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1150 Wien, Anschiitzgasse 32 — div. WE-Objekte

Verkehrswertgutachten — WE-Objekte

ME-Anteil 66/920-tel WE-Objekte Lager 1, 2, 3,

Wohnung Top 8
EZ 1661 KG 01306 Rudolfsheim
BG Flanfhaus GSt-Nr 1401

Adresse 1150 Wien, Anschiitzgasse 32

Auftraggeber Herr RA Mag. Dr. Peter Sommerer
1010 Wien, Salztorgasse 2
in der Funktion als Insolvenzverwalter

Zweck Insolvenzverfahren der N & A Immo GmbH,
1080 Wien, Lenaugasse 7
HG Wien (2 S 320/249)

Bewertungsstichtag 21.08.2025
Verkehrswert in cumulo gerundet € 135.000,00
(in Worten: Euro einhundertfiinfunddreiBigtausend)
Verkehrswert Lager 1 gerundet € 14.000,00
(in Worten: Euro vierzehntausend)
Verkehrswert Lager 2 gerundet € 6.000,00
(in Worten: Euro sechstausend)
Verkehrswert Lager 3 gerundet € 10.000,00

(in Worten: Euro zehntausend)

Verkehrswert Wohnung Top 8 gerundet € 105.000,00
(in Worten: Euro einhundertflinftausend)

Datum Ausfertigung 4. Dezember 2025
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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftrag

Herr RA Mag. Dr. Peter Sommerer, Mag. Dr. Peter Sommerer Rechtsanwalts GmbH, 1010
Wien, Salztorgasse 2/11 in der Funktion als Insolvenzverwalter im Insolvenzverfahren der
N & Almmo GmbH, 1080 Wien, Lenaugasse 7 (HG Wien, 2 S 46/25 i) erteilt am 29. Juli 2025
den Auftrag zur Erstellung eines Gutachtens Uber den Verkehrswert

M des 9/920-tel Anteiles, damit verbunden Wohnungseigentum an Lager 1,

M des 4/920-tel Anteiles, damit verbunden Wohnungseigentum an Lager 2,

M des 6/920-tel Anteiles, damit verbunden Wohnungseigentum an Lager 3,

M und des 47/920-tel Anteiles, damit verbunden Wohnungseigentum an
Wohnung Top 8, AR 8

der Liegenschaft EZ 1661, KG 01306 Rudolfsheim, BG Finfhaus, GSt-Nr .1401 mit der
Adresse 1150 Wien, Anschitzgasse 32.

1.2. Zweck des Gutachtens

Zweck der Wertermittlung ist die Verwendung im Insolvenzverfahren N & Almmo GmbH, 1080
Wien, Lenaugasse 7 (HG Wien, 2 S 46/25 ).

1.3. Bewertungsstichtag

Der Bewertungsstichtag entspricht dem Tag der Befundaufnahme und ist somit der
21. August 2025.

1.4. Recherchezeitraum

Der Recherchezeitraum beginnt mit der Einholung oder Erteilung der ersten flr die Erstellung
des Gutachtens notwenigen Information und endet mit der Einholung der letzten fir die
Wertermittlung notwendigen Information.

Die Recherchen des beauftragten Sachverstandigen beginnen im konkreten Fall mit dem
Zeitpunkt der Auftragserteilung und enden am 30. Oktober 2025. Dementsprechend werden
nach diesem Zeitpunkt bekannt gegebene oder erhaltene Informationen, Ubermittelte
Unterlagen oder Urkunden bzw neue Erkenntnisse oder sonstige wertbestimmende Umstande
nicht bertcksichtigt.

© SV Muhr & SV Wipfler | All rights reserved 6
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1.5. Vollstandigkeitserklarung

Die vom Auftraggeber an den gefertigten Sachverstandigen Ubergebenen Unterlagen sind
unter dem Punkt ,Grundlagen und Unterlagen“ umfassend aufgelistet.! Darliber hinaus
gehende Unterlagen wurden dem Sachverstandigen nicht beigebracht und kdnnen bei der
Wertermittlung daher keine Berucksichtigung finden.

Der Auftraggeber hat erklart, dass er samtliche ihm bekannten Informationen und Unterlagen,
welche fir die Bewertung der Liegenschaft von Relevanz sind bzw sein kdénnten, an den
Sachverstandigen ubermittelt hat und ihm keine weiteren bewertungsrelevanten Unterlagen
oder Umstande bekannt sind.

1.6. Qualitatsstichtag?

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der flr die Wertermittlung maR3gebliche
Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass
aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlicks zu einem anderen
Zeitpunkt maflgebend ist. Der Zustand eines Grundstucks bestimmt sich nach der Gesamtheit
der verkehrswertbeeinflussenden rechtlichen  Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks
(Grundsticksmerkmale). Zu den Grundsticksmerkmalen gehdéren insbesondere der
Entwicklungszustand, die Art und das MalRR der baulichen oder sonstigen Nutzung, die
wertbeeinflussenden Rechte und Belastungen, der abgabenrechtliche Zustand, die Lage- und
sonstigen Merkmale.

Neben dem Entwicklungszustand ist bei der Wertermittlung insbesondere zu berticksichtigen,
ob

M eine anderweitige Nutzung von Flachen absehbar ist,

M Flachen auf Grund ihrer Vornutzung nur mit erheblich Giber dem Ublichen liegenden
Aufwand einer baulichen oder sonstigen Nutzung zugefihrt werden kénnen,

[ Flachen von stadtebaulichen Missstanden oder erheblichen stadtebaulichen
Funktionsverlusten betroffen sind,

M Flachen einer dauerhaften offentlichen Zweckbestimmung unterliegen,

M Flachen fir bauliche Anlagen zur Erforschung, Entwicklung oder Nutzung von
erneuerbaren Energien bestimmt sind,

M Flachen zum Ausgleich fiir Eingriffe in Natur und Landschaft genutzt werden oder ob
sich auf Flachen gesetzlich geschutzte Biotope befinden.

Der Qualitatsstichtag in diesem Gutachten entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

1 Siehe Pkt. ,Grundlagen und Unterlagen des Gutachtens®
2 Definition iS des § 4 der ImmoWertV Deutschland
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1.7. Gutachtenweitergabe und Vervielfaltigung

Das Gutachten dient ausschlie3lich der Verwendung im Verfahren 2 S 46/25 i des HG Wien.
Jede darlberhinausgehende Nutzung durch den Auftraggeber oder Dritte sowie samtliche
Verwertungshandlungen iS der §§ 14 bis 18a UrhG bedurfen der ausdriicklichen Zustimmung
durch den beauftragten Sachverstandigen.

Die Veroffentlichung, Zitierung, Vervielfaltigung oder dessen Mitteilung an Medien von Befund
und Gutachten zum Teil oder zur Ganze darf nur nach ausdricklicher schriftlicher Zustimmung
durch den Sachverstandigen erfolgen. Eine Veroéffentlichung von Teilen des Gutachtens kann
zu missverstandlichen Ansichten fuhren. In diesem Fall wird keine wie immer geartete
Verantwortung Ubernommen. Nur bei gesetzlicher Auskunftspflicht darf der Inhalt des
Gutachtens Dritten ohne ausdruckliche Einwilligung durch den Sachverstandigen zur Kenntnis
gebracht werden.

1.8. Bild-, Ton- und Videoaufzeichnung — DSG

Anlasslich der Befundaufnahme wurden Bildaufnahmen zu Dokumentationszwecken
angefertigt. Die Verarbeitung der Bildaufnahmen der anwesenden Personen erfolgt auf
Grundlage des Art 6 Abs 1b DSGVO zur Erflllung der vertraglichen Pflichten.

Die anwesenden Personen haben jederzeit das Recht auf Auskunft nach Art 15 DSGVO, das
Recht auf Berichtigung nach Art. 16 DSGVO, das Recht auf Léschung Art 17 DSGVO, das
Recht auf Einschrankung nach Art 18 DSGVO, das Recht auf Widerspruch aus Art 21 DSGVO
sowie das Recht auf Datenubertragbarkeit aus Art 20 DSGVO. Dartber hinaus haben die
anwesenden Personen jederzeit das Recht Beschwerde bei der Datenschutzbehérde geltend
zu machen.

1.9. Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

M Der erteilte Auftrag im Sinne des Punktes 1.1.

M Samtliche Unterlagen und Informationen die vom Auftraggeber Ubergeben und
mitgeteilt wurden.

M Die Besichtigung der Liegenschaft am 21. August 2025 durch Herrn
SV Mag (FH) Manuel Wipfler mBa MRICS REV CIS Immozert, 1010 Wien, Am Hof5 in
Anwesenheit des Herrn RA Mag. Dr. Peter Sommerer, Mag. Dr. Peter Sommerer
Rechtsanwalts GmbH, 1010 Wien, Salztorgasse 2/11.

M Die Anfertigung von Bilddokumentationen am 21. August 2025.

M Einsichtnahme in das Grundbuch am 21. August 2025.

M Die Einsichtnahme in den elektronischen Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der
MA 14 ADV auf der Homepage des Wiener Rathauses am 29. Oktober 2025.

M Die Einsichtnahme in die DKM-digitale Katastralmappe auf der Homepage des
Wiener Rathauses am 29. Oktober 2025.

[ Einsichtnahme in den elektronischen Altlastenatlas des Umweltbundesamtes am
29. Oktober 2025.

M Einsichtnahme in den Larminfokataster am 29. Oktober 2025.

[ Erhebungen auf der Homepage der Verkehrsbund-Ost Region am 29. Oktober 2025.

© SV Muhr & SV Wipfler | All rights reserved 8
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[ Einsichtnahme in den Gefahrdungskataster HORA Natural Hazard Overview & Risk
Assessment Austria und Erstellung eines HORA Passes am 29. Oktober 2025.

M E-Mail vom 29. Juli 2025, des Herrn Mag. Dr. Peter Sommerer, Mag. Dr. Peter
Sommerer Rechtsanwalts GmbH, 1010 Wien, Salztorgasse 2/11 in der Funktion als
Insolvenzverwalter im Insolvenzverfahren der N & A Immo GmbH, 1080 Wien,
Lenaugasse 7 (HG Wien, 2 S 46/25 i). Folgende Unterlagen wurden Ubermittelt:

" Mietvertrag Wohnung Top 8, AR 8

u Monatsvorschreibung ab Janner 2025

M Einsichtnahme in den Bauakt der Liegenschaft am 28. August 2025 bei der MA 37-
Baupolizei Gebietsgruppe West, 1160 Wien, Spetterbriicke 4.

M E-Mail des  beauftragten  Sachverstiandigen an  die  von  der
Wohnungseigentumergemeinschaft beauftragte LIM-MANAGEMENT GmbH, 1080
Wien, Albertgasse 1A vom 27. August 2025 (Anforderung von Unterlagen und
Beantwortung von Fragen).

M E-Mails der von der Wohnungseigentimergemeinschaft beauftragten LIM-
MANAGEMENT GmbH, 1080 Wien, Albertgasse 1A vom 10. September und
30. Oktober 2025 (Beantwortung des Fragenkataloges und weitere Informationen).
Folgende Unterlagen wurden tbermittelt:

= Ausfuhrungsplan

. Auswechslungsplan

u ONORM B1300 — Objektsicherheitspriifung fiir Wohngebaude
" Energieausweis

u Protokoll Eigentiimerversammlung 2025

u Endabrechnung Anschitzgasse 32

u Betriebskostenabrechnung 2024

u Mahnklage N & A Immo GmbH

" Nutzwertgutachten

u Saldenaufstellung N & A Immo GmbH

" Wohnungseigentumsvertrag

1.10. Informationen, Auskiinfte & Einsichtnahmen

1.10.1. Einsichtnahme am 28. August 2025

In den Bauakt der Liegenschaft bei der MA 37-Baupolizei, Gebietsgruppe West, 1160 Wien,
Spetterbriicke 4. Es wurde in folgende Bescheide Einsicht genommen:

M Bescheid der MA 37 vom 10.09.2018
MA 37/15-465150-2016-43
Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (1. Planwechsel)

[ Bescheid der MA 37 vom 19.05.2017
MA 37/15-465150-2016-1
Bauliche  Anderungen Aufstockung, Baubewiligung.  Gebrauchserlaubnis,
Bewilligung nach der StralRenverkehrsordnung. Gebrauchsabgabe.

© SV Muhr & SV Wipfler | All rights reserved 9
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Bescheid der MA 37 vom 11.01.1966
MA 37/15 — Anschiitzgasse 32
Bauabanderungen wahrend der Bauausfuhrung, Planwechsel.

Bescheid der MA 37 vom 05.12.1963
M.Abt. 37/XV — Anschiitzgasse 32
Bauliche Abanderungen.

Bescheid der MA 37 vom 14.11.1963
MA 37/XV — Anschiitzgasse 32
Bauanzeige gemaf § 61 BO. f. Wien, Kenntnisnahme.

Bescheid der Bezirkshauptmannschaft Hietzing vom 27.04.1936
B.H.XIIl - Zahl 3385/36 B.
Bauliche Veranderungen und Bauauftrag.

Bescheid der Bezirkshauptmannschaft Hietzing vom 07.02.1936
B.H.XIIl — Zahl 9378/35 B.
Bauliche Herstellung.

Bescheid des Magistratischen Bezirksamts fiir den 13. Bezirk vom 19.08.1932
M.B.A. XIII-E/153.
Elektrode. Betriebsanlage - Erweiterung.

Bescheid des Magistratischen Bezirksamts fiir den 13. Bezirk vom 19.08.1932
M.B.A. XIlI-E/112.
Lagerraum.

Bescheid des Magistratischen Bezirksamts fiir den 13. Bezirk vom 24.06.1932
M.B.A. XIII-A/86/1932. i
Elektrode, Sicherheitspolizeiliche Ubelstande.

Bescheid des Magistratischen Bezirksamts fiir den 13. Bezirk vom 16.12.1926
M.B.A.XIIl. 12278/26

Bescheid des Magistratischen Bezirksamts fiir den 13. Bezirk vom 11.12.1926
St-B.A.13,71.6884/26.
Bauliche Umgestaltungen.

1.10.2. E-Mail vom 27. August 2025

E-Mail des beauftragten Sachverstandigen an die von der Wohnungseigentiimergemeinschaft
beauftragte LIM-MANAGEMENT GmbH, 1080 Wien, Albertgasse 1A. Es wurden folgende
Fragen gestellt und nachstehende Unterlagen angefordert. Die Erledigungen der beauftragten
Immobilienverwaltung sind folgend ,,fett” dargestellt.

Stand Instandhaltungsabrechnung per 31.12. des letzten Kalenderjahres.
Beiliegend.

Aktuelle monatliche Vorschreibung fir die WE-Objekte. Beiliegend.

Abrechnung der Bewirtschaftungskosten des letzten Kalenderjahres. Beiliegend.
Protokolle der letzten drei WE-Versammlungen. Beiliegend.

© SV Muhr & SV Wipfler | All rights reserved 10
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[ Vorausschau gem § 20 WEG iV mit § 24 WEG der letzten finf Jahre. Diese
Unterlagen sind bitte bei der Vorverwaltung anzufordern, diese liegen uns nicht
auf.

[ Energieausweis. Beiliegend.

M Wohnungseigentumsvertrag und Nutzwertgutachten. Beiliegend.

M Bestandplane. Beiliegend.

M Letztes Prifprotokoll gem ONORM B 1300. Beiliegend.

M Entspricht die Baulichkeit dem behdrdlichen Konsens? Soweit uns bekannt, ja.

M Welche Gemeinschaftsrdume sind vorhanden? Siehe Pldne.

[ Welche Ver- und Entsorgungsleitungen sind vorhanden? Siehe Pléne.

M Sind Baumangel oder Bauschaden bekannt? Nicht bekannt.

M Gibt es offene Bauauftrage? Nein, nichts bekannt.

M Gibt es anhangige streitige oder auBerstreitige Gerichtsverfahren? Nein.

M Welche Instandsetzungs- oder Modernisierungsarbeiten wurden in den letzten 5 — 10
Jahren durchgefiihrt? Gasleitungssanierung im Jahr 2022.

M Welche Beschliisse haben die Miteigentiimer insbesondere uber kurz- und
mittelfristig durchzufihrende Instandsetzungs- oder Modernisierungsarbeiten
getroffen? Sind diese Kosten in der Instandhaltungsricklage gedeckt? Nicht
bekannt.

M Sind Wertminderungen durch Altlasten, wie z.B. Bodenkontaminationen oder auch
andere die Liegenschaft entwertende Altbodenverhaltnisse bekannt? Nicht bekannt.

M Wurde das Gebaude mit Mittel des WWEF errichtet oder teilweise neu hergestellt?
Wenn ja, wann wurde das WWF-Darlehen beglinstigt zurlickbezahlt? Nicht bekannt.

M Sind die Voraussetzungen des Bundesbehindertengleichstellungsgesetzes bezliglich
barrierefreier Zugange erfillt? Wenn nicht, welche Kosten wirden anfallen, um
diesen Anforderungen zu entsprechen? Es befindet sich ein Aufzug in der Anlage,
welcher in jedes Geschoss fahren kann, Miillraum sowie Eingangsbereich sind
ebenerdig zu begehen.

M Gibt es bei dem bewertungsgegenstandlichen WE-Objekt zugeordnetes Zubehdr,
das grundbiicherlich nicht intabuliert ist? Nicht bekannt.

M Gibt es sonst wertbestimmende Umstande? Nein, nicht bekannt.

Ebenso wurde mitgeteilt, dass aktuell offene Forderungen der
Wohnungseigentiimergemeinschaft an den gegenstandlichen WE-Objekten aus den Jahren
2024 und 2025 gegeben sind. Diese belaufen sich aus dem Jahr 2024 auf € 1.038,62 sowie
aus dem Jahr 2025 auf € 4.510,88.

Die Fragen des beauftragten Sachverstandigen wurden beantwortet, Die Unterlagen wurden
ubermittelt. Das vorliegende Gutachten ist auf die angeflihrten Unterlagen und Informationen
aufgebaut. Daraus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer
Anderung des Gutachtens und somit zu einem anderen Verkehrswert fiihren kénnen. Ergeben
sich durch Unterlagen oder Informationen nachtraglich neue Fakten oder wertrelevante
Umstéande behalt sich der Sachversténdige ausdriicklich die Anderung oder Ergénzung des
Verkehrswertgutachtens vor.

© SV Muhr & SV Wipfler | All rights reserved 11
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1.11. Bewertungsvoraussetzungen

1.11.1. Allgemeine Voraussetzungen der Bewertung

M Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Giiltigkeit.

[ Auf eine gegenderte Schreibweise wurde zugunsten der Lesbarkeit verzichtet.
Dennoch ist der Text genderneutral zu verstehen.

M Das Gutachten wird in Anlehnung an die EVS 2025 (Europaische
Bewertungsstandards), 10. Auflage der TEGoVA The European Group of Valuers
Associations und nach den Bewertungsmethoden des Liegenschafts-
bewertungsgesetzes 1992, BGBI. 1992/150 erstellt.

[ Es wird der Verkehrswert gem § 2 Abs 2 LBG ermittelt. Dabei werden die Hinweise
fur die Qualitatssicherung bei der Ermittlung von Marktwerten der Gesellschaft fir
immobilienwirtschaftliche Forschung E. V., D -65185 Wiesbaden, Wilhelmstralte 12,
Stand Marz 2006, auf das Liegenschaftsbhewertungsgesetzes 1992, BGBI. 1992/150
transformiert und folgend berucksichtigt.

M Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass der in einem Gutachten
gem § 2 Abs 2 LBG ermittelte Verkehrswert nie ein stabiler Gleichgewichtspreis iS
der volkswirtschaftlichen Theorie eines vollkommenen Marktes sein kann.
Immobilienmarkte sind ex defintione unvollkommene Markte, weshalb es nicht den
bestimmten oder bestimmbaren einzelnen Gleichgewichtspreis, also nicht eine
Marktmiete, einen Kaufpreis, ein Leasingentgelt usw sondern immer eine mehr oder
weniger grolde Streuung — eine marktkonforme Bandbreite — geben kann.
Dementsprechend ist der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert mit einer
entsprechend grofden Bandbreite nach oben oder unten zu sehen. Die
angesprochene Bandbreite ist direkt abhangig von der Anzahl und Qualitat
vorliegender Marktdaten.*

M Weiter wird darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert / Marktwert bzw
andere ermittelte Werte nicht bedeuten, dass ein entsprechender Preis auch bei
gleichbleibenden &aufleren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere
kurzfristig, am Markt realisierbar ist und einer stichtagsbezogenen Betrachtungsweise
unterliegen und nur durch Vornahme adaquater Vermarktungsmalnahmen sowie
unter Berlicksichtigung eines angemessenen Verwertungszeitraumes erzielt werden
kann.® Je nach Verwertungsdauer, Art der Vermarktung, professioneller
Durchdringung des Marktes und Anzahl der Interessenten kann der erzielte Kaufpreis
innerhalb einer Uber das normale Mal hinausgehenden Bandbreite nach oben und
unten vom ermittelten Wert abweichen.

M Der Verkehrswert stellt eine gerundete GroRe dar und beinhaltet nicht die im Ublichen
Geschéaftsverkehr anfallenden Erwerbsnebenkosten, Steuern, Notarkosten,
Maklergebuihren und dgl, die gewohnlich durch den Kaufer der Liegenschaft getragen
werden. Er entspricht dem Betrag, den der Verkaufer im Falle eines theoretischen
Verkaufes, ohne Berlcksichtigung von eventuell sonstigen personlichen Kosten oder
Steuern, die durch den Verkauf dem Verkaufer entstehen, erhalten wirde.

3 Deutsche Ubersetzung der Européischen Bewertungsstandards, 9. Auflage, EVS 2020 der TEGoVA —
Edlauer-Hubner-Muhr-Reinberg

4 Sven Bienert, Immobilienbewertung Osterreich, 3. Auflage, S. 568

5 Zit ONORM B 1802-1
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Ausdricklich festgehalten wird, dass der beauftragte Sachverstdndige dem
Auftraggeber kein bestimmtes, vom Auftraggeber vorgegebenes Ergebnis schuldet.
Bei der Wertermittlung werden steuerliche Vorteile und gegebenenfalls
Optimierungen, die sich aus der Liegenschaftstransaktion des
Bewertungsgegenstandes ergeben kdnnten, nicht beriicksichtigt.

Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei.

Wahrungsbetrage sind in Euro (€) angegeben, Flachenmale in Quadratmeter (m?).
Die Berechnungen in diesem Gutachten wurden computergestitzt durchgefihrt. Der
Computer rechnet auf viele Stellen hinter dem Komma genau. Die Ergebnisse werden
jedoch automatisch ab- oder aufgerundet. Dies fihrt manchmal zu scheinbaren
Rechendifferenzen, die fir das Ergebnis jedoch ohne Bedeutung sind. Die
Genauigkeit von Marktanalysen, also auch dieses Gutachtens, liegt
erfahrungsgemal bei einigen Prozent. Deshalb tduscht eine Berechnungsscharfe bis
auf 1 € eine groRere Genauigkeit nur vor. Weil aber bei Rundungen im Rechengang
oft vermeintliche Ungenauigkeiten durch Leser des Gutachtens moniert werden, was
zu unnitzen Mehrarbeiten und Kosten flhrt, wird erst das Endergebnis angemessen
gerundet.

Bei der Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass die in Kopie lbergebenen
Unterlagen und Urkunden echt und richtig sind und dem jeweiligen Original
entsprechen. Eine Uberpriifung der Ubereinstimmung zwischen den (bergebenen
Kopien und dem Original wurde nicht durchgefiihrt.

Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
Ublichen, ordnungsgemaflen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes,
vor allem bei der ortlichen Befundaufnahme, erkennbar waren oder sonst bekannt
geworden sind.

Der rechtlichen Bewertung werden nur die Umstidnde zugrunde gelegt, die im
Rahmen einer Ublichen, ordnungsgemaflen und angemessenen Erforschung des
Sachverhaltes, vor allem und tberwiegend aufgrund der vorgelegten Unterlagen und
der erteilten Informationen, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.
Aulierblcherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berlicksichtigung, wenn sie
dem Sachverstandigen von Seiten des Auftraggebers bekannt gegeben wurden. Es
wurden diesbeziiglich keine Informationen bekannt gegeben. Der ausgewiesene
Wert des Gutachtens basiert auf der Annahme, dass keine aufRerblicherlichen Rechte
und Lasten vorliegen.

Das vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstande und sonstige Fahrnisse wurden
auftragsgemal nicht mitbewertet. Ausstattungen oder Investitionen von Mietern oder
Nutzern erfahren keine gesonderte Prifung und Bewertung.

Festgehalten wird, dass in die 6ffentliche digitale Katastermappe Einsicht genommen
wurde und die darin dargestellten Grenzen nicht in der Natur Uberprift oder
nachvermessen wurden.

Die Wertermittlung bezieht lediglich Gebaude und Gebaudeteile, sowie Bereiche der
Aulienanlagen mit ein. Die technischen Einrichtungen und Ausstattungen finden nur
insofern Niederschlag, als sie den allgemeinen Bestandteilen des Gebaudes
zuzuordnen sind.

Die Beschreibung der Baulichkeiten bezieht sich auf dominante
Ausstattungsmerkmale. Einzelne Bauteile konnen hiervon abweichen.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes wurde ausschlief3lich durch aulteren
Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte
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Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefuhrt. Zerstérende
Untersuchungen werden nicht ausgefihrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile und Baustoffe aus Auskulnften, die dem Sachverstandigen gegeben werden,
auf vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen beruhen.

Die Bewertung allfalliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten
wird vom Sachverstandigen erfahrungsgemaf angesetzt und wird dabei von einer der
Lage und jeweiligen Nutzung des Objektes marktkonformen Ausflihrung
ausgegangen.

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit
getroffen, wie sie fur die Wertermittiung von Bedeutung sind.

Angenommen wird, dass konsensgemaf gebaut wurde, daher keine Abweichungen
der tatsachlichen Baufiihrung vom genehmigten Bauplan vorliegen und samtliche
behdrdliche Auflagen erfillt wurden.

Es wird weiter davon ausgegangen, dass das Gebaude zur Ganze den genehmigten
Einreichplanen entspricht. Es wurde daher nicht tberprift, ob der konsensgemafie
Planstand mit der Natur Gbereinstimmt.

Eine Prufung baubehdrdlicher Genehmigungen, offentlich-rechtlicher Auflagen und
rechtmaRiger Nutzungen wurde vom Sachverstandigen nicht durchgefiihrt. Es wird
im Weiteren davon ausgegangen, dass alle diesbeziglich erforderlichen und
notwendigen behdrdlichen Bewilligungen in Rechtskraft bestehen und aufrecht sind.
Sollten sich hier neue wertverandernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine
entsprechende Nachbewertung vorzunehmen.

Nicht beauftragt ist eine Prifung des Gebaudes oder der Bestandseinheiten auf
Systemsicherheit gema ONORM B4015 Erdbebenkrafte. Diese Art der Prifung
kann nur durch entsprechende Ingenieurkonsulenten durchgefiihrt werden. Es
kénnen sich malRgebliche und wertbeeinflussende Einschrankungen ergeben, welche
bei der Wertermittlung nicht berlcksichtigt sind. Es wird im Weiteren davon
ausgegangen, dass die o0.a. Systemsicherheit gewahrleistet ist.

Nicht beauftragt ist, Zirkulationsleitungen einer zentralen Trinkwassererwarmung, die
Wasserleitungen und Armaturen selbst, vorhanden Wasserspeicher und
Durchlauferhitzer und dgl, somit alle Bereiche der Wasserversorgung, weiter
Feuerlésch- und Brandschutzanlagen sowie etwaige Luftungsanlagen, Luftwascher
in Klimaanlagen und Kuhltirme des Bewertungsgegenstandes nach Legionellen
Konzentration zu untersuchen. Es wird daher bei der Wertermittlung davon
ausgegangen, dass keine nachweisbare oder geringe Legionellen Konzentration (iS
des DVGW-Arbeitsblattes W551) in den oben beschriebenen Anlagen vorhanden ist
somit die MaRzahl von 100KBE/100ml nicht Gberschritten wird.

Bautechnische, bauphysikalische, installationstechnische, chemische oder sonstige
Art von Untersuchungen am Bauwerk oder am Baugrund sind, sofern nicht auf diese
explizit eingegangen wird, nicht Gegenstand der Beauftragung und werden nicht
durchgeflhrt.

Wertminderungen durch Kontaminationen oder Altlasten oder auch andere die
Liegenschaft entwertende Altbodenverhaltnisse sind nicht bekannt. Die Ermittlung
des Umweltzustandes des Projekts- und Untersuchungsgebietes iS der ONORM S
2093 durch Erhebungen und Erkundigungen ist nicht beauftragt. Bei der
Wertermittlung wird daher davon ausgegangen, dass ,keine anthropologischen
Veranderungen der naturlichen Zusammensetzung des Untergrundes oder von
Bauwerken/Baulichkeiten, des Wassers oder der Luft durch Materialien oder Stoffe,
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die mittelbar oder unmittelbar schadliche Auswirkungen auf den Menschen oder die
Umwelt haben kénnen und zu erhéhten Aufwendungen, Haftungen oder Risken des
Eigentiimers oder Nutzers fiihren“ vorliegen®. Konkrete Aussagen tiber das Vorliegen
einer Kontamination und der damit verbundenen Sanierungskosten kdnnen erst auf
Basis eines entsprechenden Sachverstandigengutachtens getroffen werden.

