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1. ALLGEMEINES:

1.1. Auftrag:

Auftrag durch die Konkursverwalterin Mag. Susanne Péltenstein-Rosenegger zur
Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft EZ 1082, KG 01402 Hernals,
Bezirksgericht Hernals, mit der Grundstlicksadresse Gschwandnergasse 56, 1170
Wien.

1.2. Zweck der Bewertung:

Ermittlung des Verkehrswertes

1.3. Bewertungsstichtag:

Bewertungsstichtag 24.04.2025

1.4. Befundaufnahme:

Die Befundaufnahme wurde am 27.09.2025 durchgefiihrt.
An dieser Befundaufnahme nahmen teil:

. Mieter Top 4

. Ing. Steigberger, SV

1.5. Grundlagen:

Grundlagen und Unterlagen des Gutachtens

o Ortliche Begehung am 27.09.2025

o Grundbuchsauszug vom 07.10.2025

o Einsicht in den Bauakt der MA 37 am 13.10.2025
o Research-daten online-Abfragen

o Erhebung am értlichen Immobilienmarkt

o Eigene Vergleichspreissammlung

o Liegenschaftsbewertungsgesetz

Verkehrswerte EZ 1082, KG 01402 Hernals GA-Nr. 14-10-25
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o O-Norm B 1802-1

o Auftragserteilung durch den unter 1.1. dieses Gutachtens angefliihrten
Auftraggeber.

o von Seiten des Auftraggebers Gbergebene Unterlagen und miundlich erteilte
Informationen. Flir die Richtigkeit der dem fertigenden Sachverstandigen
Ubermittelten Informationen und Daten Gbernimmt dieser keine Haftung.

o Katastermappen- und Grundbuchsauszug der Liegenschaft

o Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

o Erhebungen betreffend Marktpreisen und  Grundstiickspreise bei
ortsansassigen Maklern und Sachverstandigenkollegen, sowie bei sonstigen
Informationstragern sowie durch Zugriff auf interne Datenbanken (eigene
Vergleichswerte bzw. Vergleichswerte von SV Kollegen) sowie Verkaufsfalle
der Urkundensammlung.

o Internetabfrage Umweltbundesamt; Altlastenatlas.

o Internetabfrage Larminfo.at

o Internetabfrage HORA hora.gv.at

Literatur:

o Kranawitter, Liegenschaftsbewertung

o Bienert, Funk [Hrsg]: Immobilienbewertung Osterreich, OVI Immobi
lienakademie, Wien, 2022.

o Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband der Immobilien- und
Vermoégenstreuhdnder [Hrsg]: Immobilien-Preisspiegel der Wirt
schaftskammer Osterreich.

o Bundesdenkmalamt [Hrsg]: Dehio-Handbuch Kunstdenkméler Os terreichs,
topographisches Denkmalerinventar, Wien I Bezirk Innere Stadt, Berger,
Horn/Wien, 2003.

o Bundeskanzleramt der Republik Osterreich: ris.bka.gv.at

o BOhm, Eckharter, Hauswirth, Heindl, Rollwagen: Die Nutzflache im
Wohnrecht - Ermittlung der Nutzflache aus technischer und rechtli cher
Sicht, Manz, Wien, 2018.

o ,Sachverstéandige" Journal, offizielles Organ des Hauptverbandes der
allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen

Osterreichs
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1.6. Vorbemerkung:

AuftragsgemaB wird der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 1082, KG 01402 Hernals,
Bezirksgericht Hernals, mit der Grundstlicksadresse Gschwandnergasse 56, 1170
Wien, ohne Fahrnissen auf Basis der eigenen Besichtigung, der beigestellten und
eingeholten Unterlagen sowie den Angaben der Beteiligten, ermittelt. Eine
Funktionsprifung der technischen Anlagen sowie sonstige technische
Untersuchungen wurden nicht durchgefihrt.

= Das Gutachten wurde ausschlieBlich nach den Bestimmungen
des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI. 1992/150 sowie der
ONORM B 1802-1 erstellt.

= Es wird der Verkehrswert gem. § 2 Abs 2 LBG ermittelt.

» Bewertet wird der Verkehrswert gem. § 2 Abs. 2 LBG. Dieser ist nicht ident
mit Beleihungs- oder Versicherungswerten.

= Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei.

= AuBerblcherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berlicksichtigung,
wenn sie dem Sachverstdandigen bekannt gegeben wurden. Dem gefertigten
Sachverstandigen wurden solche nicht bekanntgegeben, daher basiert der
ausgewiesene Wert des Gutachtens auf der Annahme, dass keine
auBerbicherlichen Rechte und Lasten vorliegen

= Das Gutachten stellt kein Gutachten lber den Erhaltungszustand im Sinn
des § 37 Abs. 4 WEG 2002 dar.

= Wahrungsbetrage sind in Euro angegeben, FlachenmafBe in Quadratmeter.

* Eine Priifung auf Systemsicherheit nach ONORM B 4015 (Erdbebenkréfte) ist
nicht erfolgt; dies obliegt Ingenieurkonsulenten. Es wird von gegebener
Systemsicherheit ausgegangen.

= Die beschriebenen elektrischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen und
Anlagen, sowie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen wurden nicht auf
ihre Funktionsfahigkeit Uberprift, deren ordnungsgemaBe Funktion wird bei
der Bewertung vorausgesetzt. Weiters wird angenommen, dass diese
Anlagen dem derzeitigen Stand der Technik entsprechen. Die technischen
Ausstattungen und Einrichtungen sind in dem Gutachten nur insofern
berlcksichtigt, als diese den unmittelbaren Bestandteilen des Gebaudes
zuzuordnen sind. Das vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstande und

sonstige Fahrnisse wurden nicht mitbewertet.

Verkehrswerte EZ 1082, KG 01402 Hernals GA-Nr. 14-10-25
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= Nicht beauftragt ist - soweit Gberhaupt vorhanden - Zirkulationsleitungen
einer zentralen Trinkwassererwdarmung, die Wasserleitungen und Armaturen
selbst, vorhandene Wasserspeicher und Durchlauferhitzer und dergleichen,
somit alle Bereiche der Wasserversorgung, weiters Feuerlésch- und
Brandschutzanlagen sowie etwaige Liftungsanlagen, Luftwascher in
Klimaanlagen und Kihltirme des Bewertungsgegenstandes nach
Legionellenkonzentration zu untersuchen. Es wird daher bei der
Wertermittlung davon ausgegangen, dass keine nachweisbare oder geringe
Legionellenkonzentration (iS des DVGW-Arbeitsblattes W551) in den oben
beschriebenen Anlagen vorhanden ist somit die MaBzahl von 100KBE/100ml
nicht Uberschritten wird.

= Soweit nichts anderes feststellbar ist, wird angenommen, dass
konsensgemaB gebaut wurde, daher keine Abweichungen der
tatsdchlichen Bauflihrung vom genehmigten Bauplan vorliegen und
samtliche behdrdliche Auflagen erflllt wurden.

= Die Beschreibung der Baulichkeiten bezieht sich auf dominante
Ausstattungsmerkmale.

» Einzelne Bauteile kdnnen hiervon abweichen.

= Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebdaudes wurde ausschlieBlich durch
auBeren Augenschein anldsslich der Befundaufnahme festgestellt und
klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht
durchgefihrt. Zerstérende Untersuchungen werden nicht ausgefthrt,
weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus
Auskilnften, die dem Sachverstandigen gegeben werden, auf vorgelegten
Unterlagen oder Vermutungen beruhen.

= Die Bewertung allfalliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder
Herstellungskosten wird vom Sachverstandigen entsprechend seiner
Erfahrungen angesetzt und wird dabei von einer der Lage und jeweiligen
Nutzung des Objektes marktkonformen Ausfihrung ausgegangen.

» Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur
insoweit getroffen, als sie fiur die Wertermittlung von Bedeutung sind.

= Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen

einer Ublichen, ordnungsgemaBen und angemessenen Erforschung des
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Sachverhaltes, vor allem bei der 6rtlichen Besichtigung, erkennbar waren
oder sonst bekannt geworden sind.

