MAG. EDUARD MICHAEL GRUBER

ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER
SACHVERSTANDIGER FUR IMMOBILIEN

An:

RIEL & PARTNER Rechtsanwaltskanzlei
Dr. Katharina Widhalm-Budak

als Insolvenzverwalterin

LandstraBer Hauptstrae 1/2

1030 Wien

Wien, 03. Juni 2026

GUTACHTEN

zur Ermittlung des Verkehrswertes

i.S. Insolvenz BSD Immobilien GmbH, FN 527922¢g

Bewertungsgegenstand: 1306/1547 WE-Anteile verbunden mit Top AR- Keller
Magazin, Top 4,5,6,7A+7,8,9, 10, 11A+ 11,12, 13,
14, 15,17, 18, 19, 20, 21

Adresse: Sonnleithnergasse 25, Pernerstorfergasse 89, 1100
Wien
Grundbuch: EZ 2310 der KG 01101 Favoriten
Verkehrswert: EUR 1,351.400,00
(euro einemilliondreihunderteinundfiinfzigtausendvierhundert)
Bewertungsstichtag: 28.04.2026

SV Mag. Eduard Michael Gruber
Sachverstindigenbiiro fiir das Immobilienwesen
Zehenthofgasse 19, 1190 Wien, Tel.Nr.: 0664 / 329 387 77
www.immobilien-gruber.at / office@immobilien-gruber.at
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Allgemeines

1. Allgemeines

1.1 Auftrag

Der Sachverstandige fir das Liegenschaftswesen, Herr Mag. Eduard Michael Gruber,
wurde von Frau Dr. Katharina Widhalm-Budak als Insolvenzverwalterin (im Auftrag fir das
Handelsgericht Wien / Geschaftszahl 59 S 20/26m) in der Sache

Insolvenz BSD Immobilien GmbH
Firmenbuchnummer 527922g
Pernerstorfergasse 89, Sonnleithnergasse 25, 1100 Wien

beauftragt die Schatzung des Verkehrswertes des 1306/1547 WE-Anteile verbunden mit
Top AR- Keller Magazin, Top 4,5,6,7A+7,8,9,10, 11A+ 11,12, 13, 14,15, 17, 18, 19, 20,
21 mit der Adresse Sonnleithnergasse 25, Pernerstorfergasse 89, 1100 Wien
durchzufihren.

1.2 Zweck und Pramissen des Gutachtens

Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der gegenstandlichen
Liegenschaftsanteile zur Vermogenswertfeststellung im Zuge des Insolvenzverfahrens.

Die Bestandssituation der Top 6-6A, 7-7A, 11, 12, 13, und 15 wird als bestandsfrei
angenommen. Mietvertrdge konnten keine vorgelegt werden, teilweise
Raumungsvergleiche. Die Einheiten sind »belegt”, teilweise wurden
Nutzungsvereinbarungen mit einer Laufzeit von 6 Monaten zu Mieten Giber dem Richtwert
vorgelegt. ,Bestandsgeber” der Wohnungen ist nicht die Schuldnerin, der Vertragsinhalt
ist Bewerter als auch Masseverwalter unbekannt. Fiir die Bewertung wird davon
ausgegangen, dass diese Einheiten bestandsfrei sind bzw. zu einem nachhaltigen Mietzins
vermietet werden koénnen. Klags- und Raumungsunsicherheiten werden in einem
Marktabschlag berticksichtigt, im Detail wird auf die Bestandsliste hingewiesen.

1.3 Grundlagen

e Grundbuchsauszug vom 05.05.2026

e Ortliche Befundaufnahme am 28.04.2026 und 28.05.2026 in Anwesenheit von:
Herrn Ronen, Ariel Motaev und SV Mag. Gruber

e Baubewilligung zum Dachgeschossausbau vom 17.06.2022 (MA37/1374747-2021-
1)

e Diesbezliglicher Einreichplan der Martin Haas GmbH Plandatum 02.11.2021

e E-Mail bzw. Excel Liste der BSD-Immo Uber die Bestandssituation vom 26.03.2026
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Gutachten GNA-Holzbau tiber morsche Tramdecke vom 22.04.2026

Telefonat mit Hrn. Werkmeister Fekete am 24.04.2026

Kaufvertrage tber Tops 1A, 1, 2, 3A, 3 und 5A

Mietvertrag Top 9 vom 16.01.2016

Mietvertrag Top 10 vom 11.12.2025

Mietvertrag Top 14 vom 12.12.2025

Nutzwertgutachten von Koeck Architekten ZT GmbH vom 29.07.2024
Wohnungseigentumsvertrag vom 16.02.2026

Prekariumsvertrag mit Herrn Mario Prkic vom 20.11.2024

Mietzinsliste von RIMMO Prime Immobilienverwaltung GmbH vom 01.04.2026
Schreiben zum Baugebrechen (MA37/355508-2022-1) vom 22.07.2022

Schreiben des Bundesministeriums vom 2.6.2026, dass keine beglinstige
Rickzahlung des Férderdarlehens erfolgte

Die Liegenschaft wurde auftragsgemaR in den Allgemeinteilen sowie in Keller und
den bewertungsgegenstandlichen Tops mit Ausnahme der Top 6-6A besichtigt.
Moglicherweise werden dadurch bewertungsrelevante Tatsachen nicht
berilicksichtigt.

Auszug aus der digitalen Katastralmappe

Digitaler Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

Einsicht in den digitalen Verdachtsflachenkataster

Erhebungen in der SV eigenen Datenbank, sowie bei ortsansassigen Maklern und
SV Kollegen

Ermittlung von Vergleichs- bzw. Verkaufsfallen in der Urkundensammlung des
Grundbuchs

1.4 Literatur

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kleiber, 10. Auflage 2023
Immobilienbewertung Osterreich, Bienert / Funk, 4. Auflage 2022

Bewertung von Spezialimmobilien, Sven Bienert, 2. Auflage 2018
Liegenschaftsbewertung, Heimo Kranewitter, 7. Auflage, Wien 2017

Der Wert von Immobilien, Seiser / Kainz, 2. Auflage, 2014
Liegenschaftsbewertungsgesetz, Kothbauer / Reithofer, 1. Auflage 2013
Ross/Brachmann/Holzer/Renner, Ermittlung des Bauwertes von Gebduden und
des Verkehrswertes von Grundstiicken, 29. Auflage, 2005

Nutzflache und Nutzwert im Wohnrecht, 3.Auflage, MANZ

Osterreichische Zeitschrift fiir Inmobilienbewertung, MANZ

ONorm B1802-1, ONorm B1802-2

Zeitschrift des Sachverstandigenverbandes (Liegenschaftszinssatze,
Nutzungsdauern, Baukosten)

Aktueller Immobilien-Preisspiegel, herausgegeben von der Wirtschaftskammer
Osterreich, Fachverband der Immobilien und Vermégenstreuhiander
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1.5 Umfang der Untersuchungen / Haftung

Dieses Gutachten wurde auf Basis der in Punkt 1.3 angefiihrten Dokumente, der in Punkt
1.4 angefiihrten Literatur mit der von allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstandigen zu erwartenden Sorgfalt, des Liegenschaftsbewertungsgesetzes LBG
1992, sowie im Rahmen der Standesregeln fiir allgemein beeidete und gerichtlich
zertifizierte Sachverstandige erstellt.

Die von der Auftraggeberin an den gefertigten Sachverstandigen tGibergebenen Unterlagen
sind unter dem Punkt 1.3 ,,Grundlagen” umfassend aufgelistet. Darliber hinaus gehende
Unterlagen wurden dem Sachverstandigen nicht beigebracht und koénnen bei der
Wertermittlung daher keine Berlicksichtigung finden. Die Auftraggeberin hat erklart, dass
sie samtliche ihr bekannten Informationen und Unterlagen, welche fiir die Bewertung der
Liegenschaft von Relevanz sind bzw. sein konnten, an den Sachverstandigen lbermittelt
hat und ihr keine weiteren bewertungsrelevanten Unterlagen oder Umstande bekannt
sind.

Folgende Unterlagen wurden seitens des Auftraggebers bzw. Liegenschaftseigentiimers
nicht Gbergeben und somit seitens des Sachverstandigen nicht gepriift bzw. sind folgende

Uberpriifungen auftragsgemaf entfallen:

o Mietvertrag Top 4
e Mietvertrag bzw. Nutzungsvereinbarung Top 6-6A, 11, 12, 13 und 15 bzw.
e Raumungsvergleich Top 6A und Top 11

Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
Ublichen, ordnungsgemaRen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem
bei der ortlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.
Ergeben sich neue Fakten oder Umstande, behalt sich der Sachverstandige ausdricklich
die Anderung oder Ergdnzung des Gutachtens vor.

Unter Bezugnahme auf die ONORM B 1802 nimmt der gefertigte Sachverstindige seine
Hinweispflicht insofern wahr, als dass darauf hingewiesen wird, dass der ermittelte
Verkehrswert einer Schatztoleranz von +/- 10% unterliegt, eine Zustandskontrolle gemaR
ONORM B1300 / B1301 nicht erfolgt ist sowie fiir jegliche Schiaden und Mingel, welche
augenscheinlich nicht erkennbar waren, keine Haftung ibernommen werden kann.

Urheberrecht

Dieses Gutachten st urheberrechtlich geschitzt. Eine Veroffentlichung oder
Vervielfaltigung dieses Gutachtens wird der Auftraggeber nicht ohne Zustimmung von
Herrn Mag. Eduard Michael Gruber als Autor vornehmen. Haftungen des
Sachverstandigen gegeniber Dritten sind ausgeschlossen. Das Gutachten dient
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ausschlieBlich dem Auftraggeber und ist nicht zur Weitergabe an nichtbeteiligte Dritte
vorgesehen.
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Befund

Liegenschaft und Lage
2.1 Grundbuchsstand

KATASTRALGEMEINDE 01101 Favoriten EINLAGEZAHL 2310
BEZIRKSGERICHT Favoriten

RS S S S EEEEEEEEE SRS EEEEEE S EEEREEEE RS R EEEEEREREEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE SRR SRS

Letzte TZ 1437/2026

VORLAUFIGES WOHNUNGSEIGENTUM

Plombe 1924/2026

Plombe 1925/2026

Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

R R R R S EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE ST Al R R R S R S R EEEEEEEEEEEEEEEE SRR RS

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1888/17 GST-Flédche 448
Eauf. (10) 379
Eauf. (20) 69 Pernerstorfergasse 89

Sonnleithnergasse 25

Legende:

Bauf. (10) : Bauflidchen (Gebidude)

Bauf. (20) : Bauflidchen (Gebidudenebenflidchen)

R R R R S EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE ST A2 R R R S R S R EEEEEEEEEEEEEEEE SRR RS
1 & 1888/1940 RECHT des Fahr- und Gehweges durch den Hofraum der EZ 2308

und 2309

3 a 5007/1985 Sicherheitszone des Flughafen Wien-Schwechat hins Gst 1888/17
4 a geléscht

Die Liegenschaft ist nicht im Grenzkataster verzeichnet. Bei Flachen, die im Grenzkataster
verzeichnet sind, ist auf das Grundbuch zu vertrauen (v.a. in Bezug auf die Flache sowie
Lasten und Rechte). Der Wertermittlung wurden mangels anderer verifizierter
Flachenangaben die grundbiicherlichen Flachen zugrunde gelegt.
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2.2 Bewertungsgegenstdandlicher Anteile

e R S R R R A R EEEEEEEEE SRS R SRS R B L A A e e e e e

9 ANTEIL: 30/1547
BSD Immobilien GmbH (FN 527922qg)
ADR: HeinestraBe 42/1/4a, Wien 1020
a 2652/2021 IM RANG 1721/2021 Kaufvertrag 2021-03-24 Eigentumsrecht
b 3424/2024 vVorlaufiges Wohnungseigentum an Abstellraum Keller-Magazin
c 768/2026 Rangordnung filir die VerduBerung bis 2027-02-23 fiir
Treuhdnder/in Mag. Alexandra Serek-Engel geb 1976-04-089

15 ANTEIL: 28/1547
BSD Immobilien GmbH (FN 527922g)
ADR: HeinestraBe 42/1/4a, Wien 1020
a 2652/2021 IM RANG 1721/2021 Kaufvertrag 2021-03-24 Eigentumsrecht
b 3424/2024 Vorldufiges Wohnungseigentum an W 4, KA 4
c 768/2026 Rangordnung fiir die Verduberung bis 2027-02-23 fir
Treuhdnder/in Mag. Alexandra Serek-Engel geb 1576-04-09

17 ANTEIL: 58/1547
BSD Immobilien GmbH (FN 527922qg)
ADR: HeinestraBe 42/1/4a, Wien 1020
a 2652/2021 IM RANG 1721/2021 Kaufvertrag 2021-03-24 Eigentumsrecht
b 3424/2024 Vorliufiges Wohnungseigentum an W 5, KA 5
c 768/2026 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2027-02-23 fiir
Treuhdnder/in Mag. Alexandra Serek-Engel geb 1976-04-089

18 ANTEIL: 75/1547
BSD Immobilien GmbH (FN 527922qg)
ADR: HeinestraBe 42/1/4a, Wien 1020
a 2652/2021 IM RANG 1721/2021 Kaufvertrag 2021-03-24 Eigentumsrecht
b 3424/2024 Vorl&ufiges Wohnungseigentum an W 6, KA 6
c 768/2026 Rangordnung fir die Verdullerung bis 2027-02-23 fir
Treuhdnder/in Mag. Alexandra Serek-Engel geb 1976-04-09

19 ANTEIL: 25/1547
BSD Immobilien GmbH (FN 527922g)
ADR: Heinestrale 42/1/4a, Wien 1020
a 2652/2021 IM RANG 1721/2021 Kaufvertrag 2021-03-24 Eigentumsrecht
b 3424/2024 Vorliufiges Wohnungseigentum an W 7A, KA 7A
c 768/2026 Rangordnung fir die Verduberung bis 2027-02-23 fir
Treuhdnder/in Mag. Alexandra Serek-Engel geb 1976-04-09

20 ANTEIL: 48/1547
BSD Immobilien GmbH (FN 527922g)
ADR: HeinestraBe 42/1/4a, Wien 1020
a 2652/2021 IM RANG 1721/2021 Kaufvertrag 2021-03-24 Eigentumsrecht
b 3424/2024 Vorldufiges Wohnungseigentum an W 7, KA 7
c 768/2026 Rangordnung filir die Verduberung bis 2027-02-23 fir
Treuh&nder/in Mag. Alexandra Serek-Engel geb 1976-04-09

21 ANTEIL: 60/1547

BSD Immobilien GmbH (FN 5278922qg)
ADR: Heinestrabe 42/1/4a, Wien 1020
a 2652/2021 IM RANG 1721/2021 Kaufvertrag 2021-03-24 Eigentumsrecht
b 3424/2024 Vorliufiges Wohnungseigentum an W 8, KA 8
c 768/2026 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2027-02-23 fiir
Treuhdnder/in Mag. Alexandra Serek-Engel geb 19%76-04-09
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22

23

24

25

26

27

28

29

ANTEIL: 59/1547
BSD Immobilien GmbH (FN 527922g)
ADR: HeinestraBe 42/1/4a, Wien 1020
a 2652/2021 IM RANG 1721/2021 Kaufvertrag 2021-03-24 Eigentumsrecht
b 3424/2024 Vorlaufiges Wohnungseigentum an W 9, KA 9
c 768/2026 Rangordnung fiir die Verdullerung bis 2027-02-23 fiir
Treuhdnder/in Mag. Alexandra Serek-Engel geb 1976-04-089
ANTEIL: 73/1547
BSD Immobilien GmbH (FN 527922g)
ADR: HeinestraBe 42/1/4a, Wien 1020
a 2652/2021 IM RANG 1721/2021 Kaufvertrag 2021-03-24 Eigentumsrecht
b 3424/2024 Vorliufiges Wohnungseigentum an W 10, K& 10
c 768/2026 Rangordnung fiir die Verdullerung bis 2027-02-23 fiir
Treuhdnder/in Mag. Alexandra Serek-Engel geb 1976-04-089
ANTEIL: 25/1547
BSD Immobilien GmbH (FN 527922g)
ADR: HeinestraBe 42/1/4a, Wien 1020
a 2652/2021 IM RANG 1721/2021 Kaufvertrag 2021-03-24 Eigentumsrecht
b 3424/2024 Vorlaufiges Wohnungseigentum an W 11A, KA 11A
c 768/2026 Rangordnung fiir die Verdullerung bis 2027-02-23 fiir
Treuhdnder/in Mag. Alexandra Serek-Engel geb 1976-04-089
ANTEIL: 47/1547
BSD Immobilien GmbH (FN 527922qg)
ADR: Heinestrabe 42/1/4a, Wien 1020
a 2652/2021 IM RANG 1721/2021 Kaufvertrag 2021-03-24 Eigentumsrecht
b 3424/2024 Vorliufiges Wohnungseigentum an W 11, KA 11
c 768/2026 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2027-02-23 fiir
Treuhander/in Mag. Alexandra Serek-Engel geb 1976-04-09
ANTEIL: €3/1547
BSD Immocbilien GmbH (FN 527922Zg)
ADR: HeinestraBe 42/1/4a, Wien 1020
a 2652/2021 IM RANG 1721/2021 Kaufvertrag 2021-03-24 Eigentumsrecht
b 3424/2024 Vorliufiges Wohnungseigentum an W 12, KA 12
c 768/2026 Rangordnung fir die Verdulberung bis 2027-02-23 fiir
Treuhander/in Mag. Alexandra Serek-Engel geb 1976-04-09
ANTEIL: 59/1547
BSD Immcbilien GmbH (FN 527%922qg)
ADR: Heinestrabe 42/1/4a, Wien 1020
a 2652/2021 IM RANG 1721/2021 Kaufvertrag 2021-03-24 Eigentumsrecht
b 3424/2024 Vorliufiges Wohnungseigentum an W 13, KA 13
c 768/2026 Rangordnung fiir die Verduberung bis 2027-02-23 fiir
Treuhdnder/in Mag. Alexandra Serek-Engel geb 1976-04-09
ANTEIL: 79/1547
BSD Immocbilien GmbH (FN 527922Zg)
ADR: HeinestraBe 42/1/4a, Wien 1020
a 2652/2021 IM RANG 1721/2021 Kaufvertrag 2021-03-24 Eigentumsrecht
b 3424/2024 Vorliufiges Wohnungseigentum an W 14, KA 14
c 768/2026 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2027-02-23 fiir
Treuhdnder/in Mag. Alexandra Serek-Engel geb 1976-04-009
ANTEIL: 76/1547
BSD Immobilien GmbH (FN 527922g)
ADR: Heinestrafie 42/1/4a, Wien 1020
a 2652/2021 IM RANG 1721/2021 Kaufvertrag 2021-03-24 Eigentumsrecht
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b 3424/2024 Vorliufiges Wohnungseigentum an W 15, KA 15
c 768/2026 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2027-02-23 fiir
Treuhidnder/in Mag. Alexandra Serek-Engel geb 1976-04-09
30 ANTEIL: 110/1547
BSD Immobilien GmbH (FN 527922g)
ADR: Heinestrabe 42/1/4a, Wien 1020
a 2652/2021 IM RANG 1721/2021 Kaufvertrag 2021-03-24 Eigentumsrecht
b 3424/2024 Vorliufiges Wohnungseigentum an W 17, KA 17
c 768/2026 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2027-02-23 fiir
Treuhidnder/in Mag. Alexandra Serek-Engel geb 1976-04-09
31 ANTEIL: 78/1547
BSD Immobilien GmbH (FN 527922g)
ADR: Heinestrake 42/1/4a, Wien 1020
a 2652/2021 IM RANG 1721/2021 Kaufvertrag 2021-03-24 Eigentumsrecht
b 3424/2024 Vorliufiges Wohnungseigentum an W 18, KA 18
c 768/2026 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2027-02-23 fiir
Treuhidnder/in Mag. Alexandra Serek-Engel geb 1976-04-09
32 ANTEIL: 147/1547
BSD Immobilien GmbH (FN 527922g)
ADR: Heinestrabe 42/1/4a, Wien 1020
a 2652/2021 IM RANG 1721/2021 Kaufvertrag 2021-03-24 Eigentumsrecht
b 3424/2024 Vorliufiges Wohnungseigentum an W 19, KA 19
c 768/2026 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2027-02-23 fiir
Treuhidnder/in Mag. Alexandra Serek-Engel geb 1976-04-09
33 ANTEIL: 101/1547
BSD Immobilien GmbH (FN 527922g)
ADR: Heinestrabe 42/1/4a, Wien 1020
a 2652/2021 IM RANG 1721/2021 Kaufvertrag 2021-03-24 Eigentumsrecht
b 3424/2024 Vorliufiges Wohnungseigentum an W 20, KA 20
c 768/2026 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2027-02-23 fiir
Treuhidnder/in Mag. Alexandra Serek-Engel geb 1976-04-09

34 ANTEIL: 65/1547
BSD Immobilien GmbH (FN 527922q)
ADR: Heinestrabe 42/1/4a, Wien 1020
a 2652/2021 IM RANG 1721/2021 Kaufvertrag 2021-03-24 Eigentumsrecht
b 3424/2024 Vorlidufiges Wohnungseigentum an W 21, KA 21
c 768/2026 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2027-02-23 fiir
Treuhdnder/in Mag. Alexandra Serek-Engel geb 1976-04-089
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2.3 Rechte und Lasten

Dem gefertigten Sachverstindigen waren zum Zeitpunkt der Bewertung keine
aullerblcherlichen Rechte und Lasten bekannt. Etwaige Pfandrechte bleiben bei der
Bewertung ebenfalls unberiicksichtigt. Die Bewertung erfolgt somit auftragsgemal
geldlastenfrei.