Die Bewertung erfolgt auch unter der Annahme, dass keine Materialien und Stoffe
vorhanden sind, deren Verunreinigung die Grenzwerte der Baurestmassendeponie
Uberschreitet.

Die Ermittlung des Verkehrswertes bei Liegenschaften, die Ublicherweise der
Ertragserzielung oder der betrieblichen Nutzung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht
bericksichtigt, da die Vorsteuerabzugsmaglichkeit besteht. In allen anderen Fallen
werden die Werte einschliefl3lich der Umsatzsteuer angesetzt.

Hingewiesen wird ausdricklich auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des
Budgetbegleitgesetzes 1998. Sollte die zu bewertenden Sache mit
Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verwertet werden, ist diese
Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen — eine eventuelle
Vorsteuerberichtigung ist dann nicht nétig. Wird die zu bewertende Sache ohne
Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend
gemachte Vorsteuer-betrage anteilig zu berichtigen.

Eine Haftung fiir nicht erkennbare oder verdeckte Mangel, fir Mangel an nicht
zuganglichen bzw nicht zuganglich gemachten Bauteilen, sowie flur sonstige nicht
festgestellte wertrelevante Merkmale (zB Untersuchungen beziiglich Standsicherheit,
Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge,
schadstoffbelasteter Bauteile usw) wird ausgeschlossen.

Es wird davon ausgegangen, dass sich zwischen dem Bewertungsstichtag, dem
Datum der Befundaufnahme, des Grundbuchauszuges sowie der erhaltenen
Informationen und Unterlagen keine Anderungen ergeben haben. Sollte dies dennoch
der Fall sein, so wird explizit darauf hingewiesen, dass diese Veranderungen auch zu
Anderungen des ausgewiesenen Ergebnisses fiihren kdnnen.

Der Befundteil ist eine umfassende Beschreibung einzelner, auf die Wertermittlung
des Bewertungsgegenstandes, einflieRender Faktoren. Einzelne Faktoren des
Befundes konnen aber auch nur Dokumentationszwecken dienen, und keinen
Einfluss auf den zu ermittelten Verkehrswert haben.

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurickzugreifen und
Annahmen zu treffen, ist das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer
Exaktheit feststehende GroRRe. Der beauftragte Sachverstandige hat jedoch nach
bestem Wissen einen eindeutigen Wert ermittelt.”

Ergeben sich neue Fakten oder Umstiande behalt sich der Sachverstandige
ausdricklich die Anderung oder Ergéanzung dieses Gutachtens vor. Das vorliegende
Gutachten ist auf die angeflhrten Unterlagen und Informationen aufgebaut. Daraus
ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung
des Gutachtens und somit zu einem anderen Verkehrswert fihren kdnnen. Der
Auftraggeber nimmt somit zur Kenntnis, dass fur die Wertermittlung nétige, aber dem

6
7

l?efinition Kontamination iS der ONORM S 2093
ONORM B 1802-1 Pkt 4.4.
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1.11.2.
1

beauftragten Sachverstandigen nicht vorliegende Unterlagen und Informationen
wertrelevant sein kénnen.

ONORMEN werden nur insoweit als Unterlage, Informationsquelle, Grundlage und
Bewertungsvoraussetzung herangezogen, sofern im Befund bzw Gutachten zu einer
ONORM auf einen konkreten Punkt bzw ein konkretes Diagramm, Tabelle, etc explizit
Bezug genommen wird. Die Erwahnung einer ONORM oder Teile einer ONORM
bedeutet nicht, dass eine ONORM in seiner Gesamtheit vom Sachverstandigen
angewendet wird.

Im Interesse des Auftraggebers und sonstiger von der Wertermittlung betroffener
Personen wird bei der Erstellung des Befundes und der Ausarbeitung des Gutachtens
mit der Sorgfalt einer ordentlichen Fachperson der Liegenschaftsbewertung
vorgegangen. Dazu gehoéren insbesondere eine sorgfaltige Beobachtung des
Marktes, die Bericksichtigung aller wertbestimmenden Umstdnde und die
Nachvollziehbarkeit und Schlissigkeit des Gutachtens. Wertbestimmende Umstande
werden bei der Wertermittlung nur einmal berlcksichtigt. Nutzungen werden mit
kaufmannischer Sorgfalt auf inre Nachhaltigkeit gepruft.®

Besondere Voraussetzungen der Bewertung

Beim gegenstandlichen Wertermittlungsgutachten handelt es sich ausschlieRlich um
ein Verkehrswertgutachten und ist es daher insbesondere fur steuerliche, aber auch
andere Zwecke nicht geeignet.

Ausdricklich wird darauf hingewiesen, dass der Verkehrswert gem § 2 Abs 2 LBG
ermittelt wurde. Dieser Verkehrswert ist ex definitionem nicht ident mit einem
Beleihungswert.

Der beauftragte Sachverstandige geht aufgrund der getatigten Recherchen und
erhaltenen Informationen davon aus, dass die Baulichkeiten weder ein Superadifikat
sind, noch aus dem Titel eines Baurechtes errichtet wurden.

Eine Uberpriifung der behordlichen Raumwidmungen der einzelnen Raumlichkeiten
wurde nicht durchgefihrt. Der beauftragte Sachverstandige geht davon aus, dass die
Raumwidmung der Raume und Einheiten iS der tbergebenen Unterlagen und der
erteilten Informationen den behérdlichen Raumwidmungen entsprechen.

Die  Verkehrswertermittlung  erfolgt  geldlastenfrei.  Allfallig  vorhandene
Mietzinsreserven oder Riicklagen aus Erhaltungsbeitragen sowie eventuell geleistete
Mietzinsvorauszahlungen und erlegte Kautionen bleiben, sofern nicht im Detail darauf
eingegangen wird, in der Bewertung auf3er Ansatz, da sie bei einer Verauf3erung mit
dem Kaufer direkt zu verrechnen sind.

Anlasslich der Befundaufnahme wurden die Baulichkeiten und die Liegenschaft,
soweit zuganglich, begangen. Ebenso wurden die bewertungsgegenstandlichen WE-
Objekte begangen.

Die fiir die Bewertung herangezogenen Nutzflachen wurden ausschlieRlich aus dem
zur Verfiigung gestellten Nutzwertgutachten entnommen und nicht mit anderen
Quellen plausibilisiert. Eine Plausibilisierung der bewertungsrelevanten Nutzflachen
erfolgt durch den Dbeauftragten Sachverstandigen nur dann, wenn
Nutzflachenangaben offenkundig nicht richtig sein kénnen. Eine Vermessung der

8 Vgl ONORM B 1802-1 Pkt 1
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Bestandobjekte anlasslich der Befundaufnahme oder in der Natur wurde auch nicht
vorgenommen.

AuRerbucherliche Rechte und Lasten finden nur dann Bertcksichtigung, wenn sie
dem beauftragten Sachverstandigen von Seiten des Auftraggebers, oder durch Dritte
bekannt gegeben wurden. Es wurden diesbezliglich keine Informationen erteilt. Der
ausgewiesene Wert des Gutachtens basiert aus diesem Grund auf der Annahme,
dass keine aufRerblcherlichen Rechte oder Lasten vorliegen.

Die elektrischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen und Anlagen, sowie sonstige
Ver- und Entsorgungsleitungen wurden nicht im Detail auf ihre Funktionsfahigkeit
Uberprift. Deren allgemeine Funktionsfahigkeit zum Bewertungsstichtag wird
allerdings bei der Bewertung vorausgesetzt. Etwaige Kosten um die Anlagen auf den
Stand der Technik zu verbessern sind bei der Wertermittlung nicht bertcksichtigt.

Es wurde in den Bauakt der Liegenschaft bei der zustandigen Behdrde Einsicht
genommen. DarUberhinausgehende Erhebungen beim zustandigen Referenten oder
Werkmeister Gber noch nicht in den Bauakt der Liegenschaft abgelegte Urkunden,
Ansuchen oder Bescheide sind allerdings unterblieben.

Etwaige Kosten flir die Herstellung barrierefreier Zugange iS des
Bundesbehindertengleichstellungsgesetzes werden bei der Wertermittlung nicht
bericksichtigt und waren gegebenenfalls vom ermittelten Verkehrswert abzuziehen.
Ein Prifprotokoll iS der Bestimmungen der ONORM B 1300 wurde vorgelegt.

Von Mietern gegebenenfalls hinterlegte Kautionen werden als verkehrswertneutral
angesehen.

Bei der Bewertung wird weiter mangels anderer Informationen davon ausgegangen,
dass keine Mietzinsvorauszahlungen bezahlt wurden.

Eine Uberprifung der Hohe der laufenden Betriebskosten und sonstigen
Mietbestandteilte auf Marktlblichkeit wurde nicht durchgeflihrt. Es wird bei der
Wertermittlung davon ausgegangen, dass die Betriebs-, Heiz- und sonstigen auf den
Mieter Uberwalzbaren Kosten marktkonform sind.

Die vereinbarten und vorgeschriebenen Hauptmietzinse werden als gesetzeskonform
angesehen. Eine gesonderte Prifung der einzelnen Mietzinsbildungsbestimmungen
hat nicht stattgefunden.

Es wird bei der Bewertung davon ausgegangen, dass mit Ausnahme des
Mietverhaltnisses der Wohnung Top 8, AR 8 keine anderen Mietverhaltnisse,
Wohnrechte oder sonstige Bestands- oder Nutzungsrechte an der zu bewertenden
Sache gegeben sind.

Bei Wohnungsmietvertragen wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen
ausschliellich zu Wohnzwecken vermietet werden und keine geanderten
Nutzungsarten gegeben sind oder Wohnungen nicht auch anders als zu
Wohnzwecken genutzt werden.®

Die Liegenschaft unterliegt den Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes.

Die Eintragungen im A2-Blatt und im C-Blatt des Grundbuches werden als
bewertungsneutral angesehen, zumal eine geldlastenfreie Wertermittlung erfolgt. In
die Bezug habenden Urkunden wurde keine Einsicht genommen.

9

Far den nicht zu Wohnzwecken genutzten Anteil missten dann 0% Umsatzsteuer mit Vorsteuerverlust oder
20% Umsatzsteuer verrechnet werden.
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2. BEFUND

21. Beschreibung der Liegenschaft

2.1.1.  Grundbuchauszug

JUSTIZ  mepuBLik OsTERREICH G B

GRUNDBUCH

Ruszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01306 Rudolfsheim EINLAGEZAHL 1661
BEZIRKSGERICHT Fiinfhaus

e

=*+* Eingeschrinkter Ruszug Rl
e BE-Blatt eingeschrankt auf Eigentimernamen =
e Name 1: NISA Immogroup GmbH =
b C-Blatt eingeschrinkt auf Belastungen fiir das angezeigte BE-Blatt b

D R R R R R g Rt R R T S T L e
Letzte TZ 2766/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

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

L

GET-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
L1401 GST-Fléche 396
Bauf. (10) 377
Bauf. {20) 19 Anschiltzgasse 32
Legende:

Bauf. (10): Bauflichen (Gebiude)
Bauf. (20) : Bauflichen (Gebiudenebenflichen)
B E T R s T B L E T e e T T e
4 a 3891/2018 Verwalter der Liegenschaft : Rihacek RealitdtenService GmbH
{FN 257644p), 1130 Wien, Auhofstrafe 170/1. OG
5 a 3691/2018 Abweichender Verteilungsschliissel gemal § 32 WEG 2002 gemal
Fkt. 7. Wehnungseigentumsvertrag 2018-05-29%
B R d R I T Ll L d T T T T T TP
7 ANTEIL: 9/920
NISA Immogroup GmbH (FN 472847p)
ADR: KrugerstralBie 2/7, Wien 1010
a 5326/2017 IM RANG 4270/2017 Kaufwertrag 2017-08-07 Eigentumsrecht
b 369172018 Teilung des Anteils
o 3691/2018 Wehnungseigentum an Lager 1
d 5260/2024 Eréffnung des Konkurses am 2024-12-04 (HG Wien, 2 5 320/24qg)
ANTEIL: 4/920
NISA Immogroup GmbH (FN 472847p)
ADR: Krugerstrafie 2/7, Wien 1010
a 5326/2017 IM RANG 4270/2017 Kaufvertrag 2017-08-07 Eigentumsrecht
b 3691/2018 Teilung des Anteils
c 3691/2018 Wohnungseigentum an Lager 2
d 5260/2024 Ercffnung des Konkurses am 2024-12-04 (HG Wien, 2 5 320/24q)
ANTEIL: &/920
NISA Immogroup GmbH (FN 472847p)
ADR: KrugerstraBe 2/7, Wien 1010
a 5326/2017 IM RANG 4270/2017 Kaufvertrag 2017-08-07 Eigentumsrecht
b 3691/2018 Teilung des Anteils
c 3691/2018 Wohnungseigentum an Lager 3
d 5260/2024 Ercffnung des Konkurses am 2024-12-04 (HG Wien, 2 5 320/24q)
18 ANTEIL: 47/920
NISA Immogroup GmbH (FN 472847p)
ADR: Krugerstrabe 2/7, Wien 1010

=)

[r=}
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5326/2017

IM RANG 427072017 Kaufvertrag
8 Teilung des Anteils

8 Wohnungseigentum an Wochnung TOF 8,
024 Ercffnung des Konkurses am 2024-12-04 (HG Wien, 2 5 320/24

2017-08-07 Eigentumsrecht

AR B

............ R i

auf Anteil B-INR 7 & 9 18

b 205872021 IM RANG 2203/2020 Pfandurkunde 2021-04-07

PFANDRECHT

fiir Raiffeisenbank Region Rochrbach eGen (FN 77

c geléscht
f Rnteil B-LNR
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Himweis

Dieses Dokument wurde elekironisch signiert.
Auch ein Ausdruck dieses Dokuments hat
die Beweiskraft einer Sffentichen Urkunde.

JUSTIZ

SIGNATUR

Profinformation

Informationen zur Prifung des elektronischen Siegels bzw. der elektranischen
Signatur und des Ausdrucks finden Sie unter:
htipuikundmachungen. justiz.gv.atjustzsignatur

Abbildung 1:

GB-Auszug eingeschrankt

Bei Grundstlicken die im Grenzkataster eingetragen sind, sind die Flachen der Grundstlicke
rechtsverbindlich festgelegt. Wenn sich ein Stern (*) neben "BA (Nutzung)" befindet, bedeutet
das, dass die Flache dieses Grundstiicks auf Grund von numerischen Angaben (Koordinaten,

Messzahlen) berechnet wurde.

Das bewertungsgegenstandliche Grundstiick ist nicht im Grenzkataster einverleibt, die
Liegenschaftsfliche wurde auch nicht aufgrund numerischer Angaben berechnet. Sind
die Grundsticke nicht im Grenzkataster eingetragen und wurde die Grundstlcksflache auch
nicht auf Grundlage numerischer Angabe berechnet, haben die Flachenangaben im
Grundstucksverzeichnis daher die Genauigkeit der historischen graphischen Ermittlung aus

© SV Muhr & SV Wipfler | All rights reserved
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dem 19. Jahrhundert. Die Flachenangaben konnen dementsprechend um mehr als 10% nach
oben oder unten divergieren. Der Wertermittlung wurden mangels anderer verifizierter
Flachenangaben die grundbiicherlichen Flachen zugrunde gelegt. Diese sind somit mit
entsprechendem Vorbehalt anzusehen.

Die Eintragungen im A2-Blatt und C-Blatt des Grundbuches werden als bewertungsneutral
angesehen, zumal eine geldlastenfreie Wertermittiung der WE-Objekte erfolgt. In die Bezug
habenden Urkunden wurde keine Einsicht genommen.

AuRerbucherliche Rechte und Lasten wurden dem Sachverstandigen nicht mitgeteilt bzw.
wurden von ihm nicht erhoben.

Es erfolgt die Wertermittlung einer (geld-)lastenfreien Liegenschaft.

© SV Muhr & SV Wipfler | All rights reserved 20
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2.1.2. Mikrostandort der Liegenschaft

Die Liegenschaft befindet sich in der Anschitzgasse im 15. Wiener Gemeindebezirk
Rudolfsheim-Fiunfhaus. Die umliegenden Gebaude werden offenkundig Uberwiegend zu
Wohnzwecken, die Portallokale zu gewerblichen Zwecken genutzt.

Abbildung 3: Orthofoto © wien.gv.at
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2.1.3. Male, Form und Topographie

Die Liegenschaft ist rechteckig konfiguriert, soweit ersichtlich nicht geneigt und eben. Die
stralRenseitige Liegenschaftsgrenze misst im Bereich der Weyringergasse ca 19 m. und die
Grundstickstiefe betragt ungefahr 21m. Die Liegenschaftsflache betragt It Grundbuch 396 m2.

1520

Abbildung 4: DKM © wien.gv.at

2.1.4. Flachenwidmung und Bebauung

In den Bebauungsplanen wird festgelegt, ob beziehungsweise in welcher Weise die von den
Flachenwidmungsplanen erfassten Grundflachen in Zukunft bebaut werden dirfen.
Bestehende und bewilligte Bauten sind von neuen Bebauungsbestimmungen erst dann
betroffen, wenn wesentliche Anderungen am Bestand vorgenommen werden sollen.

Die Bauweisen gem § 76 der Wiener BO regeln in Zusammenhang mit den Fluchtlinien, wie
die Gebaude auf den Grundstiicken angeordnet werden muissen. Im Bebauungsplan kdnnen
u.a. folgende Bauweisen festgesetzt werden:

* Bauweisen legen die Anordnung der offene
Gebédude fest. Bauweise
= Beiallen Bauweisen mit Ausnahme
der geschlossenen Bauweise darf
grundsitzlich héchstens ein Drittel gekuppelte
. Bauweise
der Bauplatzflache bebaut werden.

= Als Alternative zu Bauklassen und
Bauweisen kdnnen Strukturen Gruppen-
festgesetzt werden. bauweise

= Fluchtlinien sind Grenzen zwischen
Gebieten mit verschiedenen
Flachenwidmungen oder geschlossene
Bebauungsbestimmungen. Bauvweise

Abbildung 5: Bauweisen © Stadt Wien
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Die Bauklassen gem § 75 der Wiener BO geben den Rahmen vor, in dem sich die zuldssige
Gebaudehdhe im Wohngebiet und im gemischten Baugebiet bewegen darf. Die Gebaude-
héhe wird zwischen der Schnittlinie der AuRenwand mit der Dachoberflache und dem
angrenzenden Gelande gemessen.

* Bauklassen geben den Rahmen fir
Geb&udehdhen vor.

* Geringe StraBenbreiten kénnen eine — 26m
Verringerung der zulassigen — oo
T Py - m
Gebaudehohe bewirken. 12m
— — — 9m
» Gebdude mit einem obersten | [mm| | [mm| | | 25m
Abschluss - einschlieBllich aller Bauklasse | Bauklasse Il Bauklasse lll Bauklasse IV Bauklasse V Bauklasse VI
mindestens 2,5m mindestens 25m  mindestens 9 m mindestens12m  mindestens 6 m  mindestens 21m
DaChanbaUten __-Von mEhr als 35 m h(‘:‘v:hs‘tenst hﬁch::ens 12Zm hﬁchst:ns 16m hﬁchst:ns 211m hﬁchs‘t:ns 26m (Grenzr:mﬁe s1ind
gelten als Hochhauser. festmysetzan)
Abbildung 6: Bauklassen © Stadt Wien

Anlasslich  der Einsichtnahme in das glltige PD 6977 konnte fur die
bewertungsgegenstandliche Liegenschaft folgende Widmung festgestellt werden.

1521

Abbildung 7: Flachenwidmung PD 6977 © wien.gv.at

Fir den Bereich innerhalb der Baulinie und der Baufluchtlinie gilt:

W Bauland - Wohngebiete
]l Bauklasse Il (9 m - 16 m)
g geschlossene Bauweise

Fir den Bereich hinter der der Baufluchtlinie gilt:

G gartnerische Ausgestaltung
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2.1.5. Verkehrsverhéaltnisse und Infrastruktur

Die genaue Situierung und Linienfihrung der offentlichen Verkehrsmittel sind aus den
nachstehenden Grafiken ersichtlich.
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Abbildung 8: Offentliche Anbindung © wien.gv.at
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Abbildung 9:
Obenstehende Grafik zeigt die Anfahrtstrecke aus der Inneren Stadt Wiens mit 6ffentlichen

Verkehrsmitteln zur bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft. Die Fahr- und Gehzeit der
schnellsten Verbindung betragt zur Tageszeit ca 18 Minuten.
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Abbildung 10: Schnellverbindung © wien.gv.at
Nachstehende Grafik zeigt die Anbindung der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft an
das kommunale Stra3ennetz. Die hdherrangigen Strafden sind Uber die Linke Wienzeile sowie

die Griinbergstralle erreichbar.
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Abbildung 11:
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Als Maflinahmen der Parkraumbewirtschaftung sind Kurzparkzonen mit einer maximalen

Parkdauer eingerichtet. Ausnahmegenehmigung gem § 45 Abs 4 StVO 1960 (Parkpickerl)
werden unter bestimmten Voraussetzungen gewahrt

In einigen Bezirken Wiens sind
flachendeckende Kurzparkzonen eingerichtet. In diesen Zonen ist das Parken zu festgesetzten
Zeiten  kostenpflichtig. ¥

Fir Geschéaftsstrallen gelten in ganz Wien besondere
Kurzparkregelungen. In den Geschaftsstralen im Gebiet der flachendeckenden
Kurzparkzonen darf mit Parkpickerl und eingelegter Parkscheibe 1,5 Stunden geparkt werden
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Abbildung 12:

Parkraumbewirtschaftung © wien.gv.at

Nachstehend eine planliche Darstellung der nachstgelegenen, 6ffentlichen Parkgaragen/-
hauser in der Umgebung der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft
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Abbildung 13:

Offentliche Parkgaragen/-hauser © Parken in Osterreich
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Nachstehende Grafik zeigt die gewerbliche, 6ffentliche und soziale Infrastruktur der ndheren
Umgebung:
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Abbildung 14: Infrastruktur © wien.gv.at

2.2, ESG

2.21. Allgemeines

Das Pariser Klimaabkommen 2015 in Verbindung mit den von der UNO vorgegebenen
Klimazielen sind Grundlage flr die Berlcksichtigung von Umweltschutz, gesellschaftlichen
Aspekten und Unternehmensflihrung im globalen Wirtschaftssystem.

Diese Uberlegungen finden in den letzten Jahren verstarkt Eingang in wirtschaftliche
Entscheidungen und werden unter dem Begriff Environmental, Social, Governance (ESG)
zusammengefasst. ESG erganzt und erweitert somit die Corporate Social Responsibility
(CSR). Darunter versteht man die gesellschaftliche Verantwortung von Unternehmen auf
freiwilliger Basis soziale Belange und Umweltbelange in ihre Unternehmenstatigkeit und in die

Wechselbeziehungen mit den Interessensgruppen zu integrieren, um ethisches Bewusstsein
zu zeigen und die sozialen Bedingungen zu verbessern.™

ESG-Kriterien beeinflussen auch immer mehr

groRle Bereiche der Finanz- und
Immobilienwirtschaft.

10 Vgl EVS lll der TEGoVA 1 9. Auflage | Edlauer; Hubner; Muhr; Reinberg | S 206
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2.2.2. Transitorische & physische Risken

Untersucht man Klimarisken im Immobilienbereich, werden in Abhangigkeit der Hohe der
unterstellten Klimaerwarmung transitorische Klimarisken von physischen Klimarisken
unterschieden.

Business as Pledged Greener Paris
Usual Policies Scenario Agreement

4.1-48°Celsius| | 2.3-3.1° Celsius | | 2.1-2.3° Celsius | | 1.5-2° Celsius |

Physische Transitorische
Risiken Schwerpunkt der wirkenden Klimarisken Risiken

= Anteil fossiler * Halbierung des
Brennstoffe Uberwiegt Anteils fossiler * Dekarbonisierung
1 m + Meeresanstieg Brennstoffe der Wirtschaft bis
Kaum politische Anstieg des Anteils 2050
Eingriffe erneuerbarer 100% erneuerbare
Massive weitere Energien Energie
Zunahme von = 0,3-06m = Rasche Energie-
Naturgefahren Meeresspiegelanstieg wende mit vielen
Unbewohnbare Extremwetterlagen politischen Eingriffen
Gebiete nehmen weiter zu

Abbildung 15: Schwerpunkt der wirkenden Klimarisken © Sven Bienert - Sprengnetter Vortrag 2021

Im Zentrum der Immobilienbewertung steht aktuell daher die Frage der Nachhaltigkeit und der
Umwelt weit Uber die bisher bekannten Zertifikate wie zB LEED, DGNB, BREEAM usw
hinausgehend. Aber die Marktentwicklung wird sich zukilnftig nicht nur auf Environmental
beschranken.

Bei der Wertermittlung besteht flir den Sachverstandigen die Herausforderung darin, fiir jeden
konkreten Einzelfall ein Verstandnis dafir zu entwickeln, ob die Frage der Nachhaltigkeit eine
werterhéhende oder wertmindernde Auswirkung hat.

Die Vielfalt an Immobilien und die wachsende Fille an Nachhaltigkeitsthemen fiihren dazu,
dass es keine allgemeine Checkliste geben kann, die alle Themen erschdpfend erfasst. Je
nach Immobilienart kann es jedoch sinnvoll sein, einen oder mehrere der nachstehenden
Punkte zu bertcksichtigen.

Bei einer Verkehrswertermittlung sind daher ua nachstehende Aspekte wertrelevant:'!

M Bodenbeschaffenheit und Kontaminationsrisiko (Altlasten- und Verdachtsflachen)

M Umweltrisken (HORA)

M Anbindung der Liegenschaft an offentliche Verkehrsmittel und den Individualverkehr

M Nachhaltigkeitszertifikat zB LEED, DGNB, BREEAM usw

M Bauweise eines Gebaudes (Baumaterialien, Geb&audeausstattung und Alter und
Qualitat der Installationen)

M Qualitat des Gebaudes als Arbeitsumfeld im Hinblick auf Belichtung, Bellftung und
Barrierefreiheit (Auswirkungen auf Effizienz und Gesundheit der Nutzer)

[ Energiequelle (griiner Strom, Fernwarme usw)

[ Energieeffizienz & Energiemanagement (Energieintensitat in kWh / m? Nutzflache)

11 Vgl RICS 2013
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[ Wassereffizienz und Abfallmanagement

M Verbrauch nicht erneuerbarer Ressourcen wahrend der Nutzung vermeiden

M CO2 Emissionen verringern bzw reduzieren (Cradle-to-Cradle Prinzip)

M Potenzial fir die Nutzung erneuerbarer Energiequellen (Machbarkeit und Kosten-
Nutzen Rechnung) lokalisieren

M Risken fiur die Umwelt durch Emissionen beurteilen

M Hohe und Marktiblichkeit der Bewirtschaftungskosten priifen

M Moglichkeiten der Verbrauchsminderung von Energie, Wasser usw

Dabei ist allerdings festzustellen, dass Investitionen in die Verbesserung der Nachhaltigkeit
einer Immobilie jedoch nicht automatisch dazu fiihren, dass es in derselben Hohe der
Investitionskosten zu einem Wertzuwachs der Immobilie kommt.

2.2.3. Wert & Preis

Ein Verkehrswertgutachten soll in seinem Ergebnis immer den Markt widerspiegeln. Der im
Gutachten ausgewiesene Wert soll bestméglich dem Preis entsprechen, der — bei einer der
Immobilienart entsprechenden Vermarktung — erzielt werden kann. Bei der Ermittlung des
Verkehrswertes sind madglichst alle Umsténde, die von der Mehrheit der Marktteilnehmer
wertbeeinflussend eingepreist werden, zu bertcksichtigen. Es ist daher in einem Gutachten
abzubilden, was im Markt oder einem Teilmarkt tatsachlich passiert und nicht zu antizipieren,
dass zB ESG-konforme Gebdude automatische einen Mehrwert haben mussen und vice
versa.'?

Allgemein kénnen folgende Zusammenhange festgestellt werden, woraus sich konkrete
Handlungsempfehlungen fiir den Gutachter ergeben.

» Energetisch Veranderungen der Eingangsparameter beziehen sich » Gutachterlnnen mussen bei verstarkt die
schlechte typischerweise auf: Veranderung dieser Parameter bei
Gebaude + Sinkende erzielbare Marktmieten Objekten mit hoher Energieintensitat

+ Steigende nicht-umlegbare Bewirtschaftungskosten hinterfragen.

« Steigende Risiken und damit steigende Liegenschaftszinssatze
+ Sinkende wirtschaftliche Restnutzungsdauer

» Redundanzen Sachverstandige missen auf die Vermeidung von Redundanzen » Bereits bei der textlichen Erlauterung
achten. sollte klar werden, an welcher Stelle in
der Bewertung eine Veranderung
eingepreist wird.