= Bewertet wurden alle auf dem Grundstiick errichteten Gebaude, deren
bauliche Ausstattung (Installationen, Sanitareinrichtungen, Heizungsanlagen
etc.), sowie AuBenanlagen, Einfriedungen und Ver- und
Entsorgungseinrichtungen. Fahrnisse (Mébel, Gerate, Hausrat etc.) sind
nicht umfasst.

= Eine rechtliche oder steuerliche Priifung wurde nicht vorgenommen. Das
Gutachten ist nicht fur steuerliche Zwecke bestimmt.

= Der rechtlichen Bewertung werden nur die Umstande zugrunde gelegt, die
im Rahmen einer Ublichen, ordnungsgemaBen und angemessenen
Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und Uberwiegend aufgrund der
vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen, erkennbar oder
sonst bekannt geworden sind.

» Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht
genommen wurde und die darin dargestellten Grenzen nicht in der Natur
Uberprift wurden.

= Dieses Gutachten ist allein fir den oben genannten Zweck erstellt worden.
Seitens des Gutachters kann keine Haftung ibernommen werden flr den
Fall, dass sich andere, sei es zum genannten oder zu einem anderen Zweck,

darauf berufen.

Umsatzsteuer

Mit Wirksamkeit 19.06.1998 trat das Budgetbegleitgesetz 1998 in Kraft. Ab diesem
Zeitpunkt traten neue umsatzsteuerliche Bestimmungen bei
Immobilientransaktionen in Kraft. Daher ist folgender Hinweis nétig:

Sollte die Immobilie mit Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verwertet
werden, so ist die Umsatzsteuer dem ermittelten Wert hinzuzurechnen, hierbei ware
eine eventuelle Vorsteuerkorrektur nicht nétig.

Sollte ohne Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verkauft werden, waren
eventuell geltend gemachte Vorsteuerbetrdge von baulichen MaBnahmen zu

berichtigen und anteilig an die Finanzverwaltung abzuftihren.

Verkehrswerte EZ 1082, KG 01402 Hernals GA-Nr. 14-10-25
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Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht
(ONORM B 1802 Pkt. 3.3)

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroBe
sein.

Weiters ist darauf zu verweisen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden
auBeren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt
realisierbar ist.

Je nach Verwertungsdauer und Anzahl der Interessenten kann der erzielte Kaufpreis
innerhalb einer Bandbreite von bis zu 15 % nach oben und unten abweichen.

Sollte eine sehr kurzfristige VerauBerung - aus welchem Grund auch immer -
notwendig sein, ist vom festgesetzten Verkehrswert ein noch hdoherer Abschlag in
Kauf zu nehmen. (Diese Kurzfristigkeit der Verwertung bspw. nach den
Bestimmungen der Exekutionsordnung, bei der eben der fiir die Immobilie adaquate

Verkaufszeitraum fehlt, ist idR durch einen geringeren Ausrufpreis beriicksichtigt).

Unabhangigkeit des Gutachters, Vertraulichkeitserkldarung

Der gefertigte Sachverstandige erklart ausdricklich, dass er diese
Liegenschaftsbewertung als unabhangiger Gutachter objektiv und unparteiisch
erstellt hat.

Der gefertigte Sachversténdige erklart weiters, sdmtliche Informationen, Urkunden
und Unterlagen die er vom Auftraggeber oder einem Dritten im Zusammenhang mit
der Gutachtenserstellung erhalten hat und den Inhalt des Gutachtens selbst,
insbesondere die ermittelten Werte im Rahmen der gesetzlichen Gegebenheiten

vertraulich zu behandeln.

Verkehrswerte EZ 1082, KG 01402 Hernals GA-Nr. 14-10-25
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2. BEFUND - LTIEGENSCHAFTSBESCHREIBUNG:

2.1. Gutsbestand und Eigentumsverhéltnisse

JUSTIZ  REPUBLIK OSTERREICH G B

GAUNDEUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEIMDE 01402 Hernals EINLARGEZAHL 1082
BEZIRKSGERICHT Hernals

Ak ke kb kR ke Ak kb kb h bk kb bk bk kb ek kb ke ke
Letzte TZ 217572025
Einlage umgeschrieben gemdl vVerordnung BGEL. II, 14372012 am 07.05.2012

R L S R L

GET=HNE G BR (NUTZIONG) FLACHE GS5T-ADRESSE
L1197 GST=-Fl4che ide
EBauf. (10} 248
Bauf. (20} 100 Gschwandnergasse 56
Legende:

Bauf. (10} : Baufldchen ([Gebdude)
Bauf. (20} : Baufldchen (Gebdudenebenflacher)
LR R R R R R L R F,_z R R R R
4 a geléscht
I I E T I
5 ANTEIL: 1/1
MCE Immo GmbH {FH 4896401)
ADR: Praterstrafe 33, wWien 1020
a 138172022 IM RANG €12/2022 Kaufwvertrag 2022-02-03 Eigentumsrecht
b 217572025 Er&ffnung des Insclvenzverfahrens am 2025=04-=24
(2 5 65/25h Handelsgericht Wien
Insolvenzverwalterin Mag. Susanne Piltenstein-Rosenegger
geb 1973-05-1%, Schulerstrabe 18, 1010 wWien

I i e R s

T a 138172022 Pfandurkunde 2022-03-08

PFANDRECHT Héchetbetrag EUE 5.600.000,
fir velksbank Miederdsterreich AG (FN 30%394)
b geléscht
11 a 38872024 Zahlungebefehl 2023-11-28
FEANDRECHT vallatry EUR &9.000,

4 % Z aus EUR 69.000, zselt 2023-12-04, Hosten EUR
3.3%2,26, E aus Hosten in HEhe wvon EUR 3.392,26 in Prozent:
4 seilt 2023-11-28, Kosten EU  2.509,08 flr Karen Kdlzer,
M3, geb 13%2-05-12 (% E S8B8/Z4a)
b 51B/2024 (Entacheidendess Gericht BGE Floridadorf 398/52024)
Simultanhaftung mit EZ 33 GB 01603 Donaufeld
13 a 321572024 (Entscheidendes Gericht BG Floridsdorf 2412 72024)
Bedingter Zahlungsbefehl 2024-02-01
FEANDRECHT EUR 21.800,
4 % £ aus EUR 21.800, ab 2023-10-01, Kosten EUR 2. 388,
503,25 filr Albert Wagensonner (% E 341Z2/24w)
b 321572024 (Entscheidendes Gericht BG Floridsdorf Z41272024)
Simultanhaftung mit ER 33 GBE 01603 Donaufeld
14 a 344872024 Zahlungsbhefehl 2024-03-15
FEANDRECHT wvollatr EUR 6.554,41
samt Kosten EUR 1.130,12 samt 4 % Z sedit 2024-03-23
Antragskosten EUR &55, 60 fir
Mag. Susanne Fronaschiltz geb 1%66-08-=18

Saite 1 von 2
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Dipl.=Ing. Christoph Zimmermann geb 1962-05-=218
(12 E 2026/24p)

b geléscht

15 a 431472024 Exekuticnsbewilligung 2024-0%-17

PEANDRECHT vallstr EUR 35.000,
gamt 4 % Z seit 2021-11-0%, Kosten EUR 2_.297,76 samt 4 % Z
geit 2024-06-25, Antragskosten EUR 1.6881,%8 fir
Mag. Adelheid Putz und Anna Fia Geiger (12 E 2554/24k)

b 431472024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 313 GB 01603 C-LNR 55
EZ 1082 GB 01402 C-LNE 15

c 4775/2024 simultan haftende Lisgenschaften

i
ET 1572 GB 018657 Leopoldstadt C-LHR &0

rhh kb kbR bbb hrd bk h bk h v h HINNETS *#dvddddrdhddrdbddrdh b b v b b r bbb dhad

Eintragungen ohne Wahrungabezelchnung sind Betrage in ATS.