Die u.a. Dienstbarkeiten wirken sich in der Ansicht des gefertigten Sachverstandigen
weder werterhohend noch wertmindernd aus und bleiben somit in der Bewertung aulRer
Ansatz bzw. werden in der Bewertung im Rahmen eines Marktabschlages bericksichtigt:

RS A S S R EEEEEE S EEEEEEEEEEEEEE SRS EEEE S C A AT AT A A A AT AT A AT AT A A A AT AT AT AT A AT hHhx

1 a 19542/1889
REALLAST zur Ubergabe gem Pkt 1 Dekret 1888-05-24 und
Herstellung des richtigen Niveaus filir Gemeinde Wien

8 a 2652/2021 Pfandurkunde 2021-04-16
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 3.600.000,—
fiir Raiffeisenbank Stockerau eGen (FN 51847x)

9 a 2632/2024 Pfandurkunde 2024-07-01
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 100.000,—-
fiir Raiffeisenbank Stockerau eGen (FN 51847x)

11 geldscht

AuBerbiicherliche Lasten und Riickstande, wie Rickstande bei der Gemeinde bzw. bei
Energietragern etc. sind ebenfalls nicht berticksichtigt. Lt. Angabe der BSD-Immo erfolgte
noch keine Abrechnung bzw. Vorschreibung nach Wohnungseigentumsgesetz, daher gibt

es keine Riicklagenvorschreibung und einen Riicklagenstand. Betriebskostenriickstande
sind nicht berticksichtigt.
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2.4 Lage der Liegenschaft

Makrolage
Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich im 10. Wiener Gemeindebezirk

,Favoriten”.

Favoriten ist der 10. Wiener Gemeindebezirk. Er liegt slidlich der inneren Bezirke, reicht
bis an die stidliche Stadtgrenze und ist mit rund 220.000 Einwohnern nach der Donaustadt
der zweitbevdlkerungsreichste der Stadt. Hier wohnen etwa zehn Prozent aller Einwohner
Wiens.

Der Bezirk Favoriten erstreckt sich von den Anlagen der Siidbahn im Norden Uber den
Wienerberg, Boschberg und Laaer Berg bis zum Liesingtal im Stiden, wo der im Wienerwald
entspringende Liesingbach den Bezirk quert; dieser miindet knapp aufSerhalb Wiens in die
Schwechat, die kurz darauf in die Donau miindet.

Der 10. Bezirk wird wie folgt begrenzt:

Norden: Meidling (12. Bezirk), Margareten (5. Bezirk) und Wieden (4. Bezirk), Grenze:
Sudbahn, noérdlicher Rand der Bahnanlagen von Langenfeldgasse im Westen bis ehem.
Siidbahnhof im Osten; seit 2009 zu Wieden an den stdlichen Fahrbahnrand der Gurtel-
Hauptfahrbahn verlegt
e Osten: LandstraRBe (3. Bezirk), Simmering (11. Bezirk) und Kledering, Grenze: 3./10.,
ArsenalstraBe (seit 2009: Mitte der Hauptfahrbahn), weiter sldlich Ostbahn
Richtung Budapest, Ostlicher Rand der Bahnanlagen (der
Zentralverschiebebahnhof Wien liegt, soweit er sich in Wien befindet, im 10.
Bezirk), bis zur Donaulandebahn, dann westlich Klederings stidwarts bis stidlich der
SchnellstraBe S 1
e Siden: Liesing (23. Bezirk), Hennersdorf, Leopoldsdorf und Lanzendorf, alle in
Niederosterreich, Grenze: an der SchnellstraRe S 1 bei Pottendorfer Linie ostwarts,
im Abschnitt Leopoldsdorf geringfligig siidlich der S 1 ausgreifend (groRteils Felder
ohne StraBennamen)
Westen, Sudwesten: Meidling, Liesing, Grenze: Langenfeldgasse, Karplusgasse,
Untermeidlinger  StraRe, Koglergasse, @ Wienerbergstrale, Eibesbrunnergasse,
Donauldandebahn Richtung Slidosten und Osten, Ostlich der Pottendorfer Linie zwischen
Sulzen- und Murbanngasse nach Siiden schwenkend und meist parallel zur Bahn bis zur
SchnellstraBe S 1.

Favoriten besteht aus den Wiener Katastralgemeinden Favoriten, Inzersdorf Stadt,
Rothneusiedl, Unterlaa, Oberlaa-Stadt und Oberlaa-Land sowie aus kleinen Teilen der
Katastralgemeinden Kaiserebersdorf und Simmering.

Den nordlichen Teil des Bezirks bildet das historische Favoriten, ab den 1860er Jahren als
Fabriks- und Arbeiterviertel entstanden, ein zumeist rasterférmig bebautes Wohngebiet
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mit vielfach tGber 100 Jahre alten Hausern und dazwischen liegenden Industriebetrieben
(etwa dem Komplex der ehemaligen Ankerbrot AG). Am westlichen Bezirksrand stehen
einander zwei sehr kontrastreiche Bebauungen gegeniber, einerseits der in der
Zwischenkriegszeit entstandene George-Washington-Hof als stilvoller Gemeindebau und
andererseits der 1990-2000 erbaute Business Park Vienna samt Vienna Twin Tower
(Hochhauser), stidlich begrenzt vom vierzig Jahre alteren Philipshaus an der Triester StraRe
in der Architektur klassischer Moderne.

Im nordlichsten Teil des historischen Favoriten entstand bis 2015 der neue Hauptbahnhof
Wiens, der teilweise schon 2012 in Betrieb genommen wurde. Nach der 2009 erfolgten
Absiedlung des daran anschlieRenden alten Frachtenbahnhofs entstehen derzeit zwei
neue Bezirksteile auf dem ehemaligen Bahngelande: um den neuen Bahnhof das Quartier
Belvedere und sudlich daran anschlieBend bis zur Gudrunstralle das Sonnwendviertel.

Sudlich davon, 6stlich der Absberggasse, befindet sich das Kretaviertel, ein traditioneller
sozialer Brennpunkt, auch wenn die nunmehr von Kulturinitiativen genutzte angrenzende
Ankerbrotfabrik eine gewisse Gentrifizierung mit sich bringt.

Das dicht bebaute Gebiet nordlich von Wienerbergstralle, RaxstraRe und Grenzackergasse
wird auch als Innerfavoriten bezeichnet. Allerdings wird diese Bezeichnung manchmal
auch enger gefasst und auf den nordwestlichen Teil dieses Gebiets bezogen, das
Projektgebiet Innerfavoriten der Stadt Wien etwa wird von Laxenburger Strafle und
Inzersdorfer Stralle begrenzt. Die Grenze zwischen Favoriten und Inzersdorf-Stadt
wiederum verlauft quer zu beiden Definitionen.

An das dicht bebaute Gebiet schliet sidlich ein (unterbrochener) Gringirtel mit
Golfplatz, Matsumae-Budo-Center, Erholungsgebiet Wienerberg, Volkspark und
Sommerbad Laaer Berg und Erholungsgebiet Laaer Wald (Naturschutz) an. Hier entstand
am Nordhang des Laaer Bergs 1882 der Bohmische Prater als kleines
Vergnigungszentrum. Dieser Griinglirtel wird sutdlich von groRen kommunalen
Wohnhausanlagen (Siedlungen Wienerberg und Wienerfeld, Per-Albin-Hansson-
Siedlungen West, Nord und Ost) und vom Siedlungsgebiet an der BitterlichstralRe
begrenzt. Im Osten schliefen der Kurpark Oberlaa mit dem Kurzentrum Therme Wien,
Felder und Weingarten und der Zentralverschiebebahnhof Wien-Kledering (der sich im zur
Stadt Schwechat gehorigen Dorf Kledering fortsetzt) an. Diese Bezirksteile werden stidlich
von der Donauldandebahn, bis 1938 Stadtgrenze Wiens, begrenzt.

Die sudlich der Bahn teils an der Liesing gelegenen Orte Rothneusiedl, Oberlaa und
Unterlaa (1938 eingemeindet, seit 1954 zum 10. Bezirk gehorig) haben sich als
eigenstandige Subzentren erhalten. Zwischen diesen Orten und der stidlichen Stadt- und
Bezirksgrenze liegen ausgedehnte Felder, die von Wiener Bauern bewirtschaftet werden.
Zu Oberlaa gehort auch Neulaa, das an Rothneusiedl unmittelbar anschlieft.
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Eine Gliederung des Bezirksgebiets besteht ferner in den 22 Zahlbezirken der amtlichen
Statistik, in denen die Zahlsprengel des Gemeindebezirks zusammengefasst sind. Die
Grenzen der Zahlbezirke Unterlaa, Oberlaa und Rothneusiedl unterscheiden sich dabeivon
jenen der gleichnamigen Katastralgemeinden. Die Siedlungen Wienerfeld, Per Albin
Hansson NW und Per Albin Hansson Ost bilden ebenfalls eigene Zihlbezirke. Zehn
Zahlbezirke tragen die Namen von StraRen und Platzen: Gellertplatz, Hebbelplatz,
Quellenplatz, Arthaberplatz, Erlachplatz, Belgradplatz, Triester StraRe, Neerwindenplatz-
Raxstrafle, Humboldtplatz und Eisenstadtplatz. Nach Flurnamen und Gebaudekomplexen
benannt sind die Zahlbezirke Heuberggstatten, Laaer Berg und Goldberg sowie
Stdbahnhof, Franz-Josef-Spital und Wienerberger Ziegelfabrik.

In Favoriten leben mit Gber 220.000 Menschen rund 11 % der Wiener Gesamtbevolkerung
und es handelt sich um den zweitbevdlkerungsreichsten Bezirk der Stadt nach Donaustadt,
von dem es jedoch erst im Mai 2024 uberholt worden war. Laut offiziellen Angaben der
Stadt ist Favoriten im Vergleich zu Rest-Wien von einem niedrigen
Durchschnittseinkommen, sehr niedrigem Anteil an Akademikern, sowie einem sehr
hohen Anteil an arbeitslos gemeldeten Personen gepragt. 2024 lag Favoriten mit einem
Auslanderanteil von 43,8 % (davon 30,4 % Drittstaatsangehdrige) an dritter Stelle unter
Wiens Bezirken und verzeichnete mit 8124 Zuzigen die hdchste Einwanderung von
Auslandern, obwohl der Bezirk nach allgemeinem Bevolkerungswachstum nur den
sechsten Rang in der Bundeshauptstadt einnahm. Einwohner ohne Osterreichischer
Staatsbirgerschaft, oder die im Ausland geboren wurden, stellen seit 2021 die
Bevolkerungsmehrheit in Favoriten. Die meisten der in Favoriten lebenden Ausldander
stammten 2024 aus Serbien (5,7 %), Syrien (4,8 %), Turkei (4,6 %) Rumanien (2,8 %) und
Bulgarien (2,6 %), wobei die meisten Einwanderer der letzten zehn Jahre aus Syrien (+
10.509), Afghanistan (+ 3627) und Bulgarien (+ 3213) zu verzeichnen waren.

Die Entwicklung als Arbeiter- und Zuwandererbezirk ist nicht zuletzt auf leistbaren
Wohnraum zurickzufiihren. Rund 30 % der Favoritner lebten 2024 in mietglinstig von der
Stadt Wien bereitgestellten Gemeindewohnungen bzw. in 6ffentlichem Wohnbau, meist
in historischen Altbauten, wobei Favoriten Uber die hochste Dichte an
Gemeindewohnungen aller Wiener Bezirke verfiigt. Der im Privateigentum stehende
Wohnraum ermdégliche laut dem Stadtplaner Robert Temel Raum fiir eine kleinteilige, vor
allem migrantische Okonomie mit vielen Selbststindigen, was zu einer dichten
Durchmischung von Wohnen und Gewerbe/Handel fuhre. Nach der Anzahl an
Unternehmenssitzen zahlt Favoriten zu den Top-3-Bezirken Wiens. Laut Temel sei
Favoriten flr Bewohner durch das Vorhandensein grinderzeitlicher Viertel, groRer
Wohnbauanlagen, Kleingarten- und Einfamilienhausareale, bis hin zu dorflichen
Strukturen, vielschichtig gepragt.

2023 waren 50,8 % der in Favoriten lebenden Menschen mannlich und 49,2 % weiblich,
wobei das Durchschnittsalter bei 40 Jahren lag. Die grofSte Altersgruppe stellten mit
151.859 die 15- bis 64-Jahrigen, gefolgt von den 0- bis 14-Jahrigen mit 35.417 und den
Uber 65-Jahrigen mit 33.048. Auf 2309 Geburten kamen 1829 Sterbefdlle, was eine
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Geburtenbilanz von +480 ergab. 2023 standen 26.575 Zuzligen nach Favoriten 25.128
Abwanderungen gegeniiber, was eine positive Bilanz von +1447 ergab. Innerhalb der
letzten zehn Jahre (2014-2024) war die Bevolkerung in Favoriten um 33.874 Personen
gewachsen (+18,2 %).

Das Religionsbekenntnis der Bevolkerung im Bezirk Favoriten wies bei der Volkszahlung
2001 insbesondere beim Anteil der islamischen Bevdélkerung Abweichungen vom
Durchschnitt Wiens auf. 2001 gaben 47,0 % der Bewohner an, der romisch-katholischen
Kirche anzugehoren (Wien: 49,2 %). 11,2 % der Bewohner waren islamischen Glaubens
(Wien: 7,8 %), 6,4 % gehorten der Orthodoxen Kirche an und 4,1 % waren evangelisch.
26,5 % der Bezirksbevolkerung gehorten hingegen keiner Religionsgemeinschaft an, 4,9 %
hatten kein oder ein anderes Religionsbekenntnis angegeben. Mit Stand 2021 gab es in
Favoriten rund 47.000 Bewohner mit einem christlichen Bekenntnis, was einem
Bevolkerungsanteil von rund 22 % entspricht, und einen muslimischen Bevélkerungsanteil
von rund 21 %. Seit der Volkszahlung 2001 verfiigt die amtliche Statistik Uber keine
aktuelleren Informationen mehr Gber das Religionsbekenntnis.

Mit Stand Dezember 2022 waren 20,5 % (44.870 der 218.415 Einwohner) katholisch. Mit
Stand Dezember 2023 waren 19,6 % (43.124 der 220.034 Einwohner) katholisch. Es gab
986 Austritte (0,4 % der Gesamtbevolkerung) aus der katholische Kirche im Favoriten im
Jahr 2023. Es gibt im Gemeindebezirk in vier Pfarrverbande zusammengeschlossene 15
romisch-katholische Pfarren, die das Stadtdekanat 10 bilden.
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Die unterhalb angefiihrte Graphik stellt die Lage des Bezirkes innerhalb Wiens dar:

(Quelle: de.wikipedia.org).
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Mikrolage und Infrastruktur

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich in der Sonnleithnergasse, diese
verlauft von der GudrunstraBe im Norden bis zur QuellenstraRe im Siiden. Die Gasse bzw.
Stralle wird grundsatzlich als EinbahnstraBe gefiihrt, die Pernerstorfergasse stellt im
gegenstandlichen Liegenschaftsbereich eine verkehrsberuhigte ZweibahnstraBe dar.
Direkt vis a vis der Liegenschaft befindet sich die Volksschule Favoriten bzw. anschlieSend
die Mittelschule QuellenstraRe. Im direkten fullldufigen Nahbereich zur Liegenschaft
befindet sich der evangelische Friedhof Matzleinsdorf sowie in 8 Gehminuten der
Matzleinsdorfer Verkehrsknotenpunkt situiert gelegen.

Die Umgebung bzw. die umliegenden Bebauung kann grundsatzlich als dicht verbautes
innerstadtisches Gebiet in Blockrandbebauung (geschlossene Bauweise) mit vornehmlich
Mehrfamilienhduser bzw. Griinderzeithdusern beschreiben werden. Aufgrund der
umliegenden teilweise offenen Bebauung besteht gute Belichtung.

In groBtenteils fuBlaufiger Entfernung sind sowohl Geschafte des taglichen Bedarfes sowie
offentliche Verkehrsmittel leicht erreichbar, nachstehend sollen die wichtigsten
Infrastrukturpunkte sowie deren Entfernungen angegeben werden:

Infrastruktur Entfernung (etwa)

Haltestelle Bernhardtstalgasse 130 m
Supermarkt ,,BILLA“ 160 m
Supermarkt ,,SPAR“ 270 m
Apotheke 500 m
Postfiliale 500 m
Bahnhof ,Matzleinsdorfer Platz“ 550 m
Evangelische Friedhof 600 m
OBI-Baumarkt 600 m
U-Bahn U1 , Karlsplatz” 1,2 km
Reumannplatz (FuRgangerzone) 1,4 km
U-Bahn U1, Reumannplatz” 1,4 km
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Die nachstehend angefiihrten Graphiken stellen die grol3- bzw. kleinrdaumige Lage dar:
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Erreichbarkeit, Parksituation und Anbindung

Die Anbindung mit dem Individualverkehr kann grundsatzlich als gut bis sehr gut
beschrieben werden. Dies aufgrund der leichten Erreichbarkeit bzw. Nahe zum Wiener
Gurtel, einer der Hauptverkehrsadern im GroRBraum. Diese ist innerhalb von nur weniger

Fahrminuten leicht erreichbar.

Die Liegenschaft befindet sich in einer flaichendeckenden Kurzparkzone (von 09:00 bis
22:00), dennoch ist die Parkraumsituation auf 6ffentlichen Grund —vorallem in den Abend
und Nachtstunden — als angespannt bis sehr angespannt zu beschreiben, tagsiiber
herrscht aufgrund der Kurzparkzone eine eher aufgelockerte Parksituation. Anrainer
konnen fir diese Zone ein sogenanntes ,Parkpickerl” erwerben. Auf der Liegenschaft sind
keine PKW-Abstellplatze welche von Eigentimern bzw. Nutzern verwendet werden

kénnen vorhanden.

Die offentliche Verkehrsanbindung stellt sich als gut dar und wird in der u.a. Lagekarte

detailliert illustriert.

Umliegende 6ffentliche Verkehrsmittel:

(Quelle: wien.gv.at).
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Zusammenfassung und Standortbewertung

Die gegenstandliche Lage wird durch die im direkten Umfeld vorhandenen
Infrastruktureinrichtungen (Supermarkte und Restaurants) und die Ndhe zu 6ffentlichen
Verkehrsmitteln ausgezeichnet. Die dichte Verbauung sowie die teilweise Larmbelastigung
durch die Schule sind fiir die gegenstandliche Lage charakteristisch.