» Marktbezug Ausgehend vom grundlegenden Bewertungszugang darf nur in » Eingepreist wird nur, was ausgehend
die Bewertung nur einflieRen, was am Markt auch beobachtbar ist. von Marktdaten belastbar ist.
Der Sachverstandige muss somit auf die Marktsensibilitat fir
transitorische Risiken eingehen. Ignorieren Marktteilnehmer bei
ihrer Preisfindung diese Aspekte darf auch keine
Bertcksichtigung in der Bewertung stattfinden.

Abbildung 16: ESG & Gutachten © Sven Bienert - Sprengnetter Vortrag 2021
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2.2.4. Einpreisung wertrelevanter ESG-Kriterien

Konnten im Zuge der Erhebungen durch den beauftragten Sachverstandigen einzupreisende
ESG-Kriterien lokalisiert werden, stellt sich die Frage in welcher Form diese im Gutachten
methodisch zu bertcksichtigen sind. Dabei ist sicherzustellen, dass diese
wertbeeinflussenden Umstande nur einmal berlcksichtigt werden um Redundanzen zu
vermeiden.

Im Vergleichswertverfahren gem § 4 LBG konnen wertrelevante ESG-Kriterien durch
entsprechende Zu- und Abschlage berucksichtigt werden.

Im Ertragswertverfahren gem § 5 LBG bieten sich zB folgende Moglichkeiten an Risken zu
bertcksichtigen:

[ Nachhaltige Miete

M Betriebskosten

M Leerstehungsaufwendungen, Vermarktungsdauer, Mietausfall
M Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

[ Liegenschaftszinssatz

Im Sachwertverfahren gem § 6 LBG stehen folgende Mdglichkeiten zur Verfigung:

[ Rickgestauter Reparaturaufwand / fehlende Arbeiten
[ Fiktives Gebaudealter

M Abschlag fir besonders wertbeeinflussende Umstande
M Mangelbeseitigungskosten

M Wahl der Alterswertminderung

2.2.5. ESG Datenerhebungen

2.2.5.1 HORA-Pass Abfrage

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen.
Bitte beachten Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund auferer Umstande oder lokaler
Anpassungen auch deutlich andern kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem Male
vom Zustand und den Eigenschaften des Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse
gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine
erste grobe Beurteilung dar.

Sie ersetzen nicht die gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen
SchutzmalRnahmen. Wird aus einer Einschatzung der Gefahrdung ein Handlungsbedarf
abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstlitzung von ortlichen Fachleuten oder auf kommunaler
oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte Ingenieurblros zu
Rate zu ziehen.
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Abbildung 17: Auszug HORA-Pass © hora.gv.at

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser keine Daten
Oberflachenabfluss mittel
Lawinen keine Daten
Erdbeben mittel
Rutschungen keine Daten
Windspitzen mittel
Blitzdichte niedrig
Hagel hoch
Schneelast L] el icdrig
Abbildung 18: Auszug HORA-Pass Gefahrdungsstufen © hora.gv.at

2.2.5.2 Altlastenatlas

Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes (ALSAG, BGBI. Nr.
299/1989 idgF) hat die Landeshauptfrau/der Landeshauptmann der/dem Bundesministerin fur
Umwelt Altlastenflachen bekanntzugeben. Wertminderungen durch Altlasten, wie zB
Bodenkontaminationen oder auch andere die Liegenschaft entwertende
Altbodenverhiltnisse sind nicht bekannt.

Daruberhinausgehende Untersuchungen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen, oder

hinsichtlich anderer die Liegenschaft entwertender Altbodenverhaltnisse sind nicht beauftragt.
Nachstehend die Abfrage des Altlastenatlas:
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Abbildung 19: Abfrage - Altlastenatlas

Die Karte zeigt jene Flachen, von denen aufgrund von Abfallablagerungen oder

Untergrundverunreinigungen eine erhebliche Gefahr fir die Gesundheit des Menschen oder

die Umwelt ausgeht und deshalb in der Altlastenatlas-Verordnung als Altlasten ausgewiesen
sind.

Aufgrund der groRen Anzahl von Altlasten in einigen Gebieten von Osterreich (z.B.
Landeshauptstadte) kénnen in hdheren Zoomstufen nicht alle Altlasten angezeigt werden. Die
GrolRe der Kreise hangt von der Anzahl der Altlasten im betroffenen Gebiet ab.

2.2.5.3 Larminformation Stral3enverkehr — 24 h

Die gegenstandliche Liegenschaft befindet sich in der Anschitzgasse, diese ist mittelmaRig

stark befahren. Die Liegenschaft ist durchschnittlich vom Strallen- und Umgebungslarm
beeintrachtigt.

/L

=75

| 7t-75dB
. 65 -70 dB

[[] 60-65dB

[] 55-60dB

/ Grenzwertiinie

/ Linienquellen Autobahnen und
Schnellstraiien

E // Linienguellen Landessiraten
|:| Gebiude

,* Lammschutzwande

s Kilometrierung

[] Ballungzraum

D Ballungsraumgrenzen

|
Abbildung 20:
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Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter LArmpegel von HauptverkehrsstraBen in 4 m Hohe
Uber Boden. Erfasst sind Stral3en in der Zustandigkeit der Bundeslander sowie Autobahnen
und SchnellstraBen. Fur den Abend und die Nacht sind Zuschlage enthalten. In den
Ballungsrdumen sind alle StralRen berlcksichtigt. Berichtsjahr 2022. Hinweis: AuRerhalb der
Ballungsrdume werden die Larmzonen unterschiedlicher Stra3enkategorien nur Uberblendet.
In den Uberblendungsbereichen kann es zur Unterschatzung des tatsachlichen Larmpegels
um bis zu drei Dezibel kommen."

2.2.5.4 Energieausweis

Der Energieausweis enthalt viele interessante Kennwerte eines Gebaudes, wie zum Beispiel
der zu erwartende Heizenergieverbrauch. Je nach Bundesland sind die Berechnungsmodelle
etwas unterschiedlich.

Der wichtigste Kennwert ist die Energiekennzahl fir das gesamte Gebaude (spezifischer
Heizwarmebedarf). Der Energieausweis muss von einer befugten und qualifizierten Person
ausgestellt werden (siehe Liste der Energieausweisaussteller).

Gemal der umzusetzenden EU-Richtlinie bendtigt man bei allen neuen Gebauden einen
Energieausweis bereits beim behodrdlichen Bauverfahren. Auch bei umfassender Sanierung,
bei Zu- und auch bei Umbauten ist ein Energieausweis nétig. Seit 2009 ist ein Energieausweis
ebenfalls bei Verkauf, Verpachtung oder Vermietung von Hausern, Wohnungen, Biros oder
Betriebsobjekten vorzulegen. Die Gultigkeitsdauer des Energieausweises betragt zehn Jahre.
Verantwortlich fiir das Vorliegen ist der Bauherr, der Vermieter bzw. der Verkaufer des Objekts.
Aber auch in Inseraten muss seit Dezember 2012 der Heizwarmebedarf und der
Energieeffizienzfaktor angegeben werden.

Wenn trotz Verpflichtung kein Energieausweis (oder ein zu alter bzw. unvollstandiger
Energieausweis) vorgelegt wird, dann wird davon ausgegangen, dass die
Gesamtenergieeffizienz des Gebaudes dem Alter und der Art des Gebaudes entspricht. Seit
Dezember 2012 kann der Kaufer oder Mieter jedoch den Energieausweis einklagen oder
selbst einen Ausweis erstellen lassen und die Kosten dem Verkdufer oder Vermieter
rickfordern (innerhalb von 3 Jahren nach Abschluss).

Ein Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebaudes iS der Richtlinie
2002/91/EG des Europaischen Parlamentes wurde vorgelegt und ist dem Beilagenkonvolut
des Gutachtens angeschlossen.

2.2.6. Conclusio

Inwieweit sich ein Gutachten auf das Thema der Nachhaltigkeit und Umweltvertraglichkeit
bezieht ist davon abhangig, ob diese Themen einen direkten und messbaren Einfluss auf die
Wertermittlung haben.

Die EU-Taxonomie spielt eine Schlisselrolle bei der Neuausrichtung der Kapitalstréome hin zu
nachhaltigen Investitionen. Sie stellt daher einen wichtigen Schritt zur Verwirklichung des

13 Homepage des BM fir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie
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Ubergeordneten Ziels einer klimaneutralen EU bis 2050 dar. Den Bewertungsmalstab stellen
die nachstehenden sechs Umweltziele dar: Klimaschutz, Klimawandelanpassung, Nachhaltige
Nutzung und Schutz von Wasser- und Meeresressourcen, Ubergang zu einer
Kreislaufwirtschaft, Vermeidung und Verminderung der Umweltverschmutzung und Schutz
und Wiederherstellung der Biodiversitat und der Okosysteme. Im Sinne dieser Regelung ist
eine Wirtschaftstatigkeit als nachhaltig einzustufen, wenn sie einen substanziellen Beitrag zur
Verwirklichung eines oder mehrerer Umweltziele leistet, nicht zu einer bestimmten erheblichen
Beeintrachtigung eines oder mehrerer Umweltziele fuhrt, unter Einhaltung des
Mindestschutzes (also soziale Mindestkriterien) ausgelbt wird und technischen
Bewertungskriterien, die die Europaische Kommission festgelegt hat, entspricht.

Bewertungsgegenstandlich sind WE-Objekte im 15. Wiener Gemeindebezirk Rudolfsheim-
Finfhaus. Die Marktbeobachtung des beauftragten Sachverstandigen hat ergeben, dass
wertbestimmende ESG-relevante Parameter aus dem Markt noch nicht hinreichend ableitbar
und somit nicht evidenzbasiert sind. Ein wertrelevanter Einfluss von ESG-Eigenschaften der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft kann aktuell noch nicht festgestellt werden.

Im Zug der Befundaufnahme kdénnten keine Tatsachen festgestellt werden, die der EU-
Taxonomie widersprechen. Sollten solche Befundtatsachen nach der Befundaufnahme
bekannt oder festgestellt werden, kann es zu einer teils maRgeblichen Anderung des im
Gutachten ausgewiesenen Wertes kommen.

2.3. Beschreibung der Baulichkeiten

2.3.1. Gebaude

Das Gebaude ist annahernd rechteckig konfiguriert, unterkellert sowie 6-geschossig
(Erdgeschoss, 1.—3. Obergeschoss und 1.-2. Dachgeschoss) in geschlossener Bauweise und
massiver Bauart errichtet. Das Gebaude ist unterkellert. Im Erdgeschoss grenzt ein 1-
geschossiges Hofgebaude an den StralRentrakt an.

Die ErschlieRung erfolgt stralRenseitig Uber die Anschitzgasse. Der Zugang fihrt tGber ein im
Gebaudekoérper gelegenes Stiegenhaus, in welchem sich ein Personenaufzug befindet. Die
strallen- und hofseitigen Fassadenflachen sind einfach verputzt und gestrichen. Die Fenster
des Gebaudes bestehen aus silbernen Alufenstern mit Isolierverglasung. Es sind ebenso
aulenliegende Lamellenjalousien angebracht. Fensterbanke sind aus Aluminium ausgefiihrt,
die Regenwasserfallrohre bestehen aus Metall.

Das Stiegenhaus ist einfach verputzt und gestrichen, die Stufenanlage besteht aus Naturstein.

Podeste und Gange sind mit Terrazzobelagen versehen. Im Eingangsbereich befinden sich
die Gegensprechanlage sowie die Postkastenanlage.
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2.3.2. Planmaterial

Nachstehende Plankopien wurden mit E-Mail der von der Wohnungseigentimergemeinschaft
beauftragten LIM-MANAGEMENT GmbH, 1080 Wien, Albertgasse 1A vom 10. September
2025 Ubermittelt:

Abbildung 21: Keller
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Abbildung 22: Erdgeschoss
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Abbildung 23: 1.Stock
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Abbildung 24: 2.Stock
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Abbildung 25: 3.Stock
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Abbildung 26: 1. Dachgeschoss
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Abbildung 27: 2. Dachgeschoss
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Abbildung 28: Dachdraufsicht
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0 5 1 5

Abbildung 29: Ansicht Anschutzgasse
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Abbildung 30: Ansicht Hof
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Abbildung 31: Schnitt 1-1
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Abbildung 32: Schnitt 2-2

© SV Muhr & SV Wipfler | All rights reserved 46



Befund
1150 Wien, Anschutzgasse 32 — div. WE-Objekte

2.4. WE-Objekte Lager 1, 2, 3

2.4.1. Raumliche Konfiguration und Ausstattung

Bewertungsgegenstandliche WE-Objekte befinden sich im Kellergeschoss der Liegenschatft.
Die WE-Objekte sind aktuell nicht baulich voneinander abgegrenzt, zumal die Zwischenwande
entfernt wurden. Die Lager verfigen uUber direkte Belichtung durch strallenseitige
Kellerfenster.

Lager1,2,3 Boden Estrich
Wand Ziegelmauerwerk
Decke Ziegelmauerwerk

Die Lager verfuigen It. Nutzwertgutachten tber folgende Nutzflachen:

Lager 1 21,29 m2
Lager 2 10,70 m2
Lager 3 15,98 m?

2.4.2. Bestandplan Lager 1, 2, 3

Nachstehende Plankopien wurden mit E-Mail der von der Wohnungseigentiimergemeinschaft
beauftragten LIM-MANAGEMENT GmbH, 1080 Wien, Albertgasse 1A vom 10. September
2025 Ubermittelt:

Abbildung 33: Bestandsplan Lager 1, 2, 3

Lager 1 Lager 2 Lager 3
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2.5. WE-Objekt Wohnung Top 8, AR 8

2.5.1. R&umliche Konfiguration und Ausstattung

Vorzimmer Boden Parkett

Wand verputzt und weild/grau gestrichen

Decke verputzt und weild gestrichen
Kuche Boden keramische Fliesen

Wand verputzt und weild gestrichen

Decke verputzt und weild gestrichen
Zimmer 1 Boden Parkett

Wand verputzt und weild gestrichen

Decke verputzt und weild gestrichen
Zimmer 2 Boden Parkett

Wand verputzt und weild gestrichen

Decke verputzt und weild gestrichen
Zimmer 3 Boden Parkett

Wand verputzt und weifld gestrichen

Decke verputzt und weil} gestrichen
Bad Boden keramische Fliesen

Wand keramische Fliesen weil} bis ca 2m

darlber Verputz gemalt

Decke verputzt und weil} gestrichen
Terrasse Boden Kunststoffdielen

Gelander Stanzblech

darlber Verputz gemalt

Lage im Objekt 1.0G, stralRenseitig & hofseitig situiert, Terrasse hofseitig
Heizung & WW Gastherme, Warmeabgabe (ber Radiatoren
Fenster Aluminiumfenster, silber, isolierverglast, mit Dreh-

/Kippbeschlagen. auRenliegende Lamellenjalousien
Fensterbretter (innen) Kunststoff weild beschichtet.
Fensterbretter (auBen) Aluminium
Wohnungseingangstiire einfliigelige Holztire, weil} lackiert
Wohnungsinnentiiren Holztlren, weild lackiert
Tiirzargen Holzzargen, weil} lackiert.

Das bewertungsgegenstandliche WE-Objekt Wohnung 8 hat eine Wohnnutzflache It.
Nutzwertgutachten von 49,27 m? sowie eine Terrassenflache von 10,02 m2. Der zugehoérige
Einlagerungsraum AR 8 des WE-Objektes befindet sich im Kellergeschoss der Liegenschaft
und verfugt It. Nutzwertgutachten Uber eine Nutzflache von 0,97 m2. Das Nutzwertgutachten
ist dem Beilagenkonvolut des Gutachtens angeschlossen.

2.5.2. Bestandplan Wohnung Top 8, AR 8

Nachstehende Plankopien wurden mit E-Mail der von der Wohnungseigentimergemeinschaft
beauftragten LIM-MANAGEMENT GmbH, 1080 Wien, Albertgasse 1A vom 10. September
2025 Ubermittelt:
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Abbildung 34: Bestandsplan Wohnung Top 8
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2.6. Zubehor

Samtliches Zubehdr wie Einrichtungsgegenstande, sonstige Fahrnisse, Ziergegenstande
Bepflanzung und dgl In und auRerhalb der Sache sind nicht Gegenstand dieser Bewertung.

2.7. AuBenanlagen

Die Einfriedung der Liegenschaft erfolgt durch die geschlossene Bauweise. Die unbebauten
Hofflachen sind befestigt.

2.8. Mietvertragliche Situation & Nutzung

Das WE-Objekt Wohnung Top 8, AR 8 ist It. vorliegendem Mietvertrag vom 18. Marz 2015
unbefristet vermietet. Die aktuelle monatliche Vorschreibung betragt It. Auskunft des
Auftraggebers monatlich brutto € 598,50 inkl. Betriebskosten. Abzuglich der Betriebskosten,
der Liftkosten sowie der Umsatzsteuer ergibt sich ein Hauptmietzins von netto € 416,46 pm.,
sohin netto € 4.997,52 pa.

Der Mietvertrag sowie die aktuelle Monatsvorschreibung sind dem Beilagenkonvolut des
Gutachtens angeschlossen.

Die Lagerflachen sind aktuell nicht vermietet. Es wird bei der Wertermittlung davon
ausgegangen, dass keine weiteren Mietverhaltnisse, Wohnrechte oder sonstige Bestands-
oder Nutzungsrechte an der zu bewertenden Sache vorliegen.

2.9. Ver- und Entsorgungsleitungen

Folgende kommunale Ver- und Entsorgungsleitungen sind vorhanden: Wasser, Strom, Kanal,
Gas.
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Bilddokumentation vom 21.08.2025 II I

3. BILDDOKUMENTATION VOM 21.08.2025

Foto 1: Gebaude | Aulenansicht

Foto 3: Gebaude | Hauseingang Foto 4: Gebaude | Hausnummer
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Foto 5: Gebaude | Gegensprechanlage Foto 6: Gebaude | Hauseingang & Postkastenanlage
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Foto 7: Gebaude | Stiegenhaus Foto 8: Wohnung Top 8 | Eingangstiire

Foto 10: Wohnung Top 8 | Kiiche

Foto 12: Wohnung Top 8 | Badezimmer

Foto 11: Wohnung Top 8 | Terrasse
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Foto 14: Wohnung Top 8 | Zimmer

Foto 15: AR 8 Foto 16: Lager 1, 2, 3

.

|50to 17: Lager 1,2, 3
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4. GUTACHTEN

41. Anwendungsbereich - ONORM B 1802-1"

Die ONORM ist anwendbar fiir die Ermittlung des Wertes von bebauten und unbebauten
Liegenschaften und Liegenschaftsteilen, einschlieBlich deren Bestandteile wie Gebaude,
AuBenanlagen und Kellereigentum sowie von Superadifikaten (Uberbauten) und von
Baurechten.

Es werden in der vorliegenden ONORM die folgenden Begriffe festgelegt: Verkehrswert oder
Marktwert, beizulegender Zeitwert, beizulegender Wert, Beleihungswert nach BWG,
Beleihungswert nach EVS, fairer Wert, fiktive Anschaffungskosten, Fixpreis nach WGG,
gemeiner Wert, Individualwert, Teilwert und Bauwert.

Die Empfehlungen dieser ONORM konnen in Bezug auf die Ermittlung steuerlicher
Wertmalstabe nur insoweit gelten, als dem nicht abgaben- und unternehmensrechtliche
Gesetzesbestimmungen, Verordnungen, Rechtsprechungen, Richtlinien, Erldsse oder aus
steuerlichem Schrifttum ableitbare Verfahrensweisen entgegenstehen.

Es wird der grundsatzliche Aufbau einer Liegenschaftsbewertung festgelegt. Diese ONORM
schliel3t grobe Einschatzungen des Wertes einer Liegenschaft aufgrund unvollstandiger
Befundaufnahme, reduzierter Gutachtensmethodik sowie Begriindung (wie zB Kurzgutachten,
Gutachterliche  Stellungnahme,  Verkehrswertplausibilisierung,  Wertermittlung  zur
Geblhrenbemessung) aus.

4.2, Verkehrswert — Marktwert

4.21. Verkehrswert gem § 2 Abs 2 LBG

Die Bewertungsgrundsatze sind im Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) geregelt.

§ 2 Abs 1 LBG Sofern durch Gesetz oder Rechtsgeschéft nichts anderes bestimmt wird, ist
der Verkehrswert der Sache zu ermitteln.

§ 2 Abs 2 LBG Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerdulRerung der Sache (iblicherweise
im redlichen Geschéftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.

§ 2 Abs 3 LBG Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner
Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aulBer Betracht zu bleiben.

Es ist der Verkehrswert zu ermitteln, also jener Preis, der bei einer Veraulterung der Sache
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fur sie erzielt werden kann.'® Der ermittelte Wert
bertcksichtigt die zum Bewertungsstichtag bekannten Marktverhaltnisse. Ziel des Gutachtens
ist sohin die Ermittlung des Verkehrswertes der beschriebenen Sache.

14 ONORM B1802-1
15 § 2 Abs 2 LBG
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Dabei sind alle tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftliche Umstande, die den Preis
beeinflussen, zu bericksichtigen. AuRergewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse bleiben
jedoch auRer Betracht.®

4.2.2. Verkehrswert/Marktwert —- ONORM B 1802-1"7

Dem Verkehrswert/Marktwert der Liegenschaft ist die ,hdchste und beste Nutzung“ zugrunde
zu legen. Die besondere Vorliebe und andere Wertzumessungen einzelner Personen durfen
nicht berticksichtigt werden.

Der Verkehrswert/Marktwert einer Liegenschaft berlcksichtigt das vom Markt
wahrgenommene volle Nutzungspotenzial dieser Liegenschaft. In den meisten Fallen spiegelt
der Verkehrswert/Marktwert einer Liegenschaft die héchste und beste Nutzung wider. Diese
ergibt den maximalen Wert der Liegenschaft unter Ausnutzung der Moglichkeiten und bei
Einhaltung aller Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen sowie aller weiteren
relevanten Gesetze und Verordnungen.

Die Nutzung der Liegenschaft hangt von ihrer besonderen Beschaffenheit ab und kann sich
verandern, wenn sie mit anderen Liegenschaften zusammen bewertet wird. Wird in der Praxis
die Annahme einer ,héchsten und besten Nutzung“ getroffen, fihrt das dazu, dass fir
Liegenschaften die besten vergleichbaren Daten fur ihre Bewertung anzusetzen sind. Dies
kann auch die Wahl des Bewertungsverfahrens beeinflussen.

4.2.3. Voraussetzungen des Verkehrswertes

Grundlage flir die Erzielung des im Gutachten ermittelten Wertes sind entsprechende
Vermarktungsaktivitaten. Diese sind primar ein entsprechend langer Vermarktungszeitraum
und ein entsprechendes Mal} der Publizitat. Flr das Erreichen einer entsprechenden Publizitat
ist es erforderlich, samtliche MarketingmalRnahmen zu ergreifen. Die Kosten fir diese
Marketingmalnahmen sind im Ergebnis dieser Wertermittlung nicht bericksichtigt.

Gemal § 2 LBG bestimmen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nach der Gesamtheit der
am Wertermittlungsstichtag fir die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr fir
Angebot und Nachfrage maligebenden Umstande, wie die allgemeine Wirtschaftssituation,
der Kapitalmarkt und die Entwicklung am Ort — die Gesamtsituation bildet den Preis.

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund getroffenen
Feststellungen, Beschreibungen und Erlauterungen, unter Auswertung der zur Verfigung
gestellten Unterlagen und unter Bedachtnahme auf die aktuellen Verhaltnisse am
Realitatenmarki.

16 § 2 Abs 3 LBG
17 ONORM B1802-1 Pkt 5.4.1.
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4.3. Standortbewertung

Nachstehend erfolgt eine Einschatzung der Lagekriterien, der Verkehrsverhaltnisse und der
gewerblichen / sozialen Infrastruktur im naheren Umfeld des Bewertungsgegenstandes.
Grundlage fir diese wertende Einschatzung durch den beauftragten Sachverstandigen sind
die durchgefiihrte Befundaufnahme und die weiteren Erhebungen im Zuge der Erstellung des
Befundteiles des Gutachtens.

Lagekriterien, Verkehrsverhaltnisse & Infrastruktur
@ o EE S S
Biirolage IlI
Wohnlage Ill
Gewerbelage IlI
Individualverkehr ||
Offentlicher Verkehr I|I
Parkmoglichkeit auf 6ffentlichem Grund III
Gewerbliche Infrastruktur Ill
Soziale Infrastruktur Ill
Offentliche Infrastruktur Ill
N&ahe zum Stadt- oder Ortszentrum III
Immissionsbelastung I|I
Standortimage Ill
Abbildung 35: Lagekriterien, Verkehrsverhaltnisse und Infrastruktur

4.4. Bau- und Erhaltungszustand Gebaude

4.4.1. Allgemeines

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes wurde ausschlieBlich durch aufieren
Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte
Untersuchungen des Bauzustandes, der Installationen und technischen Einrichtungen wurden
vom fertigenden Sachverstandigen nicht durchgefiihrt und waren nicht Gegenstand des
Auftrages.

Zerstorende Untersuchungen werden nicht ausgefihrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare

Bauteile und Baustoffe aus Ausklnften, die dem Sachverstandigen gegeben werden, auf
vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen beruhen.
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Bautechnische, bauphysikalische, installationstechnische, chemische oder sonstige Art von
Untersuchungen am Bauwerk oder am Baugrund sind, sofern nicht auf diese explizit
eingegangen wird, nicht Gegenstand der Beauftragung und werden nicht durchgefuhrt.

4.4.2. Bau-und Erhaltungszustand

Das gegenstandliche Gebaude befindet sich gesamt gesehen soweit ersichtlich, in einem sehr
guten bis guten Bau- und Erhaltungszustand. Offenkundig wurden die laufenden
Instandhaltungsarbeiten veranlasst. Baumangel oder Bauschaden sind nicht bekannt.
Ruckgestauter Reparaturbedarf liegt offenkundig nicht vor.

Der Bau- und Erhaltungszustand der Gebaude wurde durch duf3eren Augenschein anlasslich
der Befundaufnahme festgestellit.

Bau- u Erhaltungszustand allgemeine Teile der Liegenschaft

B 5 . £ = 2
3 3 BE L 3 | "8 | <

Fassadenflachen Ill

Dachdeckung III

Spenglerarbeiten Ill

Stiegenhaus Iq

Eingangsbereich III

Gemeinschaftsraume III

AuBenanlagen Ill

Keller III

Abbildung 36: Bau- und Erhaltungszustand allgemeine Teile

Die Einteilung der Klassifikationskriterien des Bau- und Erhaltungszustandes bezieht sich auf
dominante bauliche Teile.

Il Sehr gut
Es ist kein Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand nétig.

Il Gut
Es besteht kaum Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand. Kleinere
Reparaturen sind nétig.

Il Mittel
Von Reparaturriickstau ist auszugehen. Es besteht kurz- mittelfristig (Zeithorizont ca 5 Jahre)

Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand.
Il Schlecht
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Von Reparaturriickstau ist Uberwiegend auszugehen. Wesentliche Bauteile weisen Mangel
auf. Es ist erheblicher Instandhaltung-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand nétig.
Eine durchgreifende Sanierung/Modernisierung wird fir die Ertragssicherheit empfohlen.

Il Sehr schlecht

Von Reparaturrickstau ist umfassend auszugehen. Alle wesentlichen Bauteile weisen Mangel
auf. Es ist durchgreifend Instandhaltung-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand
ndtig. Eine Sanierung/Modernisierung zur Sicherung der Ertragssituation ist nétig. Die
Baulichkeiten sind annahernd abbruchreif.

4.5. Bau- und Erhaltungszustand WE-Objekt Wohnung Top 8, AR 8

Das bewertungsgegenstandliche WE-Objekt Wohnung Top 8, AR 8 befindet sich insgesamt in
einem sehr guten Bau- und Erhaltungszustand. Offenkundig wurden die laufenden
Instandhaltungsarbeiten veranlasst. Baumangel oder Bauschaden sind nicht bekannt.
Ruckgestauter Reparaturbedarf liegt offenkundig nicht vor.

Der Bau- und Erhaltungszustand der Gebaude wurde durch duf3eren Augenschein anlasslich
der Befundaufnahme festgestellit.

Bau- u Erhaltungszustand WE-Objekt
T g 32| 5 | 5| o8
: | 2| 3 | 23| & | 52 5%
2 3 EE 3 S| Y%
Eingangstiire III
Innentiiren/Turstécke Ill
Boden III
Wand/Decke III
Sanitarrdume Ill
Fenster/Sohlbéanke III
Elektroanlage Ill
Heizanlage Ill
Abstellraum Ill
Abbildung 37: Bau- und Erhaltungszustand WE-Objekt Wohnung Top 8, AR 8
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4.6. Bau- und Erhaltungszustand WE-Objekte Lager 1, 2, 3

Die bewertungsgegenstandlichen WE-Objekte Lager 1, 2, 3 befinden sich insgesamt in einem
mittelmafigen bis schlechten Bau- und Erhaltungszustand. Offenkundig wurden die laufenden
Instandhaltungsarbeiten sowie Instandsetzungsarbeiten nur partiell veranlasst. Es fehlt aktuell
die bauliche Abtrennung der Lagerflachen zueinannder.