R R R R R e R R R R  E R R R R R R R T R e

Grundbuch 07.10.2025 12:28:54

Im vorliegenden Grundbuchauszug ist als Eigentiimerin fir B-LFD Nr. 5 eingetragen:
Anteil 1/1: MCK Immo GmbH (FN 489640i)
Adresse: PraterstraBe 33, 1020 Wien

Im A2-Blatt befinden sich keine Eintragungen.

Die im C-Blatt C-LNR 7, 11, 13, 14 und 15 eingetragenen Pfandrechte werden in der
nachfolgenden Wertermittlung nicht bericksichtigt.

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.

AuBerbulcherliche Verpflichtungen sind dem SV nicht bekannt.

Der Liegenschaft einverleibt ist das Grundstlck .1197 mit einer grundbicherlichen
Flache von 346 m2.

Bei Grundstiicken die im Grenzkataster eingetragen sind, sind die Grenzen der
Grundsticke rechtsverbindlich festgelegt. Diese sind mit einem ,G" links der
Grundsticksnummer gekennzeichnet. Wenn sich ein Stern (*) neben "BA (Nutzung)"
befindet, bedeutet das, dass die Flachen dieser Grundsticke auf Grund von
numerischen Angaben (Koordinaten, Messzahlen) berechnet wurden.

Das Grundstick .1197 ist nicht im Grenzkataster eingetragen.

Verkehrswerte EZ 1082, KG 01402 Hernals GA-Nr. 14-10-25
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2.2. Lage:
Makrolage

Die gegenstandliche Liegenschaft befindet sich in der Gschwandnergasse 56 in

Hernals im 17. Wiener Gemeindebezirk.

“ NEUBAUF A fsp
. :

Hernals ist der 17. Wiener Gemeindebezirk. Er wurde 1892 aus den selbstandigen
Gemeinden Hernals, Dornbach und Neuwaldegg gebildet und zahlt rund 56.000
Einwohner. Der Bezirk wird von seinen Bewohnern vor allem wegen seiner
gleichzeitigen Nahe zum Stadtzentrum

(Universitats- und Rathausviertel, Altes und Neues AKH) und zu
Naherholungsgebieten (Schwarzenbergpark, Schafberg, Kongresspark und -bad)
geschatzt. Fir Hernals charakteristisch ist eine starke demographische
Durchmischung, die sich in der Unterschiedlichkeit der Bezirksteile widerspiegelt. So
finden sich im Bezirk hoch- und spatgrinderzeitlich gepragte Viertel neben

kommunalen Wohnhausanlagen, Cottagevierteln und alten Ortskernen.

Verkehrswerte EZ 1082, KG 01402 Hernals GA-Nr. 14-10-25
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Der Bezirk Hernals liegt im Nordwesten des Wiener Stadtgebietes im
Ubergangsbereich der Alpen zum Wiener Becken. Mit 11,35 km2 Fléche (rund 2,7 %

der Flache Wiens) ist es der zehntgréBte Wiener Gemeindebezirk.

Bevélkerungsentwicklung:

Bei seiner Bildung Ende des 19. Jahrhunderts hatte der Bezirk Hernals 74.696
Einwohner. Bis zum Jahre 1910 wuchs die Bevdlkerung um Gber 60 Prozent auf
103.000 an. In der Folge setzte jedoch in der Bevdlkerungsentwicklung eine
Schrumpfung ein, die bis 2001 angehalten hat. Seit 2001 wird nun wie in den anderen
Bezirken ein Bevoélkerungswachstum festgestellt. Die MA18 (Stadtentwicklung und
Stadtplanung) prognostiziert eine Bevdlkerungsentwicklung von 50.867 Personen
(2005) auf 65.589 (2035), also einen Zuwachs von 14.722, der primar in den

Grinderzeitvierteln zwischen Girtel und Vorortelinie stattfinden konnte.

Jahr Einwohner
1869 N 34.793
1650 N 63.038
1890 . 74 696
1900 90.457
1910 R 103.3035
1923 88.715
1934 E——— 84.493
1939 —— 74.853
1951 R— 69.423
1961 63.252
1971 I 59.282
1981 49.126
1991 I 50.944
2001 BE———— 47621
2011 . 92.921
2021 56.488

Einwohner: 56.671 (Stichtag 1.1.2024). Seit 2014 +4,1 % bzw. +2.249 Personen.
Durchschnittliches jahrliches Wachstum 2014-2023 ca. +0,3 %, 2023-2024 +1,1 %.

Verkehrswerte EZ 1082, KG 01402 Hernals GA-Nr. 14-10-25
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Verkehr:

Durch Hernals fuhrt im Netz der Wiener S-Bahn die Bahnstrecke

der Vorortelinie (S45), die im Bezirk mit der Station Wien Hernals eine Haltestelle
besitzt. Unmittelbar jenseits der Grenze zum 9. Gemeindebezirk befindet sich die U-
Bahn-Station Alser StraB8e der Linie U6. Die U5, die die Station Hernals an der
Vorortelinie Gber den Hernalser Elterleinplatz mit dem Rathaus und von dort Gber
die derzeitige U2-Strecke mit dem Karlsplatz verbinden soll, wird bis friihestens
2032 gebaut. Hernals ist auBerdem durch StraBenbahn- und Autobuslinien an das
offentliche Verkehrsnetz angeschlossen. Als Hauptverkehrsader fungiert

die Hernalser HauptstraBe.

Im auBersten Osten des Gemeindebezirks befindet sich ein mehrspuriger
Teilabschnitt des StraBenzugs des Glrtels. Im Bezirksteil Neuwaldegg beginnt die
durch die Berge des Wienerwalds verlaufende HéhenstraBe. Auch die Wattgasse,
die Hernals Uber die Schmelz mit Schloss Schénbrunn und dem Wiental verbindet,

ist eine wichtige Nord-Sud-Verbindung.
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Mikrolage:

Die gegensténdliche Liegenschaft befindet sich in der Gschwandnergasse 56 im 17.
Wiener Gemeindebezirk.

Die Gschwandnergasse ist eine WohnstraBe im Grinderzeit-/Nachkriegsbestand im
dicht erschlossenen Ostteil von Hernals nahe Hernalser HauptstraBe. In fuBlaufige
Entfernung befinden sich Nahversorger, Gastronomie, Schulen, Arzte, Apotheken und
Geschafte des taglichen Bedarfes.

Die Haltestelle Rosensteingasse der Linien 2, 9, 43 und N43 ist ca. 250 m entfernt,
die Station Hernals der Schnellbahn S 45 ist ca. 950 m entfernt. Die Haltestelle Alser
StraBe der Linie U6 ist ca. 1,4 km entfernt.

Verkehrsinfo ¢ffentlicher Verkehr:

StraBenbahn 43 (Richtung Schottentor/Innenstadt bzw. Neuwaldegg) an der
Hernalser HauptstraBe; S45 Hernals in Gehdistanz.

Busknoten am S-Bahnhof Hernals (z. B. 10A, 42A) Perspektive (U-Bahn-Projekt)
Die geplante U5-Station Elterleinplatz sowie die Verlangerung bis Bahnhof Hernals
werten die Achse Hernalser HauptstraBe / Gschwandnergasse strukturell auf

(schnellerer City-Zugang, Entlastung Linie 43).
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Larmkarte:

StralRenverkehr

‘HMHHHHWIEmkarten %Hl‘mat B

= Wien, Gschwandnergasse 56

ARTENOETAILS r

StraRe 2022 - Summen- m A

karte - 24h B
Legense

m 7548

W 70-7508

W 55-70dB
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[ Gebiude
# Larmschutzwinde
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Sor e o
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‘Zoom auf suchergebiisse 71
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@ Gschwandnergasse 56, 1170 Wien
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o
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Adresse

Entsprechen der Larminfo des BM fiir Nachhaltigkeit und Tourismus besteht bei der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft eine Larmbelastung von 55 - 60 dB durch

den StraBenverkehr und keine Larmbelastung durch den Schienenverkehr.
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Gefahrdungen:

= Bundesministerium

H 0 RA NATURAL RAZARD OVERVIEW & Land- und Farstmirtachaf,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA s ik s ket

Bagionan und Wastarsirtachadt

HORA-Pass

Adresse: Gschwandnergasse 56, 1170 Wien
Seehihe: 203m

Auswereradius: 10 m

Geogr. Koordinaten:  48,22063° N | 16,32599"° O

Die Einschatzung der Gefihrdung basien auf den auf hora.gv.at hinterlegten informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefdhrdung aufgrund dulerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andem
kann. Das tatsdchliche Risiko hangt in erheblichem MaBe vom Zustand und den Eigenschafien des
Gebaudes ab. Die mit Hife der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewissenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls efforderlichen Planungen von eigenen Schutzmalnahmen. Wird aus einer Einschitzung der
Gefihrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von drtlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisiere
Ingenieurbiros zu Rate zu ziehen.

Maturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser keine Daten
Oberflachenabfluss mittel
Lawinen keine Daten
Erdbeben mittel
Rutschungen keine Daten
Windspitzen mittel
Blitzdichte niedng
Hagel hoch
Schneelast niedrig
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H 0 RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & e Forptmtmeschaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA . urd Umealtachuts,
Legende und weiterfilnrende Informationen
n Hochwasser nl‘-lutur.hmnun

Hohe Geféhrdung: Uberflutung beal
30-jahrkchem Hechwasser méglich
MitBera Getihdung: Oberfiutung bel
100-jahrichem Hochwasser mbglich
Miedrige Getihrdung: Oberflutung bel
300-jahrlichem Hochwasser mbglich

n Erdbeben’

Zone 4: (Grad Will-xl) schwere Gebaudeschaden
iz vollstndige Zerstdnung

[ 2o 3 (Grac vi) starke Gebaudeschaden
[ Zone 2 (Grad vit) mittiere Gebaudeschaden
Zone 1: {Grad VI) lelehte Gebiudeschiden

Zone O (Grad 1) nicht filhibar bis starke
Erschittenungen mit mdglichen leichien
Gabaudeschaden

I windspitzen [xmin)
| EREY
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140 - 142
130-1339

[ 120120
P t10- 110
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w00
[ a0-e0
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B so-ee
| ER
| R
—

I} Lawinen

Besiedlung nicht oder nur mit unverhalinismsaiig
nohem Aufwand rédglich

Babauung nur eingaschrankt und unter Einhalung
won Auflagen méglich

- mittlere bis hohe Antaligheit 2u Rutschungen

-gen'ga bis mittlere Anfalligheit zu
Rutschungen

keine bis geringe Antiiligkeit zu Rutschungen
K1 siitzdichte (Butzeinschisge /m? / Jahr]

-
-E-'I-.IJ-S,IJ

=30-40
=20-30
=10-20
<1,0

K1 Hagelgetinrdung - max. Hapemomgrie 30-ihriich
==
-’45111'55:’”

» 3 em - = 4 om
= 3cm
B0 scnneeiasi? i)
B o
-:-E,n-sﬂ:l.l:l
-?E,ﬂ-SE.EI
-?EH-SE.D
-J-ILI]-SE.EI
-1-3,[!-54.EI
-:-2,5-53.I:I

*»20-=525
*15-=520
»10-=15
=10
K} cvertischenabtiuss - Wasseriete [om]
-
-1- 20 bis =< 50

= 20

1_. peman OMORM EN 1088-1
2 gemalt OMORM B 1991-1-3:2022-05

n Die Info-Butions filhren Sie zu weiterfliihrenden Informationen dber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden

Sie darunter Kontakiadressen zur Erste-Hilfestallung.

Disclaimer und Hafungsausschluss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fir die Offentichkedt chne rechisvesbindliche Aussage. Fir die Richiigkeit,
Vollstindigkelt, Alduaktst und Genawgkest kann nicht garantert werden. Das BMUUK lehnt jeghche Haftung fir Handlungen und
alifallige Schaden, welche infolge der direkien oder indirekten Mutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Intespretation der Geodaten entsiehen kénnien, ab. Die Betrelber von hitps:ihora.gv.at sind nécht verantwortlich fir die Inhalte
verlinkier Websaiten mnerhaih des HORA-Passes.
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2.3. MaBe, Figuration, Topographie:

Die Liegenschaft EZ 1082, KG 01402, besteht aus dem Grundstick (Bauflache)

.1197. Dieses bildet eine Rechteckige Form mit einer grundblicherlichen Flache von

346 m2. Die Lange parallel zur Gschwandnergasse betragt ca. 19,5 m, die Tiefe des

Grundstiickes ca. 16,5 m. Das Grundstiick ist nahezu eben.

2.4. Anschliisse:

Die Liegenschaft ist an Versorgungsleitungen wie Wasser, Strom, Kanal,

angeschlossen.
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-1050/2

Widmung: Gemischtes Baugebiet, Gebdudetiefe 12 m, Hofbereich zur gartnerischen

Ausgestaltung.

Bebauungsvorschriften:
Geschlossene Bauweise,
Bauklasse III,

maximale Gebdudetiefe 12 m.
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2.6. Beschreibung des Gebdudes und der Grundstiicke:

Auf dem Grundstlick (Bauflache) .1197 wurde laut Bauakt per Bescheid vom 2. Juni
1887 ein Wohnhaus bestehend aus Souterrain, Hochparterre und 3 Obergeschossen
in Massivbauweise baubewilligt und errichtet. 1947 wurde nach Kriegseinwirkung das
Zinshaus wiederaufgebaut. In den 1960er-Jahren erfolgten diverse Bautatigkeiten

zur Anpassung und Adaptierung der Einheiten an die Mieterbedlrfnisse.

Mit Bescheid vom 3. 12. 2021 wurde der Umbau der Bestandseinheiten und der Zu-
und Ausbau des Dachgeschosses baubewilligt. Mit der dem Einreichplan
entsprechenden  Bauarbeiten des bestehenden Gebdaudes wurde laut

Baubeginnsanzeige vom 28. 03. 2022 begonnen.

Insgesamt sollen nach Fertigstellung 13 Wohnungen in den bestehenden Etagen

geschaffen werden, 3 weitere im noch auszubauenden Dachgeschoss.

Eine ortliche Uberpriifung der Baufiihrung erfolgte laut Bauakt am 10. Mai 2022. In
der Folge wurden mehrere Wechsel des Baufiihrers dokumentiert, zuletzt mit Stichtag
14. November 2022. Nach erteilten Informationen wurden die Bautatigkeiten

behordlich gestoppt.

Im Erdgeschoss (samtliche Stockwerksangaben laut Einreichplan 2021) wurde der
zukinftige barrierefreie Zugang in die Gebdudemitte verlegt und ist mit einer
provisorischen Metalltlir gesichert. Der aktuelle Zugang an der Sldseite der

straBenseitigen Gebdudefront ist mit einer Klingelanlage ausgestattet.

Im Erdgeschoss sollen ein Gang, ein Millraum, ein Fahrradabstellraum, ein
Zahlerraum, ein Heizraum, ein Kinderwagenabstellraum geschaffen werden, sowie
die Wohnung Top 2 mit Eigengarten im Hofbereich. Fir die im 1. Stock gelegene
Wohnung Top 7 soll ebenfalls ein Eigengarten gestaltet werden. Hofseitig links des
Stiegenhauses soll ein Personenlift errichtet werden, das Fundament flir den Schacht
ist bereits errichtet. Der Personenlift soll vom Keller bis zur 1. Dachgeschossetage

fihren. Geplant ist eine Warmeversorgung mit Warmepumpe.

Im 1. Stock sollen geméaB Einreichplan 3 Wohnungen entstehen. Top 4 ist aktuell
unbefristet vermietet und ist nicht teil der Einreichung bzw. der aktuellen Sanierung.

2 neu gestaltete Wohnungen Top 6 und 7 befinden sich ebenfalls im 1. Stock .
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Im 2. Stock sind 3 Wohnungen vorhanden, Top 8+9 als Bestand unbefristet
vermietet, sowie 2 neu gestaltete Wohnungen Top 10 und 12. Fir die Wohnungen

Top 849 und 12 sind hofseitige Balkone geplant.