Insgesamt handelt es sich um eine, fir den 10. Bezirk durchschnittliche bis leicht
unterdurchschnittliche Wohnlage.

‘ Einstufung der Lagekriterien

L . Nicht
Sehrgut gut befriedigend genligend e
Wohnlage und Qualitat J
Geschafts und (
Gewerbelage

Umliegende Infrastruktur

Offentliche
Verkehrsanbindung
Individuelle
Verkehrsanbindung
Parkmoglichkeit (auf
offentlichen Grund)

RN NE L NL N

Immissionsbelastung

Standortimage J

Immobilienbewertung Mag. Eduard Michael Gruber
Zechenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at




Gutachten: Sonnleithnergasse 25, Pernerstorfergasse 89, 1100 Wien

2.5 Grundstucks- und Baubestand

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft stellt einen Richtung Siden leicht
ansteigenden, rechteckig figurierten Eckbauplatz dar. Die Richtung Sonnleithnergasse
bzw. westlich orientierte Gebdaudefront weist eine Lange von etwa 23 Ifm auf, die Breite
der Richtung Pernerstorfergasse bzw. nordlich orientierten Gebaudeseite betragt etwa 20
[fm.

Die Liegenschaft ist mit einem um das Jahr 1895 etwa L-férmig errichteten
Mehrfamilienhaus (Wiener Griinderzeithaus) bebaut. Das gegenstdandliche Wohnhaus
wurde durch einen Kriegsschaden geringfligig (Annahme) wiederaufgebaut (vorallem
Fassadenneugestaltung und Auswechslungen Statik). Im Jahr 1987 erfolgte die
Warmedammung der Fassade, Wohnungszusammenlegungen und der Einbau eines
Personenaufzuges.

Es handelt sich beim Baubestand um ein typisches Wiener Griinderzeithaus in
Ziegelmassivbauweise, welches aufgrund eines Bombentreffers teilweise neu aufgebaut
wurde. Die Fassaden sind nachtraglich einfach gedammt wurden, bzw. verrieben und
gemalen. Die Fenster sind unterschiedlicher Ausgestaltung, jedoch grofStenteils als eher
einfachere, dltere Kunststofffenster mit Isolierverglasung ausgefiihrt. Das Dach ist in Form
eines Satteldaches (Wiener Pfettendachstuhl) mit Dachziegeleindeckung ausgefiihrt. Der
Entréebereich ist verputzt und gemalen, bzw. besteht keramischer Bodenbelage, die
einzelnen Geschosse werden mittels gewendelter Treppenanlage erschlossen. Der
Baubestand wird durch die typischen Elemente und Materialen der Bauperiode
gekennzeichnet.

Insgesamt umfasst der Gebdudebestand Kellergeschol8, Hochparterre, drei
Obergeschosse und Rohdachboden. Der Innenhof ist mit GuBbelag versehen bzw. befindet
sich dort ein groRerer Nadelbaum, der unter das Wiener Baumschutzgesetz fallt. Zu den
Liegenschaftsgrenzen besteht eine massive Mauer, sowie ein ehemaliger Durchgang zur
Nachbarliegenschaft. Im Eingangsbereich ist ein Millraum vorhanden, sonstige groRere
Allgemeinraumlichkeiten sind auf der Liegenschaft nicht vorhanden.
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Ansichten der Liegenschaft:
(Luftbildaufnahmen, Quelle: google.com/maps)
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Katastralmappenblatt:

(Quelle: wien.gv.at)
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Das o0.a. Katastralmappenblatt soll die Grundstiicksgrenzen der bewertungs-
gegenstandlichen Liegenschaft, sowie die umliegenden Bauplatze veranschaulichen.
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2.6 Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen

Aufgrund der Erhebungen im digitalen Flachenwidmungsplan (Onlineauskunft) bzw. der
Erhebungen bei der Gemeinde direkt stellt der gefertigte Sachverstandige fest, dass die
Liegenschaft wie folgt gewidmet ist bzw. folgender Bebauungsplan besteht:

Widmung: Wohngebiete
Bauklasse: IV mit einer Hohenbeschrankung von 18 m

Bauweise: geschlossen

Die restlichen Grundstiicksflachen sind gartnerisch zu gestalten.

Flachenwidmungsplan:

(Quelle: https://wien.gv.at):
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Legende um Wiener Flachenwidmungsplan:
(Quelle: https://wien.gv.at):

ZEICHENERKLARUNG

FUR DENFLACHENWIDMUNGS- UNDBEBAUUNGSPLAN

und dessen Darstellung in der Mehrzweckkarte auf Grund der Wiener Bauerdnung

FLACHENWIDMUNGSPLAN (§4)

BEBAUUNGSBESTIMMUNGEN (§5)

21. Marz 2019

GRUNLAND FLUCHTLINIEN

Landliche Gebiete L Baulinien

Erholungsgebiete Straflenfluchtlinien - - - -
Parkanlagen Epk Verkehrsfluchtlinien —s s +——
Kleingartengebiete Ekl Grenzfluchtlinien ————————————
Kleingartengebiete fur ganzjahriges Wohnen Eklw Baufluchtinien @~  ———————
Sport- und Spielplatze Esp Grenzlinien @~ =0 ———————————————
Freibader Ebd
Grundflachen fiirr Badehutten Ebh

sonstige fur die Volksgesundheit und
Erholung der Bevolkerung notwendige

Grundflachen, z.B. ELagerwiese

Genehmigte HOHENLAGE

fir Verkehrsflachen in derersten Ebene
neineranderen Ebene

Genehmigte QUERSCHNITTE
Schutzgebiete von Verkehr.sﬂichen mit S1 S2
Wald- und Wiesengurtel Sww Schnittbezeichnungen
landwirtschaftliche Nutzung SwwlL Fuweg Fw
Parkschutzgebiete Spk
Friedhofe ) F BAUKLASSEN (§75) | bis VI
Sondernutzungsgebiete SN Grenzmale der Bauklasse V1
z.B. Gebaudehdhe min_32m, max. 38m 32-38m
VERKEHRSBANDER VB
BAUWEISEN (§76)
BAULAND offene Bauweise 0
Wohngebiete W gekuppelte Bauweise gk
Wohngebiet-Geschaftsviertel Wav offene oder gekuppelte Bauweise ng
Wohngebiet-geforderter Wohnbau War Gruppenbauweise ar
Gartensiedlungsgebiete GS geschlossene Bauweise g
Gartensiedlungsgebiet-Gemeinschaftsanlage GS3am
Gemischte Baugebiete GB
Gemischtes Baugebiet-Geschdftsviertel GBav STRUKTUREN (§77)
Gem!schtes Baugeb!et—gefﬁ.rderter Wohnbau GBGF Strukturgebiet Stre
Gem!schtes Baugeb!et—Bgtnebsbaugebwt GBBG Struktureinheit StrE
Gemischtes Baugebiet-friedhofsbezogen GBF
Industriegebiete 1G
mit bestimmter Verwendungs- oder Zusatzliche Festlegungen §5(4)
Nutzungsart (Beschrankung) | GBS Soweit sie nicht durch die nachfolgenden
Anwendungsbereich Richtlinie 2012/18/EU |Gsi Zeichen besonders gekennzeichnet sind BB
SONDERGEBIETE SO Schutzzonen
o \.‘Go [] .’10 ."C ‘.‘3
gem. §4 Abs. 2D a-e BOf. Wienz.B. SOKIaran\age Wohnzonen
Einkaufszentren EKZ(......m?)
Lagerplatze und Landeflachen, SO Beschrankung der bebaubaren Flache
mit bestimmten Lagerungen (Beschrankung) SOLUBS z B_auf 100m?® oder auf 100m?2
20% der Bauplatzflache oder auf 20%
Anwendungsbereich Richtlinie 2012/18/EU SOsl 20% des jeweiligen Tedles des Bauplatzes [20%]
. = i - Laubengange Lg Durchfahrten Df  offentiche oDf
Sonstige Grundflachen fiir die Errichtung N - " -
bestimmter, nicht unter eine andere Widmung Arkaden Ak Durchgange Dg offentiche &Dg
fallende Gebaude bzw. Nutzung, zB. SOmarkt dffentliche AufschlieBungsleitungen —
(Einbauten - Trasse) _Ebt 800
ZUSATZLICHE PLANZEICHEN FUR ANTRAGSPLANE Beschrankung der Gebaudehdhen
BZW. PLANDOKUMENTE z.B. auf 14m oder auf 14m
- EEE— 67,5m dber Wiener Null +67 5m
Grenze des Plangebietes I ~ o )
Grundflachen fir 6ffentliche Zwecke 07
Grenze des Bausperrgebietes I_ T T T 171 gartnensche Ausgestaltung G
keine Ein- und Ausfahrten an Fluchtlinien hitood
Genehmigte und bleibende | Wil o Anlagen zum Einstellen von Kraftfahrzeugen P
Bestimmungen (schwarz)
Verpflichtung der Anlieger zur Herstellun
g::ﬁiii;iibm aufgelassene * Wl o undrp Erhaltugg von St?aglﬁen ° §53
Beantragte bzw. neu genehmigte
Bestimmungen | Wil o
Strallencode, z.B. Kamtner Stralle (02303)
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2.7 Kontaminierung / Verdachtsflachenkataster

Als Kontamination wird definiert, dass Materialien und Stoffe vorhanden sind, die auf
einer hoherwertigen Deponie als Baurestmassendeponie zu entsorgen sind.

GemaR Abfrage liber die Homepage des Umweltbundesamtes ist die bewertungs-
gegenstandliche Liegenschaft nicht im Verdachtsflachenkataster verzeichnet:

Auftragsgemall wurde jedoch keine Baugrunduntersuchung durch den Sachverstandigen
durchgefiihrt bzw. veranlasst. Der gefertigte Sachverstandige geht aufgrund der Abfrage
des Verdachtsflachenkatasters davon aus, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand keine
Materialien  befinden, die auf einer hoherwertigen Deponie als einer
Baurestmassendeponie zu entsorgen sind. Weiters ist nichts dahingehend bekannt
geworden, dass es ein Gutachten oder einen Bericht gibt, der das Bestehen von
verunreinigenden oder gefahrlichen Substanzen feststellt. Ein spateres Aufscheinen
solcher Substanzen kann eine erhebliche Auswirkung auf den Wert der Liegenschaft
haben, welches eine Berichtigung des Gutachtens nach sich ziehen wiirde.

2.8 Denkmalschutz

GemaR § 3 Abs. 4 des Bundesgesetzes vom 25.9.1923, BGBI. Nr. 533/23 (Denkmalschutz-
gesetz), in der Fassung BGBI. I Nr. 92/2013 veré6ffentlicht das Bundesdenkmalamt die Liste
der unter Denkmalschutz stehenden unbeweglichen Denkmale.

Gegenstandliche Liegenschaft ist in dieser Liste nicht verzeichnet.
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2.9 Gefahrenzonenkarte

Das Bundesministerium fiir Land- und Forstwirtschaft erstellt Osterreichweit einen
Risikokarte fiir Naturgefahren zur Einschatzung der jeweiligen Situation. Fir die
bewertungsgegenstandliche Liegenschaft stellt sich die Situation wie folgt dar (Online-
Abfrage iiber www.hora.gv.at):

HORA-Pass

Adresse: Sonnleithnergasse 25, 1100 Wien
Seehdhe: 209 m

Auswerteradius: 150 m

Geogr. Koordinaten:  48,17718° N | 16,36296° O

Die Einschatzung der Gefidhrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund dulerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich dndem
kann. Das tatsdchliche Risiko hdngt in erheblichem Male vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebdudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsitzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmalnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstiitzung von ortlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiiros zu Rate zu ziehen.

Maturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser PN  «eine Daten
Oberflachenabfluss I I och
Lawinen P keine Daten
Erdbeben I T nittel
Rutschungen [ I it
Windspitzen [ . i BN it
Blitzdichte L ] N nicorig
Hagel I roch
Schneelast C ] T icdrig
Hitzeepisoden - I it
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RISK ASSESSMENT AUSTRIA Land- und Forstwirtschaft,

Regionen und Wasserwirtschaft

Ho NATURAL HAZARD OVERVIEW & = Bundesministerium

Legende und weiterfiihrende Informationen

Hochwasser Rutschungen

Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei - mittlere bis hohe Anfalligkeit zu Rutschungen
30-jahrlichem Hochwasser maglich

Mittlere Gefihrdung: Uberflutung bei
1004ahrichem Hochwasser maalich
Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei keine bis geringe Anfalligkelt zu Rutschungen
300-ahriichem Hochwasser moglich Blitzdichte [Blitzeinschizge / km?2 / Jahr]

Erdbeben’ -

geringe bis mittlere Anfalligkeit zu
Rutschungen

Zone 4: (Grad VIII-XI1) schwere Gebaudeschaden
bis vollstandige Zerstdrung - =40-50
I zone 3: (Grad Vi) starke Gebaudeschaden =30-40
Zone 2: (Grad V1) mittlere Gebdudeschaden =20-30
Zone 1: (Grad V1) leichte Gebdudeschaden =10-20
Zaone 0: (Grad I-V1) nicht fuhlbar bis starke =10
Erschiitterungen mit méglichen leichten
Gehaudeschaden Hagelgefahrdung - max. Hagelkomgrdlie 30-4ahrlich

Windspitzen [km/h] - B
- =190 - =4cm-=5cm
P 120 129 >3cm-=4cm

170-179 =3cm
160 - 169 Schneelast? [kN/m?]

150 - 159 Bl 00

140 - 149 -0 =100

130-139 B -co-<s0

120-129 B -50-=60
-110-119 - a0-=50
| 100-109 U e30-240
>25-<30
>20-=25
>15-=20
>1,0-<15
=10

Oberflichenabfluss - Wassertiefe [cm]

- =

= 20 bis = 50

Besiediung nicht oder nur mit unverhainismanig
hohem Aufwand méglich =20

Bebauung nur eingeschrankt und unter Einhaltung 1 geman ONORM EN 1998-1
von Auflagen maglich .
2 gemafi ONORM B 1991-1-3:2022-05

Die Info-Buttons fithren Sie zu weiterflihrenden Informationen iber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss: ~

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fir die Offentlichkeit ohne rechisverbindliche Aussage. Fur die Richtigkeit,
Vollstandigkeit, Aktualitat und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BML lehnt jegliche Haftung fur Handlungen und
allidllige Schaden, welche infolge der direkten oder indirekien NMutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen kinnten, ab. Die Betreiber von hitps:/hora.gv_at sind nicht verantwortlich fiir die Inhalte
verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.
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2.10Larmimmission

Seitens des Bundesministeriums fiir Verkehr, Innovation und Technologie wird die aktuelle
Larmbelastung aus Strallen- bzw. Schienenverkehrslarm entlang Hauptverkehrsstrallen
sowie in Ballungsraumen ermittelt und in der Umgebungslarmkarte dargestellt. Fir die
gegenstandliche Liegenschaft stellt sich die Situation wie folgt dar:

Umgebungslarmkarte 2022
Quelle: https://maps.laerminfo.at
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Die gegenstandliche Liegenschaft befindet sich im Bereich zweier mittelmaRig stark bzw.
gering befahrenen Strallen und weist It. Larmkarte im 24h-Durchschnitt keine
Uberschreitung der Liarm-Schwellwerte durch StraRenverkehr auf. Angemerkt werden
muss zusatzlich, dass die Larmbelastung je nach Tageszeit und Stockwerkslage variieren
kann.

Anmerkung zur Erfassung

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter Lirmpegel von HauptverkehrsstraRen in 4 m Hoéhe
Uber Boden. Erfasst sind StraRen in der Zustandigkeit der Bundeslander sowie Autobahnen
und Schnellstrallen. Fiir den Abend und die Nacht sind Zuschlage enthalten. In den
Ballungsraumen sind alle StralRen berlcksichtigt. Berichtsjahr 2022.

AuBerhalb  der Ballungsraume werden die Larmzonen unterschiedlicher
StraRenkategorien nur Uberblendet. In den Uberblendungsbereichen kann es zur
Unterschatzung des tatsachlichen Larmpegels um bis zu drei Dezibel kommen.
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3. Objektbeschreibung

3.1 Wohneinheiten

Das bewertungsgegenstandliche Magazin bzw. Lager befindet sich in einfachen

Ausbauzustand im Kellergeschoss und stellt einen groflen Lagerraum dar. Dieser ist nach
Wohnungseigentumsgesetz noch nicht ganz fertiggestellt, da er von den Aligemeinflachen
ohne Ture zuganglich ist. Er wird tGber den allgemeinen Kellerbereich erschlossen.

Die bewertungsgegenstandlichen Wohneinheiten stellen sich nahezu allesamt in einem

einfachen Erhaltungszustand, jedoch fir ein Zinshaus typischen Ausstattungszustand dar.
Augenscheinlich wurden diese durch den Bad und WC-Einbau um 1987 saniert bzw. in
gegenstandlichen Zustand erhoben. Danach erfolgten einfache Erhaltungsarbeiten in
Form von Ausmalen, Einbau von Kiichen sowie Laminatbelegen. Lediglich die Top 4 stellt
eine typische Altmieter Wohnung ohne WC und Badezimmer in der Wohnung dar.

Die restlichen Einheiten verfligen groRRtenteils Gber getrennte Sanitarraumlichkeiten. Die
Raumaufteilung ist dennoch als eher einfach (Gangkiiche und Durchgangszimmer) zu
bezeichnen. Keine Einheit weist einen generalsanierten Zustand auf. Teilweise gab es
Mieter Investitionen. Die Wohneinheiten verfligen Giber Gaskombithermen zur Beheizung
und  Warmwasseraufbereitung.  Die  Sanitarrdumlichkeiten sind  grof3tenteils
gebdudemittig, ohne direkte Belliiftung bzw. Llftungsanlage eingebaut. In vielen
Sanitarraumlichkeiten besteht Schimmel. Dies wird durch die Uberbelegung der
Wohneinheiten zusatzlich verstarkt. Die elektrischen Anlagen in den Wohnungen
entsprechen groRtenteils dem Stand der 19achtziger Jahre mit etwa 2-4 Sicherungen je
Wohneinheit.

Einem Erwerber der Wohneinheiten muss bewusst sein, dass nach Riistungen an der
elektrischen Anlage sowie der Einbau einer Liftungsanlage notwendig sein missen.
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3.2 Flachenaufstellung / Plane

Dem gefertigten Sachverstiandigen wurde der folgende Plan Ubergeben. Dieser stellt
auftragsgemall die Bewertungsbasis dar:
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Anmerkung Kriegsschaden:
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Die Angaben Nutzwertgutachten:

KO=0CK

ASARCHITERKTER

NUTZWERTGUTACHTEN

fur die Festsetzung der Nutzwerte gemai § 9 Abs. 1 WEG 2002
fiir die Liegenschaft in

1100 Wien, Sonnleithnergasse 25

EZ 2310, Gst. Nr. 188817
Bezirksgericht Favoriten, Katastralgemeinde 01101 Favoriten

Grundlagen :

1} Wohnungseigentumsgesetz 2002 (WEG 2002), BGBI. | Nr. 702002 idF. des BGBI
| Nr. 5872018

2) Bescheide und Einreichungen:
Bauakt der MA 37 Stand 12.12.2022, sowie Einreichplan fir Umbau und
Dachgescholfausbau von Martin Haas ZT GmbH, 1070 Wien, vom 2.11.2021, samt
Bescheid MA3TM3T4747-2021-1 vom 17. Juni 2022.