4.7. Wahl der Wertermittlungsmethodik

4.7.1. Wahl der Wertermittlungsmethodik gem § 3 LBG
Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens und deren Kombination sind legal wie folgt geregelt:

§ 3 Abs 1 LBG Fiir die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem
Jjeweiligen 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 vollstdndigen Beriicksichtigung aller den Wert der Sache
bestimmenden Umsténde erforderlich ist, sind fiir die Bewertung mehrere
Wertermittlungsverfahren anzuwenden.

4.7.2. Wahl der Wertermittlungsmethodik — 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
Bauwert) von bebauten und unbebauten Liegenschaften und Liegenschaftsteilen,
einschlielllich der Bestandteile wie Gebaude, Aufienanlagen und Kellereigentum sowie von
Superadifikaten (Uberbauten) und von Baurechten ist in der Regel mit folgenden Verfahren zu
ermitteln: Vergleichswertverfahren, Sachwertverfahren, Ertragswertverfahren, Discounted-
Cash-Flow-Verfahren (gem ONORM B 1802-2), Residualwertverfahren (gem ONORM B 1802-
3),sonstige dem Stand der Technik entsprechende Wertermittlungsverfahren (zB 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 Technik und die im redlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewahlten Verfahrens ist der Wert
begrindet abzuleiten. Dazu ist der errechnete Betrag vor dem Hintergrund der
Marktverhaltnisse kritisch zu wirdigen. Beim Vergleichswertverfahren und beim
Ertragswertverfahren sind die stichtagsbezogenen Marktverhaltnisse bereits bei der Wahl der
bewertungsrelevanten Faktoren zu bericksichtigen. Bei Anwendung des Sachwertverfahrens
ist allenfalls eine Marktanpassung zur Emmittlung des Verkehrswertes/Marktwertes
vorzunehmen. Die Anwendung mehrerer Verfahren ist insbesondere dann geboten, wenn
einzelne Verfahren nur Teilaussagen erlauben oder die Ableitung des Wertes auf diese Weise
besser begrindet werden kann. Sind fur die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren
anzuwenden, so ist aus deren Ergebnissen der Wert unter Berucksichtigung der Verhaltnisse
im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln. Eine Gewichtung von Ergebnissen aus
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unterschiedlichen Wertermittlungsverfahren zur Wertableitung entspricht nicht dem Stand der
Technik.

4.7.3. Wertermittlung eines WE-Objektes

In der Regel werden dabei die Vergleichskaufpreise auf €/ m? (Wohn-) Nutzflache oder auf
€/Miteigentumsanteil bezogen. Diese Vergleichskaufpreise beinhalten den Wert des Grundes
und Bodens und den Wert der baulichen Anlagen. Dabei ist der Wert Uber die
Bewertungsmerkmale der Vergleichskaufpreise erforderlichenfalls zu korrigieren und dem
Bewertungsobjekt anzupassen

4.8. Vergleichswertverfahren gem § 4 LBG

4.8.1. § 303 ABGB

§ 303 ABGB Schétzbare Sachen sind diejenigen, deren Wert durch Vergleichung mit andern
zum Verkehre bestimmt werden kann; darunter gehéren auch Dienstleistungen, Hand- und
Kopfarbeiten. Sachen hingegen, deren Werth durch keine Vergleichung mit andern im
Verkehre befindlichen Sachen bestimmt werden kann, heiBen unschétzbare.

Die bei der Wertvermittlung schatzbarer Sachen des § 303 ABGB vorzunehmende
Vergleichung bedeutet nicht, dass die zu bewertende Sache nur zu solchen Stiicken in
Beziehung gesetzt werden dirfe, bei denen alle oder doch die wesentlichen
preisbestimmenden Faktoren sowohl richtungsmaRig (mindernd oder erhéhend) als auch
gewichtmalig gleich waren. Die gebotene Vergleichung fordert eine moglichst vollstandige
Erfassung aller konkret wirksamen preisbildenden Umstande der zu bewertenden Sache und
die Bestimmung ihrer Einflisse auf den in Wahrungseinheiten (§ 304 ABGB) auszudriickenden
Wert.

4.8.2. Gesetzliche Normen — LBG

§ 4 Abs 1 LBG /m Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit
tatsédchlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert).
Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umsténde
weitgehend mit der zu bewertenden Sache lbereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der
Sache und geédnderte Marktverhéltnisse sind nach MalBgabe ihres Einflusses auf den Wert
durch Zu- oder Abschlége zu beriicksichtigen.

§ 4 Abs 2 LBG Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen
Geschéftsverkehr in zeitlicher Ndhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten
erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie
entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschéftsverkehr des betreffenden
Gebietes auf- oder abzuwerten.

§ 4 Abs 3 LBG Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche
Verhéltnisse oder persénliche Umstdnde der Vertragsteile beeinflusst wurden, diirfen zum
Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhéltnisse und Umstande
wertméalig erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.
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§ 10 Abs 1 LBG Beim Vergleichswertverfahren sind (berdies die zum Vergleich
herangezogenen Sachen anzufiihren und ihre Wertbestimmungsmerkmale zu beschreiben,
die dafiir erzielten Kaufpreise anzugeben und allféllige Zu- oder Abschldge (§ 4 Abs 1), Auf-
oder Abwertungen (§ 4 Abs 2) und Kaufpreisberichtigungen (§ 4 Abs 3) zu begriinden.

4.8.3. ONORM-B 1802-1'®

Der Vergleichswert der Liegenschaft ist durch den Vergleich mit im redlichen Geschaftsverkehr
tatsachlich erzielten Kaufpreisen bzw mit den Mieten vergleichbarer Liegenschaften zu
ermitteln.

Dieses Verfahren ist insbesondere zur Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes
unbebauter Liegenschaften sowie zur Ermittlung des Bodenwertes anzuwenden. Es setzt die
sorgfaltige Beobachtung der Marktentwicklung voraus. Bei der Beurteilung der
Vergleichbarkeit sind die EinflussgrofRen der Wertermittiung zu bericksichtigen. Abweichende
Eigenschaften sind nach Malgabe ihres Einflusses auf den Wert begrindet zu
bertcksichtigen. Die zum Vergleich herangezogenen Liegenschaften und ihre Kaufpreise bzw
Mieten sind zu nennen, sofern keine rechtlichen Hindernisse entgegenstehen. lhre
Wertbestimmungsmerkmale sind zu beschreiben. Allfallige Preisschwankungen auf dem Markt
sind begrundet zu berlcksichtigen. Soweit ortlich keine oder nicht ausreichende
Vergleichspreise gegeben sind, darf auf geeignete Liegenschaften in vergleichbaren Gebieten
zurlckgegriffen werden, sofern die ortlichen Verhaltnisse und die Marktlage einen Vergleich
zulassen. Soweit zum Bewertungsstichtag keine oder nicht ausreichende Vergleichspreise
gegeben sind, darf auf geeignete Liegenschaften zurlickgegriffen werden, sofern diese zum
Bewertungsstichtag einen Vergleich zulassen. Vergleichspreise bzw Vergleichsmieten, von
denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche Verhaltnisse oder persdnliche
Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum Vergleich nur herangezogen
werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstande wertmafig erfasst werden kann
und die Kaufpreise bzw Mieten entsprechend berichtigt werden.

Das graphische Ablaufschema ist dem Beilagenkonvolut angeschlossen.

4.8.4. Verfahrensablauf
Das Vergleichswertverfahren vollzieht sich schematisch in folgenden Stufen’:

Stufe 1 Ausgangspunkt des Verfahrens ist die Suche nach Kaufpreisen, die auf dem
Grundstiicksmarkt flr vergleichbare Objekte erzielt werden. Vergleichbare Sachen sind
solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu
bewertenden Sache Ubereinstimmen. Kriterien der hinreichenden Ubereinstimmung sind
neben der Stichtagsbezogenheit auch der Grundstlickszustand, der sich nach den rechtlichen
Gegebenheiten, den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstlickes ergibt. Weitere wertbeeinflussende Merkmale im Sinne der hinreichenden
Ubereinstimmung sind sohin Art und MaR der baulichen Nutzbarkeit, wertbeeinflussende
Rechte oder Lasten, der beitrags- oder abgabenrechtliche Zustand, die Beschaffenheit und
die tatsachliche Eigenschaft des Bewertungsgegenstandes, sowie die Lage, die durch

18 ONORM B1802-1 Pkt 6.3.
19 Kleiber-Simon-Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 3. Auflage 1998, Seite 685 ff.
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Verkehrsanbindung, Nachbarschaft, Wohn- und Geschéaftslage und die Umwelteinflisse
charakterisiert wird.

Stufe 2 Da sich der Verkehrswert nach dem im gewodhnlichen Geschaftsverkehr ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse erzielbaren Preis bemisst, durfen
die herangezogenen Vergleichswerte nicht durch ungewdhnliche oder persénliche
Verhéltnisse beeinflusst worden sein. Die Vergleichspreise missen daher auf eine solche
Beeinflussung untersucht werden. Wird festgestellt, dass die Hohe eines Kaufpreises durch
ungewdhnliche oder persoénliche Verhéltnisse beeinflusst worden ist, so ist dieser Kaufpreis
als Vergleichswert auszuscheiden, es sei denn, die Auswirkungen der Besonderheiten auf den
Kaufpreis sind ,sicher zu erfassen. Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch
ungewohnliche Verhaltnisse oder persdnliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden,
dirfen zum Vergleich also nur dann herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser
Verhaltnisse und Umstande wertmaRig erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend
berichtigt werden.

Stufe 3 Jede Liegenschaft hat ihre eigene Individualitdt und weist mehr oder weniger grof3e
Unterschiede in seinen Zustandsmerkmalen gegenuber den in Betracht kommenden
Vergleichsgrundsticken auf. Neben diesen qualitativen Unterschieden ist zu bertcksichtigen,
dass die fir die fur die Vergleichsgrundstlicke auf dem Markt ausgehandelten Preise zu einer
Zeit vereinbart wurden, die gegeniber dem Wertermittlungsstichtag von einem
unterschiedlichen allgemeinen Preis- oder Wertniveau bestimmt ist. Die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt sind namlich insbesondere aufgrund von
Veranderungen in allgemeinen wirtschaftlichen Verhaltnissen idR stetigen Schwankungen
unterworfen und nur selten, allenfalls kurzfristig konstant. 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.

Stufe 4 Hat man die zum Preisvergleich herangezogenen Kaufpreise aufeinander abgestimmt,
so werden diese Kaufpreise immer noch in einem gewissen Umfang voneinander abweichen,
ohne dass diese Streuung auf bestimmte Einflisse zurlickgefihrt werden kann. Nicht der
hochste und nicht der niedrigste Preis innerhalb des Streuungsbereiches kann der
Vergleichswert sein. Das gewogene Mittel der Vergleichspreise ist als der am
wahrscheinlichsten zu erzielendem Preis des Bewertungsgegenstandes und somit als
Vergleichswert anzusehen.

Stufe 5 Der so ermittelte Vergleichswert kann, muss aber nicht identisch mit dem Verkehrswert
des Bewertungsgegenstandes sein. Wenn Anhaltspunkte gegeben sind, nach denen die Lage
auf dem Grundstiicksmarkt noch nicht hinreichend Eingang in das Wertermittlungsverfahren
genommen hat, ist der Verkehrswert in der Folge durch Zu- und Abschlage aus dem ermittelten
Vergleichswert abzuleiten.
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Vergleichswerte sind die beste Basis zur Verkehrswertermittlung, sofern sie aussagefahig
vorliegen. Das grundlegende Problem ist jedoch die Begutachtung der Vergleichbarkeit. Bei
der Heranziehung von Vergleichswerten kann ebenso wie beim Sachwert und beim
Ertragswert auch eine Trennung des Bodens vom Gebdude vorgenommen werden. Dies
erleichtert dann die ohnehin schwierige Vergleichbarkeit.

Darlber hinaus ist die Marktsituation zu beachten, so dass es insgesamt zwei
Vergleichsebenen gibt:

Il Vergleichbarkeit des Bodens
Il Vergleichbarkeit der Baulichkeiten
Il Vergleichbarkeit der Marktsituation

Il Vergleichbarkeit des Bodens

Fir die Vergleichbarkeit des Bodens missen nachstehende Eigenschaften hinreichend
Ubereinstimmend sein: Ortslage, Grundstiickslage, Art der baulichen Nutzung, Mal} der
baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt, GrundstiicksgroRie,
ErschlieBungszustand, Umgebungsinfrastruktur und die demographische Struktur.

Il Vergleichbarkeit der Baulichkeiten

Die Vergleichbarkeit von Gebauden oder Wohnungen sind nachstehende wesentliche
Vergleichsmerkmale zu bertcksichtigen: Art, Beschaffenheit, Grole, Ausstattung, Lage,
Besonderheiten, Auflenanlagen.

Il Vergleichbarkeit der Marktsituation

Die Vergleichbarkeit der Marktsituation ist ebenfalls immer zu untersuchen. Da es sich beim
Preis des Vergleichsobjektes um einen bereits vollzogenen Interessensausgleich handelt,
muss ermittelt werden, ob die unterschiedlichen Zeitpunkte und Orte des Marktgeschehens
Uberhaupt miteinander vergleichbar sind. Darlber hinaus ist festzustellen, ob die
seinerzeitigen Marktteilnehmer als Anbieter und Nachfrager heute ebenfalls erwartet werden
kénnen. Es ist daher zu untersuchen, ob das Angebot und die Nachfrage vergleichbar sind.

4.8.5. Vergleichswerterhebungen Lager 1, 2, 3

Die nachstehende Tabelle zeigt Vergleichstransaktionen der letzten Jahre von WE-Objekten
vergleichbarer Liegenschaften in unmittelbarer Nahe. Zum Vergleich werden diejenigen Werte
herangezogen, die im redlichen Geschaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag
erzielt wurden.
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1 4152/2022 1150 Arnsteingasse 29 Top 1 36,00 € 29896 € 830
2 4095/2022 1150 Robert-Hamerling-Gasse 25 Top 3 50,64 € 40000 € 790
3 4340/2024 1150 Gurkgasse 57 Top 2 15,69 € 12000 € 765
4 2411/2024 1150 Walkirengasse 7 101,18 € 71000 € 702
203,51 € 152 896
Abbildung 38: Vergleichspreise

Die erhobenen Vergleichstransaktionen ergeben ein Preisband von € 702,00 - € 830,00 / m?
Nutzflache.

Im § 4-Verfahren sind unterschiedliche Wertbestimmungsmerkmale der Vergleichsobjekte im
Verhaltnis zum Bewertungsgegenstand durch korrigierende Zu- und Abschlage zu
bericksichtigen. Die Analyse zeigt, dass keine Korrekturfaktoren zu berticksichtigen sind.

Die unkorrigierten Vergleichswerte stellen sich daher wie folgt dar:

o~ t
) Eo o o 2 o 9
5 o 23 28 52 SES
2 QT S < o = = E i@
o L= == 20 e &=
< 5 = 59 o X 5 8 N
= 3 55 N 2 5t 525
Q 4 < > g > 2
1 € 29896 € 830 € - € 29 896 € 830
2 € 40 000 € 790 € - € 40 000 € 790
3 € 12000 € 765 € - € 12 000 € 765
4 € 71000 € 702 € - € 71 000 € 702
€ 152 896 € - € 152 896 € 772
Abbildung 39: Vergleichswerte korrigiert

Die Vergleichswerte ergeben einen arithmetischen Mittelwert von € 772,00 / Nutzflache.

Diese erhobenen Vergleichsdaten werden in der Folge dahingehend untersucht, welche
Datensatze um mehr als 35 % vom ermittelten statistischen Mittelwert abweichen.
Gegebenenfalls werden diese Datensatze nachstehend flir die Berechnung des mittleren
Vergleichswertes eliminiert.

Die Selektion zeigt, dass alle Vergleichspreise in einem homogenen Band von + 35 % und
— 35 % um den errechneten arithmetischen Mittelwert liegen.
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Selektion
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= 8 55 N 2 5 55| N = 525
x sz < > g > 2| 3 > >~z
1 € 29896 € 830 € - € 29896 € 830| 36,00 € 29896 € 830
2 € 40 000 € 790 € - € 40000 € 790| 50,64 € 40000 € 790
3 € 12000 € 765 € - € 12000 € 765| 1569 € 12000 € 765
4 € 71000 € 702 € - € 71000 € 702| 101,18 € 71000 € 702
€ 152 896 € - € 152896 € 772 | 203,51 € 152896 € 772
Vergleichswert
0,
35% gerundet e B
Abbildung 40: Selektionsverfahren

Die entgeltlichen, unkorrigierten und nicht selektionierten Transaktionen ergeben einen
arithmetischen Durchschnittswert von rd € 770,00 / m? Nutzflache.

4.8.6. Vergleichswerterhebungen Wohnung Top 8, AR 8

Die nachstehende Tabelle zeigt Vergleichstransaktionen der letzten Jahre von WE-Objekten
vergleichbarer Liegenschaften in unmittelbarer Nahe. Zum Vergleich werden diejenigen Werte
herangezogen, die im redlichen Geschaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag

erzielt wurden.

. £ m E o
5 N £5, 2 si5
T - T 2 o £ 5 0%
= g S§ g £=¢
2 3 ¢
1 4720/2024 1150 Arnsteingasse 5 Top 6.7 60,32 € 255000 € 4 227
2 2534/2025 1150 Kranzgasse 7 61,49 € 208000 € 3383
3 2708/2025 1150 Meinhartsdorfer Gasse 10 Top 19-20 52,78 € 237000 € 4490
4 4715/2024 1150 Meinhartsdorfer Gasse 8 Top 5 40,00 € 166000 € 4150
5 5158/2024 1150 Arnsteingasse 35 Top 20 41,19 € 189000 € 4 588
6 2383/2024 1150 Jurekgasse 25 Top 16 50,12 € 159000 € 3172
7 1487/2024 1150 Jeringgasse 24 Top 43 30,30 € 129000 € 4 257
8 1803/2024 1150 Oesterleingasse 9 35,73 € 140000 € 3918
9 2872/2025 1150 Marie vom Siege 7 Top 13 36,72 € 149000 € 4058
408,65 € 1632000
Abbildung 41: Vergleichspreise

Die erhobenen Vergleichstransaktionen

€ 4.588,00 / m? Wohnnutzflache.
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Im § 4-Verfahren sind unterschiedliche Wertbestimmungsmerkmale der Vergleichsobjekte im
Verhaltnis zum Bewertungsgegenstand durch korrigierende Zu- und Abschlage zu
bertcksichtigen.

M Freiflache

Mit diesem Korrekturfaktor wird der Umstand bertcksichtigt, dass
bewertungsgegenstandliches WE-Objekt im Vergleich zu den Vergleichstransaktionen uber
eine Terrasse verfugt.

Die Analyse zeigt, dass keine anderen Korrekturfaktoren zu bertcksichtigen sind.

Korrekturfaktoren
) o 5 0
5 e 3 o
hes = 5 § = § ES
pr 3 © E2
X [ 5 <
0% 0% 5% 0%
1 € 255000
€ - € - € 12750 € - € 12750
0% 0% 5% 0%
2 €208 000
€ - € - € 10 400 € - € 10400
0% 0% 5% 0%
3 € 237 000
€ - € - € 11 850 € - € 11850
0% 0% 5% 0%
4 € 166 000
€ - € - € 8 300 € - € 8 300
0% 0% 5% 0%
5 € 189 000
€ - € - € 9450 € - € 9 450
0% 0% 5% 0%
6 € 159 000
€ - € - € 7 950 € - € 7 950
0% 0% 5% 0%
7 € 129 000
€ - € - € 6 450 € - € 6 450
0% 0% 5% 0%
8 € 140 000
€ - € - € 7 000 € - € 7 000
0% 0% 5% 0%
9 € 149 000
€ - € - € 7 450 € - € 7 450
Abbildung 42: Korrekturfaktoren

Die korrigierten Vergleichswerte stellen sich daher wie folgt dar:
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1 € 255000 € 4227 € 12750 € 267750 € 4439
2 € 208000 € 3383 € 10400 € 218400 € 3552
3 € 237000 € 4490 € 11850 € 248850 € 4715
4 € 166000 € 4150 € 8300 € 174300 € 4358
5 € 189000 € 4588 € 9450 € 198450 € 4818
6 € 159000 € 3172 € 7950 € 166950 € 3331
7 € 129000 € 4 257 € 6450 € 135450 € 4470
8 € 140000 € 3918 € 7000 € 147000 € 4114
9 € 149000 € 4058 € 7450 € 156450 € 4261
€ 1632000 € 81600 € 1713600 € 4229
Abbildung 43: Vergleichswerte korrigiert
Die Vergleichswerte ergeben einen arithmetischen Mittelwert von

€ 4.229,00 / Wohnnutzflache.

Diese erhobenen Vergleichsdaten werden in der Folge dahingehend untersucht, welche
Datensatze um mehr als 35 % vom ermittelten statistischen Mittelwert abweichen.
Gegebenenfalls werden diese Datensatze nachstehend fur die Berechnung des mittleren
Vergleichswertes eliminiert.

Die Selektion zeigt, dass alle Vergleichspreise in einem homogenen Band von + 35 % und
— 35 % um den errechneten arithmetischen Mittelwert liegen.

Selektion
E . . £ . :
s ® w:E5  2E 5.5 SE:.f| .2 §.  5E:h
o £ o5 ELE 882 @THE| SSE 8 s ol -
3 3 gz 8 32 255 Pgzf| =§ >3 o=z 8
2 g 2 &£ 2 £FTE| 7S g g2
1 € 255000 € 4227 € 12750 € 267750 € 4439 60,32 € 267750 € 4439
2 € 208000 € 3383 € 10400 € 218400 € 3552 61,49 € 218400 € 3552
3 € 237000 € 4490 € 11850 € 248850 € 4715 52,78 € 248850 € 4715
4 € 166000 € 4150 € 8300 € 174300 € 4358 40,00 € 174300 € 4358
5 € 189000 € 4588 € 9450 € 198450 € 4818 41,19 € 198450 € 4818
6 € 159000 € 3172 € 7950 € 166950 € 3331 50,12 € 166950 € 3331
7 € 129000 € 4257 € 6450 € 135450 € 4470 30,30 € 135450 € 4470
8 € 140000 € 3918 € 7000 € 147000 € 4114 35,73 € 147000 € 4114
9 € 149000 € 4058 € 7450 € 156450 € 4261 36,72 € 156450 € 4261
€ 1632000 € 81600 € 1713600 € 4229 408,65 € 1713600 € 4229
3% | serdlechsert ¢ 200
Abbildung 44: Selektionsverfahren
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Die entgeltlichen, korrigierten und nicht selektionierten Transaktionen ergeben einen
arithmetischen Durchschnittswert von rd € 4.200,00 / m? Wohnnutzflache.

4.8.7. Statistische Kennzahlen Wohnung Top 8, AR 8

Mit Hilfe von statistischen Kennzahlen, den Lageparametern und den Streuungsparametern
konnen Vergleichswerte beschreiben und hinsichtlich ihres Informationsgehaltes
ausgewertete werden. Man spricht hierbei von Verdichtung des Datenmaterials und nennt die
statistischen Kennzahlen aus diesem Grund auch Verdichtungsparameter.

Als Lageparameter bezeichnet man Kennzahlen, die die innere Verteilung der erhobenen
Vergleichsdaten hinsichtlich ihrer Haufungs- bzw Verdichtungspunkte beschreiben. Die
wichtigsten Lageparameter sind der Mittelwert als durchschnittlicher Stichprobenwert, der
Median als Wert der die Stichprobe in zwei gleich groflte Halften teilt, der Modus als der am
haufigsten auftretende Stichprobenwert und die Quantile, die eine Stichprobe in Teilbereiche
mit einer GréRe von x% und (1-x)% in beliebig wahlbaren Abstufungen zerlegt. Der
arithmetische Mittelwert ergibt sich aus der Summe der Kaufpreise, dividiert durch die Anzahl
aller Kaufpreise in der Stichprobe.

Dabei wird davon ausgegangen, dass die Stichprobenwerte gleichgewichtig, unabhangig
voneinander und zuféllig verteilt sind. Aus diesem Grund ist der Aussagewert des
arithmetischen Mittelwertes bei nicht systematisch verteilten Stichproben stark eingeschrankt.
Sollen verlassliche Aussagen auf Basis des arithmetischen Mittelwertes getroffen werden, ist
zunachst eine Prifung der Stichprobenverteilung oder eine Korrektur der Vergleichswerte
nach wertbestimmenden Eigenschaften erforderlich.

Der Median wird haufig als Zentralwert der erhobenen Vergleichsdaten bezeichnet. Er bildet
denjenigen Wert der erhobenen Vergleichswerte ab, bei dem 50% aller erhobenen Werte
oberhalb und 50% der erhobenen Werte unterhalb liegen und trennt somit die Vergleichswerte
in zwei gleich grofRe Halften. Im Median ist ein sehr robuster Lageparameter gefunden, da er
gegeniber externen Ausreildern relativ unempfindlich reagiert. Dies ist insbesondere dann von
Vorteil, wenn mit empirischen Daten gearbeitet wird.

Quantile sind statistische Trennungspunkte einer nach Rang und GréRRe der Einzelwerte
sortierten Datenverteilung. Wird die Gesamtverteilung in n gleich grolie Teile geteilt, so
existieren n— 1 Quantile (Schnittstellen) in der Stichprobe. Wahrend der Median ein spezielles
Quantil ist, namlich das 50% - Quantil, kénnen auch beliebig andere Quantile festgelegt
werden, zB bei n = 4 die 25%, 50% und 75% Quantile.

Diese werden aufgrund der Verteilung auch Quartile genannt. So teilt etwa das 25%-Quantil
die Stichprobe an derjenigen Stelle an der 25% der Stichprobe unterhalb und 75% der
Stichprobe oberhalb liegen. Die Differenz zwischen diesen beiden Werten nennt man
Interquartilabstand, welche die mittleren 50% der erhobenen Vergleichswerte umfasst und
unabhangig von der Art der Verteilung zur Ausreildererkennung verwendet werden kann.

Aus den erhobenen Vergleichswerten ergeben sich nachstehende statistische Lageparameter:
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Statistische Kennzahlen |

arithmetischer Mittelwert € 4 229

arithmetisch selektierter Mittelwert € 4 229

Median € 4 358

25% Quantil € 4114

75% Quantil € 4470

Interquantilabstand € 356
Abbildung 45: Statistische Kennzahlen

Statistische Kennzahlen €4470

€4500 -

€4400 - €4358

€4300 - €4229 €4229

€4114

€4200 -
€4100 -
o . .
€3900 -

H arithmetischer Mittelwert B arithmetisch selektierter Mittelwert B Median B 25% Quantil & 75% Quantil

Abbildung 46: Grafik statistische Kennzahlen

4.9. Festsetzung der Vergleichswerte

Der Vergleichswert fir die WE-Objekte Lager 1, 2, 3 wird auf Basis der Datenerhebung, der
erhobenen Vergleichswerte, des Research, der eigenen Datenbank sohin folgend mit rund

€ 770,00 / m? Nutzflache
festgesetzt.
Der Vergleichswert fur das WE-Objekt Wohnung Top 8, AR 8 wird auf Basis der
Datenerhebung, der erhobenen Vergleichswerte, des Research, der eigenen Datenbank sohin
folgend mit rund

€ 4.200,00 / m?2 Wohnnutzflache

festgesetzt.
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4.10. Vergleichswertermittlung WE-Objekte Lager 1, 2, 3

Die fur die Bewertung herangezogenen Nutzflachen wurden ausschliellich aus dem zur
Verfiugung gestellten Nutzwertgutachten Ubernommen und nicht mit anderen Quellen
plausibilisiert. Eine Plausibilisierung der bewertungsrelevanten Nutzflachen erfolgt durch den
beauftragten Sachverstandigen nur dann, wenn Nutzflachenangaben offenkundig nicht richtig
sein kdnnen. Eine Vermessung anlasslich der Befundaufnahme oder in der Natur wurde auch
nicht vorgenommen.

Die Lager verfugen It. Nutzwertgutachten Uber folgende Nutzflachen:

Lager 1 21,29 m?
Lager 2 10,70 m?
Lager 3 15,98 m?

Die WE-Objekte sind aktuell nicht baulich voneinander abgegrenzt, zumal die Zwischenwande
entfernt wurden. Es wird in der Wertermittlung entsprechend Kosten fur die Wiederherstellung
der raumlichen Abtrennung in der Hohe von € 2.000,00 / Lager in Ansatz gebracht.

Offene Forderungen an den gegenstandlichen WE-Objekten werden in der Wertermittlung
nicht bertcksichtigt, zumal eine geldlastenfreie Wertermittlung erfolgt.