In den Stockwerken 3 und 4 sollen ebenfalls jeweils drei Wohnungen mit
zeitgemaBen, gut nutzbaren Grundrissen entstehen, jeweils zwei davon mit noch zu

errichtenden hofseitigen Balkonen.

Das Dachgeschoss soll zweigeschossig ausgebaut werden, drei neue Wohnungen

(Top 20 bis 22) mit Balkon und Terrassen sollen errichtet werden.

Der Baufortschritt ist unterschiedlich nach Etagen. Im gesamten bestehenden
Gebaude wurden alle relevanten Fenster durch Kunststofffenster mit Isolierglas
ersetzt. Hofseitig wurden die Terrassentlren als Zugange zu Eigengarten und
Balkonen montiert. Bei samtlichen Fenstern und Tlren fehlen die Anschliisse innen

und auBen.

Auffallend ist, dass die Einbauhdhe der Fenster entsprechend der RICHTLINIEN DES
OSTERREICHISCHEN INSTITUTS FUR BAUTECHNIK (OIB) vielfach zu gering ist.
Entsprechend der OIB sind adéquate Absturzsicherrungen anzubringen. (Siehe dazu

OIB-Richtlinien: 4.2 Anforderungen an Absturzsicherungen).

Der Dachgeschossausbau ist nicht ausgefihrt, die Abwasser-Leitung wurden bis liber
die letzte GeschoBdecke gefiihrt. Eine Verbunddecke wurde laut bautechnischer

Analyse von Herrn Ing. Ebner eingebracht.

Im Erdgeschoss sind die Abbrucharbeiten weitgehend durchgefiihrt. Neu
Zwischenmauern und der zentrale Gebaudezugang ist im Rohbau fertiggestellt. Mit
Installationsarbeiten wurde teilweise begonnen. Der Durchbruch flir den zentralen

Eingang ist bereits hergestellt.

Im 1. Stock sind die planmaBigen Abbrucharbeiten tiberwiegend erfolgt. Die Bdden
sind bis auf die Schiittung freigelegt, die Trennwande im Rohzustand hergestellt. Mit

Installationsarbeiten wurde begonnen.
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Im 2. Stock ist der Estrich inkl. FuBbodenheizung verlegt. Die Wande sind teils roh,
Sanitar- und Elektroinstallationen wurden begonnen. Tiren und Zwischentiren inkl.

Zargen sind nicht vorhanden. Die neu aufgestellten Wande sind teilweise verputzt.

Im 3. Und 4. Stock ist ebenfalls der Estrich inkl. FuBbodenheizung verlegt. Die
Sanitar- und Elektroinstallationen sind bereits umfangreich durchgefiihrt. Die neuen
Wande sind teilweise bereits gefarbelt. Mit der Montage von Zargen wurde in einigen

Wohnungen begonnen.

Fir den geplanten Personenlift vom Erdgeschoss bis ins erste Dachgeschoss ist das
Fundament im Erdgeschoss errichtet. Die Durchbriiche an der hofseitigen Wand

neben dem Treppenhaus sind hergestellt.

Die allgemeinen Teile des Gebdudes befinden sich in einem nicht sanierten Zustand.
Die StraBenfassade ist mit streng axialer Fensterordnung ausgefiihrt. Alle Geschosse
sind Ubereinander fluchtend. In der Sockel- & Erdgeschosszone ist heller, glatter Putz
(teils gesprenkelt/terrazzoartig wirkend) aufgebracht. Oberhalb eines schwachen
Gurtgesimses wechselt die Oberflache zu rauem Grobputz, grau/beige getént mit nur
sehr reduzierte Gliederung, bei den Fenstern keine Stuckrahmen. Die Fassade weist
umfangreiche Schaden auf. Der Putz hat sich an mehreren Stellen gelést und platzt
an mehreren Stellen ab. GroBflachige Schaden mit besonderer Gefdhrdung (iber dem
Gehsteig der Gschwandergasse) finden sich im Bereich des 3. Und 4. Stockwerkes
und bei den Gesimsen in Gebdudemitte. Die Schaden wurden der Masseverwalterin

umgehend gemeldet und auf eine Gefahrdung hingewiesen.

Die allgemeinen Innenflachen wie Gédnge und Raume befinden sich teilweise im

Rohzustand, mit Leitungslegungen wurde begonnen.

Die Hofflachen werden aktuell zur Lagerung von Bauschutt und Materialen genutzt.
Die notwendige Nivellierung fir den Eigengarten der Top 2 und der Garten von Top
7 ist teilweise durchgefiuihrt. Auch hofseitig ist die einfache, glatte Fassade in
unsaniertem Zustand, die Anschlisse der Fenster fehlen an der AuBenseite und der

Innenseite.

Das geplante Dachgeschoss ist aktuell nicht ausgeflihrt, lediglich die Leitungen

wurden bis zum Rohdachboden gelegt. Bei Beibehaltung des bestehenden Daches
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ohne Dachgeschossausbau ist eine umfangreiche Dachsanierung flr eine Nutzung bis
zum Ende der Ublichen Restnutzungsdauer durchzufiihren. Die ,Aufhangnasen™ der
Deckung sind durch Alterseinwirkung teilweise schadhaft, Ziegeln verrutscht bzw.
lose. Wirtschaftlich sinnvoll erscheint daher der zeitgleiche Dachgeschossausbau und

die Fertigstellung der Sanierungsarbeiten.

Der Umfang der Fertigstellungsarbeiten der Wohnungen und allgemeinen Flachen,
ohne Dachgeschossausbau, wurde von Herrn Ing. Ebner in einer bautechnischen
Analyse vom 23.05.2024 dargestellt. Durch die Einstellung der Arbeiten und den
Leerstand, der Notwendigkeit der Einholung neuer Angebote, des aktuellen
Sanierungsumfanges sowie der notwendigen Weiterfiihrung bereits begonnener
Arbeiten und teilweise ungenligender Unterlagen, ist bei der nachfolgenden

Wertermittlung ein kalkulatorischer Mehraufwand zu Beriicksichtigen.
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2.7. Flachenaufstellung:

Die Flachen und Stockwerksangaben sind den Gbergebenen Planunterlagen und der

Zinsliste 07/2025 entnommen.

Flachenaufstellung laut Einreichplan vom 09.08.2021 und Zinsliste 07/25
Souterrain / Erdgeschoss |Allgemein
Gang 21,99 m?
Miillraum 15,36 m?
Fahrradraum 8,50 m?
Zahlerraum 4,99 m?
Heizraum 12,94 m?
Kinderwagenraum 9,03 m?
ehemaliger Zugang
3 x Gang WC
Aufzug
Lfd-Nr. 1 Wohnung Top 2
Vorraum 5,56 m?
Zimmer 12,50 m?
Zimmer 18,02 m?
Wohnkiiche 26,59 m?
Bad WC 5,34 m?
Summe Top 2 68,01 m2
Garten Top 2 31,67 m?
1. Stock Allgemein
Gang
Gang WC
Aufzug
Lfd-Nr. 2 Wohnung Top 4
Vorraum, Kiiche, Kabinett, Gan-WC
Summe Top 4 41,73 m?
Lfd-Nr. 3 Wohnung Top 6
Vorraum 6,16 m?
AR 1,08 m?
wc 1,86 m?
Bad 4,21 m?
Kiiche 6,75 m?
Zimmer 19,44 m?
Zimmer 11,66 m?
Summe Top 6 51,16 m?
Lfd-Nr. 4 Wohnung Top 7
Vorraum 8,57 m?
wC 0,80 m?
Zimmer 14,10 m?
AR 3,49 m?
Bad WC 6,12 m?
AR 2,32 m?
Wohnkiiche 25,48 m?
Zimmer 11,33 m?
Summe Top 7 72,21 m?
Garten Top7 39,40 m?
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2. Stock Allgemein
Gang
Aufzug
Lfd-Nr. 5 Wohnung Top 8+9
Vorraum, Kiiche, 3 Zimmer, Bad
Summe Top 8+9 70,40 m?
Balkon geplant 4,03 m?
Lfd-Nr. 6 Wohnung Top 10
Vorraum + Kiiche 5,78 m?
Bad 3,15 m?
wcC 1,30 m?
Zimmer 19,40 m?
Summe Top 10 29,63 m?
Lfd-Nr. 7 Wohnung Top 12
Vorraum 2,75 m?
wcC 0,78 m?
AR 1,73 m?
Wohnkiiche 33,26 m?
Vorraum 1,34 m?
Bad WC 4,52 m?
Zimmer 14,04 m?
Zimmer 9,26 m?
Summe 67,68 m?
Balkon geplant 10,51 m?
3. Stock Aligemein
Gang
Gang-WC
Aufzug
Lfd-Nr. 8 Wohnung Top 14
Vorraum 3,73 m?
Wohnkiiche 24,91 m?
AR 1,99 m?
wcC 1,35 m?
Vorraum 1,35 m?
Bad WC 4,15 m?
Zimmer 14,34 m?
Zimmer 11,40 m?
Summe Top 14 63,22 m?
Balkon geplant 4,03 m?
Lfd-Nr. 9 Wohnung Top 15
Vorraum Kiiche 6,61 m?
Bad 2,94 m?
wcC 1,07 m?
Zimmer 17,51 m?
Zimmer 9,97 m?
Summe Top 15 38,10 m?
Lfd-Nr. 10 Wohnung Top 16
Vorraum 2,82 m?
wcC 0,80 m?
AR 1,76 m?
Wohnkiiche 33,48 m?
Vorraum 1,09 m?
Bad WC 4,40 m?
Zimmer 13,48 m?
Zimmer 11,56 m?
Summe Top 16 69,39 m?
Balkon geplant 10,51 m?
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4. Stock