3) Bescheinigung gemalt § 6 Abs. 1 22 WEG 2002 idF. des BGBI | Nr. 58/2018
der Architektin Dipl.-Ing. Ulrike Koeck vom 29.07.2024

4} Grundbuchsauszug Abfragedatum vom 28.07.2024
51  MNutzflachenaufstellung — Beilage 1 zum Nutzwerigutachten

) Planausschnitt Keller mit Einfragung der Kellerabteile sowie dem Top Keller® -
Beilage 2 zum Nuizwerigutachizn

Sigriert wze: Uk Sk

Dotsm 0T I 1T

Wien, am 29.07 2024

1 KODECK ARCHITEKTEN ZT GMBH
Auhiofstraile 845 A-1130 Wien
fon +43 1877 1712
ma omcekoeck-anchitekten.at
web waw_koack-anchitektan.at
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Gutachten: Sonnleithnergasse 25, Pernerstorfergasse 89, 1100 Wien

KO=CIK

ASRCHITERKTEM

Zusammenfassung

Zube hor Hutz-

Kellerabteil | Nutz- | werte
WE-Objekt Widmung |Lage {KA) werte | gesamt
Keller - Magazin Abstellraum | Keller 3n| 1847
Top 14 Wihnung EG KA 1A 24| 1547
Top1 Wohnung ES KA1 53| 1547
Top 2 Wahnung ES KA 2 70| 1547
Top JA Wohnung ES KA 34 24| 41547
Top 3 Wohnung  |EG KA 3 44| 1547
Top4 Wiohnung 1.5t KA 4 28| 1547
Top 64 Wiohnung 15t KA BA 26| 1547
Top 5 Wahnung 1.5t KAS 58| 1547
Top 6 Waohnung 15t KA 8 TRl 41847
Top TA Wiohnung 15t A TA 25 1847
Top 7 Wohnung |15t KAT 48| 1547
Top 8 Wohnung 2 5t KA 8 60| 1547
Top 9 Wohnung |25t KA © sa| 41547
Top 10 Wohnung 2 5t KA 10 73| 1547
Top 11A Wohnung 2.5t Ka 114A 25| 1547
Top 11 Wiohnung 2.5t KA 11 47| 1547
Top 12 Wohnung 3.5t KA 12 B3| 1547
Top 13 Wohnung 3.5t KA 13 5o| 4547
Top 14 Wiahnung 3 5t K& 14 79 1547
Top 15 Wohnung 3.5t KA 15 76| 1547
Top 17 Wiohnung 14206 |KA 1T 110 41547
Top 18 Wiohnung 1.+20G  |KA 18 TB| 1547
Top 19 Wohnung 1+2D0G [Ka19 147 1547
Top 20 Wiohnung 14205 |KA 20D 104 1547
Top 21 Wohnung 1.0G KA 21 65| 1547
Summe aller Nutzwerte 1547

Die Summe aller Nutzwerte betrigt 1.547.

10

ARCHITEKTEN ZT GMEH
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Gutachten: Sonnleithnergasse 25, Pernerstorfergasse 89, 1100 Wien

KO=CIK

ASARCHITERTE

Beilage 1: Nutzflichenaufstellung

Keller - Magazin Keller Keller 10,70m>
Abstellraum Keller 9. 63m*
Sumime 100,33m¢
Top 1A EG Kiiche 7,35m*
Wohnung Ammer 12,50m*  Zubehér:
Kab. 7.70m* KA1A 1,96m>
Sumime 27,55
Top1 EG arT. 1.57m?
Wohnung WC 1,17m*
Bad 3.87m*
Kiiche 6.50m=
Zimmer 19.75m*  Zubehdr:
Zimmer 22.00m* KA1 1,96m=
Sumime 55,16m7
Top 2 EG orr. 1,96m*
Wohnung orr. 1,10m?
WC 1.21m*
Bad 4 34m?
Kiiche 9.77m?
Zimmer 20.62m?*
Kab. 13,52m*  Zubehor:
Zimmer 20.62m* KAZ2 1,96m=
Sumime 73.14m*
Top 3A EG Kiiche B,38m* Zubghdr
Wohnung Aimmer 20,62m* KA 3A 1,96m*
Sumime: 27, 00m*
Top 3 EG oI, 2.94m?
Wohnung Wi 1.26m*
Bad 3.08m=
ol 6, 38m*
Kiiche 12,2Tm* | Zubehor,
Zmmer 19.40m* KA3 1,96m=
Summe 45,33nmr
1 KOECK ARCHITEKTEN ZT GMBH
AuhofstraBe 8415 A-1130 Wien

fian

+43 1

BT 17 13

ma omce{bkoeck-architekten.at
WebD wWaw_kpeck-architekten.at
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Gutachten: Sonnleithnergasse 25, Pernerstorfergasse 89, 1100 Wien

HKO=CIK

SARCHITERETEM

Top 4 1.5tock Kiche 9 80m* | Zubehdr:
Wohnung Jmmer 20.24m* KA 4 1,96m?
Sumime 30,04m7
Top 5A 1.5tock Kiche 7,29m7* | Zubehdr
Wohnung Jmmer 20.24m* KA SA 1,96m?
Sumime 27,530
Top s 1.5tock Woirr. 1,69m°*
Wohnung WC 1,17m
Bad 4 3Tm?
Kiche &,80m?
dmmer 2 66m? | Zubehdr:
Jmmer 20.29m* KAS 1,96m?
Sumime 56.98m
Top 6 1.5tock Vorr. 1,96m?
Wohnung WC 1,35m?
Bad 5, 27Tm?
Kiiche 9 7rm?
dmmer 20, 62m?
kab. 14 72w | Zubehdr:
dmmer 20.62m* KAG 1,96m7
Sumime 74, 31
Top TA 1.5tock Kiche 6,38m>  Zubehor:
Wohnung Jmmer 2062m* KATA 1,96m?
Sumime 27,00
Top T 1.5tock Worr. 2 94m?
Wohnung WC 1,26m°*
Bad 3,08m?*
Warr. 6, 38m*
Kiche 12.2Tm? | Zubehdr:
Jmmer 20 62m* KAT 2 10m?
Sumime 46,550
Top 8 2 Stock Kiche 9 B0m?
Wohnung dmmer 20,24m?
dmmer 20, 29m?
Woirr. 1,68m?*
WC 1,20m*  Zubehir:
Bad 4 20m* KAB 1,50m?
Summe 5741
12 KOECK ARCHITEKTEN ZT GMEH
Aunofstrafia 3415 A-1130 Wien
fon +43 1 877 17 13
mal ofMeegbkoeck-anchitekten.at
web WAW kDack-architekten.at
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Gutachten: Sonnleithnergasse 25, Pernerstorfergasse 89, 1100 Wien

KO=CI
ARCHITERETER
Top9 2 Stock orr. 1,69m*
Wohnung WC 1,17m#
Bad 4 18m?*
Kiche &,80m*
Zimmer 22 66m* | Zubehor:
Zimmer 20,31m= KAS9 2 66m*
Summe S681m*
Top 10 2 5tock Worr. 2 46m?
Wohnung WC 1,17m*
Bad 4 85m
Kiche 9 7im*®
Zimmer 19 45m*
Kab. 13,22m*  Zubehor:
Zimmer 19,45m* KA 10 2 B6m*
Summe T0.67m"
Top 11A 2 Stock Kiiche 6,38m> | Zubshdr
Wohnung Zimmer 1945m* KA 11A 1,50m=
Summe 25,83Im7
Top 11 2 Stock orr. 2 94m?
Wohnung WC 1,26m*
Bad 3,08m*
Vorr. 6,38m*
Kiiche 12.27m*  Zubehér
Zimmer 19.40m= KA 11 2 66m*
Sumime 45337
Top12 3.5tock Kiche 12,10m*
Wohnung Zimmer 19,57m*
Zimmer 20,29m*
orr. 1,66m*
WC 1,20m* | Zubehor:
Bad 4.20m* KA 12 2 B6m*
Summe 59,04m"
Top 13 3.S5tock orr. 2 20m*
Wohnung Bad 3,20m*
Kiche 7,29m*
Jmmer 20.31m*  Zubehor:
Zimmer 22 66m* KA 13 341m*
Summe 55, 66m"
13 KOECK ARCHITEKTEN ZT GMBH
Auhofstralle 84115 A-1130 Wien
fon +43 1 B77 17 13
mal oMcegkoack-architekten.at
webk WA kDack-architekben. at
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Gutachten: Sonnleithnergasse 25, Pernerstorfergasse 89, 1100 Wien

KO=CIKK

ASRCHITERETER

Top14 3. 5tock orr. 2.25m*
Wohnung WC 1,50m*
Kiche 9.77m*
Aimmer 19.45m*
Aimmer 19 45m*
Kab. 13,52m*  Zubehor
Bad 7.94m* KA 14 2 10m*
Summe 73,88nr
Top15 3 Stock orT. 9. 50m*
Wohnung WC 1,26m*
Bad 3,08m*
Kiche &, 38m*
Kab. 12.2Tm?
Aimmer 19.40m*  Zubehar:
Aimmer 19.45m* KA 15 2 10m*
Sumime 71.34nr
Top 17 1.+ 2 DG Vorr. 12,32m*
Wohnung WC 1.47m*
arr. 4. 43m*
Ammer 12.07m*  Zubshor:
Bad G, 06m* KA17 3,30m*
Ammer 12.20m*
Summe 1. DG 48 55m*
Wohnkiche 48.71m* Temasse 6,55m*
Summe 2. DG 48 71m*
Sumime 97, 26nr
Top 18 1.+ 2 DG Vo, 11,58m*
Wohnung WC 231m*  Zubehor
Kiche 6. 11m* KA18 3,30m*
Ammer 23.12m?
Summe 1. DG 43, 12m*
arr. 2.83m* Temasse 3,85m*
Bad 5,98m* Temasse 3,52m*
Aimmer 15.91m* Summe 7,3Tm*
24, 72m*
Sumime 67, 84nr
14 KOECK ARCHITEKTEN ZT GMBH

Auhofstrafie 84H5  A-1130 Wien
fan +43 1 877 17 12
ma oMcefdkoeck-architekten at
WebD WWW_kpeck-architekten_at
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Gutachten: Sonnleithnergasse 25, Pernerstorfergasse 89, 1100 Wien

KO=CIK

ASRCHITERTER

Top 19 1.+ 2. DG Vo 14, 86m*
Wohnung + DD wWC 1,10m*
Bad 5.83m*
Jmmer 13,39m*  Zubehor:
Jmmer 15,70m* KA19 3,30m*
Ammer 11.61m*
Summe 1. DG 62 49m?
Wohnkiiche 56,93m*
Summe 2 DG 56,93m*
arr. 1,73m* Temasse DD = 4597m*
oo 1,73m*
Sumime 121,15n7
Top 20 1.+2. DG ‘o 4,86m*
Wohnung wWC 1,20m*
Wohnkiiche 35,14m?*
Summe 1. DG 41,20m*
Varr. 7.04m*
Abstellr. 4 B9m* Temasse 8,51m*
WC 1.20m*
Bad 7.08m*
Zmmer 12,08m*  Zubehor:
Zmmer 16, 10m* KA 20D 6,09m=
Summe 2. DG 48 19m*
Sumime B89,39m*
Top 21 1. DG ol 2 4Tm?
Wohnung wcC 1.82m* Balkon/Terr. 19,09m=
Abstellr. 1,31m*
Wohnkiiche 26,63m*
Ammer 18,18m* Zubehor:
Bad 3.35m3 KA 3.30m>
Sumime 53,76m"
15 KOECK ARCHITEKTEN ZT GMBH
AunofstraBe 8415 A-1130 Wien

Die FlachenmaRe wurden den lbergebenen Unterlagen entnommen; eine Vermessung
des Objektes war nicht Gegenstand des Auftrages. Eine Gewahr fur die Richtigkeit der
angefiihrten Flachen wird daher nicht Glbernommen.

Eine Uberprifung der baubehérdlichen Genehmigung des Bestandes und
widmungsgemalier Nutzungen wurde auftragsgemaR nicht durchgefiihrt. Soweit nichts
anderes augenscheinlich feststellbar ist, wird davon ausgegangen, dass die auf der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft befindlichen Bauwerke konsensgemald
errichtet wurden und dafiir samtliche behérdliche Auflagen, technische Vorschriften und
Normen eingehalten wurden.

Immobilienbewertung Mag. Eduard Michael Gruber
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Gutachten: Sonnleithnergasse 25, Pernerstorfergasse 89, 1100 Wien

3.3 Bestands- und Erfragssituation

Auf Basis der augenscheinlichen Situation zum Zeitpunkt der Besichtigung, der Angaben

der

sowie

Mietvertrage

Ubermittelten

der

GmbH,
Raumungsvergleiche wird fiir die Bewertung von folgender Bestands- und Ertragssituation

BSD-Immobilien

Fa.

der

ausgegangen:

Einheit >3M_m_Mw<03 Bestandsituation (Ann.) besichtigt _<_<,“0MM_HMM£_. Zustand / Kat. z_/,_\”h\mmﬁ_hmﬁw_‘%hr
AR- Keller Magazin 30 KG Leerstand v einfaches Lager 100,33 m?
Top 4 28 1.0G unbefristet v ® Altmieter, Kat. D 30,04 m?
Top 5 58 1.0G Leerstand v einfach 56,98 m?
Top 6 75 1.0G besetzt / Rdumungsvergl. ® unbekannt 74,31 m?
Top 7A 25 1.0G |besetzt/ mﬁ.u.:\:::mm_\m@\. v & durchschnittl. 73.55 m?
Top 7 48 1.0G besetzt / Rdumungsvergl. v ®
Top 8 60 2.0G Leerstand Ve schlecht 57,41 m?
Top 9 59 2.0G befristet bis 06/2029 v v schlecht 56,31 m?
Top 10 73 2.0G befristet bis 12/2028 v v gut 70,67 m?
Top 11A 25 2.0G besetzt / Rdumungsvergl. v ® .
Top 11 47 2.0G besetzt / Rdumungsvergl. v ® durchschnittl. 7A15
Top 12 63 3.0G besetzt / Rdumungsvergl. v v durchschnittl. 59,04 m?
Top 13 59 3.0G besetzt / Rdumungsvergl. v Vv einfach 55,66 m?
Top 14 79 3.0G befristet bis 05/2029 v v gut 73,88 m?
Top 15 76 3.0G besetzt / Rdumungsvergl. v v gut 71,34 m?
Top 17 110 DG Rohdachboden 97,26 m?
Top 18 78 DG Rohdachboden 67,84 m?
Top 19 147 DG Rohdachboden Zukiinftige Anteile und Fldchen nach Ausbau 121,15 m?
Top 20 101 DG Rohdachboden 89,39 m?
Top 21 65 DG Rohdachboden 53,76 m?
Summe 1306 1 280,58 m?

Immobilienbewertung Mag. Eduard Michael Gruber
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Gutachten: Sonnleithnergasse 25, Pernerstorfergasse 89, 1100 Wien

Anmerkung und Empfehlung SV: Die Top 5 und 8 waren zum Zeitpunkt der Besichtigung

nicht belegt. Mit Ausnahme der Top 4 waren in jeder Wohnung Personen syrischer

Abstammung anwesend, es besteht eine Sprachbarriere. Lt. Angabe der Schuldnerin

wurde nahezu das gesamte Haus mittels Prekarium an Herrn Prkic verliehen. Lt. Angabe

vermietete dieser Wohnungen weiter. Aufgrund unterschiedlicher Angaben sowie

teilweise fehlender Unterlagen ist die Bestandssituation im Kaufvertrag fiir je Einheit

zusatzlich separat zu regeln.

Aktuelle und projezierte Ertragssituation

Einheit Anteile von aze Nutzflache It. IST- Miete je Nettomiet- Miete je
1547 s NW-Gutachten Nettomiete annahme
AR- Keller Magazin 30 KG 100,33 m? € - € 250,83 | € 2,50
Top 4 28 1.0G 30,04 m? € 70,80 | € 2,36 € 70,80 | € 2,36
Top 5 58 1.0G 56,98 m? € - € 42735|€ 7,50
Top 6 75 1.0G 74,31 m? € - € 557,33|€ 7,50
Top 7A 25 1.0G 73.55 m? € - € 551,63 |€ 7,50
Top 7 48 1.0G ’ - € -
Top 8 60 2.0G 57,41 m? € - € 430,58 | € 7,50
Top 9 59 2.0G 56,81 m? € 26763 |€ 4,71 € 26763 |€ 4,71
Top 10 73 2.0G 70,67 m? € 360,78 | € 5,11 € 360,78 | € 5,11
Top 11A 25 2.0G 21.16 m? € - € 533,70 | € 7,50
Top 11 47 2.0G ’ - € -
Top 12 63 3.0G 59,04 m? - € 442,80| € 7,50
Top 13 59 3.0G 55,66 m? - € 41745 | € 7,50
Top 14 79 3.0G 73,88 m? € 350,39|€ 4,74 € 350,39 |€ 4,74
Top 15 76 3.0G 71,34 m? € - € 53505|€ 7,50
Top 17 110 DG 97,26 m? € - € -
Top 18 78 DG 67,84 m? € - € -
Top 19 147 DG 121,15 m? € - € -
Top 20 101 DG 89,39 m? € - € -
Top 21 65 DG 53,76 m? € - € -
Summe 1306 1280,58 m? | € 1049,60 € 5196,30

Die Nettomietannahme besteht zum Bewertungsstichtag nicht.
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Gutachten: Sonnleithnergasse 25, Pernerstorfergasse 89, 1100 Wien

Prekariumsvertrag

Prekariumsgehar:

BSD Immobilien GmbH
Mordwesthahnstrafie 33 /8
1020 Wien

Prekariomsnehmer:
Maria Prkic e ll.
Hollergasse 4873

§ 1 Vertragsgegenstand
Der Preleariumsgeber Obergibt dem Prekariumsnehmer die Liegenschaft in der
Sonnleithnergasse 25, 1100 Wien, Top la, 2, 3/3a,.5, 7,9, 11,12, 13, 15 zur jederzeit
widerruflichen Nutzung,

§ 2 Unentgeltlichlkeit
Das Prekarium erfolgt unentgeltlich. Es wird ausdriicklich festpehalten, dass kein
Mietverhiltnis begrindet wird,

§ 3 Betriebskosten
Der Prekariumsnehmer verpflichtet sich, die Betriebskosten in Hithe von € 2.400,- zu
tragen.

& 4 Dauwer und Widerruf
Das Prekarium wird auf unbestimmte Zeit abgeschlossen, Der Prekariumsgeber ist
berechtigtl, diesen Vertrag jederzeit und chne Angabe von Griinden einseitig aufzulisen,

§ 5 Riickstellung
Der Prekariumsnehmer verpflichtet sich, innerhalb von 3 Monaten ab Auflisung des
Vertrages die Liegenschall gerdumt und in ordnungsgemifiem Zustand zuriickzustellen
sowie samtliche Schlussel zu libergeben.

§ 6 Nutzung
Die Nutzung darf ausschlieBlich im vereinbarten Umfang erfolgen. Eine Weltergabe an
Dritte oder Untervermietung ist ohne ausdrickliche schriftliche Zustimmung des
Frekariumsgebers unzulissip.

Immobilienbewertung Mag. Eduard Michael Gruber
Zehenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at



Gutachten: Sonnleithnergasse 25, Pernerstorfergasse 89, 1100 Wien

§ 7 Erhaltung und Haftung
Der Prekariumsnehmer verpflichtet sich, die Uberlassene Liegenschalt sorgfiltig zu
behandeln. Fiir Schaden, die iiber die gewthnliche Abnutzung hinausgehen, haftet der
Prekariumsnehmer.

§ 8 Anderungen und Ergiinzungen
Anderungen und Erginzungen dieses Vertrages bediirfen der Schriftform.

59 Anwendbares Recht
Es gilt Gsterreichisches Recht. Gerichtsstand ist Wien.

§ 10 Schlussbestimmungen
Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages unwirksam sein, bleibt die Wirksambkeit
der {ibrigen Bestimmungen unberihrt,

Wien am, 3‘.':_'3, f’lf{,'-__DSL-I

,x’“ io Pricice.U

Prekariumsnehmer

Prekariumsgeber
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3.4 Haustechnik / AnschliUsse

Anschlisse an das stadtische / 6rtliche Versorgungssystem sind hinsichtlich:

e Strom

e Wasser

e Kanalisierung

e Gas

e und Telefon zugeleitet.