Unter diesen Annahmen errechnen sich die Vergleichswerte der bewertungsgegenstandlichen
WE-Objekte wie folgt:

Vergleichswert - Verkehrswert Lager 1

Vergleichswert gerundet/m? Nutzflache € 770

Nutzflache Bewertungsgegenstand 21,29 m?
Vergleichswert Bewertungsgegenstand € 16 393

Adaptierungskosten -€ 2 000

Anpassung an den Verkehrswert 0% € -

Verkehrswert € 14 393

Verkehrswert gerundet € 14 000

Abbildung 47: Vergleichswertberechnung Lager 1

Vergleichswert - Verkehrswert Lager 2

Vergleichswert gerundet/m? Nutzflache € 770
Nutzflache Bewertungsgegenstand 10,70 m?
Vergleichswert Bewertungsgegenstand € 8 239
Adaptierungskosten -€ 2 000
Anpassung an den Verkehrswert 0% € -
Verkehrswert € 6 239
Verkehrswert gerundet € 6 000
Abbildung 48: Vergleichswertberechnung Lager 2
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Vergleichswert - Verkehrswert Lager 3

Vergleichswert gerundet/m? Nutzflache € 770

Nutzflache Bewertungsgegenstand 15,98 m?
Vergleichswert Bewertungsgegenstand € 12 305
Adaptierungskosten -€ 2000

Anpassung an den Verkehrswert 0% € -

Verkehrswert € 10 305

Verkehrswert gerundet € 10 000

Abbildung 49: Vergleichswertberechnung Lager 3

411. Vergleichswertermittiung WE-Objekt Wohnung Top 8, AR 8

Die fur die Bewertung herangezogenen Wohnnutzflachen wurden ausschlieRlich aus dem zur
Verfigung gestellten Nutzwertgutachten Ubernommen und nicht mit anderen Quellen
plausibilisiert. Eine Plausibilisierung der bewertungsrelevanten Nutzflachen erfolgt durch den
beauftragten Sachverstandigen nur dann, wenn Nutzflachenangaben offenkundig nicht richtig
sein kdnnen. Eine Vermessung anlasslich der Befundaufnahme oder in der Natur wurde auch
nicht vorgenommen.

Das bewertungsgegenstandliche WE-Objekt Wohnung 8 hat eine Wohnnutzflache It.
Nutzwertgutachten von 49,27 m? sowie eine Terrassenflache von 10,02 m2. Der zugehérige
Einlagerungsraum AR 8 des WE-Objektes befindet sich im Kellergeschoss der Liegenschaft
und verflgt It. Nutzwertgutachten Uber eine Nutzflache von 0,97 m2.

Offene Forderungen an dem gegenstandlichen WE-Objekt werden in der Wertermittlung nicht
bericksichtigt, zumal eine geldlastenfreie Wertermittlung erfolgt.

Unter diesen Annahmen errechnet sich der Vergleichswert des bewertungsgegenstandlichen
WE-Objektes wie folgt:

Vergleichswert - Verkehrswert Wohnung Top 8, AR 8

Vergleichswert gerundet/m? Nutzflache € 4 200

Gewichtete Nutzflache Bewertungsgegenstand 49,27 m?
Vergleichswert Bewertungsgegenstand € 206934

Anpassung an den Verkehrswert 0% € -

Verkehrswert € 206934

Verkehrswert gerundet € 207000

Abbildung 50: Vergleichswertberechnung Wohnung Top 8, AR 8
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412. Wertermittlung WE-Objekt Wohnung Top 8 ,,belastet*

4.12.1. Allgemeines

Die Bewertung von Rechten und Lasten sind im Liegenschaftsbewertungsgesetz geregelt:

§ 3 Abs 3 LBG Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache verbunden sind und
deren Wert beeinflussen, sind bei der Bewertung entsprechend zu berticksichtigen. Wenn eine
Bewertung von Rechten und Lasten nach den in den §§ 2 bis 7 enthaltenen Regeln nicht
mdéglich ist, muss der vermégenswerte \Vorteil des Berechtigten beziehungsweise der
vermobgenswerte Nachteil des Belasteten herangezogen werden.

§ 3 Abs 4 LBG /st nur ein Teil einer Liegenschaft, ein mit einer Liegenschaft verbundenes
Recht oder eine darauf ruhende Last oder ein Teil eines Rechtes oder einer Last zu bewerten,
so ist auch der Wert der ganzen Liegenschaft beziehungsweise des ganzen Rechtes oder der
ganzen Last zu ermitteln, wenn dies fiir die Bewertung von Bedeutung ist.

§ 9 Abs 2 LBG Wenn mit der zu bewertenden Sache Rechte oder Lasten verbunden sind,
muss angegeben und begriindet werden, inwieweit sie den Wert der Sache beeinflussen.

§ 10 Abs 5 LBG Bei der Bewertung von Rechten und Lasten nach dem Vorteil des
Berechtigten beziehungsweise dem Nachteil des Belasteten (§ 3 Abs 3) sind die Vor- und
Nachteile zu beschreiben und deren Dauer anzugeben; die Bewertung der Vor- und Nachteile
sowie die allféllige Auswahl eines Kapitalisierungszinssatzes und Kapitalisierungsfaktors sind
zu begriinden.

Die Bewertung von Rechten und Lasten die mit einer Liegenschaft verbunden sind, hat
grundsatzlich nach dem Liegenschaftsbewertungsgesetz zu geschehen. Dabei sind vorrangig
die in diesem Gesetz normierten Wertermittlungsmethoden anzuwenden. Nur wenn dies nicht
mdglich ist, muss die Bewertung auf den vermdgenswerten Vorteil des Berechtigten oder den
vermogenswerten Nachteil des Verpflichteten abstellen.?°

4.12.2. Wertermittlungsmethode

Ist das bewertungsgegenstandliche WE-Objekt zum Stichtag vermietet, wird methodisch
vorerst der Vergleichswert des bestandfreien WE-Objektes ermittelt.

Der Uberlegung ist zu folgen, dass nach dem vom Marktteilnehmer vermuteten und
prognostizierten Ablauf des Mietverhdltnisses der Wert des unbelasteten
Bewertungsgegenstandes zur Disposition steht. Dieser Wert ist sohin auf den
Bewertungsstichtag zu diskontieren, da der Wert des bestandfreien WE-Objektes erst zum
Zeitpunkt der Auflésung des Mietrechtes realisiert werden kann. Ist das Mietverhaltnis befristet
abgeschlossen, wird davon ausgegangen, dass die Befristung rechtmaRig abgeschlossen
wurde und der Endtermin somit auch rechtlich durchsetzbar ist. Bei auf unbestimmte Dauer
abgeschlossenen Mietverhaltnissen kann dessen Dauer nur eingeschatzt werden und ist diese
nicht aus dem Markt nachvollziehbar ableitbar.

20 LBG LiegenschaftsbewertungsG — Stabentheiner — Manz Sonderausgabe 78, Seite 28
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Um folgend den Verkehrswert des mit dem Mietrecht belasteten WE-Objektes zu ermitteln, ist
dem diskontierten Vergleichswert noch der Barwert des Cash-Flows aus dem bestehenden
Mietverhaltnis hinzuzurechnen.

4.12.3. Mietverhaltnis

Bei der Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass — mit Ausnahme des bestehenden
Mietvertrags vom 18. Marz 2015 — keine weiteren Mietrechte, Wohnrechte oder sonstige
Nutzungsrechte am bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekt bestehen.

Das WE-Objekt Wohnung Top 8, AR 8 ist It. vorliegendem Mietvertrag vom 18. Marz 2015
unbefristet vermietet. Die aktuelle monatliche Vorschreibung betragt It. Auskunft des
Auftraggebers monatlich brutto € 598,50 inkl. Betriebskosten. Abzlglich der Betriebskosten,
der Liftkosten sowie der Umsatzsteuer ergibt sich ein Hauptmietzins von netto € 416,46 pm.,
sohin netto € 4.997,56 pa.

4.12.4. Diskontierter Vergleichswert

Nach Ablauf des bestehenden Mietverhaltnisses kann der ermittelte Vergleichswert — unter der
Annahme vollstandiger Dispositionsfreiheit — realisiert werden. Dieser Wert ist daher auf den
Bewertungsstichtag abzuzinsen. Der hierfiir herangezogene Diskontierungszinssatz orientiert
sich am Liegenschaftszinssatz und wird mit 4,00 % p. a. angesetzt.

Gegenstandliches Bestandsverhaltnis ist It. Mietvertrag unbefristet abgeschlossen. Folgend
sind Annahmen uber die Dauer des Mietverhaltnisses zu treffen. Dabei wird vorerst auf die
statistische Lebenserwartung des Hauptmieters abgestellit.

Berechnung der ferneren Lebenserwartung
gemal Sterbetafel 2022/2024 geglattet

Geburtsdatum: 25.02.1983
Stichtag: 29.07.2025
Geschlecht: Mannlich
Fernere Lebenserwartung: 38.29 Jahre
Erwartetes Alter: 80.71 Jahre
Abbildung 51: Statistische Lebenserwartung

Dabei spielt weiter die Uberlegung eine Rolle, ob die Person tatséchlich solange lberlebt, wie
sich aus der Sterbetafel rein statistisch ergibt. Ebenso ist zu beriicksichtigen ob es zuklinftig
eintrittsberechtigte Personen in das Mietverhaltnis gibt. Es ist daher ein entsprechender
Marktanpassungsfaktor fur diese Unsicherheit zu bertcksichtigen, welcher niemals genau
festgesetzt werden. Es ist nur méglich auf Basis der wertrelevanten Faktoren abzuschatzen,
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ob der Abschlag im konkreten Fall hoch, oder aber nieder ist.2! Im gegenstandlichen Fall wird
auf Grund der Befundaufnahme sowie der vorliegenden Informationen und Unterlagen
entsprechend ein Faktor von + 20% berlcksichtigt, sohin von einer Restlaufzeit des
Mietverhaltnisses von 46 Jahren ausgegangen.

Nach prognostiziertem Ablauf des Mietrechts ist der ermittelte Wert — im Hinblick auf die nun
vorliegende Dispositionsfreiheit — zu erzielen und daher auf den Bewertungsstichtag zu
diskontieren. Unter diesen Annahmen errechnet sich der diskontierte Wert des WE-Objektes
wie folgt:

Vergleichswert unbelastet zum Stichtag | € 206934
Name Mihail Popa
Geschlecht mannlich
Daten Mietvertrag Geburtsdatum 25.02.1983
Mietbeginn 01.05.2015
Nutzflache in m? 49,27
. Restlaufzeit Mietverhaltnis 46
Abzinsung des
Vergleichswertes Diskontierungszinssatz 4,00%
Faktor 0,164614
Diskontierter Vergleichswert € 34064
Abbildung 52: Diskontierter Vergleichswert

4.12.5. Barwert des Cash-Flows

Um diesen Barwert zu errechnen, ist vom jahrlichen Mietertrag auszugehen, der dem
Jahresrohertrag entspricht. Dieser Mietertrag wird um samtliche nicht auf den Mieter
Uberwalzbare, den Eigentimer treffende Kosten bereinigt. Dieser Reinertrag ist sodann mit
einem angemessenen Zinssatz auf prognostizierte Mietvertragsdauer zu kapitalisieren.

Bei der Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass der Vermieter die Betriebskosten sowie
die Liftkosten zu tragen hat. Die Kosten fir Verwaltung (inkl. rechtsfreundliche Vertretung)
werden mit einem durchschnittlichen. marktkonformen Pauschalbetrag angenommen. Ebenso
werden die Kosten flr das restoffene Darlehen sowie die Ricklage entsprechend
bericksichtigt. Im ARY, dem All Risk Yield, ist gegebenenfalls ein Mietausfallswagnis
eingepreist.

21 Ralf Kroll, Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Juli 2001, S. 59
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Barwertberechnung Miete

HMZ netto € 416,46 pm
Jahresrohertrag € 499752 pa
Nichtiberwalzbare BK € 52,67 pm -€ 632,04 pa
Darlehen € 40,87 pm -€ 490,44 pa
Verwaltungskosten € 41,67 pm € 500,00 pa
Jahresreinertrag € 3375,04 pa
Prognostizierte Dauer Mietvertrag in Jahren 46
ARY in % 4,00
Vervielfaltiger 20,88465

Barwert Miete € 70487

Abbildung 53:

4.12.6. Vergleichswert unter Berlcksichtigung des Mietverhaltnisses

Barwert Miete

Um folgend den Verkehrswert des mit dem Mietrecht belasteten WE-Objekte zu ermitteln, ist
dem diskontierten Vergleichswert noch der Barwert des Cash-Flows aus dem bestehenden

Mietverhaltnis hinzuzurechnen.

Vergleichswert unbelastet zum Stichtag | € 206 934|
Name Mihail Popa
Geschlecht mannlich
Daten Mietvertrag Geburtsdatum 25.02.1983
Mietbeginn 01.05.2015
Nutzflache in m? 49,27
] Restlaufzeit Mietverhaltnis 46
Abzinsung des
Vergleichswertes Diskontierungszinssatz 4,00%
Faktor 0,164614
Diskontierter Vergleichswert € 34064
Barwertberechnung Miete
HMZ netto € 416,46 pm
Jahresrohertrag € 4997,52 pa
Nichtliberwalzbare BK € 52,67 pm -€ 632,04 pa
Darlehen € 40,87 pm -€ 490,44 pa
Verwaltungskosten € 41,67 pm -€ 500,00 pa
Jahresreinertrag € 337504 pa
Prognostizierte Dauer Mietvertrag in Jahren 46
ARY in % 4,00
Vervielfaltiger 20,88465
Barwert Miete € 70487
Vergleichswert belastet zum Stichtag € 104 551
Vergleichswert belastet zum Stichtag gerundet € 105000
Abbildung 54: Vergleichswert Wohnung Top 8, AR 8 unter Berlicksichtigung des Mietverhaltnisses
75
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4.13. Anpassung zur Ermittlung des Verkehrswertes

Gem § 7 LBG ist eine Nachkontrolle anhand der Marktverhaltnisse vorzunehmen. Die
Marktbeobachtung ergibt, dass die ermittelten Vergleichswerte der derzeitigen Situation am
Realitdtenmarkt entsprechen. Eine Anpassung gem § 7 LBG zur Ermittlung des
Verkehrswertes ist daher nicht notig.

Ab- Zuschlage zur Anpassung an den Verkehrswert

Marktlage 0,00%
ObjektgréRe 0,00%
Zweckgebundenheit 0,00%
Standort 0,00%
Denkmalschutz 0,00%
Wertminderung und Werterhéhung % 0,00%
Abbildung 55: Anpassung an den Verkehrswert
Vergleichswert aachwert Ertragswert
Marktanpassung
Beracksichligung der
jeweils aktuellen Situation
am Liegenschaftsmarkt

A 4

Verkehrswert/Marktwert

Abbildung 56: ONORM B 1802-1 Anpassungsmethodik an den Verkehrswert

4.14. Verkehrswert gem § 2 Abs 2 LBG

4.14.1. Verkehrswertdefinition gem § 2 Abs 2 LBG

Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache (blicherweise im
redlichen Geschéftsverkehr fiir sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere
ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes
auller Betracht zu bleiben.??

Diese Wertdefinition deckt sich mit der Definition des Market Values® der Europaischen
Bewertungsstandards 2020, 9. Auflage der TEGoVA The European Group of Valuers
Associations: ,Der Marktwert ist der geschétzte Betrag, zu dem eine Immobilie zum
Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkdufer und einem kaufbereiten
Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum in einer Transaktion auf Basis von

22 §2 Abs 2 und 3LBG )
23 EVS 1 der Europaischen Bewertungsstandards 2020 — 9. Auflage — Deutsche Ubersetzung —
Edlauer/Hubner/Muhr/Reinberg
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Marktpreisen verkauft werden kbnnte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne
Zwang handelt.”

4.14.2. Verkehrswert/Marktwert - ONORM B 1802-1%

Dem Verkehrswert/Marktwert der Liegenschaft ist die ,hdchste und beste Nutzung“ zugrunde
zu legen. Die besondere Vorliebe und andere Wertzumessungen einzelner Personen durfen
nicht bericksichtigt werden. Es gilt zu prifen, ob die gegenwartige Nutzungsform aus
Marktsicht nach dem hdchsten und besten Nutzen (Entwicklungspotential) erfolgt. Diese beste
Alternativhutzung muss technisch durchfuhrbar, rechtlich zuldssig, wirtschaftlich sinnvoll sein
und zum hdéchstmdglichen Verwertungsergebnis fihren.

Der Verkehrswert/Marktwert einer Liegenschaft berlcksichtigt das vom Markt
wahrgenommene volle Nutzungspotenzial dieser Liegenschaft. In den meisten Fallen spiegelt
der Verkehrswert/Marktwert einer Liegenschaft die héchste und beste Nutzung. Diese ergibt
den maximalen Wert der Liegenschaft unter Ausnutzung der Moéglichkeiten und bei Einhaltung
aller Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen sowie aller weiteren relevanten
Gesetze und Verordnungen.

Die Nutzung der Liegenschaft hangt von ihrer besonderen Beschaffenheit ab und kann sich
verandern, wenn sie mit anderen Liegenschaften zusammen bewertet wird. Wird in der Praxis
die Annahme einer ,héchsten und besten Nutzung“ getroffen, fihrt das dazu, dass fir
Liegenschaften die besten vergleichbaren Daten fur ihre Bewertung anzusetzen sind. Dies
kann auch die Wahl des Bewertungsverfahrens beeinflussen.

4.15. Verkehrswert der WE-Objekte

4.15.1. Verkehrswert Lager 1

Der Verkehrswert des 9/920-tel Anteiles, damit verbunden Wohnungseigentum an Lager 1 der
Liegenschaft EZ 1661, KG 01306 Rudolfsheim, BG Finfhaus, GSt-Nr .1401 mit der Adresse
1150 Wien, Anschiitzgasse 32 wird mit

Stichtag 21. August 2025

nachfolgend gerundet und festgesetzt:

€ 14.000,00

(in Worten: Euro vierzehntausend)

24 ONORM B1802-1 Pkt 5.4.1.
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4.15.2. Verkehrswert Lager 2

Der Verkehrswert des 4/920-tel Anteiles, damit verbunden Wohnungseigentum an Lager 2 der
Liegenschaft EZ 1661, KG 01306 Rudolfsheim, BG Finfhaus, GSt-Nr .1401 mit der Adresse
1150 Wien, Anschiitzgasse 32 wird mit

Stichtag 21. August 2025

nachfolgend gerundet und festgesetzt:

€ 6.000,00

(in Worten: Euro sechstausend)

4.15.3. Verkehrswert Lager 3

Der Verkehrswert des 6/920-tel Anteiles, damit verbunden Wohnungseigentum an Lager 3 der
Liegenschaft EZ 1661, KG 01306 Rudolfsheim, BG Finfhaus, GSt-Nr .1401 mit der Adresse
1150 Wien, Anschiitzgasse 32 wird mit

Stichtag 21. August 2025

nachfolgend gerundet und festgesetzt:

€10.000,00

(in Worten: Euro zehntausend)

4.15.4. Verkehrswert Wohnung Top 8, AR 8

Der Verkehrswert des 47/920-tel Anteiles, damit verbunden Wohnungseigentum an Wohnung
Top 8, AR 8 der Liegenschaft EZ 1661, KG 01306 Rudolfsheim, BG Fiunfhaus, GSt-Nr .1401
mit der Adresse 1150 Wien, Anschitzgasse 32 wird mit

Stichtag 21. August 2025

nachfolgend gerundet und festgesetzt:

€ 105.000,00

(in Worten: Euro einhundertfiinftausend)
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4.15.5. Summe der Einzelwerte

Die Summe der Einzelwerte gestaltet sich wie folgt:

Summe der Einzelwerte

Verkehrswert Lager 1 € 14 000
Verkehrswert Lager 2 € 6 000
Verkehrswert Lager 3 € 10 000
Verkehrswert Wohnung Top 8, AR 8 € 105000
Summe € 135 000
Abbildung 57: Summe der Einzelwerte
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5. ERKLARUNGEN DES SACHVERSTANDIGEN

5.1. EVS - Europiische Bewertungsstandards 2025 - 10. Auflage®®

Der beauftragte Sachverstandige erklart ausdrucklich, dass er diese Liegenschaftsbewertung
als Qualifizierter Gutachter in Anlehnung an die EVS 3 der European Valuation Standards der
TEGoVA 2025, 10. Auflage erstellt hat.

[ EVS 3 Allgemeines

Jede Bewertung, die in Ubereinstimmung mit diesen Standards durchgefiihrt wird, muss von
einem qualifizierten Gutachter durchgefihrt werden.

Gutachter haben jederzeit die hdchsten Standards hinsichtlich Redlichkeit und Integritat
einzuhalten, sowie ihre Handlungen auf eine Weise durchzuflihren, dass diese weder ihren
Auftraggebern noch der Offentlichkeit, ihrem Berufsstand oder der jeweiligen nationalen
Berufsvereinigung zum Nachteil geraten.

Der Gutachter muss berufliche Erfahrung, Sachkenntnis, Sorgfalt und ethisches Verhalten
nachweisen kénnen, die hinsichtlich ihrer Art und ihres Umfangs der jeweiligen Bewertung
angemessen sind und er muss alle Aspekte offenlegen, die eine objektive Bewertung in Frage
stellen kdnnten. Jede Bewertung muss eine sachkundige und unabhangige Einschatzung des
Wertes liefern, die sich auf eine oder mehrere anerkannte Bewertungsmethoden stiitzt.

M EVS 3.4. Qualifizierter Gutachter

Ein qualifizierter Gutachter: ist eine natirliche Person, unabhangig davon, ob sie bei einer
Bewertungsgesellschaft oder einer anderen juristischen Person angestellt sind, die fir die
und wer Folgendes nachweisen kann:

" Ein einschlagiger Universitatsabschluss oder eine postgraduale Qualifikation, oder
eine sonstige anerkannte akademische oder berufliche, immobilienspezifische
Qualifikation die den Mindestanforderungen an die Ausbildung (MER) von TEGOVA
entspricht.

®  Mindestens zwei Jahre Berufserfahrung in der Immobilienbewertung oder eine
langjahrige einschlagige Berufserfahrung.

"  Pflege und Vertiefung des fachlichen Wissens durch lebenslange Weiterbildung.

®  Ausreichende Erfahrung in der Bewertung von Immobilien der entsprechenden
Assetklasse.

® Einhaltung aller gesetzlichen, regulatorischen, ethischen und vertraglichen
Anforderungen im Zusammenhang mit der Bewertung.

® Einhaltung des TEGOVA European Valuers' Code of Conduct oder eines anderen
ebenso strengen Code of Ethics.

25 Vgl EVS 2025 der TEGoVA | 10. Auflage | Deutsche Ubersetzung Muhr
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[ EVS 3.5.2. Unabhéngigkeit & Interessenskonflikt

Es gibt verschiedenste Umstande, unter denen die Beziehung zum Auftraggeber oder zu
einem anderen Dritten es erforderlich machen, dass der Gutachter objektiv und unabhangig
ist und auch als solcher angesehen wird, und es keine nicht offengelegten, tatschlichen oder
potenziellen Interessenkonflikte gibt, die zum Zeitpunkt der Annahme des Auftrages
vorhersehbar waren. Jede Art von Abhangigkeit des Gutachters, andere potenzielle
Interessenskonflikte oder weitere Sachverhalte, die die Unabhangigkeit und Objektivitat des
Gutachters bedrohen, sind dem Auftraggeber schriftlich mitzuteilen und im Gutachten
festzuhalten.

Jeder tatsachliche oder vermeintliche Konflikt muss dem Auftraggeber vor der
Gutachtenserstellung schriftlich mitgeteilt werden.

Sind mehrere Gutachter gemeinsam beauftragt, unterliegen diese jeder fir sich den oben
angefuhrten Anforderungen hinsichtlich Unabhangigkeit und Objektivitat.

M EVS V Verhaltenskodex fiir europdische Gutachter

Die TEGOVA erwartet von den Gutachtern in ihren Mitgliedsverbanden, dass sie sich im
Rahmen ihrer personlichen Verantwortung uneingeschrankt an diesen Kodex halten. Dieser
beruht auf:

®  den Grundsatzen des professionellen Verhaltens und
® der Erwartungshaltung des Auftraggebers, dass eine Bewertung von einem
qualifizierten Gutachter professionell erstellt wird.

Gutachter missen bei ihrer Arbeit professionelle Standards einhalten und befolgen und auf
diese Weise das Vertrauen der Auftraggeber, denen gegentiber eine Sorgfaltspflicht besteht,
der Aufsichtsbehérden und ganz allgemein der Gesellschaft wahren. Die in den Kodex
eingebetteten Kernwerte umfassen:

®  Fairness,
®  einen angemessenen professionellen Respekt gegenliber anderen und gegenulber
Standards,

®  Verantwortung und Vertrauenswirdigkeit.

Berufliche Standards dieser Art gehen Uber die gesetzlichen Anforderungen (die fir alle
Personen gelten) hinaus und erfordern eine Sorgfaltspflicht gegeniiber dem Kunden und
Respekt gegeniiber anderen, wobei der Gutachter nach bestem Wissen und Gewissen
handelt, ohne Personen aufgrund ihrer Nationalitat, Abstammung, Rasse oder sozialen
Herkunft, Hautfarbe, Religion, Weltanschauung oder politischen Meinung, ihres
Familienstands, Geschlechts, Geschlechtsausdrucks oder ihrer sexuellen Orientierung, ihres
Alters oder einer Behinderung zu diskriminieren.
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Ein Verstol3 gegen diesen Kodex durch einen Gutachter kann zu Disziplinarmaf3nahmen des
jeweiligen Mitgliedsverbandes und zum mdglichen Verlust des Status des Gutachters als
anerkannter europaischer Gutachter (REV) oder TEGOVA Residential Valuer (TRV) fuhren.

® Gutachter mussen jederzeit ehrlich, integer und sorgfaltig handeln. Sie haben eine
Sorgfaltspflicht gegentiber dem Auftraggeber und allen anderen, die sich auf den Rat
des Gutachters verlassen.

®  Gutachter missen bei der Durchfihrung ihrer Arbeit objektiv und unabhangig sein
und, soweit relevant, die Pflichten als Fachleute gegenuber einem Gericht, Tribunal
oder einem gleichwertigen Forum erfullen.

® Gutachter mussen einen Stand an Fachkenntnissen und technischen Fahigkeiten
aufrechterhalten, der zumindest den Anforderungen jenes Berufsverbandes, dem der
Gutachter angehdrt, entsprechen bzw. missen Gutachter, die einen REV- oder TRV-
Status besitzen, die diesbeziglichen Anforderungen erflllen, wobei sich Gutachter in
fachlichen Fragen und Uber relevante aktuelle Entwicklungen auf dem Laufenden
halten missen, um in der beruflichen Praxis kompetent zu sein.

" Gutachter muss dem Auftraggeber gegeniber transparent und verantwortlich sein,
wenn er fur diesen professionelle Dienste leistet.

®  Gutachter mussen alle tatséachlichen oder potenziellen Interessenkonflikte in Bezug
auf die betreffende Immobilie, den Bewertungsprozess und das Ergebnis der
Bewertung vermeiden, dirfen kein direktes oder indirektes Interesse an der Immobilie
haben und durfen weder mit dem Kaufer noch mit dem Verkdufer der Immobilie
verwandt sein. Gutachter missen die Auftraggeber schriftlich und vor Erstellung des
Gutachtens informieren, wenn ein Interessenkonflikt auftritt.

®  Handelt es sich beim Auftraggeber des Gutachtens um ein Kreditinstitut, dirfen
Gutachter nicht in die Kreditbeantragung, -beurteilung, -entscheidung oder -
verwaltung involviert sein und sich nicht von der Kreditwirdigkeit des Kredithehmers
leiten oder beeinflussen lassen.

®  Gutachter dirfen keine schutzwirdigen oder vertraulichen Informationen preisgeben.

®  Gutachter missen Uber ein Verfahren zum Umgang mit Beschwerden, die im
Zusammenhang mit dem beruflichen Verhalten vorgebracht werden kdnnen,
verfligen oder einem solchen Verfahren unterliegen und missen die Auftraggeber
schriftlich Uber dessen Existenz informieren.

Wenn eine Bewertung im Namen einer Bewertungsgesellschaft unterzeichnet werden muss,
gilt dieser Kodex sowohl fir die Gesellschaft als auch flr jede juristische oder natirliche
Person, die die Bewertungsarbeiten durchfiihrt.

5.2. Erkldarungen des Sachverstandigen

Der unterfertigende Sachverstandige unterliegt einer Schweigepflicht, die alle nicht
offentlichen Daten, Informationen usw umfasst. Demzufolge erklart er, das Gutachten selbst,
Unterlagen und Informationen sowie Geschafts- und Betriebsgeheimnisse die ihm im Rahmen
seiner Tatigkeit in der Vorbereitung und Erledigung seines Auftrages bekannt geworden sind
oder anvertraut wurden, nicht unbefugt zu offenbaren oder weiterzugeben.
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Der Sachverstandige erklart weiter, dass seine tatsachlichen Feststellungen im Rahmen des
Méoglichen und Erwartbaren vollstandig sind, seine fachlichen Beurteilungen dem verfugbaren
allgemeinen Stand von Wissenschaft, Technik und Erfahrung entsprechen und seine
fachlichen Schlussfolgerungen mit der sachlich gebotenen Sorgfalt eines ordentlichen
Sachverstandigen vorgenommen wurden.

Der unterfertigende Sachverstandige erklart schlief3lich

= samtliche Informationen, Urkunden und Unterlagen die er von dem Auftraggeber oder
einem Dritten im Zusammenhang mit der Gutachtenserstellung erhalten hat und
®  den Inhalt des Gutachtens selbst, insbesondere die ermittelten Werte

vertraulich zu behandeln.