Lfd-Nr. 11

Lfd-Nr. 12

Lfd-Nr. 13

Seite 26
Allgemein
Gang
WC
Aufzug
Wohnung Top 17
Vorraum 4,30 m?
WC 1,37 m?
AR 2,63 m?
Wohnkiiche 24,89 m?
Vorraum 1,50 m?
Bad WC 3,98 m?
Zimmer 14,41 m?
Zimmer 11,48 m?
Summe Top 17 64,56 m?
Balkon geplant 4,03 m?
Wohnung Top 18
Vorraum + Kiiche 4,86 m?
Bad 3,17 m?
WC 1,29 m?
Zimmer 17,32 m?
Zimmer 9,99 m?
Summe Top 18 36,63 m?
Wohnung Top 19
Vorraum 2,81 m?
WwC 0,76 m?
AR 1,75 m?
Wohnkiiche 33,18 m?
Vorraum 1,05 m?
Bad WC 4,41 m?
Zimmer 13,39 m?
Zimmer 12,04 m?
Summe Top 19 69,39 m?
Balkon geplant 10,51 m?

Verkehrswerte EZ 1082, KG 01402 Hernals

GA-Nr. 14-10-25




Ing. Thomas Steigberger
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
flr die Fachgruppe Immobilien

Seite 27

2.8. Gebaudepldne:

Ansichten, Schnitt Einreichplan 2021 inkl. Dachgeschossausbau:
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Hofansicht inkl Dachgeschossausbau
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Schnitt:
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Grundriss Erdgeschoss
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2,Stk

3.Stock

]I

L
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4.Stock

Geplanter Dachgeschossausbau (zweigeschossig), 1.Dachgeschoss
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2.Dachgeschoss

Dachdruf icht

= E-y
e
-
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2.9. Fotodokumentation:

Ansicht Gschwandnergasse Meuer Zugang in Gebaudemitte

Hofansicht

LAlter fugang™
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Erdgeschoss

1.5tock, Blick auf Wohnung Top 4
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Gangdecke 1. Stock Ehemaliges Gang-WC

2., 3. und 4. Stock

Fensterleibung fehlt innen
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Ehemaligen Gang-WC

Heizkreisverteiler

Stiegenhaus
Waohnkiche
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Wohnraume Unterputzspiilkasten in

ehemaligem Gang-WC

Zahlerkasten/Sicherungskasten
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Aufgang Dachboden
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Auffalligste Schaden der straBenseitigen Fassade:

3

SORENIR Nﬁmg\\g
R R A
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Einbauhdhe Fenster:
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Schaden Dach:
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2.10. Bestandvertrage/Vermietung:

Laut Hausverwaltung sind 2 Wohnungen, Top 4 und Top 8+9, unbefristet vermietet,
die verbleibenden Gebaudeflachen sind bestandfrei. Die Wohnungen und allgemeinen
Teile sind bei der Befundaufnahme frei zu begehen. Wie bereits angefiihrt sind die

begonnenen Sanierungs- und Umbauarbeiten eingestellt.

Bei der unbefristet vermieteten Wohnung Top 4 handelt es sich laut Mietvertrag
und Info der Hausverwaltung um eine im Hochparterre (laut Einreichplan 2021
1.Stock) gelegene Wohnung mit einer Nutzflache (laut Zinsliste) von 41 m2 der
Kategorie D.

Die nicht im Bauakt dokumentierten Umbauarbeiten umfassten:

Teilung der ehemaligen Kiche in Vorraum + Kuche, Duschkabine im Vorraum, WC
am Gang. Der 2021er Einreichplan zeigt zwar die Trennung, Top 4 war jedoch nicht
Gegenstand der Einreichung.

Ausstattung/Zustand: Vorraum PVC, Duschbereich verfliest; Kabinett Laminat (Hof),
Kiche Boden/Wande bis ca. 2 m verfliest, einfache Klichenzeile (Splile, E-Herd, GS),
elektrischer Boiler; Zimmer (StraBe) Laminat, Wande tapeziert; Heizung Uber E-
Konvektoren; stark abgewohnt, einfachste Ausstattung.

Laut Hausverwaltung handelt es sich um eine Kategorie-D Wohnung.

Der aktuelle Hauptmietzins netto betréagt monatlich € 91,43.

Die Wohnung Top 8+9 Top im 2. Stockwerk (Einreichplan 2021) ist seit
01.04.1982 unbefristet vermietet. Sie besteht aus Vorraum, 3 Zimmer, Kiiche und
Bad, WC am Gang. Der 2021-Plan zeigt zwar Zusammenlegung + Bad, Top 8-9 war
jedoch nicht Gegenstand der Einreichung.

Ausstattung: Schiffboden und Fliesenbdden, Kiiche mit Klichenzeile, Bad (z. T.
verfliest, Boiler), WC am Gang.

Zustand: Schaden durch Feuchtigkeit an Decken und Wanden, Rissbildung,
Schimmelbildung. Die Wohnung ist Uberaltert und stark abgewohnt, die Ausstattung
ist besonders einfach. Die Flache laut Zinsliste betragt 70,4 m2. Laut Hausverwaltung
handelt es sich um eine Kat. C Wohnung.

Der aktuelle Hauptmietzins netto betrdagt monatlich € 156,99.
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2.11. Kontaminierungen:

Entsprechend einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes gibt es ab 1. Janner
2025 keine Verdachtsflachen mehr. Es gibt daher auch keinen
Verdachtsflachenkataster mehr, es ist ab 1. Janner 2025 nicht mehr méglich
abzufragen, ob eine Liegenschaft im Verdachtsflachenkataster eingetragen ist.

Altlastenabfrage:

—1/
C—
!

54 Altlasten-GIS

2.12. Einrichtung/Zubehor:

Die Bewertung erfolgt ohne Zubehor.

2.13. Energieausweis:

Dem SV liegt nachfolgender kein Energieausweis vor.
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3. BEWERTUNG:

Auftragsgema wird der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 1082, KG 01402
Hernals, Bezirksgericht Hernals, mit der Grundstiicksadresse
Gschwandnergasse 56, 1170 Wien, ohne Fahrnissen auf Basis der eigenen
Besichtigung, der beigestellten und eingeholten Unterlagen, sowie den

Angaben der Beteiligten, zum Stichtag

24. April 2025

ermittelt.