Zum genauen Zustand der Heiz- und Elektrotechnik kann ohne entsprechende
Prifbefunde keine abschlieBende Aussage getroffen werden. Die beschriebenen
elektrischen, sanitdaren und sonstigen Einrichtungen und Anlagen sowie sonstige Ver- und
Entsorgungsleitungen wurden somit nicht auf ihre Funktionstiichtigkeit Gberprift.

Aufgrund der augenscheinlichen Situation wird von einem guten Zustand der Haustechnik
in den Allgemeinbereichen ausgegangen.

Immobilienbewertung Mag. Eduard Michael Gruber
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Gutachten: Sonnleithnergasse 25, Pernerstorfergasse 89, 1100 Wien .

3.5 Bau- und Erhaltungszustand

Der allgemeine Gebadudebestand befindet sich in einem dem Alter (bzw. der bereits langer
durchgefiihrten Renovierung) entsprechenden Bauzustand und daher in einem insgesamt
guten Erhaltungszustand.

Die einzelnen Tops weisen einen unterschiedlichen Erhaltungszustand, grundsatzlich von
stark sanierungsbedirftig bis einen guten Erhaltungszustand auf, es wird auf die
Ubersichtsliste verwiesen.

Im Bereich des Badezimmers der Top 5 gab es einen Sicker-Wasserschaden, welche die
darunterliegende Tramdecke sukzessive zerstort hat. Die unterhalb liegende Traglattung
wurde teilweise abgebrochen, sowie die Flache im Erdgeschol$ unterstellt. Inwieweit die
Tramkopfe beschadigt sind, konnte nicht festgestellt werden. Jedenfalls ist fiir die
Sanierung der Abbruch des Badezimmers in Top 5 notwendig. Fir die Bewertung wird
nicht von einer Deckung durch eine Versicherung ausgegangen, sondern davon, dass die

Schaden durch die WEG getragen werden miissen.

Fir die Bewertung wird, aufgrund der Auskiinfte der BSD-Immobilien GmbH davon
ausgegangen, dass keine Riicklage besteht.

Bilder:

Behelfsmallige Unterfangung Topl Abfallender Badboden in dariiberliegender Top 5
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Schaden Hoffassade

Zum  Zeitpunkt der  Befundaufnahme  konnte  folgender  riickgestauter
Instandhaltungsaufwand festgestellt werden, bzw. werden die folgenden Bau- und
Sanierungsmalnahmen voraussichtlich in nachster Zeit schlagend werden:

e Schadhafte Dammung Innenhof

e Sanierung Lift (Problem unbekannt, steht)

e Sanierung Tramdecke 1.0G sowie voraussichtlich Bad (eventuell Eigentimer)
e Entrimpelung Innenhof

Von der WEG durchzufiihrende Sanierungsarbeiten:

Sanierungsarbeiten

Fassade ausbessern EUR 5 000
Lift in Betrieb nehmen EUR 10 000
Tramdecke sanieren EUR 10 000
Bad wiederherstellen EUR 10 000
Diverses EUR 10 000

EUR 45 000
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Allgemeine Gebaudeteile

Neu- Sehr  Gut Mittel- = Schlecht Sehr Keine
wertig  gut mafig schlecht = Angabe

Allgemeinzustand ,
des Hauses
Fassadenflachen

Dachdeckung

4
v
Spenglerarbeiten J
4
4

Fenster

Stiegenhaus ,

Keller

Hof (

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Verkehrswertgutachten und nicht um ein
Gutachten Uber den Zustand der Gebaudesubstanz. Eine zerstorende Untersuchung tber
etwaige versteckte Baumangel ist nicht erfolgt. Der Bau- und Erhaltungszustand des
Gebdudes wurde somit ausschlieRlich durch &duferen Augenschein anladsslich der
Befundaufnahme festgestellt. Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes wurden
nicht durchgefiihrt. Uber den Zustand bzw. die Dimensionierung der Ver- und
Entsorgungsleitungen kann ohne entsprechende Priifbefunde keine Aussage getroffen
werden. Fiur die Wertermittlung werden diese als uneingeschrankt funktionstiichtig
angenommen.
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Folgendes Schreiben wurde seitens der Baupolizei Gibermittelt:

N Stadt MAGISTRAT
Wien Raunolize DER STADT WIEN

Gebietsgruppe 50d - Bavinspektion
Favoritenstralie 211, 4. Stock

Betreff: 100 Wien
10, Sonnleithnergasse 25 Telefon: [+43 1) 4000-37550

Fae: [+43 1) 4000-29-37550
Gst.Mr. 1888/17 in ggs.bavinspektion@ma37wien.gv.at
EZ 2310, Kat.Gem. Favoriten baven wisn_at
Aktenzahl Sachbearbeiter Telefon Dratuwm
MAZT/355508-2022-1 Bahm 37562 Wien, 22.07.2022

Vorschriftswidrigheit

Bavgebrechen

BESCHEID

Der Magistrat erteitt gemal & 129 Abs. 2, 4, 10 und 11 der Bavordnung fiir Wien (BO) der
Eigentiimerin der Baulichkeit auf der im Betreff genannten Liegenschaft nachstehenden Auftrag:

1.) Die schadhafte Hauseingangstir ist ordnungsgemal instand setzen zu lassen.

2.) Die zweifligelige Tir zum Millraum ist als selbstschliefende Brandschutztior (EI2 30 C)
herstellen zu lassen.

3.) Die schadhafte Tir vom Hauseingangshereich zum Stiegenhaus ist ordnungsgemal instand
setzen zu lassen.

4.) Die Brandschutzummantelung der Rohrleitungen im Gang des Erdgescholies ist
ordnungsgemal instand setzen zu lassen.

5.) Die chne baubehérdlicher Genehmigung entfernten Scheidewsnde der Einlagerungsriume im
Keller sind laut letztgittiger Baubewilligung vom 27102000, Z1.: MA3T A10-5onnletthnerg.

25/ 2777193 wieder herstellen zu lassen.

Die MaBnahmen sind binnen 4 Monaten nach Rechitskraft, dieses Bescheides durchzufihren.

Gem3R § 129 Abs. 11ist die Erfillung von Auftragen nach § 129 Abs. 4 und Abs. 10 der Behdrde vom
Verpflichteten unter Anschluss eines Machweises Uber die vorschriftsgemae Durchfihrung

wrish rean bindueg: 4 158 Sem BFmslander ] agmams

wrtmtsrverkshr: Die C aritag S X lansinakhien: Montag kb Fre : 2 Cr-ATU S 80nE0 _
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schriftlich zu melden.

Begrindung

Aufgrund einer Anzeige wurde am 14.02.2022 und am 19.07.2022 durch ein Organ der
MAZTBavinspektion-50d ein Ortsavgenschein durchgefihrt und Folgendes festgestell:

- Diie Hawstiire ist schadhaft bzw. ist das Tirschboss/ Tirschnalle defekt.

- Diie Tire wvom Hauseingangsbereich zum Millraum ist nicht als selbstschlieBende Brandschutztiire
(Elz 30 C) ausgefihrt.

- Die Tire wvom Hauseingangsbereich zum Stiegenhaus ist schadhaft bzw. fehit die Tirschnall.

- Diie Hoftlr ist schadhaft bzw. fehlt die unter Fillung und sie schlielt nicht richtig.

- &n der Decke im Gang des Erdgeschofies wurde die Brandschutzummantelung der Rohrleftung an
zwei Stellen gedfinet. Diese Offnungen stellen eine Brandabschnittsverletzung dar.

- Im Keller im wurden ohne baubehdrdliche Genehmigung teilweise die Scheidewdnde der
Kellerabteile entfernt.

Da die angefihrten Mangel der Eigentimerin des Geb3udes B5D Immobilien GmbH vertreten
durch den Geschaftsfihrer Herrn Mataew Ariel zu Felge der Ortserhebung am 14.02.2022 bereits
bekannt waren, konnte gemal § 56 AVG auf ein erganzendes Ermittlungsverfahren verzichtet
werden.

Die angefihrten Schdden stellen eine Verschlechterung des urspringlichen, konsens- und
bavordnungsmiligen Zustandes des Hauses dar und sind threr Natur nach geeignet, das
affentliche Interesse zu beeintrichtigen, so dass sie als Baugebrechen im Sinne des § 129 Abs. 2 und
4 der Baverdnung fir Wien angesehen werden missen.

Die Hawseigentimerin ist daher gemal § 129 Abs. 2 und 4 der Bavordnung zur Durchifihrung der
vorgeschriebenen Malnahmen verpflichtet.

Diese Gebrechen sind somit geeignet, den Bavzustand der gesamten Baulichkeit weitgehend zu
beeintrichtigen sowie das Gffentliche Interesse zu berihren.

Gemal § 93 Abs. 4 der Bavordnung fur Wien miissen Riume von denen auf Grund ihres
Verwendungszweckes eine erhdhte Brandgefahr ausgeht wie zB. Heizrdume oder
Abfallzammelrdume als eigene Brandabschnitte eingerichtet werden.
Gemal § 129 Abs. 10 der Bavordnung fiir Wien ist der verschriftswidrigen Zustand zu beseitigen.
Die gesteltte Frist ist nach der Art der angeordneten Malnahmen angemessen.

Hinweis

Der Machweis gemalt § 129 Abs. 11 BO kann von jedem einschlagig befugten Sachverstandigen,
aber auch z.B. vom ausfihrenden Fachunternehmen erstellt werden.
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Rechtsmittelbelehrung

Sie haben das Recht gegen diesen Bescheid Beschwerde an das Verwahungsgericht zu erheben.

Die Beschwerde ist innerhalb von vier Wochen nach Zustellung dieses Bescheides schriftlich beiuns
einzubringen. Sie hat den Bescheid, gegen den sie sich richtet, und die Beharde, die den Bescheid
erlassen hat, zu bezeichnen. Weiters hat die Beschwerde die Griinde, auf die sich die Behauptung der
Rechtswidrigkeit stitzt, das Begehren und die Angaben, die erforderlich sind, um zu beurteilen, ob
die Beschwerde rechtzeitig eingebracht ist, zu enthalten.

\Wenn Sie die Durchfithrung einer mindlichen Verhandlung vor dem Verwaltungsgericht wiinschen,
milissen 5Sie diese gleichzeitig mit der Erhebung der Beschwerde beantragen.

Die Beschwerde samt Einzahlungsnachweis kann in jeder technisch méglichen Form Ubarmittelt
werden. Bitte beachten Sie, dass die Absenderin bzw. der Absender die mit jeder Ubermittlungsart
verbundenen Risiken (z. B. Ubertragungsverlust, Verlust des Schriftstiickes) tragt.

Die Pauschalgebihr fir die Beschwerde betragt EUR 30,-. Dieser Betrag ist auf das Konto des
Finanzamtes fir Gebihren, Verkehrstevern und Glicksspiel (IBAN: AT83 0100 0000 0550 4109, BIC:
BUNDATWW) zu entrichten, wobei als Verwendungszweck auf beleghaften Zahlungsanmweisungen
das betreffende Beschwerdeverfahren (Geschaftszahl des Bescheides) und der Betrag anzugeben
ist

Bei elektronischer Uberweisung der Beschwerdegebihr mit der Finanzamtszahlung" ist als
Empfanger das Finanzamt fir Gebiihren, Verkehrstevern und Glicksspiel {IBAM wie zuvor)
anzugeben oder auszuwahlen. Weiters sind die Stevernummer/fbgabenkontonummer 109999102,
die Abgabenart ,EEE - Beschwerdegebihr®, das Datum des Bescheides als Zeitraum /Periode und der
Betrag anzugeben.

Der Beschwerde ist als Machweis der Entrichtung der Gebithr der Zshlungsbeleg oder ein Ausdruck
iber die erfolgte Erteilung einer Zshlungsanweisung anzuschlisien.

Die telefonische ader mindliche Einbringung der Beschwerde ist nicht zulassig.

Mitteilung

Bei Michterfillung des Auftrages ist die Beharde verpflichtet, gemal 85 4 und 3 des Verwaltungsvoll-
streckungsgesetzes (W VG ) die Vornahme der angeordneten Leistung durch die Vell-
streckungsbehérde auf Gefahr und Kosten des/der Verpflichteten durchfihren zu lassen, chne dass
dieser jedoch hierauf einen Rechtsanspruch hat.

Bulterdem sind gem&R § 135 der Bavordnung fior Wien Ubertretungen der Bavordnung und der auf
ihrer Grundlage erlassenen Verordnungen mit einer Geldstrafe bis zv EUR 50.000,-- sowie im Falle
der Uneinbringlichkeit, bei erschwerenden Umstanden aber auch unmittelbar, mit einer Frei-

heitsstrafe bis zu sechs Wochen bedroht.

Ergeht an:

Grundimit)eigentimerln, | BSD Immobilien GmbH
(Mit-)Eigentiimerln der Heinestralle 42 M1 /4a, A-1020 Wien
Baulichkeit

EZ 2310 Kat.Gem.
Favoriten
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Der Sachbearbeiter: Fir den Abteilvngsleiter:
Bahm Dl Berger
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um S't?dt Information zur Priifung des ekstronischen Skeqgels
\Wien bow. der elesaronischen Signatur fireden Sk unitir:
ity Foaana witisn. gt aTntssigratie

Die MA37 konnte keine Angaben machen, ob die Arbeiten erledigt sind. Aufgrund des
Zustandes der Allgemeinflachen wird davon ausgegangen, dass die Arbeiten durchgefiihrt
wurden. Weiters wurde It. Angabe von Herrn Motaev der Gashahn der Top 6 saniert.
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3.6 Energieausweis

Energieausweis fir Wohngebiude R
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BEZEICHNUNG 1100 Wien, Sonnleithnergasse 25

Gebdudel-tzil) Erggeschoss - 3. 0bergeschoss Baugahr 1893
Nutzungsprofil  Mahdfamilienhaus Letzte Verdnderung 1996
Sirafle Sonnlaithnergasse 25 Kalastralgemeinga  Favoriten
PLZMO 1100 Wien-Favoriten KGN, 1101
Grundstlckenr, 188817 Seshohe 22m
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Energieausweis fir Wohngebaude

GEBAUDEKENNDATEN

Brutlo-Grundfidche 15005 m* charakteristische Linge 2.75m mittlerer U-Wert 0.77 Wim'K
Brzugsfidche 12004 m* Heizlage 2TB dfa LEK-WERT 48,92
Brutte-Valumen 56664 m? Heizgradtage 3501 Kdla Art der Lirflung Fensterifiung
Gebavde-HilNEche 2060,73 m? Klimaregion N Bauwgise schwer
Kompakihait (A0) 0,36 Norm-Aulentemparatur 114 °C Soll-innentemperatur 20°C

ANFORDERUNGEN (Referenzklima)

Referanz-Heizwirmebedarl k. HW By e 92,8 KWhim3a
Hemamwbeda::f HWBg, 928 KWhimia
End-{Lieferenargiebedarl kA EILEBg, 180,58 kWhimfa
Gesamienergieefizienz-Fakior kA Nachweis iber E<LEB gefiihil - 1.87
Emeuerbarer Anteil kA ,

WARME- UND ENERGIEBEDARF {Standortklima)

Referanz-Heirwirnebadarf 147001 kWhia HWBagr s 930 KWhim3a
Helzwirmebedarf 147001 kvmia HWB., 980 kWhim3a
Warmwasserwarmebedarf 19,1688 kWhia WWWe 128 KWhim#a
Heizenergiebedarf 257,080 kWhia HEB;, 1713 kWhim®a
Energieaufwandszahl Helzen Bawz 1,85
Haushaltzstrombedarf 74.645 kWhia HHSB 164  KWh'mia
Endenergiebedarf 281728 WWhis EEBg 1878 KWhim®a
Frimarenergiebedarf 347.937 KWhia PEBzx 2318 KWh/ma
Frimaranargisbedard nichi emeuerbar 333.332 kwhia PEB o 2222 KWhim?a
Primarenerglebedarf emeuerbar 14,605 khsa PEB e i 87 KWhim'a
Kohlendioxidernissionen (optiorsl) 5T.477 koia CDTa 450 kgim'a
Gesamienergleefiiziane-Faktor feem 1.97
Photovoltaik-Export kWWhia PVEsgan s KWhirm®a
ERSTELLT
BGWR-Zahl Ersiellerin ifs Immabilen Facility Services GmbH
Ausstellungsdatum DB Mérz 2018 Linterschrifi i
Glkigkeitsdatum 06 Marz 2020

Dia o U =z e =,
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Energieausweis fir Wohngebaude

Eingabe-Informationen
Y Ml

]

Ermittlung der Eingabedaten

Geametrische Daten Lt. Bestandpiinan

Bauphysikakzche Datan Begehung und I Bestandspiinen
Haustechaik Datan - Bagehung und 1, Angaben des Aufiraggebers

Haustechniksystem

Raumheizung : Begehung und It Angaben des Aufiraggebess
Warmwasser : Bagehung und 0. Angaben des Auftraggebers
RLT-Rnlage ; Michi worhanden (Fanstaroftung)

Allgemsine Berechnungsparameter (aus Stammdaten)

Gebdugemassen : schwear
Luttdichthait Dicht
Laftung | E  Wetorliche Lifiung - Luttwachsaizahl: 0,400 1
O mechanischa Lifiung,
miasching eingestelis Luftwechaalate: 1h
MNutzungsgrad der WRG: %
Mutzungagrac des EVWT: £
Luttweshsidrate nfolge von Ex- wd Infiltration nx: 0,110 1
Wit
Vinadh |
Wagmaarst £ ¥y ! 000 124835
Luftwechsalrate: 0,40 1h
Warmegewinne: Interne Wiarmegewinne: 478 Wimt
Berechnungsgrundligan ; Gemdfi CAB-Richiinie § - Ausgebe ; M3z 2016
CHORM B 21103 Wi p ) L (L]
CMORM B ET10-8  Klimamadel wid Melnmgsprolils
CRRM B EII0E  Hairmirmebedan urd Kihiedaerd
CHORM BB Emiliung von Flachen, usd Raumishsien von Basssrion
ONORMH 060 Maenehaing dess Desarmbsnergioalidens-Fakiors
Bautwiin: GMORMH 5056 MetrechnicErsigistedsd
GHCAMH 8067 ALT - Ermrgsbeciart M Wohn- e Mchhsobngehduds
OMORMHSISE  Kdhimechnik - Ensgnbedar
ONORMH B0 Bsdiuchlurgsenergiobedar
EM IS0 13788 \WE- urd fmactbstechnischios Wrtsiien won Bactefen
EN IS0 A v ich 1 und Wanmiederciyg ang o
EN 10 100771 wmlmwnmnmhnm.mmmamn.mmmm
Wamedurchgangstoeizienien
Oi-Serechrungsinifiaden Version 3.0, 2003 - 003 _Kennzobien - B (0000
ValSarung: Walidert nach Fack O 23513 - “infidisnng von Softmmre Kr die Gesamnergsebizisne
GHCRM BO1I06  Beiblal 1 2086-10-18 COJORM 1 BE Belblall 1 20151018
Bwibwil 2 20851018 Beiblat 2 2015-0-16
Boitiail 3 3015-18-18 Baibial s 2018-10-18
Fstblatt 4 2045-10-18 Baibiaiid 20150010
Esibian s 20151016 RaiblaH B 2051016
CMORM H B0 Dmiar 4 2015-10-18 Bablem 2061018
Ballsk 2 2018-10-18 Boiblad 7 2015-10-18
Ballat ) 2018-10-18 OMORM H 5057 Beblog 1 2045-18-18
Boiblant 4 2018-90-18 ONORMH 5053 Beblatt 1 201510-18
Boblat 5 2015-40- 16
Blabla 6 2095-10-16
Boblatl 7 0169018
Varsior.: AXTO00 (20187008] 64 Bt V2HE 3
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|_. Enargiaauswaiévprlagagesatz 2012

Auszug sus dem EAVG - 2012 -

§ 3. Wird ein Gebdude sder sin Mulzungsohjakt in einem Druckwerk oder ainem elekironizchen Mediemn zum
Kauf ader zur In-Bestand-Nahme angebaten. sa sind in der Arzeige der Hefzwirmebedarf und der
Gesamtanergieeffizienz-Faktor des Gabsudes oder des Mutzungzoblekls anzugeban. Diese Plicht gill
sawahi for den Verkéufer oder Bestandgaber als auch fr den von dissem beauftragtan Immobilienmakear,

Helpwirmebedarf HWBg :
e

EAVG 2012 Saite 4
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3.7Fotodokumentation
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Gutachten

4. Bewertungsgrundsatze

4.1 Begriffsdefinition und Verfahren

Verkehrswert (§2 LBG)
Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerdufSerung der Sache (iblicherweise im redlichen

Geschdiftsverkehr fiir sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle
Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aufSer
Betracht zu bleiben.