5.3. EN 16775 Dezember 2015 ICS 03.080.99%

Der unterfertigende Sachverstandige erklart weiter, dass er seine Dienstleistung unter
Bericksichtigung der normierten Anforderungen als qualifizierter Sachverstandiger erbringt.

5.4. Internationale Ethikstandards - IES

Der unterfertigende Sachverstandige erklart auch, alle Arbeiten im Zuge der
Gutachtenserstellung, namlich vom Zeitpunkt der ersten Kontaktaufnahme mit dem
Auftraggeber bis zur Ausfertigung des Gutachtens, in Anlehnung an die IES, den International
Ethic Standards, Stand Mai 2021, durchgefiihrt zu haben.

5.5. Allgemeine Datenschutzerklarung - DSGVO

Der unterfertigende Sachverstandige hat der Auftraggeber bei der ersten Kontaktaufnahme
auf seine Allgemeine Datenschutzerklarung gem Artikel 13. und 14. der DSGVO ausdriicklich
hingewiesen und auf die Mdglichkeit des Downloads der Aligemeinen Datenschutzerklarung
auf der Homepage verwiesen.

5.6. Hochstpersonlichkeitserklarung

Der gefertigte Sachverstandige erklart ausdricklich, alle wesentlichen wertbeeinflussenden
gutachterlichen Feststellungen, also insbesondere das Sammeln der wertrelevanten
Parameter, die Besichtigung des Bewertungsobjektes, die Prifung der Vollstandigkeit der flr
die Wertermittlung notwendigen Unterlagen, Informationen und Urkunden, sowie die
Wertermittlung héchstpersonlich durchgefihrt zu haben.

26 ONORM EN 16775 Ausgabe 15. Janner 2016: Sachverstindigentétigkeiten — Allgemeine Anforderungen an Sachverstindigenleistungen
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5.7. Mitwirkende Personen bei der Gutachtenserstellung

Der unterfertigende Sachverstandige erklart das Gutachten, insbesondere die Wertermittlung
fuhrend, unter weiterer Mitwirkung von Herrn Armin Kniha, MA erstellt zu haben.

Wien, am 4. Dezember 2025

SV Mag (FH) Manuel Wipfler MBA MRICS REV CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Member of the Royal Institution of Chartered Surveyors

Zertifizierter Sachverstandiger nach CIS ImmoZert

Recognised European Valuer

Universitatslektor
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6. BEILAGEN

6.1. Ablaufschema Vergleichswertverfahren gem ONORM B 1802-1

Abbildung 58:

Vargleichsobjekte
mit weilgehender Ubereinstimmung
in den Werlbestimmungsmearkmalan
mit dem Bewerlungsobje ki

¥

Beritcksichtigung von Abweichungen bai sinzelnen Merkmalen
bei ausgewdhiten Vergleichsobjekian
durch Zu- cder Abschlage
Beriicksichtigung zeitlicher Abweichungen
zum Bewertungsstichtag
durch Auf- und Abwertungen

[ |

Werthildung
aus den bereiniglen Vergleichswerizen

1 ]

Beriicksichtigung sonstiger
wertheeinflussender Umstande
Rechie und Lasten,

(wie z.B. Grunddienstbarkeiten)

3

Vergleichswert

Ablaufschema Vergleichswertverfahren ONORM B 1802-1
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6.2. HORA-Pass Abfrage

H 0 RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & T .
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Elima. und Umweltschutz,

Regionen und Wasssrwirtschaft

HORA-Pass

Adresse: Anschitzgasse 32, 1150 Wien
Seehohe: 192 m
Auswerteradius: 30m

Geogr. Koordinaten:  48,18933° N | 16,32344° O

Die Einschatzung der Gefdhrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund aulterer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andern
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem Mae vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebdudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsaizlich eine ersie 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 Unterstitzung von &rilichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierie
Ingenieurblros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser keine Daten
Oberflachenabfluss mittel
Lawinen keine Daten
Erdbeben mittel
Rutschungen keine Daten
Windspitzen mittel
Blitzdichte niedrig
Hagel hoch
Schneelast niedrig
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H 0 RA NATURAL HAZARD QVERVIEW & T Lond o Famatomeachafy,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Elima- und Umweltschutz,

Regionen und Wasserwirtschaft

Legende und weiterfiihrende Informationen

n Hochwasser n Rutschungen
Hohe Gefihrdung: Uberflutung bei - mittlere bis hohe Anfélligheit zu Rutschungen
30-j@hrlichem Hochwasser moglich
Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei geringe bis mittlere Anfilligkeit zu Rutschungen
100-jahrlichem Hochwasser maglich keine bis geringe Anfalligkeit zu Rutschungen
Miedrige Geféhrdung: Uberflutung bei
3004ahriichem Hochwasser mbglich n Blitzdichte [Blitzsinschige / km? / Jahr]
[ Erdbebent -
Zone 4: (Grad VII-XI1) schwere Gebéudeschaden - =40-50
bis vollstandige Zerstrung
=30-40
- Zone 3: (Grad V) starke Gebdudeschaden ' .
=20-3.0
Zone 2: (Grad V) mittlere Gebaudeschiden ' :
=10-2.0
Zaone 1: (Grad V) leichte Gebiudeschaden ' .
=1.0

Zone 0: (Grad I-W1) nicht flhlbar bis starke
Erschiltterungen mit maglichen leichten R L - —
Gebiu aden Hagelgefdhrdung - max. Hagelkorngrdfe 30-j&hrlich

[N windspitzen [kmm) - *5com
-:-190 ->4|::m—'_=50m

-1SU—189 =3 om-=4ecm
[ 70170 =3eom
160 180 Schneelast? [kN/m?]
150 - 150 -}‘1'3‘-'3|
140- 149 ->a.n--_=m.u
130- 139 -}a.n-ss.u
120- 128 -}s.n-ss.u
-110-119 -}4,9.55,9
-100_109 -}3.9-54.9
-gg_gg =25-=30

BO - 80 =20-x25
TO-TO >1.5-x20

[ e >10-=15
| EE =10

- 40 - 48 H Oberflichenabfluss - Wassertiefe [cm)
- -
I awinen > 20 bis = 50
Besiedlung nicht oder nur mit unverhalinismallig = 20

hohem Aufwand moglich
Bebauung nur eingeschrénkt und unter Einhaltung 1. geman GNORM EN 12881
von Auflagen mégiich 2 _ gemal ONORM B 10891-1-3:2022-05

n Die Info-Buttons filhren Sie zu weiterfiihrenden Informationen dber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclai und Haft hluss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fiir die Offentichkeit chne rechisverbindliche Aussage. Fir die Richtigheit,
Vollstdndigkeit, Aktualitdt und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BMLUK lehnt jegliche Haftung fir Handlungen und
alifallige Schaden, welche infolge der direkten oder indirekten Mutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen kénnten, ab. Die Betreiber von hitps2'hora.gv.at sind nicht werantwortlich filr die Inhalte
verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.

Abbildung 59: HORA-Pass Abfrage
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6.3. Plandokument 6977

Unwerkdufliches Dienstexemplar!

MAGISTRAT DER STADT WIEN
MA 21 A Stadtteilplanung und Flachennutzung Innen-West

Flandokument &977

Festsetzung
des Flichenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 30.September 1998
Pr. Z1. 333 GPE/98, den folgenden BeschluB gefalt:

In Festsetzung des Flachenwidmungsplanes und des Bebauungspla-
nes fiir das im Antragsplan Nr. 6977 mit der rot strichpunktier-
ten Linie umschriebene Gebiet zwischen

Mariahilfer Strale, Linienzug 1-2, Schwendergasse,
Hollergasse, Sechshauser Strale und WinckelmannstralBe
im 15. Bezirk, Kat.G. Rudolfsheim

werden unter Anwendung des § 1 der BO fiir Wien folgends Bestim-
mungen getroffen:

I.

Der bisher gililtige Flichenwidmungsplan und Bebauungsplan ver-
liert seine weitere Rechtskraft.

II.

1. Die roten Planzeichen gelten als neu festgesetzt.
Fiir die rechtliche Bedeutung der Planzeichen ist die beilie-
gende ,Zeichenerkldrung fir den Flachenwidmungsplan und den
Bebauungsplan™ (85 4 wund 5 der Bauordnung fiir Wien) wvom
1. September 1996 malgebend, die einen Bestandteil dieses
Beschlusses bildet.

2. Fir die Querschnitte der Verkehrsflachen gemal § 5 (2)
lit. ¢ der BO fir Wien wird bestimmt, dal
bei einer StraBenkreite wvon 10,0 m kis unter 16,0 m entlang
der Fluchtlinien Gehsteige mit mindestens 1,5 m Breite und
bei einer Strafenbreite ab 16,0 m entlang der Fluchtlinien
Gehsteige mit mindestens 2,0 m Breite herzustellen sind.
Fiir die Verkehrsflichen Jheringgasse, Hollergasse  und
Weiglgasse sind Vorkehrungen zu treffen, daBl die Pflanzung
wvon Baumen méglich ist.

Gemdl § 5 (4) der BO fir Wien wird bestimmt:

.1. Fir das gesamte Plangebiet giiltige Bestimmungen:

1.1. An allen &ffentlichen Verkehrsflichen ist die Errichtung

von Erkern, Balkenen und Loggien an den Baulinien unter-
sagt.
Bauelemente, die der Gliederung und architektonischen
Gestaltung der Schauseiten der Gebdude dienen, diirfen an
Stralen bis zu einer Breite won 16,0 m hdchstens 0,6 m,
an Stralen wvon mehr als 16,0 m Breite héchstens 0,8 m
fiber die Baulinie wvorragen.

3.1.2. Die Errichtung wvon Staffelgeschossen an den zu den Bau-
linien orientierten Schauseiten der Gebdude ist unter-
sagt.

3.1.3. Der hoéchste Punkt des Daches der zur Errichtung gelan-

[FERRU FY]
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genden Gebdude darf nicht héher als 4,5 m liber der tat-
sdchlich errichteten Geb3udehthe liegen.

3.1.4. Pro Bauplatz darf nur ein Nebengebdude bis zu einer be-
bauten Fldache von maximal 30 m?® errichtet werden.

Die Dacher der zur Errichtung gelangenden Nebengebiude
sind ab einer GréBie von 5 m* entsprechend dem Stand der
technischen Wissenschaften als begriinte Flachdidcher aus-
zubilden.

Technische bzw. der Belichtung dienende Aufbauten sind
im erforderlichen Ausmal zuldssig.

3.1.5. Einfriedungen an seitlichen und hinteren Grundgrenzen
der Liegenschaften im Bauland, fiir die die gartnerische
Ausgestaltung angecrdnet ist, dirfen 2,0 m nicht {ikerra-
gen und abk einer Hohe wveon 0,5 m den freien Durchblick
nicht hindern.

3.2. Fir Teilbereiche des Plangebietes giiltige Bestimmungen:

3.2.1. Ruf den mit 8Dg bezeichneten Grundflichen sind Riume mit
einer lichten Héhe wvon mindestens 2,5 m zur Errichtung
und Duldung won Sffentlichen Durchgidngen wvon jeder Be-
bauung freizuhalten.

3.2.2. Bei den auf mit BBl bezeichneten Grundflichen errichte-
ten Gebduden diirfen die Fenster der Aufenthaltsriume won
Wohnungen im Erdgeschel nicht zur Verkehrsfliche gerich-
tet sein.

3.2.3. huf den mit G BB2 bezeichneten Flachen ist die Errich-
tung wvon unterirdischen Bauten untersagt.

4, Gemahh § 5 (7) der BO fir Wien wird bestimmt:

Auf der mit Epk OZ BB3 bezeichneten Fliche wird eine Widmung
in zwei R3umen festgesetzt. Der Raum bis zur Garagendecken-
oberkante (1 m unter der HShenlage des anschlielenden &f-
fentlichen Gutes) wird dem Bauland/Gemischtes Baugebiet =zu-
geordnet, der der Errichtung einer Anlage zum Einstellen won
Kraftfahrzeugen worbehalten bleibt. Der Raum dariiber wird
dem Griinland/Erhclungsgebiet Parkanlage =zugeordnet und als
Grundfliche fir Sffentliche Zwecke ausgezeichnet.

Der Abteilungsleiter:
Dipl.-Ing. Klaus Vatter
Senatsrat

Abbildung 60: Plandokument 6977
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6.4. Zeichenerklarung Flachenwidmungs- und Bebauungsplan Wien

ZEICHEMERKLARUNG
FUR DENFLACHENWIDMUNGS- UNDBEBAUUNGSPLAN
und dessen Darstellung in der Mehrzweckkarte auf Grund der Wiener Baucrdnung

FLACHENWIDMUNGSPLAN (§4) BEBAUUNGSBESTIMMUNGEM (§5)
GRUNLAND FLUCHTLINIEN
Landliche Gebiete L Baulinien
Erholungsgebiete StralRenfluchtiinien
Parkanlagen Epk Verkehrsfluchtlinien et
Kleingartengebicte Ekl Grenzfluchtlinien . e
Kleingantengebiete fur ganzjghriges Wohnen Eklw Baufluchtlinien _—
Sport- und Spielplatze Esp Grenzlinienm =0 ————-————————-———
Freibader Ebd
Grundfachen fir Badehiitien Ebh Genehmigte HOHENLAGE
sonstige flr die Wm IJI'H_ far Verkehrsfiachen in der ersten Ebens —
Erholung der Bevilkerung notwendige: in einer anderen Ebene s
Grundflachen, z.6. ELagerwiese Genehmigte QUERSCHNITTE
Schutzgebiete won Verkehrsfidchen mit 51 52
Wald- und Wiesengirtel Sww Schnitbezeichnungen
landvirtschaftiche Nutzung Swwl FuBweg Fw
Parkschutzgebiste Spk
Friedhdfe F )
. BAUKLASSEN (§75) | bis VI
Sondemutzungsgebiete SN Grenzmalte der Bauklasse V|
zB. Gebaudehahe min. 32m, max 38m 32-38m
VERKEHRSBANDER VB
BAUWEISEN (§76)
BAULAND offens Bauweise 0
Wohngebiste W gekuppelte Bauweise g k
Wohngebiet-Geschaftsviertel Wev offene oder gekuppelte Bauweise ng
Wohngebiet-gefirderter Wohnbau WeF Gruppenbauweise gr
Gartensiedlungsgebiete GS geschlossene Bauweise g
Gartensiedlungsgebiet-Gemeinschafisanlags GSem
Gemischte Baugebiste GB
GBIﬂISch‘IE'.S Bmgeb?et—(;e.;_méﬁsuiertel GBov STRUKTUREN (§77)
GBI‘I'IISCI‘I‘IES Bmgeb?e(-gefc_merher Wor_mbau GBeF Strukturgebist St
Gemischies Baugebiet-Befriebsbaugebiet GBec Struktureinheit StrE
Gemischies Baugebiet-friedhofsbezogen GBF
Industriegebiete 1G
mit bestimmter Verwendungs- oder Zusatzliche Festlegungen §5(4)
Mutzungsart (Beschrénkung) IGes Sowei sie nicht durch dia nachfolgenden
Anwendungsbereich Richilinie 2012/18EU 1Gs=i Zeichen besonders gekennzeichnet sind BB
SONDERGEBIETE SO Schutzzonen _
6 6,6 0 o o]
gem.§4Abs. 2Da2BOf WienzB. SO éraniage Wohnzonen
Einkaufszentren EKZ(. .....m7)
Lagerplatze und Landefischen, SOLL Beschrénkung der bebaubaren Flache
mit bestimmien Lagerungen (Beschrankung)  SOLLBS zB. auf 100m* oder auf 100m*
20% der Bauplatzflache oder auf 20%
Anwendungsbersich Richtlinie 201218EL  SOs 20% des jeweiigen Telles des Bauplatzes [20%]
Laubengange Lg Durchiahren Df  dffentiche  &Of

Sonsfige Grundfliachen fur die Errichtung

bestimmier, nicht unter eine andere Widmung Arkaden Ak Durchgdnge Dg dffentiche  5Dg
fallende Gebdude bzw. Nutzung, z.B. SOmarkt gffentliche Aufschliefungsleitungen —_— I—.E—
(Enbauten - Trasss) B Al
ZUSATZLICHE PLANZEICHEN FUR ANTRAGSPLANE Beschrankung der Gebéudehshen
BZW. PLANDOKUMENTE 2.B. auf 14m eder auf 14m
- — 67,5m Uber Wiener Mull +
Grenze des Plangebistes I - . X S?Sm
Grundflachen fiir offentliche Zwecke Oz
Grenze des Bausperrgebietes gartnerische Ausgestattung G
keine Ein- und Ausfahrten an Fluchiiinien L d
Genehmigte und bleibende IT Anlagen zum Einstellen von Krafifahrzeugen P
Bestimmungen (schwarz)
Aufzulassende bew. aufgelassene Wi ichtung der Anlieger zur Herstellu
Bestimmungen e ’F Ao m?lgmaltnmgg von Sfrgmen " §53
Beantragte bzw. neu genehmigte
Bestimmungen Wil o
StraRencode, z.B. Kaminer Stralle (02303)
Abbildung 61: Zeichenerklarung Flachenwidmungs- und Bebauungsplan Wien
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6.5. Energieausweis (Auszug)

Energieausweis fur Wohngebdude

= S
0| B asenneicmscnes Ciuchilinie 6
IRSTITUT PR BAUTECHNIK Ausgabe: Marz 2015

Gebaude{-teil) Wohnhaus EG-20G
Mutzungsprofil Mehrfamilienhaus

Stralle Anschiftzgasse 32

PLZIOrt 1150 Wien-Rudotfsheim-Finfhaus
Grundstiicksnr. 1401

Baujahr 1800

Letrie Verdndenung

Katastralgemeinde Rudolfsheim
KG-Mr. 1306
Seehdhe 200 m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,
STANDORT-KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR

A++

HWE gt Dot st

iz in dan Rauman

(]
EermRgEstolt Wardan Muss. L Sese aul ained NoMativ gelaransn Raumiamparats,

v Barcksichtigung altiliger EMrage aus Warmenlokgewinnung, 7u haben.

WWWE: Dor Warmwasserwdmebedar st in Abhdngigkel der Gebludeiabegors
als Tl Defadiwert

HEB: Baimi Halzenargiabedart werdan Tusatzhoh um Hae- und Warmsassaer-
warmabadar! da Veruste des an Systams barGcksichagt, dazu
zihien insbesondens die Verlushe der Warmebernsitsielung, der Warmeveriohung,
der Warmespeichenung und der Wanmeabgabe sowie alfdliger Hifsenegic.

HHEB: Dar H staks D fasigakgt.
Er entspricht in etwa dem nac

HWE Ratsx PEB sx CO2 zx faes

EEB: Dar Entlanérgiebedar umlasst 2usdezich zum Hezenanyebadart den
Haushaltsstrombeda, abzighch altaliger Endenangieansge und zuziglich sinas
datir Dar janar

Enargemengs. die eingeiau® werden muss (Lieferanergiebedart].
ez Door Gesambenergiveifiziens Fakier isi der Duotient aus dem

&inas SETTEHCRiSchan Haushalls

Alle Werie gelten wnier der wines

Endenargibadart und inem Refe giebadart | ng 2007).
PEB: Dar st dar Ench ainschiallion der Yaruswe
in aken Vorkethon. Der g il weist @inan {PEB am.} und
einen nichi ermeuartbaren (PEE nam. ) Anbeil aul.
CO2: Gasamia dam
boh e 10r Viorkatton.
Eie geben den pro O an.

Digser Energicausweis enisprichi den Vorgaben der DIB-Richilnia & "Energievinsparung und Wimmeschuiz” des Osiemeichischen Instiluls #r Baulechnik in Umsetzung der

Richilinia 2010731/EL Ober die Gesambaner

wan Gebdusen und des Energieausweis-vorlge-Geseizes (EAVG) Der Emitiungszeiraum 1or die Konversiensiakicren far

rgeetizenz
Primarenanie und KohlenSosdamissionan st 2004 - 2008 (Strom: 2009 - 2013), und &5 wirden Oblohe Allskationsreqain umarsiall.

Baumeister DI (FH) Christoph Breitenecker , Spengergasse 10017 1050 Wien

GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geg.at
2016052504 REPEA1S 015 - Wien Projektnr. 241

© SV Muhr & SV Wipfler | All rights reserved

Bearbeiter Bmst. DI (FH) Christoph Bre

31.05.2016 Seite 1

91



Beilagen
1150 Wien, Anschutzgasse 32 — div. WE-Objekte

Energieausweis fiir Wohngebaude

= . -
OI B DSTERREICHISCHES R =-

IETITUT PR BAUTECHNIK Ausgabe: Marz 2015

GEBAUDEKENNDATEMN

Brutto-Grundflache 768 m? charakteristische Lange 248m mittlerer U-Wert 0,43 WimAK.
Bezugsfische 613m? Heiztage 226d LEK . -Wert 20,1
Brutto-Violumen 2787 m? Heizgradtage 3491 Kd Art der Liiftung Fensterlifiung
Gebaude-Hiilfidche 1.125 m? Klimaregion N Bauweise schwver
Kompakthait (AV) 0.40 1im Morm-Aullentemperatur -11.3°C Sall-innentemperatur 20°C

ANFORDERUNGEN (Referenzklima)

Referenz-Heizwérmebedarf 50,2 kWh'nva erfillt HWB pea s 48,5 KWhinrfa
Heizwamebedarf HWEB . 495 KWhinfa
End-Lieferenergiebedarf E/LEB 87,1 KWhinrfa
Gesamtenergieeffizienz-Fakior 110 erfillt Feus 1,00
Emeusrbarer Anteil mind. 5 % von der fGEE Anforderung  erfillt

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heizwarmebedarf 30732 KWhia HWB gos i 51,9 kWhimfa
Heizwamebedarf 30.732 kWhia HWB ., 51,9 kWhinFa
Warmwasserwarmebedarf 9.784 kKwWhia YWWWEB 12,8 KWhimfa
Heizenergiebedarf 63.988 KWhia HEB g 83,5 kWhima
Energieaufwandszahl Heizen BamzH 1.29
Haushaltsstrombedarf 12.580 KWhia HHSB 16.4 KWhima
Endenergiebedarf 76.568 KWhia EEBgy 100,0 kWhinma
Prim&renergiebedarf $0.405 kWh'a PEB o 1288 KWhima
Prim&renergiebedarf nicht erneuerbar 91.575 kWwh'a PEB, em. 5k 1186 kWhimia
Prim&renergiebedarf emeuerbar 7.830 KWhia PEB. o 10,2 KWhimra
Kohlendicxidemissicnen 18.601 kp's co2_, 243 kginra
Gesamtenergieeffizienz-Faktor faee 1.00
Photoveltaik-Export s
ERSTELLT
GWR-Zahl Erstellerin Bmst. DI (FH) Christoph Breitenecker
Spengergasse 1017

Ausstellungsdatum 31.05.2018 1050 VWi
Giiftigkeitsdatum Plan

= Unterschrifi

Diz Enangy L2 dienen ausschliebich dar Information. Aufgrund der ideaksenien Engangsparamase: kinnen Ded latsachicher Nutzung ematlicha
Abweichungen aufireten. Insbasandans Nutzungseinheitan untarschisdicher Lage kinnen sus Grinden der Geomaetris und der Laga hinsichsich ihrer Energiekerszahlen von den

gl angegebunen atwaichan.

Baumeister DI (FH) Christoph Breitenecker . Spengergasse 10017 1050 Wien
GEQ von Zehentmayer Software GmbH www. geq.at Bearbeiter Bmst. DI (FH) Christoph Bre
+2016,052504 REFPEA1S 015 - Wien Projekinr. 241 31.05.2016 Seite 2
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Datenblatt GEQ
Wohnhaus Anschitzgasse 32

BREITENECKER

CITICEEBREI TENECRER COAT
D676 BIIIREE

Anzeige in Druckwerken und elektronischen Medien

HWBsk 52 fgee 1,00

Ergebnisse bezogen auf
Wien-Rudelfsheim-Funfhaus

Gebaudedaten - GroBere Renovierung - Planung 1 Wohnungsanzahl 11
Brutto-Grundfidche BGF 766 m* charakteristische Langel: 248 m
Konditioniertes Brutto-Volumen 2787 m* Kompaktheit Ag / Vg 040 m?
Gebaudehllifidiche A g 1.125 m*

Ermittlung der Eingabedaten
Geometrische Daten: Einreichplan t-hoch-n, 0416
Bauphysikalische Daten: Einreichplan t-hoch-n, 04/16
Haustechnik Daien: Einreichplan t-hoch-n, 0416

Ergebnisse Standortklima (Wien-Rudolfsheim-Fianfhaus)

Transmissionswarmeveriuste Q - 47.557 kWhia
Liflungswarmeverluste Q Luftwechselzahl: 0.4 21115 kWhia
Solare Warmegewinne nx Q. 13.336 kwhia
Innere Warmegewinne 1 xQ; schwere Bauweise 15477 kwhia
Heizwarmebedarf Q,, 39.732 kWhia

Ergebnisse Referenzklima
Transmissionswarmeverluste Q ¢ 45 447 kWhia
Liftungswarmeverluste Q 20,179 kWhia
Solare Warmegewinne 1 X Q. 12722 kWhia
Innere Warmegewinne nxQ; 14.938 kWhia
Heizwarmebedarf Qy, 37893 kWhia

Haustechniksystem

Raumheizung: Flussiger oder gasformiger Brennstoff (Gas)

Warmwasser: Kombiniert mit Raumheizung

Liftung: Fensterliftung, Massraumlifter vorhanden
Berechnungsgrundlagen

Der (1] ‘wurde mit folg

OHORMen und Hilfsmitteln erstellt: GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geqg.at

Bawiede nach ON EN IS0 8946 / Fenster nach ON EN IS0 10077-1 / Erdberiihrie Bauleile versinfachi nach OM B 8110-8 | Unkonditionierie
Gebdudeteile vereinfacht nach ON B 8110-6 / Warmebricken pauschal nach ON B 8110-6 | Verschaltung vereinfacht nach ON B 8110-8

Werwendele Nommen und Richilinien:

OM B 8110-1 /ON B B110-2 /1 OM B 8110-3 / ON B 8110-5 /1 OM B 8110-6 [ ON H 5055 [ OM H 5056 / ON EN IS0 13790 / ON EN IS0 13370 1
OM EM 130 8948 7 OM EM 120 10077-1 / OM EM 12831 [ QIE RichtEnie &

Anmerkung:

il

wohnhdusarn ergel

ng der Heizungsanlage muss sine Barecl

Baumeister DI (FH) Christoph Breitenecker , Spengergasse 10/117 1050 Wien

GEQ von Zehentmayer Software GrmbH www.geq.at
v2016,052504 REPDBL2 015 - Wien Projektnr. 241
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Energieausweis fiir Wohngebaude

- - - .
OIB ..o OIB-Richtlinie 6

IETITUT PR BAUTECHNIK Ausgabe: Marz 2015

BEZEICHHUNG Aufstockung u. DG-Ausbau Anschiftzgasse 32
Gehaude(-teil) Zubau, Dachgeschol Baujahr 2016
Mutzungsprofil Mehrfamilienhaus Letzte Verdnderung

Stralle Anschiitzgasse 32 Katastralgemeinde Rudolfsheim
PLZ/Ort 1150 Wien-Rudolfsheim-Finfhaus KG-Nr. 1308
Grundstiicksnr. 1401 Seehihe 200 m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,
STANDORT-KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR

A+

i in den Raumen

HWE puic Dot st jena
beraiigestelk werden muss. um dese aul einer nomadyv gelarderien Raumiemparabur,
b Barlcksichiigurg alfiiliger Erirdge aus 'Wirmerlckgewinnung. zu halien.

WWWE: Dor Warmwasserwlimebadan stin Abhanggken der Cabiudelateqors
Defaidtwart

als fac

HEE: Beim Holzenergiebedar! werden zusdizich zum Heiz- und Warmwasser-
warmebedar] die Verusie des en Systems benkchksichigt, I‘lllal
zahlen inshasandens die Varuste dar Warmabarsitstelung, dar Warmeveranrg,
cer Warmaspaichanang und der Wameabgars sowia alfaligar Hilsenegie.

HHEE: Dar H stals D fasigukgt.
|

HWE Ratsx PEB sx CO2 sk foee

EEB: Der Endensrgiebedard umfasst zusdizlich zum Heizenargiebedar] den
Haushalissirombedar, abzigich alfaliger Endenargieeririge und zuziglich sings
dafir Dur janar
Enangamange. S wiasrdan muss (L

fage: Do Gsambenargisatizions-Faklor st der Ougtlant aus dem

Endenergabadart und ainem Rel uebedar | ng 2007).
PEB: Dar sk dhar Exnech winschieilich der Yorusie
in aken Vorkatten. Do i st ginan (PEB arni.} und

@inan nicht gmouarbaren [PEB n.em. ) Anbsil sl

©02: Gesamiz dem

Erenisprichi in etwa dem
@inas dsterreichischen

Alle Werie gelten wnier der wines

ich jemer 0r Viorkethon.

Eie geben den pro O an.