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund enthaltenen

Feststellungen sowie aller wertbeeinflussenden Merkmale und Voraussetzungen.

Verfahrenswabhl:

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist bei bebauten Liegenschaften ublich,

bei denen durch Vermietung und Verpachtung Ertrage erzielt werden kénnen bzw.
kdénnten. Der Liegenschaftswert wird durch den marktiblich erzielbaren
Liegenschaftsertrag bestimmt. Mit diesem Verfahren werden nicht nur Liegenschaften
bewertet, welche tatsdchlich Ertrdage durch Vermietung oder Verpachtung erzielen,
sondern auch eigengenutzte Liegenschaften, die bei Fremdnutzung entsprechende

Ertrage erzielen kénnen.

Das Sachwertverfahren wird bei Ein- und Zweifamilienhduser angewendet, darliber

hinaus bei eigengenutzten Liegenschaften, flir die keine geeigneten Vergleichsmieten
oder  vergleichbare Pachtentgelte = vorhanden sind und daher das
Ertragswertverfahren nicht sinnvoll angewendet werden kann, wie z.B:
Reprasentationsgebdude, Schulen, Krankenhauser, usw.

Vergleichswertverfahren: der Vergleich mit  Kaufpreisen vergleichbarer

Liegenschaften ist die marktgerechteste Methode zur Ermittlung des Verkehrswertes.
Voraussetzung ist allerdings eine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen und
Liegenschaften, die wirklich vergleichbar sind (Lage, Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
GroBe). Das Verfahren ist besonders fir die Verkehrswertermittlung von unbebauten
Grundstliicken geeignet. Bei bebauten Liegenschaften ist dieses Verfahren in der

Praxis sehr oft nicht durchfiihrbar, da sich die Gebaude meist stark unterscheiden.
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Bei bebauten Liegenschaften wird das Vergleichswertverfahren sowohl im
Sachwertverfahren als auch im Ertragswertverfahren zur Ermittlung des Bodenwertes
herangezogen.

Quelle: Kranewitter Liegenschaftsbewertung

Verfahren :
Vergleichswertverfahren

8 4. (1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit
tatsdchlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln
(Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert
beeinflussenden Umstdnde weitgehend mit der zu bewertenden Sache
Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geanderte
Marktverhéltnisse sind nach MaBBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder

Abschlage zu berlcksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen
Geschaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren
Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden,
sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschaftsverkehr des

betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, daB sie durch ungewdhnliche
Verhéltnisse oder persdnliche Umstdande der Vertragsteile beeinfluBt wurden, dirfen
zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der EinfluB dieser Verhaltnisse und
Umstande wertmaBig erfaBt werden kann und die Kaufpreise entsprechend

berichtigt werden.
Ertragswertverfahren

8§ 5. (1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung
des fur die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten
Reinertrags zum angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden

Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert).

(2) Hiebei ist von jenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der
Sache tatsachlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsachlichen
Aufwands fir Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache

(Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich
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der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der
Kapitalisierung bertcksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist
Uberdies auf das Ausfallwagnis und auf allfallige Liquidationserlése und

Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsachlich erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen
nicht erfaBbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung der
Sache erzielbaren Ertragen ab, so ist von jenen Ertragen, die bei ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt werden kénnen, und dem bei
einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen; daflir kdnnen
insbesondere Ertrége vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische

Daten herangezogen werden.

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei

Sachen dieser Art Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.
Sachwertverfahren

8§ 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung
des Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie

gegebenenfalls des Zubehdrs 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. Wertdnderungen, die sich demgegeniber aus der Bebauung oder
Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehdrigkeit zu einem

Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu bericksichtigen.

(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
Wertanderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstande, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den lblichen Baukosten, sind gesondert zu

bertcksichtigen.
Wahl des Wertermittlungsverfahrens

8 7. (1) Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehdérde nichts anderes
anordnen, hat der Sachverstandige das Wertermittlungsverfahren auszuwéahlen. Er

hat dabei den jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redlichen
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Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des
gewahlten Verfahrens ist der Wert unter Berlcksichtigung der Verhéltnisse im

redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.

(2) Sind fir die Bewertung mehrere Wertermitllungsverfahren anzuwenden (§ 3
Abs. 2), so ist aus deren Ergebnissen der Wert unter Berlicksichtigung der
Verhdltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.

Quelle. Liegenschaftsbewertung, Kranewitter
LGB-Internationale Bewertungsmethoden:

Residualwertmethode (Residual Method)
e Zweck: Ermittlung des Werts unbebauter bzw. entwickelbarer Grundstiicke
aus Sicht von Bautragern/Investoren.
e Vorgehen: Zuerst wird ein Entwicklungskonzept (zuldssige Nutzung,
Bauklasse, GeschoBanzahl, GFZ, BaumaBenzahl etc.) unterstellit.
e Ausgangspunkt ist der Marktwert der fertig entwickelten Liegenschaft
(Verkehrswert/ GDV).
e Davon werden alle Entwicklungskosten abgezogen — verbleibt der
Residualwert = wirtschaftlich tragfédhiger Grundstiickswert.
Typische Entwicklungskosten (Auswahl)
e Baukosten (nach m2/m3 der herzustellenden Leistungen).
e AuBenanlagen & sonstige Kosten (Parkpldatze, StraBen, Landschaftsbau,
Abbruch).
e Baunebenkosten (Architekten, Ingenieure u. a.).
e Finanzierungskosten (Zwischenfinanzierung, Zinsen bis zur
Fertigstellung/Verwertung).
e Unvorhergesehenes/Risiken (Reserve/Contingency).
e Vertriebskosten & Marketing (Vermarktung, Makler, Notariats- und
Vertragskosten).
e Mietausfall/Leerstand bzw. Anlaufkosten, falls Vermietung.
e Steuern/Abgaben und Grunderwerbsnebenkosten je nach Fall.
Hinweis: Schon kleine Abweichungen bei Mengen/Preisen kénnen den Residualwert

stark verandern — sensibel und marktkonform kalkulieren.
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Schematische Herleitung

Marktwert des Projekts (fertiggestellt)

- Bau-, Entwicklungs- & Vermarktungskosten
- Baunebenkosten & Finanzierung

+ Zwischensummen/Anpassungen

= Residualwert (Grundstlckswert)

Weitere internationale Methoden (kurz)
e Bewertungsmethode ,Discounted Cash Flow (DCF)": Prognostizierte Ein-

/Auszahlungen Uber einen Betrachtungszeitraum werden diskontiert; bildet
Halte-/Entwicklungsstrategien und Kapitaldienst realistisch ab.

e Gewinnmethode (Profits Method): Fir betriebsgebundene Objekte (z. B.
Hotels, Pubs) - Wert wird aus dem nachhaltig erzielbaren Betriebsgewinn
abgeleitet, weil Markt- oder Vergleichswerte schwer direkt greifbar sind.

Wenn du magst, rechne ich dir ein Beispiel durch (GDV, Kostenannahmen,
Zielrendite) und zeige, wie sich eine kleine Kostenanderung auf den Grundstiicks-
Residual auswirkt.

An der Liegenschaft soll nach Fertigstellung der Kernsanierung und dem
Dachgeschossausbau Wohnungseigentum begriindet und die Wohnungen
abverkauft werden.