Seitens des Sachverstandigen wird darauf hingewiesen, dass der in diesem Gutachten
ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise, selbst bei gleichbleibenden duBeren
Umstanden jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt zu erzielen ist. Seitens des
Gutachters werden ein angemessener Verwertungszeitraum sowie ein funktionierender
Markt (3-5 ernsthafte Interessenten) vorausgesetzt.

Ein angemessener Verwertungszeitraum ist abhangig von der Liegenschaftskategorie und

kann wie folgt angesetzt werden:

e Eigentumswohnung: ca. 4 bis 8 Monate

e Einfamilienhduser: ca. 6 bis 12 Monate

e Gewerbeobjekte: ca. 1 bis 2 Jahre

e Spezialliegenschaften: bis Giber 2 Jahre hinaus

Neben einem angemessenen Vermarktungszeitraum ist auch ein entsprechendes Maf an
Publizitat notwendig. Fuir das Erreichen einer entsprechenden Publizitat ist es erforderlich,
samtliche  MarketingmaRBnahmen zu  ergreifen. Die Kosten fir diese
Marketingmalnahmen sind im Ergebnis dieser Wertermittlung nicht berlcksichtigt.
Immobilien die ,unter der Hand“ ohne Feilbietung gehandelt werden, erzielen
Ublicherweise nicht den ermittelten Wert.

Sachwert (§6 LBG)
(1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzdhlung des

Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls
des Zubehérs der Sache zu ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen
vergleichbarer  unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln.
Werténderungen, die sich demgegeniiber aus der Bebauung oder Bestockung der zu
bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehdrigkeit zu einem Liegenschaftsverband
ergeben, sind gesondert zu berticksichtigen.
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(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist
in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und
wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen. Sonstige Wertédnderungen und sonstige
wertbeeinflussende Umstéinde, wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere
Offentlich-rechtliche Beschrinkungen sowie erhebliche Abweichungen von den (iblichen
Baukosten, sind gesondert zu beriicksichtigen.

Ertragswert (8§85 LBG)
(1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fiir die Zeit

nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum
angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache
zu ermitteln.

(2) Hierbei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache
tatsdchlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatséchlichen Aufwands fiir
Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungskosten) und der
Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur
abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung berticksichtigt wurde. Bei der
Ermittlung des Reinertrags ist (lberdies auf das Ausfallwagnis und auf allféllige
Liquidationserldse und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsdichlich erzielten Ertrdge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht
erfassbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemdfler Bewirtschaftung der Sache
erzielbaren Ertrégen ab, so ist von jenen Ertrdgen, die bei ordnungsgemdfler
Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hétten erzielt werden kénnen, und dem bei einer
solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen; dafiir kénnen insbesondere
Ertrige vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten
herangezogen werden.

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser
Art liblicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

Vergleichswert (§4 LBG)
(1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatséchlich

erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare
Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umsténde weitgehend
mit der zu bewertenden Sache libereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und
gednderte Marktverhdltnisse sind nach Maf3gabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu-
oder Abschldge zu beriicksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschdftsverkehr in
zeitlicher Nédhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit
sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den
Preisschwankungen im redlichen Geschdiftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder
abzuwerten.
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(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdéhnliche Verhdiltnisse oder
personliche Umsténde der Vertragsteile beeinflusst wurden, diirfen zum Vergleich nur
herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhdltnisse und Umstédnde wertmdfig
erfafst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

Der §3 LBG bestimmt, dass fiir die Bewertung ein Wertermittlungsverfahren anzuwenden
ist, das dem jeweiligen Stand der Wissenschaft entspricht. Zu den derzeit wissenschaftlich
allgemein  anerkannten  Wertermittlungsverfahren  gehéren vor allem das
Ertragswertverfahren, das Vergleichswertverfahren und das Sachwertverfahren.

4.2 Anzuwendendes Bewertungsverfahren

§ 3 Abs 1 LBG: Fir die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem
jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen
insbesondere das Vergleichswertverfahren (§ 4), das Ertragswertverfahren (§ 5) und das
Sachwertverfahren (§ 6) in Betracht.

§ 3 Abs 2 LBG: Wenn es zur vollstandigen Bericksichtigung aller den Wert der Sache
bestimmenden Umstande erforderlich ist, sind fir die Bewertung mehrere
Wertermittlungsverfahren anzuwenden.

ONORM B 1802-1: Der Wert (insbesondere Verkehrswert/Marktwert, beizulegender
Zeitwert, beizulegender Wert, Beleihungswert nach BWG, Beleihungswert nach EVS, fairer
Wert, fiktive Anschaffungskosten, Fixpreis nach WGG, gemeiner Wert, Individualwert,
Teilwert, und vorhandener Bauwert gemall BauRG) von bebauten und unbebauten
Liegenschaften und Liegenschaftsteilen, einschlieBlich der Bestandteile wie Gebaude,
AuBenanlagen und Kellereigentum sowie von Superidifikaten (Uberbauten) und von
Baurechten ist in der Regel mit folgenden Verfahren zu ermitteln:
Vergleichswertverfahren, Sachwertverfahren, Ertragswertverfahren, Discounted-Cash-
Flow-Verfahren (gemaR ONORM B 1802-2), Residualwertverfahren (gemiaR ONORM B
1802-3), sonstige dem Stand der Bewertungswissenschaften entsprechende
Wertermittlungsverfahren (z.B. Investment Method) oder aus abgabenrechtlichen
Spezifika resultierende Verfahren (fir steuerliche Zwecke).

Der Gutachter hat das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen und seine Wahl zu
begriinden. Er hat dabei den Stand der Bewertungswissenschaften und die im redlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des
gewdhlten Verfahrens ist der Wert begriindet abzuleiten. Dazu ist der errechnete Betrag
vor dem Hintergrund der Marktverhaltnisse kritisch zu wirdigen und allenfalls zu
korrigieren. Die Anwendung mehrerer Verfahren ist insbesondere dann geboten, wenn
einzelne Verfahren nur Teilaussagen erlauben oder die Ableitung des Werts auf diese
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Weise besser begriindet werden kann. Eine Gewichtung von Ergebnissen aus
unterschiedlichen Wertermittlungsverfahren zur Wertableitung ist nicht zulassig.

Die gegenstandlicher Liegenschaft wird vom Immobilienmarkt als Ertragsimmobilie
eingestuft. Die Marktteilnehmer erwerben Objekte dieser Art fast ausschlieRBlich -
abgesehen von einer partiellen Eigennutzung — um fiir das eingesetzte Kapital eine
entsprechende Rendite zu generieren. Daher kommt fiir die Bewertung das
Ertragswertverfahren zur Anwendung.
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4.3 Kapitalisierungszinssatz und Restnutzungsdaver

GemaR § 10 LBG ist beim Ertragswertverfahren die Wahl des Kapitalisierungszinssatzes zu

begrinden.

Der Kapitalisierungszinssatz ist jener Zinssatz, mit dem der Ertrag von Liegenschaften im
Durchschnitt  marktiblich  verzinst wird. Ein Kriterium flar die Wahl des
Kapitalisierungszinssatzes ist das allgemeine und spezielle Risiko, welchem der Ertrag aus
der Liegenschaft unterworfen ist.

Entscheidende GroRen hierbei sind:

e Objektbezogene Einflussfaktoren (z.B. Immobilienart, Verwertungsmaglichkeit,
Nachhaltigkeit und Kontinuitat der Ertragnisse, Einschatzbarkeit der zukiinftigen
Nachfragesituation)

e lLagebezogene Einflussfaktoren (z.B. nach Geschafts- und Wohnflachen in der
gegebenen Ausstattung und Lage, Zu- oder Abwanderungsgemeinde)

e Wirtschaftliche Einflussfaktoren (z.B. Hohe des Refinanzierungszinssatzes fir
Bankdarlehen, Besteuerung von Grundbesitz, politische Einflutfaktoren)

Grundsdtzlich qilt, je geringer das Risiko ist, desto geringer ist die gewiinschte Verzinsung

bzw. der Kapitalisierungszinssatz.

Ableitung des Liegenschaftszinssatzes
Punkt 5.3.4.3. der ONORM B 1802 verweist in diesem Zusammenhang auf anerkannte
Veroffentlichungen von  Kapitalisierungszinssatzen, ,insbesondere jene des

Hauptverbandes der allgemein beeidet und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreich”. Formell ist der gesetzlichen Regelung liber die notwendige Begriindung des
Liegenschaftszinssatzes mit dem Hinweis auf die anerkannte Verdéffentlichung Genige
getan.

Im Folgenden sollen die Empfehlungen des Sachverstandigenverbandes betreffend der
Wahl des Kapitalisierungszinssatzes abgebildet werden.

LIEGENSCHAFTSART Lage
hochwertig sehrgut gut
Wohnliegenschaft 05-25% §15-35% 2,5-45% ' 3,5-55%
Biiroliegenschaft 20-45% |35-55% |45-65% |50-7,0%
Geschaftsliegenschaft 3,0-50% 3,5-6,0% 50-65% 55-75%

Einkaufszentrum, Supermarkt, FMZ |3,5- 6,5 % 45-70% 50-80% 55-85%
Transport-, Logistikliegenschaft 40-6,0% 45-65% 50-70% 6,0-8,0%
Touristisch genutzte Liegenschaft (4,5-7,0% 50-75% 55-80% 6,0-9,0%
Gewerblich genutzte Liegenschaft |4,0-7,0% 45-75% 50-80% 6,5-9,5%
Industrieliegenschaft 45-75% 50-80% 55-9,0% 6,5-10,0%
Empfehlung des Sachversténdigen Verbandes aus ,,Der Sachversténdige” Heft 02/2024
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Seitens des  gefertigten  Sachverstandigen erfolgt die  Ermittlung des
Kapitalisierungszinssatzes  auf  Basis der  ausgewiesenen  Tabellen. Der
Liegenschaftszinssatz ist flir einen Marktteilnehmer keine RechengréRe fir die Kalkulation
seines Investments — niemand kauft eine Ertragsimmobilie nach den Gesichtspunkten des
Liegenschaftszinssatzes. Die KenngroRe eines Investors bei entwickelten Immobilien ist
vorrangig die Bruttoanfangsrendite.

Zusatzlich zur angefihrten Tabelle hat der Sachverstiandige somit die Moglichkeit der
Ableitung des Kapitalisierungszinssatzes aus 6ffentlich zuganglichen Quellen anhand von
Bruttoanfangsrenditen von vergleichbaren Objekten, in vergleichbaren Lagen in zeitlicher
Nahe. Nach Ermittlung des Ertragswertes wird der Kapitalisierungszinssatz, durch die sich
ergebende Rendite retrograd plausibilisiert (siehe Ergebnisplausibilisierung).

Unter der ublichen Gesamtnutzungsdauer ist die zu erwartende Zeitspanne von der

Errichtung des Gebdudes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung zu
verstehen. Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer berlcksichtigt daher in angemessener
Weise sowohl die technische Lebensdauer, als auch die wirtschaftliche Nutzungsdauer
(vgl. Kranewitter , Liegenschaftsbewertung” 7. Auflage, S. 76). Im Allgemeinen kann von
folgenden  Erfahrungswerten ausgegangen werden (vgl. BIENER / FUNK
,Immobilienbewertung Osterreich” 4. Auflage, S. 308 folgende):

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauern von Gebauden

(Auszug)
Bauliche Anlage Besonderheiten Gesam.tnutzungsdauer
in Jahren
Ein- und Zweifamilienhduser  Ortbau, Massivbauweise 60 - 80
Holz Massivbauweise 60-70
Holz- Leichtbauweise 50-70
Gewerbe- und Industriegeb.,
R . . 30-50
Werkstatten massiv, konventionell
Bes. Beanspruchung 20-40
Hallenbauten Massivbauweise 30-50
Leichtbau 20-40
Hotels /Krankenh. etc. Hotels 30-50
Altenwohnheime 25-50
Krankenhduser 40 - 50
Kur- Heilanstalten 40 -50
Wohn- und gemischt Miet- und 50- 80
genutzte Gebaude Eigentumswohngebdude
Gemischt genutzte Wohn- 50- 80
und Geschdiftsgebdude
Griinderzeithduser 100 - 120
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Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer entspricht jenem Zeitraum, in welchem die

baulichen Anlagen bei ordnungsgemaller Instandhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden koénnen. Die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer ist nicht mit einer linearen Abschreibung zu vergleichen. Ordentlich
instand gehaltene Immobilien kdnnen (siehe z.B. das Wiener Zinshaus) mehrere 100 Jahre
wirtschaftlich nutzbar sein, wenngleich Ihre technische Restnutzungsdauer zumeist kiirzer
anzusetzen ist. Somit kann in der Praxis festgestellt werden, dass sich die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer von einem Jahr auf das Andere nicht in Einjahres-Spriingen verandert.
Daher kann die wirtschaftliche Restnutzungsdauer — bei geanderten Rahmenbedingungen
— nicht nur geringer werden, sondern auch steigen.

Eine Verlangerung der Restnutzungsdauer tritt dann ein, wenn das Gebdude in seinen
wichtigsten Bauteilen wie Mauern, Decken, Treppen, Dach, etc. erneuert oder verbessert
worden ist. Zu einer Verkiirzung der Restnutzungsdauer fiihren nicht behebbare
Baumangel (z.B. Fundierungsmangel) und -schaden (z.B. Erschiitterungsschaden) sowie
Schaden, die nur mit unverhaltnismalig hohen Kosten behoben werden kénnen.

In der Bewertungspraxis hat es sich als sinnvoll herausgestellt die wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer aufgrund der Objektbeschaffenheit sowie der Erfahrungen des Sach-
verstandigen in 5 Jahresschritten zu schatzen. Hierbei ist die Erfahrung des
Sachverstandigen sowie die exakte Befundung des Objektes in den Vordergrund zu stellen.
Dabei soll vorallem das ,Wiener Zinshaus” als Beispiel genannt werden; Bei griindlicher
Instandhaltung und Revisierung von Dach, Blechen, Malereien kann in den meisten Fallen
trotz eines Bestandes von Uber 100 Jahren und keinerlei Investitionen in tragende Teile
weiterhin eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 60 bis 80 Jahren angesetzt werden.

Es kommt somit zu einer Verlangerung der Nutzungsdauer bzw. zu einem neuen
»Ausgangspunkt”, dem fiktiven Baujahr einer Immobilie. Vorallem bei dlteren Gebauden,

wenn das tatsachliche Baujahr aufgrund von Erneuerungen nicht mehr reprasentativ ist,
um den realen Marktwert zu ermitteln.

Aufgrund der urspriinglichen Bauweise, des derzeitigen Gebdaudezustandes sowie

der zu erwartenden zukiinftigen Anforderungen an die Gebaudestruktur wird seitens

des gefertigten Sachverstandigen mit einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von
45 Jahren gerechnet.

Auf Basis des vom gefertigten Sachverstandigen gewahlten Liegenschaftszinssatzes sowie
der anhand der Befundung festgestellten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer errechnet
sich der Vervielfaltiger wie folgt:

qu” —1 qu=1+p/100
p = Kapitalisierungszinssatz
n = Restnutzungsdauer

=
qu" *(qu—1)
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5. Verkehrswertermittlung

Der Verkehrswert wird im Hinblick darauf ermittelt, dass ein VerdulRerungsvorgang ohne
Fakturierung von Umsatzsteuer unterstellt wird.

5.1 Ermittlung des Bodenwertes

Fiur die Ermittlung des Bodenwertes wird im Sinne des §4 LBG grundsatzlich das
Vergleichswertverfahren angewendet. Hierbei sind Bodenpreise von Grundstiicken
heranzuziehen, welche mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich lhrer Lage,
Beschaffenheit und Nutzungsmoglichkeiten Ubereinstimmen. Diese miissen somit
grundsatzlich die gleichen wertbeeinflussenden Faktoren besitzen wie das zu bewertende
Grundstick.

Da es in der Realitat kaum exakt vergleichbare Grundsticke gibt, so sind
wertbeeinflussende Faktoren durch schlissige Zu- und Abschlage zu berichtigen. Dies
betrifft auch Preise die beispielsweise unter Verwandten oder unter einer gewissen
Vorliebe erzielt wurden.

Malgeblich fir den Quadratmeterpreis sind insbesondere die Flachenwidmung bzw. die
Bebauungsbestimmungen und der ErschlieBungsgrad, die topographische Lage sowie die
Grundrissform und damit die Nutzungs- bzw. Bebauungsmaoglichkeiten.

Da es sich gegenstandlich um eine Liegenschaft im innerstadtischen dicht verbauten
Gebiet handelt, wird der Grundwert grundsatzlich Uber die Bebauungsmdglichkeiten
bestimmt. Auf Basis des Bestandes von Wohnungseigentum erscheint eine Neubebauung
bzw. ein Abbruch (Auszug samtlicher Mieter, einstimmiger Beschluss zur Aufgabe von
Wohnungseigentum und Abbruch, weiters wirtschaftliche Abbruchreife nicht gegeben)
dem gefertigten Sachverstandigen jedoch nahezu unmaoglich. Daher erfolgt die Bewertung
auf Basis der bestehenden Nutzflache (fiktiver Grundanteil je m? Bestandsflache).

Die Erhebungen des gefertigten Sachverstandigen im Grundbuch sowie bei Bautragern
bzw. Immobilienmaklern haben ergeben, dass zum  Bewertungsstichtag
Bautragerliegenschaften in nahezu vergleichbarer Lage im Preisbereich zwischen EUR
1.000,00 und EUR 1.500,00 je m? erzielbarer Nutzfliche gehandelt wurden. Aufgrund der
einfachen Lage der Liegenschaft ist ein Wert im unteren Bandbreitenbereich

gerechtfertigt, da es sich im gegenstandlichen Fall um ein bebautes Grundstiick im
Vollanwendungsbereich des MRG handelt, wird ein entsprechender Abschlag in Hohe von
20,00 % vorgenommen

Insgesamt wird fiir die Wohnungen ein Grundanteil von EUR 800,00 je m? Bestandsflache

angesetzt. Die Berechnung eines separaten Grundanteils fir das Kellerlager entfallt.
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5.2 Ertragswertermittiung

Im Ertragswertverfahren wird auf Basis des jahrlichen Uberschusses der Erlése (Rohertrag)
abziglich der Ausgaben fir die Bewirtschaftung ein Jahresreinertrag ermittelt. Der
Rohertrag bilden sich aus den derzeitig bestehenden Ertragen der vermieteten Flachen
sowie den fiktiven Ertragen (unter Berilicksichtigung der Zustands- sowie Marktsituation)
fur leerstehende Flachen.

Es wird davon ausgegangen, dass Investoren (Marktteilnehmer) den notwendigen
Reinertrag aus dem Rohertrag abziiglich der laufenden Instandsetzungsarbeiten sowie der
Verwaltungskosten, Leerstehungskosten und Rechtsverfolgungskosten pauschal
ermitteln. Ebenfalls berticksichtigt wird ein potenzielles Mietausfallwagnis als Prozentsatz
vom Jahresrohertrag. Dieses Modell des Immobilienmarktes wird der Bewertung zu
Grunde gelegt und wird auf Basis von, fir das jeweilige Bewertungsobjekt, nachhaltigen
Annahmen erstellt.