DmlEnm-mmunﬁﬂmnmawn dar mEkhﬂnhi‘Enmnmnﬂ und Warmeschuiz” des Osiemeichischen Instiuis 1 Bauiechnik in Umseizung de
Gosambar: o g

Richilinie 201073 1/EL Ober dia

CGaseizes (EAVG) Do Emitiungszeiraum 1o die Konmﬂnm.ﬂmmn or

Frimarenargia und KohlerSoxaiamissianan ulznn-! m{ﬁuun m iuﬂi i &5 wurden Obohe Allskatonseqeln umersielt

Baumeister DI (FH) Christoph Breitenecker . Spengergasse 10017 1050 Wien
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Energieausweis fir Wohngebadude

= .
ol B OSTERREICHISCHES OlB-Rich &
IRSTITUT POR BAUTECHNIK Ausgabe: Marz 2015

GEBAUDEKENNDATEN

Brutto-Grundfidche 584 m* charakteristische Linge 243m mittherer U-Wert 0,36 WinvK
Bezugsfiache 467 m? Heiztage 207 d LEK, Wert 246
Brutio-Volumen 1783 m® Heizgradtage 3401 Kd Art der Liftung Fensteriifiung
Gebaude-Hiilllache 734 m? Klimaregion N Bauwsiss leicht
Kompaktheit (AV) 0.41 Um Morm-AuRentemperatur 113°C Sol-nnentemperatur 20°C

ANFORDERUNGEN (Referenzklima)

Referenz-Heizwarmebedarf 357 kWhim?a erfillt HWB ot msc 338 kWhinfa
Heizwarmebedarf HWEB 33.8 kWhima
End-/Lieferenergiebedarf E/LEB 838 kWhima
Gesamtenergieefiizienz-Fakior 0.80 erfiillt faee 0.80
Emeusrbarer Anteil mind. & % won der fGEE Anforderung  erfllt

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heizwirmebedarf 21.000 kKWhia HWB et s 36,0 kWhina
Heizwarmebedarf 21.000 KWh'a HWB .. 36,0 kWhinfa
Warmwasserwarmebedarf 7481 kKWh'a e 128 kwhim®a
Heizenergiebedarf 40.518 kWhia HEB zx 69.4 kWhima
Energieaufwandszahl Heizen B awzH 1,42
Haushaltsstrombedar® 9.583 KWh'a HHSEB 164 kWhim?a
Endenergiebedarf 50.111 kKWhia EEB gy 858 kWhima
Primérenergiebedarf 66278 KWhia PEB o 113,5 KWhinma
Primérenergiebedarf nicht emeuverbar 60.180 KWh'a PEB. am. sk 103,0 KWhinsa
Primérenergiebedarf emeuerbar 6.008 kWh'a PEB . =k 10.4 kwhim?a
Kehlendicxidemissionen 12.240 kgla Co2 ., 210 kgimfa
Gesamtenergieeffizienz-Fakior faee 0,80
Photovoliaik-Export o
ERSTELLT
GWR-Zahl Erstellerin Bmst. DI (FH) Christoph Breitenecker
Spengergasse 1017

Ausstellungsdatum 31.05.2016 1050 VWi
Giltigheitsdatum 30.05.2026

Unterschrift

Diir Enang digses diren asschiieilch der Informaiion. Aufgrund der ideakserien Engangsparameter kinmen b tats Schlicher Nulzung emetdiche
Absweichungen aufineten. Insbesondens Muzungseinheiien unterschiedicher Lage lrren aus Grinden der Geomeirse wnd der Lage hinsichiich ihner Energiekennzahlen von den

Figr angegubenan atmeichen.

Baumeister DI (FH) Christoph Breitenecker , Spengergasse 10017 1050 Wien
GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geqg.at Bearbeiter Bmst. DI (FH) Christoph Bre
w2016,052504 REPEA1S 015 - Wien Projektnr. 223 31.05.2018 Seite 2
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Datenblatt GEQ

BREITENECKER

CITICEEBREI TENECRER COAT
D676 BIIIREE

Aufstockung u. DG-Ausbau Anschiitzgasse 32

Anzeige in Druckwerken und elektronischen Medien

HWBsk 36 fgee 0,80

Ergebnisse bezogen auf
Wien-Rudelfsheim-Funfhaus

Gebaudedaten - Neubau Wthungsanzahl 8
Brutto-Grundfidche BGF 584 m* charakteristische Langel: 243 m
Konditioniertes Brutto-Volumen  1.783 m* Kompaktheit Ag / Vg 041 m?
Gebaudehllifidiche A g 734 m*

Ermittlung der Eingabedaten
Geometrische Daten: Einreichplan, 08.04 2016, Plannr. ANSG32EFP01
Bauphysikalische Daten: Einreichplan, 08.04.2016
Haustechnik Daien: Einreichplan, 08.04 2016

Ergebnisse Standortklima (Wien-Rudolfsheim-Fianfhaus)

Transmissionswarmeveriuste Q - 25959 kWhia
Liflungswarmeverluste Q Luftwechselzahl: 0.4 16.101 kWh/a
Solare Warmegewinne nx Q. 10362 kWhia
Innere Warmegewinne 1 xQ; leichte Bauweise 10.339 kwhia
Heizwarmebedarf Q,, 21.000 kWh/a

Ergebnisse Referenzklima
Transmissionswarmeverluste Q ¢ 24 807 kWhia
Liftungswarmeveruste Q 15.387 kWhia
Solare Warmegewinne 1 X Q. 9969 kWhia
Innere Warmegewinne nxQ; 9.998 kWhia
Heizwarmebedarf Qy, 19810 kWhia

Haustechniksystem
Raumheizung: Flussiger oder gasformiger Brennstoff (Gas)

Warmwasser: Kombiniert mit Raumheizung
Liftung: Fensterliftung, Massraumlifter vorhanden

Berechnungsgrundlagen

Der (1] ‘wurde mit folg OHORMen und Hilfsmitteln erstellt: GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geqg.at

Bawiede nach ON EN IS0 8946 / Fenster nach ON EN IS0 10077-1 / Erdberiihrie Bauleile versinfachi nach OM B 8110-8 | Unkonditionierie
Gebdudeteile vereinfacht nach ON B 8110-6 / Warmebricken pauschal nach ON B 8110-6 | Verschaltung vereinfacht nach ON B 8110-8

Werwendele Nommen und Richilinien:

OM B 8110-1 /ON B B110-2 /1 OM B 8110-3 / ON B 8110-5 /1 OM B 8110-6 [ ON H 5055 [ OM H 5056 / ON EN IS0 13790 / ON EN IS0 13370 1

OM EM 130 8948 7 OM EM 120 10077-1 / OM EM 12831 [ QIE RichtEnie &

Anmerkun

erten abwe ehrfamil

tatsHchl 5 o =
exakbe Auslegung der Heizungsanlage muss eine B

Energiekennzahlen. Fi

béude unterschi
TEHOO erstelll wen

Baumeister DI (FH) Christoph Breitenecker , Spengergasse 10/117 1050 Wien
GEQ von Zehentmayer Software GrmbH www.geq.at

Bearheiter Bmst. DI (FH) Christoph Bre
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Bauteil Anforderungen

Aufstockung u. DG-Ausbau Anschiitzgasse 32

DS01  DO1A Steildach 45°

FDOZ D02 Flachdach 2% / hofseitig, Stgh. und Gaupen DG2

D504 D03 Flachdach 2% / Stralenseitg Gaupen

FDO1 D05 Flachdach 2% Hofseitig Terrasse i.1.DG (Warmdach)

AW0D1  AWO1 AuRenwand Holzriegel / WDW'S /Parapet
AWD2  AWOZ2 AuRenwand Holzriegel / WDWS

AWO03  AWO3 Feuermauer

AWD4  AWD4 Aulenwand Holzriegel- Gaupe / Fassadenplatten

AWOT  AWOE Aukenwand Holznegel / WDWS

AWDE  AWOT AuRenwand Ziegel / WDVS
AW11 AW10 AuRenwand /Kniestock

FENSTER

Prifnormmal Typ 1 (T1) (gegen Aufienluft vertikal)

Priifnormmal Typ 2 (T2) (Dachflichenfenster gegen AuBenluft)

Priifnormmal Typ 3 (T3) (gegen Aulenluft horizontal oder in Schragen)
Priifnormmall Typ 4 (T4) (gegen Aulenluft vertikal)

Emnhedten: R-Wert [m?K/W]. U-Wedt [W/im7K)
Cuelle U-Wert max: OIB Richlinie &

‘& BREITENECKER

OFFICEFGEREITENECKER. COAT
08678,/33529219

R-Wert R-Wert U-Wert U-Wert Erfillit

min

0,14
0,15
0,15
0,16
0,14
0,16
0,22
0,18
0,13
0,24
0,33

U-Wert  U-Wert

0,97
125
1,38
0,92

U-Wert berechnet nach ONORM EM IS0 B94E

max

0.20
0.20
0.20
0.20
0,35
0,35
0,35
0,35
035
035
035

max

1,40
1,70
2,00
1,40

Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja

Erfilllit

Ja
Ja
Ja
Ja

Baumneister DI (FH) Christoph Breitenecker , Spengergasse 10017 10560 Wien
‘GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at

v2016,052504 REPBTUWERTE1 015 - Wien

Abbildung 62:
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6.6. Nutzwertgutachten

sH. DI CLAUDIA HAMMERL - ZIEGLERGASSE 73/7, 1070 WIEN

NUTZWERTBERECHNUNG

| Fiir die Festsetzung der Nutzwerte gemat § 9/1 WEG 2002 |

1150 Wien
Anschitzgasse 32
EZ. 1661, Kat.Gem. Rudolfsheim

Grundlagen:

1) Wohnungseigentumsgesetz 2002 (WEG 2002, inkl. Wohnrechtsnovelle 2006)

2) Pléne und Bescheide vom:
19. Mai 2017, MA 37/15-465150-2016-1 (Einreichung)

3) Beschein. gem. § 6 Abs.1 Ziff.2, WEG 2002 d. Arch.Dipl.Ing. Claudia Hammerl
4) Nutzflichenaufstellung vom Janner 2018 von Arch. DI Claudia Hammerl

Auf der Liegenschaft befinden sich laut Bescheinigung ger. 86 § 6 Abs. 1 Ziff. 2 WEG 2002
folgende wohnungseigentumstaugliche Objekte:

Ezz wohnungseigentumstaugliche Objekte

Diese gliedern sich auf wie folgt:

wohnungseigentumstaugliche Objekte Anzahl bewertet | nicht bewertat
Wohnungen I T 17 0
Werkstatt 2 2 0
Lager 3 3 0

Es befinden sich auf der Liegenschaft noch weitere, bisher noch nicht angefiihrie
selbstandige Raumlichkeiten, an denen Wohnungseigentum gemanl § 3 Abs. 3, WEG 2002
nicht begrindet werden kann,

1 Millraum im Erdgeschoss

1 1 Heizraum im Keller

1 Abstellraum im Keller

1 Fahrradabstellplatz im Keller

1 Kinderwagenabstellplatz im Keller

Nutzwertberechnung Janner 2018, 1150 Wien, Anschiitzg. 32, EZ 1661, KG. Rudolfsheim Seite 1
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ARCH. DI CLAUDIA HAMMERL ZIEGLERGASSE 73/7, 1070 WIEN

Gemal § 2 Abs. 2 letzter Satz WEG 2002 befinden sich auf der Liegenschaft O Abstellplétze
fur KFZ im Freien.

Im Sinne des § 6 Abs. 1 Ziff. 2 letzter Halbsatz WEG 2002 befinden sich auf der
Liegenschaft 0 wohnungseigentumstaugliche Abstellplatze fiir KFZ

Auf der Liegenschaft befinden sich noch folgende, den wohnungseigentumstauglichen
Objekten zuordenbare Zubehérteile im Sinne des 2 Abs. 3 WEG 2002

Fubehm‘teﬂe Anzahl bewertet nicht

bewertet
[kellerabteile [ 19 19 0 ]
Erlduterungen:

1) Die in den Nutzwerten angefiihrten Regelnutzwerte wurden nach der allgemeinen
Verkehrsauffassung festgesetzt, wobei als Regelnutzwert pro m* (RNW/m?) der Wert
1 als Bezugsbasis dient. Die Vergleichswohnung fur die der Regelnutzwert 1 gilt, ist
die Top 18 und 19 im Dachgeschoss

2) Der Nutzwert eines wohnungseigentumstauglichen Objektes oder eines Zubehor-
teiles wird unter Rundung der Dezimalstellen giner ganzen Zahl ausgedriickt, wobei
Dezimalstellen unter 0,5 durch Abrundung und ab 0,5 durch Aufrundung zu
berlicksichtigen sind (§ B Abs. 1 erster Satz WEG 2002).

3) Nutzwerte, deren errechneter Wert unter eins liegt, werden auf eins aufgerundet (§ 8
Abs. 2 WEG 2002).

4) Die Terrassen und Balkone werden im Sinne des § 8 Abs. 2 WEG 2002 durch einen
Zuschlag zum Regelnutzwert des wohnungseigentumstauglichen Objektes
werterhdhend berlcksichtigt, 25 % des RNW fur die Terrassen, Hierbei wird die
Nutzfldche mit dem anzuwendenden Regelnutzwert des Objektes multipliziert und der
daraus im Sinne des § 8 Abs. 1 WEG 2002 errechnete Einzelnutzwert dem Mutzwert
des selbsténdigen Objektes hinzugerechnet. Das Atriun. (Hof) im EG wird mit 10 %
Nutzwertes des zugehérigen Objektes bewertet.

5) Die Kellerabteile — AR 1-19 deren Nutzwert aufgrund der GroRe 0 ergabe, wurden auf
1 aufgerundet.

6) Anlass der MNutzwerifestsetzung ist die Errichtung zweier Wohnungen im
Dachgeschoss sowie die Generaladaptierung des Hauses mit Einbau eines Liftes
und Standardanhebungen in samtlichen Objekten.

Nutzwertberechnung Janner 2018, 1150 Wien, Anschiitzg. 32, EZ 1661, KG. Rudolfsheim Seite 2
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ARCH, DI CLAUDIA HAMMERL ZIEGLERGASSE 73/7. 1070 WIEN

L

Ermittlung der Abstriche und Zuschlige

'Wohnung RNW 1,00
Werkstatt RNW 0.8
Lager, KG RNW 0.4
Kellerabteil, Holzlattenwande RNW 0,15

Terrassen 25 % vom RNW des zugehtrigen Objekies
Balkone 25 % vom RNW des zugehdarigen Objektes
Wtrium (Hof) 10 % vom Regelnutzwert des zugeh. Objektes

lfirr teitweise Strafieniage 2,50 % A1

flr Gberwiegende Strallenlage 5,00 % AZ
Fir Lage im Erdgeschoss 10,00 % A3

fiir Gangkliche, Koche im Vorraum 5,00 % A4
fior Bad und WC in einem Raum 2,50 % A5
Dachschragen, Dachgauben, Dachflachenfenster 5,00 % AB
for Wohnung im 2. DG 10,00 % Z1
Ermittlung des Nutzwertes per m2

Geschoss Top |Gegenstand RNW | Abschltige, Zuschlage % NWW/m2
KELLER 1 | AR (Einlagerung) 0,15 0 0,18
KELLER 2 | AR (Einlagerung) 0,18 0 015
KELLER 3 | AR (Einlagerung) 0,15 0 0,15
KELLER 4 | AR (Einlagerung) 015 0 0,15
KELLER 5 | AR (Einlagerung) 0,15 0 0,16
Mutzwertberechnung Janner 2018, 1150 Wien, Anschitzg. 32, EZ 1661, KG. Rudalfsheim Seite 3
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KELLER & | AR (Einlagerung) 0,15 0 0,15
KELLER T | AR (Einlagerung) 0,15 0 0,15
KELLER 8 | AR (Einlagerung) 0,15 0 0,15
KELLER 2@ | AR (Einlagerung) 0,15 0 0,15
KELLER 10 | AR (Einlagerung) 0,15 0 0,15
KELLER 11 | AR (Einlagerung) 0,15 0 0,15
KELLER 12 | AR (Einlagerung) 0,15 0 0,15
KELLER 13 | AR (Einlagerung) 0,15 4] 0,15
KELLER 14 | AR (Einlagerung) 0,15 0 0,15
KELLER 15 | AR (Einlagerung) 0,15 [} 0,15
KELLER 16 | AR (Einlagerung) 0,15 o 0,15
KELLER 17 | AR (Einlagerung) 0,15 0 0,15
KELLER 18 | AR (Einlagerung) 015 0 0,15
KELLER 1% | AR (Einlagerung) 0,18 0 0,15
KELLER Lager 1 0.4 0 04
KELLER Lager 2 0.4 0 04
KELLER Lager 3 0.4 0 0.4
ERDGESCHOSS 1 Wohnung 1 A2, A3 AS -17.5 0,825
ERDGESCHOSS| 2 |Wohnung 1 |AZ A3 A5 -175 | 0,825
ERDGESCHOSS| 3 |Wohnung mit Atrium 1 |A1, A3 A4, A5 -20 08
Atrium 10% 0,8%0.1 0,08
ERDGESCHOSS| 4 |Woerkstatt m. Dachterr, | 0,8 0 0.8
1. STOCK Dachterrasse 25% 0,8"0,25 02
ERDGESCHOSS 5 | Werkstatt m. Dachterr, 0.8 0 08
1. STOCK Dachterrasse 25% 0,8°0,25 02
1. STOCK 6 | Wohnung mit Terrasse 1 |A1, A5 S| 095
Terrasse 25% 0,85%0,25= 0,238
1. STOCK 7 | Wohnung 1 |A2 5 085
1. STOCK 8 | Wohnung mit Terrasse 1 |A1, A4, AS -10 09
Terrasse 25% 0,89*0,25= 0,225
2. 5TOCK 9 |Woehnung m. Balkon 1 |A1 A5 5 085
Balkon 25% 0,85%0,25= 0,238
2 5TOCK 10 | Wohnung 1 |A2 51 095
2. STOCK 11 | Wohnung m. Balken 1 |A1, Ad, AS -10 09
Balkon 25% 0,9*0,25= 0,225
3, 8TOCK 12 | Wohnung m. Balkon 1 |A1 A5 5| 085
Balkon 25% 0,95%0,25= 0,238
3. STOCK 13 | Wohnung 1 |A2 A5 75| 0925
3. STOCK 14 | Wohnung m. Balkon 1 |A1, A4, AS -10 0,9
Balkon 25% 0,9*0,25= 0,225
1. DG 15 | Wohnung 1 [A1, A5 -5 095
Balkon 25% 0,95%0,25= 0,238
1. DG 16  [Wohnung 1 |A2 A5 -7.5] 0925
1.DG 17 | Wohnung m. Balkon 1 |A1 A4 A5 -10 K]
Balkon 25% 0,9°0,25= 0,225
2. DG 18 | Wohnung mit Terrasse 1 |A1, A5, A8, Z1 0 1
Terrasse 25% 1*0,25= 0,250
2 DG 19 | Wohnung mit Terrasse 1 |A1, A5, A8, Z1 0 1
Terrasse 25% 1°0,25= 0,250
MNutzwertberechnung Janner 2018, 1150 Wien, Anschitzg. 32, EZ 1661, KG. Rudolfsheim Seite 4
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ARCH. DI CLAUDIA HAMMERL ZIEGLERGASSE

7317,

Ermittlung des Nutzwertes der wohnungseigentumstauglichen Objekte

Geschoss TOP Nr. | Bestandgegenstand Nutzflidche | NW/m2 | Einzel NW | Gesamt NW
KELLER 1 AR (Einlagerung) 1,25 0,15 1 1
KELLER 2 AR (Einlagerung) 1,25 0.15 1 1
KELLER 3 AR (Einlagerung) 1,25 0,15 1 1
KELLER 4 AR (Einlagerung) 1,24 0,15 1 1
KELLER 5 AR (Einlagerung) 2,07 0,15 1 1
KELLER & AR (Einlagerung) 0,98 0,15 1 1
KELLER 7 AR (Einlagerung) 0,98 0,15 1 1
KELLER 8 AR (Einlagerung) 0,97 0,15 1 1
KELLER 9 AR (Einlagerung) 0,97 0,15 1 1
KELLER 10 AR (Einlagerung) 0.97 0,15 1 1
KELLER 11 AR (Einlagerung) 0.87 015 1 1
KELLER 12 AR (Einlagerung) 0,97 0,15 1 1
KELLER 13 | AR (Einlagerung) 0,97 0,15 1 1
KELLER 14 AR (Einlagerung) 0,87 0,15 1 1
KELLER 15 AR (Einlagerung) 1,03 0,15 1 1
KELLER 18 AR (Einlagerung) 1,03 0,15 1 1
KELLER 17 AR (Einlagerung) 1,03 0,15 1 1
KELLER 18 AR (Einlagerung) 1.03 0,15 1 1
KELLER 19 AR (Einlagerung) 1.03 0,15 1 1
KELLER Lager 1 21,29 0.4 2] 2]
KELLER Lager 2 10,70 0.4 4 4
KELLER Lager 3 15,98 0.4 [} 6
ERDGESCHOSS 1 Wohnung 31,69 0,825 26 26
ERDGESCHOSS 2 Wohnung 30 0,825 25 25
ERDGESCHOSS 3 Waohnung 43,88 0.8 35
Atrium 11.04 0,08 1 36
ERDGESCHOSS 4 Werkstatt m. Dachterrasse | 55,36 0.8 44
1. STOCK Dachterrasse 35,25 02 7 51
ERDGESCHOSS 5 Werkstait m. Dachierrasse 43,28 0.8 35
1. STOCK Dachterrasse 34,61 0,2 7 42
1. STOCK 3] Wohnung mit Terrasse 45,04 0,95 43
Terrasse 15,96 0,238 4 a7
1. STOCK 7 Waohnung 54,35 0,950 52 52
1. STOCK 8 Wohnung mit Terrasse 4927 0,900 ad
Terrasse 10,02 0,225 2 46
2 STOCK 9 Wohnung mit Balkan 46,31 0,95 44
Balkon 3,84 0,238 1 45
2. STOCK 10 Wahnung 54,48 0,950 52 52
2. STOCK 11 Wohnung mit Balkon 48 32 0,900 43
Balkon 575 0,225 1 44
3.5TOCK 12 Wehnung mit Balkon 53,37 0,95 51
Balkon 3,84 0,238 1 52
3.8TOCK 13 Wohnung 38,75 0,925 36 36
| 3.5TOCK 14 |Wohnung mit Balkon 5778 | 0800 = 52 -
Nutzwertberechnung Janner 2018, 1150 Wien, Anschitzg. 32, EZ 1661, KG. Rudolfsheim Seite 5

© SV Muhr & SV Wipfler | All rights reserved

102



Beilagen

1150 Wien, Anschutzgasse 32 — div. WE-Objekte

ARCH. DI CLAUDIA HAMMERL

ZIEGLERGASSE 73/7. 1070 WIEN

L Balkon . 575 0,225 1 53
1. DG 15 Wohnung mit Balkon 54.44 0,85 52
Balkon 3,84 0,238 1 53
1.0G 16 Wohnung 39.83 0,925 3v 37
oG 17 Wohnung mit Balkon 58,67 0,900 53
Balkon 675 0225 1 54
2. DG 18 Waohnung mit Terrasse 52,04 1 52
Terrasse 6.40 0.25 2 54
2. DG 18 Wohnung mit Terrasse 75,32 1 75
Terrasse 6.55 0,25 2 77
Gesamt NW 820
Zusammenstellung aller Nutzwerte
|Geschoss TOP Nr. [Bestandgegenstand Gesamt NW
KELLER Lager 1 g
KELLER Lager 2 4
KELLER Lager 3 4]
ERDGESCHOSS 1 Wohnung und AR 1 27
ERDGESCHQSS 2 |Wohnung und AR 2 26
ERDGESCHOSS 3 |Wohnung mit Atrium {Hof) und AR 3 37
ERDGESCHOSS | 4 |Werkstatt mit Dachterrasse und AR 4 52
ERDGESCHOSS 5 Werkstatt mit Dachterrasse und AR 5 43
1. STOCK 6 Wohnung mit Terrasse und AR 6 4
1. STOCK 7 Wohnung mit AR 7 53
1. STOCK 8 |Wohnung mit Terrasse und AR B 47
2. STOCK 9 |Wohnung mit Balkon und AR 9 46
2. STOCK 10 |Wohnung mit AR 10 53
2. STOCK 11 [Wohnung mit Balken und AR 11 45
3. STOCK 12 |Wohnung mit Balkan und AR 12 53
3. STOCK 13 |[Wohnung mit AR 13 37
3. STOCK 14 [Wohnung mit Balkon und AR 14 54
1.DG 15 |Wohnung mit Balkon und AR 15 54
1.DG 16 [Wohnung mit AR 16 38
1.0G 17 Wohnung mit Balkon und AR 17 55
2.0G 18 Wohnung mit Terrasse und AR 18 55
2.0G 19 Wohnung mit Terrasse und AR 19 78

Summe der Nutzwerte aller Liegenschaftsanteile ist 920.

Wien, am 15. Janner 2018

Nutzweriberechnung Jénner 2018, 1150 Wien, Anschiltzg. 32, EZ 1661, KG. Rudolfsheim Seite &
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Arch. Dipl.Ing. CLAUDIA HAMMERL = ZIEGLERGASSE 73/7. 1070 WIEN

NUTZFLACHENAUFSTELLUNG

Fir die Festsetzung der Nutzwerte
der Liegenschaft in

1150 Wien
Anschitzgasse 32
EZ. 1661, Kat.Gem. Rudolfsheim

Grundiagen:

Waohnungseigentumsgesetz 2002 (WEG 2002, inkl. Wohnrechtsnovelle 2006)

Plane und Bescheide vom
19. Mai 2017, MA 37/1-465150-2016-1 (Einreichung)
Nutzflachenaufstellung vom Jénner 2018 von Arch. DI Claudia Hammerl

Flachenberechnungen:
Rechteck: Lange x Breite (A x B)
Dreieck: Seite A x Héhe A 1 2 (AxB: 2)

Nutzflachenaufstellung Janner 2018, 1150 Wien, Anschiitzg. 32, EZ 1661, KG. Rudolfshaim Seite 1
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Arch. Dipl.lng. CLAUDIA HAMMERL ZIEGLERGASSE 73/7, 1070 WIEN
Bezeichnung | Berechnung A x B 2 B m? | Flache m* |
[KELLER |
Heizraum 2,05*4 58= 9,39
AR (unter Stiege) It. Plan 7,88
Kinderwagenabstellplatz 2 14*1,48= 317
Fahrradabsteliplatz 6*1,9= 114
Lager 1 4,03°4 55+1,58*1 87= 21,29
Lager 2 4,282 5= 10,7
Lager 3 2,9°4,55+1.49*1.87= 1598
47 97
AR 1 It Plan 1,25
AR 2 It. Plan 1,25
AR 3 It. Plan 1,25
AR 4 It. Plan 1,24
AR S It. Plan 2,07
ARG It. Plan 0,98
ART It. Plan 0,98
AR B It. Plan 0,97
AR 9 It. Plan 0497
AR 10 It Plan 0,97
AR 11 It. Plan 0,87
AR 12 It. Plan 097
AR 13 It. Plan 0,87
AR 14 It. Plan 0487
AR 15 It. Plan 1,03
AR 16 It. Plan 1,03
AR 1T It. Plan 1,03
AR 18 It. Plan 1.03
AR 19 It. Plan 1,03 B
Kellerabteile Ges 20,96
|KG Lager Ges.: |  4797]
[ GESAMTFLACHE KELLER LAGER ar97 |
[ ERDGESCHOSS ]
Maliraum 2,28%3,33= 7.59
[ TOP 1, Wohnung |
Vorraum 1,21*3,16+0,45%1,2+0,25%0,36/2= 4,41
Wohnkoche 3,76%3,35+4 3*1,15= 17,54
Bad 2,2*1,8-1*0,05= 391
AR 2.2°2 65= 583
[ 3168 |
[ TOP 2, Wohnung ]
Vorraum 1,76%3,23= 5,68

Mutzflachenaufstellung Janner 2018, 1150 Wien, Anschitzg. 32, EZ 1661. KG. Rudolfsheim Seite 2
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Arch, Dipl.Ing. CLAUDIA HAMMERL