Die Bewertung erfolgt im Residualwertverfahren auf Basis der
marktkonformen Verkaufserlése unter der Annahme eines Verkaufes im
derzeitigen Zustand und einer Fertigstellung der Sanierung der
Regelstockwerke. Der Dachgeschossausbau wurde noch nicht realisiert, das
Dachgeschosspotential wird anhand der baubewilligten Nutzflichen des

zweigeschossigen Dachgeschossausbaus mit ca. 240 m2 angenommen.
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Zunachst werden die Vergleichswerte ermittelt:

wae [ mes [ os  mes
prom | prm || peot | poot
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Quelle: Otto-Immobilien, Wiener Wohnmarktbericht Herbst 2025.
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Immobilien-Preisspiegel 2025, WKO Fachverband der Immobilien- und

Vermoégenstreuhander:

Gebrauchte Eigentumswohnungen 1020-Leopoldsttadt

Neue Eigentumswohnungen 1020-Leopoldstatdt

Die Werte des Wiener Wohnbereichs Herbs 2025 von Otto Immobilien decken sich

weitgehend mit den ermittelten Durchschnittswerten des Immobilen-Preisspiegels
2025 WKO.
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In der eigenen Vergleichspreissammlung wurden flir Bestandswohnungen
Durchschnittswerte von folgende Wohnungsverkaufe in unmittelbarer Ndhe zum
bewertungsgegenstandlichen Gebdude erhoben:

Bestandwohnungen in Regelgeschossen:

Vergleichswertermittlung
Nr. [Datum TZ EZ KG GSt-Nr. GroBe Preis
20.11.2024| 5623/2024 154 01402 .406/2 Wohnung 69,00 m2 278 000,00 €
1 Roétzergasse 2.0G,
Balkon
23.03.2023| 1765/2023 1426 01402 .1432 Wohnung 40,22 m2 170 000,00 €
Pelzgasse , EG
2
20.03.2024| 3480/2024 1426 01402 .1432 Wohnung 59,64 m?2 243 275,14 €
Pelzgasse , EG
3
03.02.2025| 822/2025 1752 01402 .639/3 Wohnung 58,55 m2 188 000,00 €
4 Clerfaytgasse,
2.0G
29.08.2025( 3480/2024 1426 01402 .1432 Wohnung 37,64 m?2 206 675,26 €
5 Pelzgasse , EG,
Garten 23,6 m2

Vergleichswertermittiung

Nr. |Gr63e Preis €/m?2 Zuschldge/Abschldge % Vergleichswert

69,00 m2 278 000,00 € | 4 028,99 €/m?2 |Zeitnéhe Valorisierung, GroBe, 3% 4 149,86 €/m2

1 Widmung, Lage, Konfiguration
40,22 m2 170 000,00 € | 4 226,75 €/m?2 |Zeitndhe Valorisierung, GroBe, 5% 4 438,09 €/m2

2 Widmung, Lage, Konfiguration
59,64 m2 243 275,14 € |4 079,06 €/m?2 |Zeitnéhe Valorisierung, GroBe, 3% 4 201,43 €/m2

3 Widmung, Lage, Konfiguration
58,55 m2 188 000,00 € | 3 210,93 €/m?2 |Zeitndhe Valorisierung, GroBe, 0% 3 210,93 €/m2

4 Widmung, Lage, Konfiguration
37,64 m2 206 675,26 € | 5 490,84 €/m?2 |Zeitnéhe Valorisierung, GroBe, 0% 5 490,84 €/m?2

5 Widmung, Lage, Konfiguration
Vergleichswert 4 298,23 €/m?2
Vergleichswert gerundet 4 300,00 €/I‘I‘I2

Der ermittelte Wert entspricht nahezu den Durchschnittswerten fiir gebrauchet
Eigentumswohnungen in guter bis sehr guter Wohnlage mit durchschnittlichem

Wohnwert.
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Fir die gegenstandlichen Wohnungen ist nach der vollendeten Kernsanierung der
Regelgeschosse von einem Erstbezug auszugehen. Am reprdsentativsten sind die
Verkaufserlose fiur Eigentumswohnungen-Erstbezug flir Wohnungen mit
durchschnittlichen Wohnwert in guter und sehr guter Lage bis 100 m2. Diese
entsprechen den Marktgegebenheiten. Durch die Konfiguration und Situierung der
Wohnungen, Lage und sonstigen wertbestimmenden Faktoren ist von
durchschnittlichen Verkaufserlésen fiir die gegenstandlichen, sanierten Wohnungen
von ca. 5590,- €/m2 bis 6315,- €/m2 auszugehen. In der nachfolgenden Bewertung
wird der durchschnittliche Verkaufserlds fiir die bestandfreien Wohnungen daher mit
gerundet 5950 €/m2 angenommen ((5590,- + 615)/2=5952,50, gerundet 5950,-
€/m2). Die Verkaufserldse fiir die beiden unbefristet vermieteten Wohnungen sind
mit marktiblich 2000,- €/m2 anzunehmen.

Die H6he der noch durchzufiihrenden Sanierungs- und Fertigstellungsarbeiten variiert
nach Stockwerkslage. Auch die offenen Arbeiten an den allgemeinen Teilen sind in
diesen Kosten zu bertcksichtigen. Auch die inkludierten Risiken des Bauzustandes
nach Einstellung (Fassade, Dach, usw.) sowie der ausgefiihrten Arbeiten und damit
einhergehenden Kosten sind in der nachfolgenden Wertermittlung aus Sicht des
Marktes zu bericksichtigen.

Die offenen Kosten zur Bauvollendung ohne Dachgeschossausbau sind fir die unteren
beiden Etagen (EG und 1. Stock) und die noch fertigzustellenden Allgemeinflachen
mit 2000,-€/m2, flr die beiden vermieteten Wohnungen anteilig mit 500,-€/m?2 und
flr die oberen drei Etagen auf Nasis der bereits durchgefiihrten Arbeiten mit 1200,-
€/m2 anzunehmen. Fir Unvorhergesehenes ist durch die oben angefliihrten
Umstande eine Reserve von 20% der angefliihrten Fertigstellungskosten inkl. USt. als
marktiblich anzunehmen.

Der baubewilligte Dachgeschossausbau wird als Dachgeschosspotential wertmaBig
erfasst. Flir Rohdachbdden unter Beriicksichtigung der im Rahmen der Kernsanierung
geschaffenen Voraussetzungen flir den Dachgeschossausbau, ist bei einer erzielbaren
Nutzflache (laut Einreichung) von ca. 240m?2, wie folgt vorzugehen.

Das Dachgeschosspotential wird marktkonform aus der Summe der erzielbaren
Nutzflache ermittelt, wobei ein Abschlag fir Planung, Durchfiihrbarkeit, Bauaufwand
usw. durchzuflhren ist. Durch die bestehende Baubewilligung und die durchgefiihrte

Planung und den geplanten Personenlift bis ins 1. DG ist ein (Ublicher
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Grundkostenanteil anzusetzen. Dieser betragt laut Recherche in vergleichbarer Lage
im Leopoldstadt 1150,- €/m?2.

Wertermnittlung Residualwert Fliche Angaben in €
Verkaufserlse Wohnugen saniert 647,30m?> 5950€/m? 3851435,00€
Verkaufserlse Wohnungen vermietet 111,40m? 2000€/m? 222 800,00 €
Summe ohne Dachgeschoss 758,70m?
Summe Erlse ohne DG Ausbau 4074 235,00 €
Gewinn -10% -407 423,50 €
Investition 3666 811,50 €
Verarktung/Finanzierung -8% -293344,92 €
Zwischensumme Erlose 3373 466,58 €
Fertigstellungskosten
Erdgeschoss und 1. Stock inkl. Allgemeinflachen 264,19m? 2000€/m? 528380,00 €
Whg 4 und 8+9 112,13m? 500 €/m? 56 065,00 €
Stockwerke 2,3,4 494,51m?> 1200€/m?> 593412,00€
Zwischesumme Sanierung 870,83m? 1177 857,00 €
Ust 20% 23557140 €
Sanierungskosten brutto 1413428,40€
Allgemien Teile-Risiko-Unvorhergesehen 20% 235571,40€
Summe Sanierunsgkosten 1648 999,80 €
Residulawert 1724 466,78 €
Dachgeschosspotential

Grundkostenanteil
Rohdachboden 1150 €/m? 240,00m? 100% 276 000,00 €
Verkehrswert 2 000 466,78 €
Verkehrswert gerundet 2 000 000,00 €
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3.1. Verkehrswert:

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 1082, KG 01402 Hernals,
Bezirksgericht Hernals, mit der Grundstiicksadresse
Gschwandnergasse 56, 1170 Wien, betridgt lastenfrei zum
Stichtag 24. April 2025,

€ 2.000.000,-
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