Bewirtschaftungskosten

Fir die nachhaltig anfallenden Bewirtschaftungskosten werden in der
Ertragswertermittlung Annahmen in Form von gerundeten Prozentsatze auf Basis der
ermittelten Rohertrages, getroffen. Die Instandhaltungskosten werden auf Basis des
Neuherstellungswertes (vereinfacht berechnet) ermittelt. Der Leerstehungsaufwand
betrifft die anteiligen Betriebskosten im Falle eines Mieterwechsels vom Zeitpunkt des
Auszuges bis zur Neuvermietung.

Die den Liegenschaftseigentiimer treffenden nichtiberwalzbaren Verwaltungskosten
betreffen primdr die Kosten der Jahresabrechnung, der Mietvertragsverwaltung, des
Controlling, der Nebenkostenabrechnung, sowie der Instandhaltungsplanung und
Durchfiihrung. Die Bemessung erfolgt unter Berlicksichtigung der Grundsdtze einer
ordnungsgemalien Bewirtschaftung.

Der ermittelte Reinertrag wird, im gegenstdndlichen Verfahren, zusatzlich um die
Bodenwertverzinsung (da der ermittelte Bodenwert dem kapitalisierten Ertragswert der
Baulichkeit hinzugerechnet wird, fir diesen jedoch keine Kapitalisierung stattfindet)
gekiirzt. Zu beachten ist jedoch, dass nur der Teil des Bodens berlicksichtigt werden darf,
der unmittelbar mit der Verursachung des Ertrags im Zusammenhang steht. Handelt es
sich um ein UbergroRes Grundstiick mit einer Baulandreserve, so darf nur jener Teil als
Basis der Bodenwertverzinsung dienen, welche auch ertraglich genutzt wird.

Der um die Bodenwertverzinsung verminderte Reinertrag wird zu einem angemessenen
Zinssatz auf die Restnutzungsdauer kapitalisiert und ergibt so den Ertragswert der
baulichen Anlagen. Diesem Ertragsanteil wird sodann der Bodenwert zugeschlagen, dies
ergibt den Ertragswert der Liegenschaft.
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Berechnung des Ertragswertes der individuellen WE-Einheiten:

Nettomiete IST oder FIKTIV Gesamtnetto-

Nut a .
utzung Nutzflache je m? (Miete) Miete je

AR- Keller Magazin 100,33 m?> € 2,50 IST € 250,83
Summe 100 m? € 250,83
Jahresrohertrag gerundet € 3 010,00
Ermittlung des Jahresreinertrages durch Abzug der Bewirtschaftungskosten

%tuell vom Jahresrohertrag
Verwaltungskosten 2,50% € 75,25
Mietausfallwagnis 2,50% € 75,25

5,00% € 150,50 von € 3010,00 (Jahresrohertrag) -€ 150,00
Instandhaltung: 0,35% von € 200 660,00 (Neuherstellungswert) -€ 700,00
Jahresreinertrag | € 2 160,00
Herleitung des Kapitalisierungszinssatzes Restnutzungdauer des Gebdudes
Kapitalisierungszinssatz gem. Tabelle 4,00% Baujahr: 1895
Lagezu - bzw. abschlag: 0,00% fiktives Baujahr: 1990
Objektrisiko: 0,00%

durchschnittliche Nutzungsdauer 80
Gesamt: 4,00% Restnutzungsdauer 45
Vervielfiltiger: 20,72
Abzug Bodenertragsanteil: 4,00% von (anteiliger Bodenwert) €0
Reinertragsanteil Gebdude (berichtigt um die Bodenwertverzinsung) €2160
x Vervielfdltiger 20,72 € 44 755,20
Bodenwert €0,00
Ertragswert der gewerbl. Einheit €40 000,00
Auf Basis des nachhaltigen Jahresrohertrages errechnet sich eine
Rendite von
Auf Basis des errechneten Ertragswertes ergibt sich ein Wert je m?
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Nettomiete IST oder FIKTIV Gesamtnetto-

Nutzfldche je m? (Miete) Miete je
Top 4 30,04 m*> € 2,36 IST € 70,89
Summe 30 m? € 70,89
Jahresrohertrag gerundet € 850,00
Ermittlung des Jahresreinertrages durch Abzug der Bewirtschaftungskosten
%tuell vom Jahresrohertrag
Verwaltungskosten 2,50% € 21,25
Mietausfallwagnis 2,50% € 21,25
5,00% € 42,50 von € 850,00 (Jahresrohertrag) -€ 45,00
Instandhaltung: 0,35% von € 60 080,00 (Neuherstellungswert) -€ 210,00
Jahresreinertrag | € 595,00
Herleitung des Kapitalisierungszinssatzes Restnutzungdauer des Gebdudes
Kapitalisierungszinssatz gem. Tabelle 2,75% Baujahr: 1895
Lagezu - bzw. abschlag: 0,00% fiktives Baujahr: 1990
Objektrisiko: 0,00%
durchschnittliche Nutzungsdauer 80
Gesamt: 2,75% Restnutzungsdauer 45
Vervielfiltiger: 25,64
Abzug Bodenertragsanteil: 2,75% von € 24032,00 (anteiliger Bodenwert) -€ 661
Reinertragsanteil Gebdude (berichtigt um die Bodenwertverzinsung) -€ 66
x Vervielfaltiger 25,64 -€1689,16
Bodenwert €24 032,00
Ertragswert der Wohnung Top 4 € 22 300,00
Auf Basis des nachhaltigen Jahresrohertrages errechnet sich eine
Rendite von
Auf Basis des errechneten Ertragswertes ergibt sich ein Wert je m?

Immobilienbewertung Mag. Eduard Michael Gruber
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Gutachten: Sonnleithnergasse 25, Pernerstorfergasse 89, 1100 Wien

. Nettomiete IST oder FIKTIV Gesamtnetto-
Nutzflache S ; AmCym F
jem (Miete) Miete je
Top 5 56,98 m? € 7,50 FIKTIV € 427,35
Summe 57 m? € 427,35
Jahresrohertrag gerundet € 5 130,00

Ermittlung des Jahresreinertrages durch Abzug der Bewirtschaftungskosten

%tuell vom Jahresrohertrag
Verwaltungskosten 2,50% € 128,25
Mietausfallwagnis 2,50% € 128,25

5,00% € 256,50 von € 5130,00 (Jahresrohertrag) -€ 255,00
Instandhaltung: 0,35% von € 113 960,00 (Neuherstellungswert) -€ 400,00
Jahresreinertrag | € 4 475,00
Herleitung des Kapitalisierungszinssatzes Restnutzungdauer des Gebaudes
Kapitalisierungszinssatz gem. Tabelle 3,00% Baujahr: 1895
Lagezu - bzw. abschlag: 0,00% fiktives Baujahr: 1990
Objektrisiko: 0,00%

durchschnittliche Nutzungsdauer 80

Gesamt: 3,00% Restnutzungsdauer 45
Vervielfiltiger: 24,52
Abzug Bodenertragsanteil: 3,00% von € 45584,00 (anteiliger Bodenwert) -€1 368
Reinertragsanteil Gebdude (berichtigt um die Bodenwertverzinsung) €3 107
x Vervielfdltiger 24,52 €76195,41
Bodenwert € 45 584,00
Zusatzliche dringende Instandhaltungskosten in der Wohnung -€ 10 000,00
Ertragswert der Wohnung Top 5 €111 800,00

Rendite von

Auf Basis des nachhaltigen Jahresrohertrages errechnet sich eine

Auf Basis des errechneten Ertragswertes ergibt sich ein Wert je m?

Immobilienbewertung Mag. Eduard Michael Gruber
Zechenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at

106




Gutachten: Sonnleithnergasse 25, Pernerstorfergasse 89, 1100 Wien

. Nettomiete IST oder FIKTIV Gesamtnetto-
Nutzflache . ] . :
je m? (Miete) Miete je
Top 6 74,31 m? € 7,50 FIKTIV € 557,33
Summe 74 m? € 557,33
Jahresrohertrag gerundet € 6 690,00

Ermittlung des Jahresreinertrages durch Abzug der Bewirtschaftungskosten

%tuell vom Jahresrohertrag
Verwaltungskosten 2,50% € 167,25
Mietausfallwagnis 2,50% € 167,25

5,00% € 334,50 von € 6690,00 (Jahresrohertrag) -€ 335,00
Instandhaltung: 0,35% von € 148 620,00 (Neuherstellungswert) -€ 520,00
Jahresreinertrag | € 5 835,00
Herleitung des Kapitalisierungszinssatzes Restnutzungdauer des Gebaudes
Kapitalisierungszinssatz gem. Tabelle 3,00% Baujahr: 1895
Lagezu - bzw. abschlag: 0,00% fiktives Baujahr: 1990
Objektrisiko: 0,00%

durchschnittliche Nutzungsdauer 80

Gesamt: 3,00% Restnutzungsdauer 45
Vervielfiltiger: 24,52
Abzug Bodenertragsanteil: 3,00% von € 59 448,00 (anteiliger Bodenwert) -€1783
Reinertragsanteil Gebdude (berichtigt um die Bodenwertverzinsung) €4 052
x Vervielfdltiger 24,52 €99 344,25
Bodenwert € 59 448,00
Zusatzliche dringende Instandhaltungskosten in der Wohnung -€ 10 000,00
Ertragswert der Wohnung Top 6 € 148 800,00

Rendite von

Auf Basis des nachhaltigen Jahresrohertrages errechnet sich eine

Auf Basis des errechneten Ertragswertes ergibt sich ein Wert je m?

Immobilienbewertung Mag. Eduard Michael Gruber
Zechenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at

107




Gutachten: Sonnleithnergasse 25, Pernerstorfergasse 89, 1100 Wien

. Nettomiete IST oder FIKTIV Gesamtnetto-
Nutzflache S ; AmCym F
jem (Miete) Miete je
Top 7+7A 73,55 m? € 7,50 FIKTIV € 551,63
Summe 74 m? € 551,63
Jahresrohertrag gerundet € 6 620,00

Ermittlung des Jahresreinertrages durch Abzug der Bewirtschaftungskosten

%tuell vom Jahresrohertrag
Verwaltungskosten 2,50% € 165,50
Mietausfallwagnis 2,50% € 165,50

5,00% € 331,00 von € 6620,00 (Jahresrohertrag) -€ 330,00
Instandhaltung: 0,35% von € 147 100,00 (Neuherstellungswert) -€ 515,00
Jahresreinertrag | € 5 775,00
Herleitung des Kapitalisierungszinssatzes Restnutzungdauer des Gebaudes
Kapitalisierungszinssatz gem. Tabelle 3,00% Baujahr: 1895
Lagezu - bzw. abschlag: 0,00% fiktives Baujahr: 1990
Objektrisiko: 0,00%

durchschnittliche Nutzungsdauer 80

Gesamt: 3,00% Restnutzungsdauer 45
Vervielfiltiger: 24,52
Abzug Bodenertragsanteil: 3,00% von € 58 840,00 (anteiliger Bodenwert) -€1765
Reinertragsanteil Gebdude (berichtigt um die Bodenwertverzinsung) €4 010
x Vervielfdltiger 24,52 €98 320,30
Bodenwert € 58 840,00
Zusatzliche dringende Instandhaltungskosten in der Wohnung -€ 10 000,00
Ertragswert der Wohnung Top 7+7A € 147 200,00

Rendite von

Auf Basis des nachhaltigen Jahresrohertrages errechnet sich eine

Auf Basis des errechneten Ertragswertes ergibt sich ein Wert je m?
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Gutachten: Sonnleithnergasse 25, Pernerstorfergasse 89, 1100 Wien

. Nettomiete IST oder FIKTIV Gesamtnetto-
Nutzflache S ; AmCym F
jem (Miete) Miete je
Top 8 57,41 m? € 7,50 FIKTIV € 430,58
Summe 57 m? € 430,58
Jahresrohertrag gerundet € 5 165,00

Ermittlung des Jahresreinertrages durch Abzug der Bewirtschaftungskosten

%tuell vom Jahresrohertrag
Verwaltungskosten 2,50% € 129,13
Mietausfallwagnis 2,50% € 129,13

5,00% € 258,25 von € 516500 (Jahresrohertrag) -€ 260,00
Instandhaltung: 0,35% von € 114 820,00 (Neuherstellungswert) -€ 400,00
Jahresreinertrag | € 4 505,00
Herleitung des Kapitalisierungszinssatzes Restnutzungdauer des Gebaudes
Kapitalisierungszinssatz gem. Tabelle 3,00% Baujahr: 1895
Lagezu - bzw. abschlag: 0,00% fiktives Baujahr: 1990
Objektrisiko: 0,00%

durchschnittliche Nutzungsdauer 80

Gesamt: 3,00% Restnutzungsdauer 45
Vervielfiltiger: 24,52
Abzug Bodenertragsanteil: 3,00% von € 45928,00 (anteiliger Bodenwert) -€1378
Reinertragsanteil Gebdude (berichtigt um die Bodenwertverzinsung) €3127
x Vervielfdltiger 24,52 €76 677,96
Bodenwert €45 928,00
Zusatzliche dringende Instandhaltungskosten in der Wohnung -€ 15 000,00
Ertragswert der Wohnung Top 8 € 107 600,00

Rendite von

Auf Basis des nachhaltigen Jahresrohertrages errechnet sich eine

Auf Basis des errechneten Ertragswertes ergibt sich ein Wert je m?
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Gutachten: Sonnleithnergasse 25, Pernerstorfergasse 89, 1100 Wien

. Nettomiete IST oder FIKTIV Gesamtnetto-
Nutzflache . ] . :
je m? (Miete) Miete je
Top 9 56,81 m? € 4,71 IST € 267,63
Summe 57 m? € 267,63
Jahresrohertrag gerundet € 3 210,00

Ermittlung des Jahresreinertrages durch Abzug der Bewirtschaftungskosten

%tuell vom Jahresrohertrag
Verwaltungskosten 2,50% € 80,25
Mietausfallwagnis 2,50% € 80,25

5,00% € 160,50 von € 3210,00 (Jahresrohertrag) -€ 160,00
Instandhaltung: 0,35% von € 113 620,00 (Neuherstellungswert) -€ 400,00
Jahresreinertrag | € 2 650,00
Herleitung des Kapitalisierungszinssatzes Restnutzungdauer des Gebaudes
Kapitalisierungszinssatz gem. Tabelle 2,25% Baujahr: 1895
Lagezu - bzw. abschlag: 0,00% fiktives Baujahr: 1990
Objektrisiko: 0,00%

durchschnittliche Nutzungsdauer 80

Gesamt: 2,25% Restnutzungsdauer 45
Vervielfiltiger: 28,12
Abzug Bodenertragsanteil: 2,25% von € 45 448,00 (anteiliger Bodenwert) -€1023
Reinertragsanteil Gebdude (berichtigt um die Bodenwertverzinsung) €1627
x Vervielfdltiger 28,12 € 45 763,05
Bodenwert € 45 448,00
Zusatzliche dringende Instandhaltungskosten in der Wohnung -€ 10 000,00
Ertragswert der Wohnung Top 9 € 81 200,00

Rendite von

Auf Basis des nachhaltigen Jahresrohertrages errechnet sich eine

Auf Basis des errechneten Ertragswertes ergibt sich ein Wert je m?
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Gutachten: Sonnleithnergasse 25, Pernerstorfergasse 89, 1100 Wien

. Nettomiete IST oder FIKTIV Gesamtnetto-
Nutzflache . ] . :
je m? (Miete) Miete je
Top 10 70,67 m? € 5,11 FIKTIV € 360,78
Summe 71 m? € 360,78
Jahresrohertrag gerundet € 4330,00

Ermittlung des Jahresreinertrages durch Abzug der Bewirtschaftungskosten

%tuell vom Jahresrohertrag
Verwaltungskosten 2,50% € 108,25
Mietausfallwagnis 2,50% € 108,25

5,00% € 216,50 von € 4330,00 (Jahresrohertrag) -€ 215,00
Instandhaltung: 0,35% von € 141 340,00 (Neuherstellungswert) -€ 495,00
Jahresreinertrag | € 3 620,00
Herleitung des Kapitalisierungszinssatzes Restnutzungdauer des Gebaudes
Kapitalisierungszinssatz gem. Tabelle 2,25% Baujahr: 1895
Lagezu - bzw. abschlag: 0,00% fiktives Baujahr: 1990
Objektrisiko: 0,00%

durchschnittliche Nutzungsdauer 80

Gesamt: 2,25% Restnutzungsdauer 45
Vervielfiltiger: 28,12
Abzug Bodenertragsanteil: 2,25% von € 56 536,00 (anteiliger Bodenwert) -€1272
Reinertragsanteil Gebdude (berichtigt um die Bodenwertverzinsung) €2 348
x Vervielfdltiger 28,12 € 66 024,07
Bodenwert € 56 536,00
Zusatzliche dringende Instandhaltungskosten in der Wohnung -€ 5 000,00
Ertragswert der Wohnung Top 10 €117 600,00

Rendite von

Auf Basis des nachhaltigen Jahresrohertrages errechnet sich eine

Auf Basis des errechneten Ertragswertes ergibt sich ein Wert je m?
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Gutachten: Sonnleithnergasse 25, Pernerstorfergasse 89, 1100 Wien

. Nettomiete IST oder FIKTIV Gesamtnetto-
Nutzflache S ; AmCym F
jem (Miete) Miete je
Top 11+11A 71,16 m? € 7,50 FIKTIV € 533,70
Summe 71 m? € 533,70

Jahresrohertrag gerundet

Ermittlung des Jahresreinertrages durch Abzug der Bewirtschaftungskosten

%tuell vom Jahresrohertrag

Verwaltungskosten 2,50% € 160,13
Mietausfallwagnis 2,50% € 160,13

5,00% € 320,25 von € 640500 (Jahresrohertrag) -€ 320,00
Instandhaltung: 0,35% von € 142 320,00 (Neuherstellungswert) -€ 500,00
Jahresreinertrag | € 5 585,00
Herleitung des Kapitalisierungszinssatzes Restnutzungdauer des Gebaudes
Kapitalisierungszinssatz gem. Tabelle 3,00% Baujahr: 1895
Lagezu - bzw. abschlag: 0,00% fiktives Baujahr: 1990
Objektrisiko: 0,00%

durchschnittliche Nutzungsdauer 80

Gesamt: 3,00% Restnutzungsdauer 45
Vervielfiltiger: 24,52
Abzug Bodenertragsanteil: 3,00% von € 56 928,00 (anteiliger Bodenwert) -€1 708
Reinertragsanteil Gebdude (berichtigt um die Bodenwertverzinsung) €3877
x Vervielfdltiger 24,52 €95 067,96
Bodenwert € 56 928,00
Zusatzliche dringende Instandhaltungskosten in der Wohnung -€ 5 000,00

Ertragswert der Wohnung Top 11+11A

€ 147 000,00

Auf Basis des nachhaltigen Jahresrohertrages errechnet sich eine

Rendite von

Auf Basis des errechneten Ertragswertes ergibt sich ein Wert je m?
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Gutachten: Sonnleithnergasse 25, Pernerstorfergasse 89, 1100 Wien

. Nettomiete IST oder FIKTIV Gesamtnetto-
Nutzflache S ; AmCym F
jem (Miete) Miete je
Top 12 59,04 m? € 7,50 FIKTIV € 442,80
Summe 59 m? € 442,80
Jahresrohertrag gerundet € 5 315,00

Ermittlung des Jahresreinertrages durch Abzug der Bewirtschaftungskosten

%tuell vom Jahresrohertrag
Verwaltungskosten 2,50% € 132,88
Mietausfallwagnis 2,50% € 132,88

5,00% € 265,75 von € 531500 (Jahresrohertrag) -€ 265,00
Instandhaltung: 0,35% von € 118 080,00 (Neuherstellungswert) -€ 415,00
Jahresreinertrag | € 4 635,00
Herleitung des Kapitalisierungszinssatzes Restnutzungdauer des Gebaudes
Kapitalisierungszinssatz gem. Tabelle 3,00% Baujahr: 1895
Lagezu - bzw. abschlag: 0,00% fiktives Baujahr: 1990
Objektrisiko: 0,00%

durchschnittliche Nutzungsdauer 80

Gesamt: 3,00% Restnutzungsdauer 45
Vervielfiltiger: 24,52
Abzug Bodenertragsanteil: 3,00% von € 47 232,00 (anteiliger Bodenwert) -€1417
Reinertragsanteil Gebdude (berichtigt um die Bodenwertverzinsung) €3218
x Vervielfdltiger 24,52 €78 906,34
Bodenwert €47 232,00
Zusatzliche dringende Instandhaltungskosten in der Wohnung -€ 5 000,00
Ertragswert der Wohnung Top 12 €121 100,00