ZIEGLERGASSE 73/7, 1070 WIEN

Waohnkliche 4,02%4 7+064%3 35= 21,04
BadWC Koten fehlen 3,28
30,00
| TOP 3, Waohnung
Vorraum 2,08*1 82= 379
Kiiche 2,08*2,75= 572
Zimmer 2,862 81= 8,04
Bad 2,86*1,73= 495
Zimmer 4,5574,7= B 21,39
[ a3g8]
Atrium (Hof) 2,86*3,86= 11,04
[TOP 4, Werkstatt
1. Ebene
Vorraum 1,941 82= 3,53
BadWC 1,85%3,08+0,1*1,05= 5,80
Werkstatt 6,83%5-2 55%1,66+3,05%3,75+1,87"0,2= 42 103
Afrium 2,5*1,6= 4.00
55,36
TOP 5, Werkstatt
1. Ebene
Vorraum 1,83*1,81= 348
Werkstatt 6,79"5-2,55%1,55= 30,00
Atrium 2,5".6= 4,00
BadWC 1,85*3,08+0,1*1,05= 5,80
Kilche 2,77%3,48+0, 11 6B= 8.8
AR 1,65%3,49= 576
43,29
| GESAMTFLACHE ERDGESCHOSS 204,22 |
[1.8TOCK |
[ TOP 4, Werkstatt
2. Ebene
Atrium (Dachzugang)
Terrasse it. Plan 35,25
[ TOP 5, Werkstatt
2. Ebene
Atrium (Dachzugang)
Terrasse It. Plan 34,61
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[ ToP &, Wohnung |
Varraum (2,23+2,38)/2*3,2+2,15%1,64-0,6%0,12= 10,83
Kuche 2,35%2,95= 6,93
Bad/WC 2.44*1 8= 4,39
Zimmer 4,68*(4,87+4,91)/2= 22 89
45,04
Terrasse It. Plan 15,96
|TOP7,Wohnung |
Vorraum 2,12%327= 6,93
WG 1,86*0,9= 1,67
Bad 1,962 3= 4,51
Wohnktche 4,43%4 87-3 41"0,06= 21,37
Zimmer (4,17+4,06)/2"4,85= 19,87
54,35
| TOP 8, Wehnung
Vorraum 2,43*1,4+2 17*2,01= 7.76
Zimmer 2,912 99= 8,70
Kuche 2,052 85= 5,84
Bad/WC 2,91%1,7= 4,95
Zimmer 4,52%4 87= 22,01
49,27
Terrasse 3*3,34= 10,02
| GESAMTFLACHE 1.5TOCK 148,66 |
[2.5TOCK |
[ToP 9. Wohnung
Vorraum 2,23*4 88= 10,88
Koche 2,45%2 99= 7.33
Bad/WC 2,44*1,8= 441
Zimmer 4 6B*(4,87+4,91)/2= 2270
45 31
Balkon 1,88*1,83= 3,84
[ TOP 10, Wohnung
Vorraum 2,15%3,28= 7.08
we 1,88°0,81= 172
Bad 1,06*2 3= 4,51
Wohnkiche 4,454, 86-3,52'0,06= 2142
Zimmer 4,07*4,86= 1978
54,48
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TOP 11, Wohnung

Vorraum 2,36"1,36+2,07*1,93= 7.20
Zimmer 2,85%2 95= 8,41
Kiiche 2,08*2,82= 5,89
Bad/WC 2,B5"1.7= . 4,85
Zimmer 4,52*4 85= 2197
| 4832
Balkon 2,08"1,83= 5,75
| GEsaMTFLACHE 2.8TOCK 14841 |
3.5TOCK ]
Varraum 1,88°5,34= 10,09
Zimmer 2,803 14= 9,07
Bad/WC 2,44*1 8= 5,05
Zimmer mit Kliche 5,88%4,9+1,29°0,43-0,88*0.25= i 29,15
| s3ar]
Balkon 1,99*1,93= 3,84

[TOP 13, Wohnung _|

Vorraum 1,88%1,11+1,28°2,15= 4,84
Bad/WC 1,44*1,21+2,04*2,06= 5,02
Wohnkiiche 2,97*3,25+3,567*1,85= 16,26
AR 2,17*1,50= 3,45
Zimmer 2,76°3= 828
38,75
[ TOP 14, Wohnung |
Vorraum 2,74*1,541,59*0,6= 5,06
Zimmer 3,06°3,11= 8,52
Kiiche 1,05°3,46+1,59*2,81+0,1*1,61= 8,26
Bad/WC 3,06*1,73= 529
Zimmer 5,87*5,05= 28,64
L s7.78]
Balkon 2,98"1,93= 575
| GESAMTFLACHE 3.5TOCK 149,90 |

Mutzflachenaufstellung Janner 2018, 1150 Wien, Anschiitzg. 32, EZ 1661, KG. Rudolfsheim Seite 5
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[1. pACHGESCHOSS ) o ]

[TOP 15, Wohnung |

Varraum 1,89*5 34= 10,09
Zimmer 2,89°3,14= 9,07
Bad/WC 2,44*1 8= 5,05
Zimmer mit Koche 5,8*5,08+1,2*0,43-0,88°0,3= 30,22
5444
Balkon 1,89%1,93= 3,84
TOP 16, Wohnung :]
Vorraum 1,88%1,11+1,28°2,15= 4. 84
Badwc 1,44*1,2142,04*2 05= 592
Wehnkiiche 2,9773,28+3,57"1 85+1,15%0,43= 16,84
AR 2,17*1,59= 3,45
Zimmer 2,76*3,18= 8,78
39,83
TOP 17, Wohnung |
Vorraum 2,74%1,5+1,56*0,6= 5,06
Zimmer 3,06*3,11= 8,52
Kiche 1,053 46+1,59°2 81+0,1*1 61= 826
Bad/WC 3,06"1,73= 529
Zimmer 6,01*5,08= 30,53
| 5867
Balkon 2,98%1,93= 5,75
| GESAMTFLACHE 1. DACHGESCHOSS 152,94 |
[2. DACHGESCHOSS ]
[TOF‘ 18, Wohnung J
Varraum 1,89*2,33= 4,40
Wohnkiiche 4,85°2,1241,2°0,51+1,89°0,45+2, 78*4, 140 5+2= 24,14
Bad 2,9%1,8= 5,22
AR 2,91"2 58= 7,51
Zimmer 2,97%1,42+2 47*2 G5= 10,76
52 04
Terrasse 2,69*2 38= 640

[TOP 19, Wohnung |

Vorraum 3,51°2,03= 7,13
Wohnkiche 4,71 '2,15+1,61'U,35+(1,09+‘I'.33}'0.51*6.03'3,6%2.?8"1,35'—- 37,87
Bad 1,8"2.4-0,1*1 6= 416
AR 3,04*4 25= 12,92
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Zimmer 3,01%4,4= 13.24

75,32
Terrasse 2,75%2,38= 6.55
| GESAMTFLACHE 2. DACHGESCHOSS 127,35 |
| GESAMTNUTZFLACHE WOHNUNGEN, WERKSTATTEN [ 93148 |
| GESAMTFLAGHE LAGER KG | 47,97 |
[GESAMTFLACHE TERRASSEN [108,79]
|GESAMTFLACHE BALKONE | 34,70 |

Wien, am 15.Janner 2018

Nutzflachenaufstellung Janner 2018, 1150 Wien, Anschiitzg, 32, EZ 1661, KG. Rudolfsheim Seite 7
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6.7. Mietvertrag

i 1, a3
Am heutigen Tage schlieben die nachslehenden Parlelen, und zwar

1. Hermr Dipl. ing. EGERMANN Gerhard wohnhaft 1010 Wien, Salvatorgasse &  TEL.OL/ $33 58 01

Im folgenden ,Mermleter” genannt enerseits wnd ) .
2o 052494204
2. Hemn POPA Mihall geb. 26.02 1883 dzl. wohnhaft 1130 Wien, Volkgasse 1-13M 18
Im folgenden Mister” genanni anderersells TEL 068660901039 /77 ail - avramin ole @
folgenden r Olesee (oracy 2P AA 0370_‘?&3-{ dgm. ¥, af
MIETVERTRAG
1. Mlatgegensiand

Der Mietgegenstand liagt Im Hause 1150 Wien, Anschiltzgasse 32 und st die Wohnung Top Nr, 4

Bestehend aus: 2 Zimmer, 1 Kablnelt, Kiche, Duschkabloe, WC, VZ.

Der Mietgegenstand tst mil Herd und Splile ausgestatiet.

Wermietet 1st nur das Innere des Mielgegenstandes, nichl jedoch dessen Aultenfliche ader sonstige Teile des Hauses,
Dachbodens, Hofes oder der Elnfahrt,

{ } ssmbliche Zu- und Ableitungen, Insbetondere die Wasser-, Abwasser- und Elektroleltungen befinden sich In gutem und
funkiionstichtigem Zustand.

Etwalge nach (bergabe des Mietgegenstandes hervorkommende Mangel, die dessen Brauchbarkelt oder eln
Ausstahiungsmerkmal beelntrichtigen, sind dem Vermleter vnverzliglich schriftilch anzuzelgen.

Behebt der Vermieter diese Mingel binnen angemessener Frist, Ist der Mieter nicht berechtigt, weitere Ansprilche
zustellen oder Rechisfolgen abzulelten.

2. Moldauer
Das Mialverhalinls baginnt am 04, Mal 2015 und wird aul unbestimmie Zeil abgeschiossen Der Mieler kann jewells
zum Monatsletzten schriftiich (Einschrelbebrief) unter Einhaltung einer dreimanatigen Kindigungsfrist kiindigen.

Das Recht zur vorzaitigen Mietvertragsaufi@sung ohne Kondigungsirist 154 § 1117 und § 1118 ABGE bleibt jedenfalls
aulrachl

3. Gebrauchsrecht des Misters

ﬁ_; Dar Mislgegenstand dad nur einer dem Wohnzweck entsprechenden Welzse verwendel werden. Bel einer
veilragswidnigen  Verwendung des Mletgegensiandes erhthl sich der Hauptmielzng unbeschadel des
Unlerlassungsanspruches des Vermieters auf jenen Betrag, der dem geselzlich hiichsizulissigen Haupimielzins

entspricht. Elne Anderung des Verwendungszweckes bedar der schrifllichen Zustimmung des Viermisters,
4., Mietzins

Der vareinbarts Mietzlns besteht aus
a. dem Hauptmielzing inki, Zu- und Abschizge
b. dem gesetzmafigen Anted an Belrebskosien und affeptlichen Abgaben € 141,49
¢, der geselzlichan UST

Gesamibelrag monatlich € 370,—~(drelhunderislebzig)
Faliakeil des Mielzinses.
Der Mietzins isl monatiich Im Voraus jeweils 2m Erstzn eines jeden Monats auf Konto des Vermisters mitels Dauer-
baw. Einziehaufirag zu bezahlen. Der Mieter hafiet dem Vermieter fur alle durch die verspatete Entgeizahlung
verursachien nofwendigen beziehungswelsa zweckmdligen HKosten zweckenisprechender auBergerichilicher
Betreibungs. und Einbringungsmafinahmen, sowell diese in einem engemessenan Verh#linis zur betrisbenen

WV Apschiv pgae 12-4 l
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Fordereng stehen, sowke fOr die nolwendigen beziehungswelse zweckmaligen Hoslen zwa.:kemsprachsnd'er
gerichllicher Rechlsverfolgung, Bel einem Mietzinsrlickstand wvon mehr als zahn Tagen und vorhergehender
scheifllicher Mahnunyg ist der Vermieler barechligl gem. § 30 Abs. 2 Z 1 MRG den Mietverlrag zu kondigen.

5. Batrisbskostan

Der Antell an den Belebskosten und affentichen laufenden Abgaben sowle an den Kaslen for dis Belreuung von
Grinanlagen, dle  Prémlen  for  die  angemessens  Versicherung  gegen  Feuer-,  Hafipflichi
Lellungswasserschadenversicherung gemal § 21 Abst £ 4 und § MRG werden monatlich in Teilbslragen
elngahoben  {Jahrespauschaevemachnung) und einmal  jahdich im  nachhinein abgerechne!, etwaige
MachzahlungeniGuthaben werden dem Misler vom Vermister welerverrechnel Der Mister stimmt dem Abschiuss,
einer Anderung oder Erweiterung einer angemessanen Verelcherung gegen Glasbruch, Slurmschaden, Hagelschaden '.
und Erwellerung des Versicherungsschulzes bel der  Leflungswasserschadenversicherung  und  deren
Weilerverrechnung |m Rahmen der Belriebskosien ausdrickiich zu.

6. Wertslchemung

Der Mietzins ist werigesicher nach Malgabe der in den § 6 und & RIchIWG vorgesehanen \Wensicherung
{Mau’estselzung) der Richtwerle -ausgehand von dam im Zellpunkl des Veriregsabschiusses gellenden Richbward -
varginbarl Sollle dle Wertslcherung nach den RichiWG nlchl mehr zur Anwendung gelangen kdnnen, so erfolgl de i
Wertsicherung des Oslerreichischen Stalislischen Zentratamt verlavibarte Verbraucherpreisindex 2010 oder der
dessan Sleile belende Index. Ausgangsbasls Nl die Wersicharungsberechnung st die Im Zefipunk! des J
Verragsabschiusses zulslzl verlaulbane Indexzahl. Eine Veranderung der Indexzahl bis 5% blelbl unberlicksichtigt *
‘Wird disse Grenze jedoch Oberschiiien oder unlerschritten, so wird dle gesamia Anderung voll wirksam. Die ersia |
aulerhall des Splelraumes von 5% liegende Indeszahl blidel die Grendlage der Meuberechnung des Hauplmietzinses
und des neuen Splelraumes. Die sich aus der Wersicherung ergebenen Anepritche verjahren in dral Jahren. Edolgt
die Gellendmachung der Erhshung des Haupimielzinses durch den Varmieter aufgrund dar \Wensicherung uber einen l
{&ngeren Zeitraum nichl, so liegt darin kein schilesiger Verzichl auf die Wensicherung. |
7. Heizkoaten, Warmwasserkoaten, Strom- und Gaskoatlen
S#mtliche Strom- und Gaskosten, Telefon, GIS etc.  trigt der Mieter und sind direkt mit dem jeweBgen |
Versorgungsunternehmen zu verrechnen, ' :
8. Erhaliungspilicht des Misters !
Der Mialer hat den Mletgegensland sowie die Elnfchlungen und Gerdle, wie im Besonderen die Elekboleitungs- i
Gasleilungs-, Wasserlellungs., Helzungs- und sanilaren Anlagen, sowie Gas und Elekirogeréte, eine ovil wmandmk.
Antennenanlage zu warten und instand zu heilen. Die Behebung von ernsten Schiden des Hauses oder der
Beseligung elner arheblichen Gesundheilsgefahrdung obflegt auch innerhalb des Misigegensiandes dem Vermlslsr,
Isi die Behebung von ernsten Schaden des Heuses edorderich, so |st der Mister bei sonstigem Schadenersatz .
verpfichtet, dles dem Vemmieter unverzdplich enzuzsigen.

8, ObernahmelUbergabo des Mislgegenstandes, Warlung

Der Migter hal den Mielgegenstand sowle die Eindchiungen und Gerale In ordnungsgemaem und funktionsiahigenm
Zustand, obernommen. Er verplilchtet sich, diesen Zustand zu ernalten, den Mistgegensiand pflegiich zu behandein
und diesen nach Beendigung des Mietverhalinisses in ordnungsgemaiam und beschadigungsfreiem Zustand, sowle
perdumt und gereinlgl, ansonsten unier Bertcksichligung normaler Abnilzung 2urlckzustellen. Der Misler verpfichiel
sich nachwalsich elnmal janrich sin Service der Gasgenste von emem behdwdich befuglen Gewerbebelriok
durchfohwen zu lassen, sowle die gesetzfich/behtrdich vorgeschrisbens Abgasprofung und Lulzahimessung
vornehmen zu lzssen, die Kosten dalir tragi dor Mieler.

-— .___—..__n:-dj
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10. Anderungen im Micigegenstand

duich den Vermister

Der Mieter hai die worlbergehende Beniizung und Vedanderung seiner Wonneng zuzulassen, wenn dies zur
Durchiohrung ven Erheltungs- und Verbesserungsarbeiten Im Haus, sowle Beseitlgung von emsten Schaden und
drahenden Gelahren in seinen odar in anderen Beslandobjeklen notwendly oder zweckmatig lst

i Ebenso ist ein solcher Eingriff zuzulassen, der zur Beseltigong einer von gelnem oder anderem Mislgegensiand
! ausgehenden erheblichan Gesundhadsgetahrdung oder zur Durchfthrung von Veranderungen (Vearbasserungen} in
| einem anderen Mlelgegenstand notwendlg, rweckmalig und bel Abwagung aller Intaressen zumulbar sl Zum
Zwecke der Oberprifung, Relnigung, Warung und Reparatur sind Kamintiren, Wasserabspemhahne, Gas. od
: Stromzaher, Vier- und Entsorgungsleitungen etc. vom Mieter zugdaglich zu halten.

P gurch den Mieter.

! Beghs|chligte wesenliche Veranderungen am Mielgegensiand bedirfen der schrifilichen Zustimmung des Vermiaters.
i Lehnt disr Vermlater nich innerhalt zwei Monate b Zugang der Anzeige ab, =0 gilt seine Zustimmung erteilt

I In allen Fallen hat der Mieter fir die rechizeitige Beschalfung der erforderiche behordiichen Gensnmigungen und
L sonstigen Befunde 2u sorgen. Die Arbelten sind unier Einhaliung der gellenden Worschrifien won dezu befuglen
[ Gewarbalralbenden durchzulihren, Elekiro-, Gas-, Wassereilungen dirfen nur unter Pulz verlegt werden,

q Dier Mieter hafltet dem Vermieter unabhdnglg von eiganem Verschukdan far aie Schaden, die am Miglgegensiand cder
|I

i

=
[

sonst am Haus aus solchan Arbeilen entslehen, und halten den Viermleter fir Schaden, die anderen Mielam im Haus
oder Ontlen entsiehen, vollkommen schad- und kiaglos, Bel Beendigung des Bestandverhilinlsses verzichlel der
i Mister hinsichiich der  |nvestiionan aufl jeden Gber § 10 MAG hinsusgehenden Ersalzenspruch; susgancmimen
davon sind Ansproche 10r Aufwendungen 1Sd § 3 MRG die der Vermleler hitte vernehmen mossen. (§§ 1036 ABGB).
i 11. Untervermietung, Wellergabe
i Jede Unfervenmletung odar sonslige Weitergabe des Mialgegenslandes an natiriche oder jurisische Personen, sel
s ganz oder feilweise, enigeliliich oder unenigeltlich, kst nicht gestaitet.
12, Kautlon
'J Der Mister erlegt bel Unterferigung des Mwelverrages zur Sicherslellung far alle Anspriche des Vermieters aus
!I _ diesem Mielvertrag eine Kaulion in der Hohe von € 1,110, —(einlausendeinhundertzehn) In bar. Dessen Ubergabe
{3 hlemit quitiert wird
'I Eing Virznsung des Belrages erfoigl nur, sowell von der Bank for taglich fallge Einagen Zinsen bezahil werden.
1 Der Vermleter isl berechtigh, die Kaution f0r alte failigen Forderungen aus diesem Verirag zu verwenden (z.B.
] Mistzinsriickstand, Verletzung der Instandhallungsplicht, Ersatz for Warungsmangel oder Umbauschiden,
] Raumungs-, Reinkyungs- und Speditionshosten bei Beendigung des Miatverhdltnisses), enschielMich der Kosten
i anwallicher Kahnung und gerichtlicher Gellendmachung 2u befiedigen. Bel leilwelser baw, voller Inanspruchnahme
der Kaution st diese unverzigich wieder aul die velle Hohe aufzufutien. Der Mieter ist nich? barechligt, wahrend des
Miefverhdlinlsses die Kaulion mil deam Mistentget zu kompensbert Bestehen bel Beendigung des Mietverhaltnlsses
kelne Forderungsrickstande gegen den Mieter, (st die Kaubion an diesen zurickzuerstalten,
13, Belralen des Mlelgegenstandes durch den Vermleler
Der Vermieter oder eln von fhm Beaufiragter st befugt, den Migtgegenstand Im Falle der Vertragsbeendigung oder
des Wohnungsverkaufes mit Miet- und Kauflustigen zu besichbigen, Dissbezilglich verpllichtet sich der Mieter
Inshesondere fm letzten Kindigungsmanal dem Vermieter -rwecks Besichtigung zur Nevwermielung- gegen vorheriger
Ankindigung Zutitt zuor Wohnung zu erméglidhen. Auch sonst st der Vermleter oder eln von lhm Beaultragter
berechiigt, aus wichtigen Grlinden, nach vorherige Ankindigung dle Mietrdume zu besichtigen.
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14, Aulrechnungsverbot |
Der Maler ist nichl berechligh, sllfallige Gegenforderyngen sus welchem Titel immer, mit dem Mietenigelt zu |
kompensieren, soweil sle nicht im rechiichen Zusammenhsng mit dem Mietverhalinis stehen bzw. gerichiich
lfasigesiell ader vom Verm'eter anerkannl wurdan '
16. Hausordnung, Tlerhaltung
Dar Miatar verpfichiel sich zur Einhallung der Jewslls aushangenden Hauvsordnung, dle elnen Bastandied dieses
Verlrages bildel. Motorfahrzeuge Jeglicher Art dorfen nicht im Hause (Slisgenhaus, Gange, Hel, Garlen, elc)
sbgastell werden. Die Tlerhalieng ist nur mil schrifticher Zustimaung des Vermieters gestatiel
"%, Kogten und Geblhren

I+ mit der Errichtung und Vergebohmung dieses Mlatverlrags verbundenen notwendigen Kosten und Gebdhren,
Insbescndere dig Rechisgeschitfisgeblhs (BestandvertragsgebUnr) tragl dar Mister.
17. Sonslige Bestimmungen
Rechlsvarpindiche Ertdnungen das Vermiatars kbnnen dem Mieter an die Adresse des vermieteten Objekles mil
Wirkung zugestell werden, sodass die Erklirung als dem Mieler zugegangen anzusehen is!. es sel denn der Mieler
gibt den Vermieter [0r solche Erklarungen eine andere Anschrifl nachweislich bekannl. Erkl@nungen des iielers auf
Zahlscheinen getangen zulolge maschinelier Bearbailung nicht zur Kenalnls des Vermietars.
Der Mieter werpfichiel slch nachwelslich-unier Vorlage der Polizze- auf Mieldaver eine memssmeo
Haushaltsversleharung abzuschilaten.
Dem Mieter werden tir dia Mistzeil 2 Schiasselgamituren ausgehandigl. Bel Verust hafiet der Mister
Dle Vertragspartelen slelien Oberelnstimmend lest, dass mindliche Nebenabreden nichi bestehen.
Jeda Anderung oder Ergéinzung dleses Vertrages bedarf zu ihrar Goltigkelt elner schrifilichen Vereinbarung, die von
beldan Verragsteilen unterfartigh ist
Dieser Migivertrag wind in zwal Austertigungen emichie), von welcher jader Veriragsied elne erhalt

wenam Al Wagt Zod5

Der Vermbeles Der Mieter

/ﬁ}"’ﬂﬂ el

Abbildung 64: Mietvertrag
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6.8. Monatsvorschreibung

|
LIM-MANAGEMENT

Immabilienverwalbung

LIM-MANAGEMENT GnbH, Albertgasse 14
A0 wWaan

M & & lmmo GrmkH

A, SOMMERER Peter Mag. Dr, !
Lenaugasse 7/29 Zahlen mit QR-Code
1080 Wien

Olgeht/EDV 1/ 426/10

WEG AMSCHUTZGASSE 32 1150 WIEM

R DA36/E 10,/ WAE514/PIZI6 10 1402068

Cpakt UHF ATUZESI T
Mandlatzrafaranznurmmear. 1-426- 2426001001

Wien, am 01.01.2025

Monatsvorschreibung ab Jinner 2025
1150 Wien, Anschiitzgasse 32/L1 und weitere
Rechnungshummer: 2025/426/4957

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Mamen, im Auftrag und auf Rechnung der Eigentimergemeinschaft / Hausinhabung senden wir lhnen
gegenstandliche Vorschreibuna.

Vertragsgemalt gilt diese Dauverrechnung von Janner bis Dezember 2025 bis zur Ubermittlung einer neuen
Vorschreibung bzw bis zum Ende des Vertragsverhiltnisses,

- o Netto U;téﬁ st T Bruito
Darlehen 5740 Q 0,00 57,40
Reparaturricklage 7396 o0 00 73,96
Betriebskosten 1 105,67 0 10,57 Nng 24
Betrizbskosten 1 102,88 20 20,57 123,45
Lift 21,95 10 220 24,15

3334 395,

Gesamt EUR

Wir ersuchen um monatliche Oberwelsung auf die untenstehende Bankverbindung.

IBAN: AT942011184729166926
BIC: GIBAATWW
lautend auf: WEG Anschiltzgasse 32

Bitte flhren Sie im Feld Zahlungsreferenz folgende Nummer an: 100465140000

Anderung der Vorschreibungspaositionen rickwirkend zum 11,2025 wie bei der Versammilung am 13.3.2025
besprochen (siehe dazu auch Protokoll der Versammlung). Diese Vorschreibung ersetzt die Obermittelten
Varschrelbungen fur den Zeitraum.

LIM-MANAGEMENT Gmle T +a% i a0t 13 33 FN 3570704 § Handelsgencht Wien
Alertgesis 14,1080 Wisn E olygekiealim-managemesnt al UID ATUGSLE5E04 W limemanageiment at
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¥

LIM-MANAGEMENT

Irmmichilienverwaltung

Rechnungsdetail zu der Rechnung 2025/426/4957

EDV: 10 / EDV zu: 10

Tm‘ l‘ T T T T T T TR RS S ey S fo
Ust-Betrag Brutto

Darlehen 7.83 7,83
Reparaturrlcklage 10,09 10,09
Betrisbskosten 1 45 E6 20% 9,13 54,79
G.urﬁ:"'as,sa —— 557

EDV: 20 / EDV zu: 10
_MEL: 10,70 v e
Netto EUR ~~ USt Ust-Betrag Brutto

Darlehen 3.48 Z4B
Reparaturriicklage 4,48 4,48
Betriebskosten 1 2295 20% 4,59 27,54
_Gesamt 30,8 4,59 35,50

EDV: 30 / EDV zu: 10

.Top:L3 L 13,98 0

_Netto EUR USt  Ust-Betrag  Bruito

Darlehen 5,22 522

Reparaturricklage 6,72 B872

Betriebskosten 1 3427 20% 6,85 4102
e 65 ¥ BA—

EDV: 110 / EDV zu: 10
JTopos .

Ust " Ust-Betrag Bri

Darlehen 40,87 40,87
Reparaturricklage 52,67 5267
Betriebskosten 1 105,67 10% 10,57 n&,24
Lift 21,95 10% 2,20 24,15
Gesamt 231,18 TTTM2,77 233,93
LIM-MAMAGEMENT GrmioH T+431405 33 33 FM 357070d # Handelsgarcht Wien

Alberigasse 1A MIED Wien E objektealim-management at WD ATUSGAASE0E W liim-management.sl

Abbildung 65: Monatsvorschreibung
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FH Fachhochschule
FRICS Fellow of the Royal Institution of
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G

GA Gutachten

GB Grundbuch

gem gemaf

GIS Geoinformationssystem
GmbH Gesellschaft mit beschrankter Haftung
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GSt Grundstuck
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HK Herstellungskosten
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HMZ Hauptmietzins
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A

ABGB Allgemeines biirgerliches Gesetz-buch

Abs Absatz

ADR Adresse

AG Aktiengesellschaft

A-LNr A-Blatt — laufende Nummer

Arch Architekt

Art Artikel

AZ Aktenzahl

B

BauRG Baurechtsgesetz

BG Bezirksgericht
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bzw beziehungsweise

BREEAM Building Research Establishment
Environmental Assessment
Methodology

BWG Bewertungsgesetz

C

ca circa
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C-LNr C-Blatt — laufende Nummer

D

dB Dezibel

DCF Discounted Cach Flow

Dgl dergleichen

DGNB Deutsche Gesellschaft fir nachhaltiges
Bauen

DI Diplomingenieur

DKM digitale Katastermappe

DVGW Deutscher Verein des Gas- und
Wasserfaches

DSG Datenschutzgesetz

DSGVO Datenschutzgrundverordnung

Dr Doktor

E

EFH Einfamilienhaus

EG Erdgeschoss

ESG Environmental, Social, Governance

etc et cetera

EV eingetragener Verein

EVS European Valuation Standards

EZ Einlagezahl
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ICVS International Certified Valuation
Specialist
ImmowertV Immobilienwertverordnung
inkl inklusive
Ing Ingenieur
iS im Sinne
K
kA keine Angaben
KG Katastralgemeinde
KG Kellergeschoss
kWh Kilowattstunde
L
LBG Liegenschaftsbewertungs-gesetz
LEED Leadership in Energy and
Environmental Design
Lfd Nr laufende Nummer
LFI Liegenschaftsflache
M
MBA Master of Business Administration
MRG Mietrechtsgesetz
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N

NFI Nutzflache

NGF Nettogeschossflache

NHK Neuherstellungskosten

NRV Net Residual Value

(0]

oa oben angefihrt

oG Offene Gesellschaft

oG Obergeschoss

ON Ordnungsnummer

P

pa per anno

pm per mense

PLZ Postleitzahl

Pkt Punkt

PKW Personenkraftwagen

R

RA Rechtsanwalt

rd rund

REV Recognized European Valuer

RICS Royal Institution of Chartered
Surveyors

RND Restnutzungsdauer

S

S Seite
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Str Stralle

SV SachverstandigerT

TEGoVA  The European Group of Valuers
Associations

TZ Tagebuchzahl

U

udgl und dergleichen

UrhG Urhebergesetz

USt Umsatzsteuer

UStG Umsatzsteuergesetz

usw und so weiter

uu unter Umstanden

UVA unvorhersehbare Aufwendungen

\)

VF Verkehrsflache

Vgl vergleiche

VPI Verbraucherpreisindex

W

WE Wohnungseigentumsobjekt

WEG Wohnungseigentumsgesetz

WGG Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz

Z

zB zum Beispiel

Zit Zitat
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