Rendite von

Auf Basis des nachhaltigen Jahresrohertrages errechnet sich eine

Auf Basis des errechneten Ertragswertes ergibt sich ein Wert je m?
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Gutachten: Sonnleithnergasse 25, Pernerstorfergasse 89, 1100 Wien

. Nettomiete IST oder FIKTIV Gesamtnetto-
Nutzflache S ; AmCym F
jem (Miete) Miete je
Top 13 55,66 m? € 7,50 FIKTIV € 417,45
Summe 56 m? € 417,45

Jahresrohertrag gerundet

Ermittlung des Jahresreinertrages durch Abzug der Bewirtschaftungskosten

%tuell vom Jahresrohertrag

Verwaltungskosten 2,50% € 125,25

Mietausfallwagnis 2,50% € 125,25

5,00% € 250,50 von € 5010,00 (Jahresrohertrag) -€ 250,00
Instandhaltung: 0,35% von € 111 320,00 (Neuherstellungswert) -€ 390,00
Jahresreinertrag | € 4 370,00
Herleitung des Kapitalisierungszinssatzes Restnutzungdauer des Gebaudes
Kapitalisierungszinssatz gem. Tabelle 3,00% Baujahr: 1895
Lagezu - bzw. abschlag: 0,00% fiktives Baujahr: 1990
Objektrisiko: 0,00%

durchschnittliche Nutzungsdauer 80

Gesamt: 3,00% Restnutzungsdauer 45
Vervielfiltiger: 24,52
Abzug Bodenertragsanteil: 3,00% von € 44 528,00 (anteiliger Bodenwert) -€1336
Reinertragsanteil Gebdude (berichtigt um die Bodenwertverzinsung) €3034
x Vervielfdltiger 24,52 €74 397,60
Bodenwert € 44 528,00
Zusatzliche dringende Instandhaltungskosten in der Wohnung -€ 5 000,00

Ertragswert der Wohnung Top 13

€ 113 900,00

Auf Basis des nachhaltigen Jahresrohertrages errechnet sich eine

Rendite von

Auf Basis des errechneten Ertragswertes ergibt sich ein Wert je m?
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Gutachten: Sonnleithnergasse 25, Pernerstorfergasse 89, 1100 Wien

. Nettomiete IST oder FIKTIV Gesamtnetto-
Nutzflache . ] . :
je m? (Miete) Miete je
Top 14 73,88 m? € 4,74 FIKTIV € 350,39
Summe 74 m? € 350,39
Jahresrohertrag gerundet € 4205,00

Ermittlung des Jahresreinertrages durch Abzug der Bewirtschaftungskosten

%tuell vom Jahresrohertrag
Verwaltungskosten 2,50% € 105,13
Mietausfallwagnis 2,50% € 105,13

5,00% € 210,25 von € 420500 (Jahresrohertrag) -€ 210,00
Instandhaltung: 0,35% von € 147 760,00 (Neuherstellungswert) -€ 515,00
Jahresreinertrag | € 3 480,00
Herleitung des Kapitalisierungszinssatzes Restnutzungdauer des Gebaudes
Kapitalisierungszinssatz gem. Tabelle 2,25% Baujahr: 1895
Lagezu - bzw. abschlag: 0,00% fiktives Baujahr: 1990
Objektrisiko: 0,00%

durchschnittliche Nutzungsdauer 80

Gesamt: 2,25% Restnutzungsdauer 45
Vervielfiltiger: 28,12
Abzug Bodenertragsanteil: 2,25% von € 59 104,00 (anteiliger Bodenwert) -€1330
Reinertragsanteil Gebdude (berichtigt um die Bodenwertverzinsung) €2 150
x Vervielfdltiger 28,12 €60462,50
Bodenwert €59 104,00
Zusatzliche dringende Instandhaltungskosten in der Wohnung -€ 5 000,00
Ertragswert der Wohnung Top 14 €114 600,00

Rendite von

Auf Basis des nachhaltigen Jahresrohertrages errechnet sich eine

Auf Basis des errechneten Ertragswertes ergibt sich ein Wert je m?
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Gutachten: Sonnleithnergasse 25, Pernerstorfergasse 89, 1100 Wien

. Nettomiete IST oder FIKTIV Gesamtnetto-
Nutzflache S ; AmCym F
jem (Miete) Miete je
Top 15 71,34 m? € 7,50 FIKTIV € 535,05
Summe 71 m? € 535,05
Jahresrohertrag gerundet € 6 420,00

Ermittlung des Jahresreinertrages durch Abzug der Bewirtschaftungskosten

%tuell vom Jahresrohertrag
Verwaltungskosten 2,50% € 160,50
Mietausfallwagnis 2,50% € 160,50

5,00% € 321,00 von € 6420,00 (Jahresrohertrag) -€ 320,00
Instandhaltung: 0,35% von € 142 680,00 (Neuherstellungswert) -€ 500,00
Jahresreinertrag | € 5 600,00
Herleitung des Kapitalisierungszinssatzes Restnutzungdauer des Gebaudes
Kapitalisierungszinssatz gem. Tabelle 3,00% Baujahr: 1895
Lagezu - bzw. abschlag: 0,00% fiktives Baujahr: 1990
Objektrisiko: 0,00%

durchschnittliche Nutzungsdauer 80

Gesamt: 3,00% Restnutzungsdauer 45
Vervielfiltiger: 24,52
Abzug Bodenertragsanteil: 3,00% von € 57 072,00 (anteiliger Bodenwert) -€1712
Reinertragsanteil Gebdude (berichtigt um die Bodenwertverzinsung) €3 888
x Vervielfdltiger 24,52 €95 329,84
Bodenwert €57 072,00
Zusatzliche dringende Instandhaltungskosten in der Wohnung -€ 5 000,00
Ertragswert der Wohnung Top 15 € 147 400,00

Rendite von

Auf Basis des nachhaltigen Jahresrohertrages errechnet sich eine

Auf Basis des errechneten Ertragswertes ergibt sich ein Wert je m?
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Gutachten: Sonnleithnergasse 25, Pernerstorfergasse 89, 1100 Wien e

5.3 Residualwertverfahren

Da es sich bei gegenstandlichen Liegenschaftsanteil um eine sogenannte
Bautragerliegenschaft handelt wird der Grund- / Projektwert durch die erzielbare
Nettonutzflache (Bautragerkalkulation) bestimmt. Der Immobilienmarkt beurteilt diese
Art der Liegenschaften nach lhrer Ausnitzbarkeit (erzielbare Flache).

In der Immobilienbewertung wird die Residualwertmethode oft zur Herleitung eines sog.
»tragfahigen Grundwertes«, der vor dem Hintergrund der mit dem Grundstiick
verbundenen Umnutzungsmoglichkeiten gezahlt werden kann, eingesetzt. Am haufigsten
wird das Verfahren jedoch von Projektentwicklern respektive Bautragern verwendet. Sie
Uberprifen mit dieser Berechnung, ob es sich »lohnt« ein Projekt zu realisieren und wagen
ggf. ab, welche von mehreren maoglichen Alternativen der Bebauung die lukrativste ist. Die
in diesem Fall beantworteten Fragestellungen reduzieren sich nicht zwangslaufig auf die
Bodenwertermittlung, sondern geben moglicherweise Auskunft (Uber den
Projektentwicklungsgewinn. Methodisch fligt sich die Residualwertmethode innerhalb des
Ablaufs einer Projektentwicklung in die sog. »Machbarkeitsstudie« (»Feasibility Study«)
ein.

Wesentlicher Teil zur Prifung der Machbarkeit ist eine Betrachtung der Wirtschaftlichkeit,
in der alle Daten, die im Rahmen einer Standort- und Marktanalyse erhoben wurden, als
guantitative GrolRen einflieBen. Wichtig dabei sind insbesondere die Art und das Mal3 der
baulichen Nutzbarkeit des Grundstiicks. (vgl. BIENERT / FUNK ,Immobilienbewertung
Osterreich” S. 407 f.).

Verfahrensablauf:

Die Berechnung des Residualwertes erfolgt durch Ermittlung der erziel- und verkaufbaren
Wohn- bzw. Gewerbenutzflache sowie des diesbeziiglichen m2-Preises bzw. des jeweiligen
Ertragswertes. Vom gesamten Projekterlés werden die Projektkosten in Form des
Herstellungswertes (Neubaukosten) des Hauses unter Berlicksichtigung der Planungs- und
Projektierungskosten sowie der Kosten der Finanzierung abgezogen. Zusatzlich sind der
fremdiblich zu erwartende Bautrdagergewinn sowie die Ankaufsnebenkosten fiir das
Grundstiick zu bericksichtigen.

Immobilienbewertung Mag. Eduard Michael Gruber
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Gutachten: Sonnleithnergasse 25, Pernerstorfergasse 89, 1100 Wien

Graphische Darstellung

Verkehrswert der fertig gestellten Immobilie

(1.) (2.)
Wahl der Vorgangsweise:
abziiglich 1. oder 2. abziiglich

Kosten der Projektentwicklung Kosten der Projektentwicklung
inkl. Gewinn inkl. Grundstiick
ergibt das Residuum ; \ ergibt das Residuum
Maximaler Betrag Gewinn des
fiir Grundstiicksankauf Projektentwicklers

(Quelle: BIENERT / FUNK ,,iImmobilienbewertung Osterreich” S. 410).

Projektkosten / Neuherstellungswerte

Unter Herstellungskosten ist die Summe aller jener (fiktiven) Betrage zu verstehen, welche
fir die Errichtung des jeweils zu bewertenden Objekts aufzuwenden sind, wobei die Hohe
der Herstellungskosten insbesondere von Faktoren wie Nutzungsart, Ausflihrung,
Ausstattung, Grundrissanordnung und Konstruktionsart bestimmt wird. Die Grundlage flr
diese Berechnung bilden die zum Bewertungsstichtag geltenden Lohn- und Materialpreise
des Bauhauptgewerbes und der Professionisten.

Zu beachten ist, dass in den Herstellungskosten nicht nur die Bauwerkskosten, sondern
auch die anteiligen Honorare und Baunebenkosten berlicksichtigt werden. Ist der
Kauferkreis Ublicherweise nicht vorsteuerabzugsberichtigt, so ist die Umsatzsteuer
ebenfalls zu beriicksichtigen (KRANEWITTER, 7. Auflage, S. 66).

Empfehlungen fur Herstellungskosten

Ein Arbeitskreis des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstandigen hat seit dem Jahr 2019 Erhebungen zu Herstellungskosten bei
Bausachverstandigen, Immobiliensachverstandigen, Immobilientreuhdandern sowie
planenden bzw. ausfiihrenden Bauunternehmen, Baumeistern, Ziviltechnikern und
Architekten durchgefiihrt. Die publizierten Empfehlungen fir Herstellungskosten fir
Gebdude sollen als empirisch unterlegte Orientierungswerte vorwiegend fir
Wertermittlungsgutachten eine valide Richtlinie bilden.

Die ermittelten Kennzahlen werden jedes Jahr im Heft ,Der Sachverstandige”
veroffentlicht:

Immobilienbewertung Mag. Eduard Michael Gruber
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|[Empfehlungen fiir Herstellungskosten — Wohngebéude 2025 |
Ansitze fiir Herstellungskosten fiir mehrgeschoflige Wohngebdude
als Grundlage fiir die sachversténdige, objektspezifische Bewertung
Kosten (inkl. USt.) pro m? Wohnnutzflache (WNFL) fiir HauptgeschoRe
nach Ausstattungsqualitit und Bundesland, stiadtischer Bereich
1 2 3

Ausstattungsqualig gehoben hochwertig
Wien - asnoe [ s 40008 o - S300€ '
Niederésterreich - 2900€ s 3600€ L 4.300€
Burgenland 0 26006 T 32006 T 3700€
Oberbsterreich - 2700€ I 3a00e 5 3900€
Salzburg 0 3000 7 3900€ 7T as00€
Steiermark - 27006 7 32006 03 sve0e
Kérnten Do 2700€ T 3q00€ 3 3To0e
Tirol } 3.600€ 277 4000€ o 5 AS00E '
Vorarlberg - 3800 P a100€ 7 5000
[Bsterreich (Medianwert) 2.900 € 3.600 € 4.300 € |

In diesen Herstellungskosten sind enthalten:

* Bauwerkskosten (Kostenbereiche 2-4)

Aufschlage auf die Bauwerkskosten:

* bauliche Aufschliefbung (Kostenbereich 1)

* Planungs- und Projektnebenleistungen (Kostenbereiche 7+8)
* Umsatzsteuer

aus Erhebung
in der Regel
ca. 2% - 10%
ca. 7% - 20%
20%

In diesen Herstellungskosten sind nicht enthalten:

* iberdurchschnittliche Raumhéhen (z.B. Altbauten) ca. 5% - 15%

* sonstige Aufschliefung (Kostenbereich 1) nach Bedarf
* Erschwernisse nach Bedarf
* Einrichtung (Kostenbereich 5) nach Bedarf
* AuRenanlagen (Kostenbereich 6) nach Bedarf
* Finanzierung (anteiliger Kostenbereich 8) nach Bedarf
* Reserven (Kostenbereich 9) nach Bedarf
Ergdnzende Angaben:
* Kleinere, individuell gestaltete Bauwerke (z.B. Ein- und Zweifamilienhaus)

kénnen einen Aufschlag erfordern bis zu 30%
* GroRprojekte kénnen einen Abschlag erfordern bis zu -10%

* Nebengescholke mit einfacher Ausstattung (z.B. Keller) liegen
im Aufwand der Herstellungskosten der Hauptgescholie bei

* (Tief-)Garagen liegen im Aufwand der Herstellungskosten
der Hauptgescholie bei

ca. 40% bis 70%

ca. 20% bis 50%
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Ermittlung des Residuums

Unter Berlicksichtigung der Herstellkosten samt Nebenkosten, der sonstigen Kosten fir
einen Bautrager inkl. Gewinn sowie der auf Basis des Vergleichswertes ermittelten
Verkaufspreise der DG-Wohnungen ergibt sich folgende Kalkulation des Residuums nach

Grundankaufsnebenkosten:

Herstellungskosten

Herstellungskosten pro m? Nutzfliche netto 429 m? € 4 000,00 €1 717 600,00
Herstellungskosten gesamt in € €1 717 600,00
Nebenkosten:

Planungs- und Baunebenkosten 5,0% € 85 880,00
Zuschlag fir Risiko 5,0% € 85 880,00
Nettoherstellungskosten inkl. NK: €1 889 360,00
Umsatzsteueranteil 100% €377 872,00
Bruttoherstellkosten: €2267232,00

Sonstige Kosten und Abziige

Stellplatzabgabe:

Erforderliche Stp. 0 Geplante: 0
Die Stellplatzabgabe ist fiir O Stellplatze erforderlich, somit: €0,00
Finanzierungskosten
Zinsen: 5,00% Jahre: 2 €113 500,00
(gerechnet fir eine Kapitalausnutzung von 50% der Gesamtkosten f.d. angegebene Laufzeit)
Bautrdagergewinn in % der Verkaufserlose 10,00% €243 975,00
Sonstige Kosten und Abziige € 357 475,00

Verkaufserlose (inkl. anteiliger Freiflachen)

Nutzung Preis / m? Nutzflache

Wohnnutzflaiche DachgescholRR € 6 250,00 429,40 m? €2 683 750,00
Stellplatze €0,00 0 Stiick €0,00
Erzielbarer Verkfaufserl6s Gesamtprojekt in € 2683 750,00
Projekterlose € 2 683 750,00
Bruttoherstellkosten €2 267 232,00
Sonstige Kosten und Abzlige € 357 475,00
Residualwert Bodenwert vor Grunderwerbsnebenkosten €59 043,00
Grunderwerbsnebenkosten: 10% €5 043,00
Residualwert nach Grunderwerbsnebenkosten € 54 000,00
Grundkostenanteil per m? Nutzfléiche € 125,76

Der gefertigte Sachverstindige geht bei der Berechnung vom bisher genehmigten
(Baugenehmigung abgelaufen) Einreichplan aus. Anzumerken ist, dass Teile der
Einreichung auf Basis des §69 beruhen. Es ist nicht auszuschlieRen, dass das Gremium
einen negativen Beschluss fallt.
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6. Ermittlung der Einzelwerte

Aufgrund der Befundung sowie des Gutachtens ergeben sich die folgenden Verkehrswerte
der einzelnen Objekte, wobei die nicht in der Riicklage gedeckten Sanierungsarbeiten am
Allgemeinbestand anhand der Anteile je Top aufgeteilt wurden.

Fir die teilweise unsichere Bestandssituation erfolgt eine Anpassung in Form eines
Marktabschlages:

Kalkulation der Verkehrswerte

Anteil Anteili

Top vo: i‘_); Ertragswert Sarrlmizlr;gneg Marktabschlag Verkehrswert
AR- Keller Magazin 30 €40000,00 | -€872,66 € 39 000,00
Top 4 28 €22300,00 | -€814,48 € 21 000,00
Top 5 58 €111 800,00 | €1 687,14 € 110 000,00
Top 6 75 € 148 800,00 | -€2 181,64 |-10%|-€ 14 880,00 | € 132 000,00
Iop ;A i: € 147 200,00 :17597(’52215 -10% | -€ 14 720,00 | € 130 000,00

Op B ’
Top 8 60 € 107 600,00 | -€ 1 745,31 € 106 000,00
Top 9 59 €81 200,00 | -€1716,22 € 79 000,00
Top 10 73 €117 600,00 | -€2 123,46 € 115 000,00
Iop EA 12; € 147 000,00 =_€€17§;,72116 -10% | -€ 14 700,00 | € 130 000,00
Op B ’

Top 12 63 €121 100,00 | €1 832,58 |-10%| -€ 12 110,00| € 107 000,00
Top 13 59 €113 900,00 | -€1716,22 |-10%| -€ 11 390,00 € 101 000,00
Top 14 79 € 114 600,00 | -€ 2 298,00 € 112 000,00
Top 15 76 € 147 400,00 | -€ 2 210,73 |-10% | -€ 14 740,00 | € 130 000,00
Top 17 110
Top 18 78
Top 19 147 €54 000,00 |-€14573,37 €39 400,00
Top 20 101
Top 21 65

Verkehrswert gerundet

€ 1351 400,00
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7. Gesamtergebnis

Der geldlastenfreie Verkehrswert von 1306/1547 WE-Anteile
verbunden mit Top AR- Keller Magazin, Top 4,5,6,7A+7,8,9, 10, 11A
+11, 12, 13, 14, 15, 17, 18, 19, 20, 21 an der Liegenschaft EZ 2310 der
KG 01101 Favoriten mit der Anschrift Sonnleithnergasse 25,
Pernerstorfergasse 89, 1100 Wien wird vom fertigenden
Sachverstandigen zum Bewertungsstichtag 28.04.2026 mit

EUR 1,351.400,00

(euro einemilliondreihunderteinundfiinfzigtausendvierhundert)

festgelegt.

GemaR Liegenschaftsbewertungsgesetz §7 ist eine Nachkontrolle anhand der am
Bewertungsstichtag herrschenden Marktverhdltnisse vorzunehmen. Festgestellt wird,
dass aufgrund der Situation am  Realitatenmarkt, Objekte wie das
Bewertungsgegenstdndliche (einfache WE-Anteile) Ublicherweise zu Renditen von 4% bis
4,5% (abhangig vom Mietniveau) bzw. m? Preisen von etwa EUR 1.500,00 bis EUR 2.000,00
durchschnittlich haufig gehandelt werden. Aufgrund der Lage der Liegenschaft bzw. der
VerhaltnismaRigkeit erfolgt keine Marktanpassung im Rahmen eines Marktabschlages.

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Mag. Eduard Michael Gruber
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