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BEWERTUNGSGUTACHTEN

MITEIGENTUMSANTEILE - WOHNUNGSEIGENTUM

Zur Ermittlungder VERKEHRSWERTE der
Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum an der Liegenschaft

Grundbuch: 01202 Breitensee
Einlagezahl: 275 B-LNR: 7,8,12, 14,17, 26
Mindestanteile:

B-LNR.7  271/907 Geschaftslokal 1-4 B-LNR. 14

B-LNR. 8 32 /907 FWGE 5 B-LNR. 17

B-LNR. 12  53/907 W 9/10 B-LNR. 26
Bezirksgericht: Funfhaus
Adresse: 1140 Wien, Schanzstrafle 51

W 13/14
W 6-8
W 18
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ALLGEMEINE ANGABEN

Liegenschaft MITEIGENTUMSANTEILE - WOHNUNGSEIGENTUM
Grundbuch 01202 Breitensee EZ 275
B-LNR. 7 Anteil: 271 /907 Geschaftslokal 1-4
B-LNR. 8 Anteil: 32/907 FWGE 5
B-LNR. 12 Anteil: 53/907 W 9/10
B-LNR. 14 Anteil; 68 /907 W 13/14
B-LNR. 17 Anteil: 93 /907 W 6-8
B-LNR. 26 Anteil; 65 /907 W 18

1140 Wien, Schanzstralle 51

Auftraggeber Bezirksgericht Funfhaus
1150 Wien, Gasgasse 1-7
in der Exekutionssache
GZ 24 E 19/26d des Bezirksgericht Finfhaus
betreffend Zwangsversteigerung

Auftrag und Zweck Feststellung der Verkehrswerte
der Bewertung der Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum
Grundbuch 01202 Breitensee EZ 275
B-LNR. 7 Anteil: 271 /907 Geschéftslokal 1-4
B-LNR. 8 Anteil: 32 /907 FWGE 5
B-LNR. 12 Anteil; 53 /907 W 9/10
B-LNR. 14 Anteil: 68 /907 W 13/14
B-LNR. 17 Anteil; 93 /907 W 6-8
B-LNR. 26 Anteil: 65 /907 W 18

1140 Wien, Schanzstral3e 51
Bewertung erfolgt ohne Inventar

Bewertungsstichtag 29.07.2026

Befundaufnahme /
Besichtigungstag 29.07.2026
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29.07.2026

Grundbuchsabfragen am 26.07.2026 und am 30.08.2026
Erhebung MA 37/14. Bezirk am 28.07.2026

Abfrage Hausverwaltung Zeier am 29.07.2026

Abfrage Umweltbundesamt - Altlastenkarte am 07.09.2026
Abfrage Flachenwidmungs- und Bebauungsplan am 07.09.2026
Erhebungen der Vergleichspreise

Plan zur Erbauung eines Wohnhauses aus 1899
Einreichplan fir einen Werkstattenzubau vom 28.03.1965
Bescheid Bauliche Abanderungen und Zubau, M.Abt.37/XIV-Schanzstral3e 51 1/65 vom 03.09.1965
Einreichplan fir Umwidmungen vom 23.04.1968
Bescheid Bauliche Herstellungen, MA 37/XIV-SchanzstraRe 51 2/68 vom 17.06.1968
Einreichplan zur Umwidmung vom Juni 1969
Bescheid bauliche Anderungen, MA 37/XIV - SchanzstraRRe 51 2/69 vom 21.10.1969
Bescheid Benltzungsbewilligung der abgeénderten Raume

MA 37/XIV - SchanzstralRe 51 1/70 vom 27.04.1970
Einreichplan zu Erweiterung des gassenseitigen Verkaufsraumes vom August 1970
Bescheid Benlitzungsbewilligung abgednderten Raume im Erdgeschoss

MA 37/14 - Schanzstral3e 51/2/71 vom 29.02.1972
Plan zur Zusammenlegung der Wohnungen Top 9 und Top 10 vom November 1975
Bescheid Bauliche Abanderungen (Zusammenlegung) Top 9 und Top 10

MA 37/14 - Schanzstral3e 51/2/75 vom 03.03.1976
Bescheid Bauliche Anderungen Zusammenlegung Top 11 und Top 12

MA 37/14 - Schanzstral3e 51/1/78 vom 03.07.1978
Bescheid Bauliche Anderungen Geschéftslokal 1-4 und Top 13 und 14

MA 37/14 - Schanzstral3e 51/764/93 vom 17.03.1993
Einreichplan fir die nachtragliche Bewilligung Giber bauliche Ab&nderungen im Dachgeschoss aus 1995
Bescheid Bauliche Anderungen Dachgeschoss Hintergeb&ude

MA 37/14 - SchanzstralR3e 51/1024/95 vom 11.04.1995
Einreichplan zur Errichtung eines Dachgeschossausbaues vom 20.10.1998
Bescheid Bauliche Anderungen, Zubau und Dachgeschossausbau

MA 37/14 - Schanzstral3e 51/3558/1998 vom 23.07.1999
1.Auswechslungsplan zur Errichtung eines Dachgeschossausbaues vom Janner 2001
Bestandsplan Dachgeschoss vom November 2001
Bescheid Baubewilligung 1.Planwechsel Dachgeschossausbau

MA 37/14 - Schanzstraf3e 51/590/2001 vom 28.11.2001
Einreichplan bauliche Anderungen Top 9/10 und Top 11/12 aus 2002
Bescheid Baubewilligung bauliche Anderungen Top 9/10 und Top 11/12

MA 37/14 - SchanzstralRe 51/1319/2002 vom 22.05.2002
Bescheid Baubewilligung Bauliche Anderungen Top 11/12 vom 28.10.2004
Ausfuhrungsplan fur die Wohnungen Top 11+12 vom 27.11.2006
Bearbeitungsbogen Fertigstellungsanzeige

MA 37/14-SchanzstralRe 51/28944-02/2004 vom 28.11.2007
Bearbeitungsbogen Fertigstellungsanzeige

MA 37/14-SchanzstralRe 51/590-2/2001 vom 02.12.2008
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Bauakt in Uberwachung

Einreichplan Wohnungsumbauten und Umwidmung von Top 1-4 vom November 2024

Bearbeitungsbogen Bauanzeige Wohnungsumbauten und Umwidmung von Top 1-4,
MA 37/168520-2025-1 vom 21.05.2025

Statische Vorbemessung Bauliche Anderungen, Stahlrahmen fiir Wanddurchbriiche
Polzer Ziviltechniker GmbH vom 20.12.2024

Bestandsplan vom 08.03.2024

Gutachten zur Ermittlung der selbstandigen Raumlichkeiten, Dipl.Ing. Gerhard PAFALVI vom 29.05.2002
Nutzwertgutachten, Dipl.Ing. Gerhard PAFALVI vom 29.05.2002
Bescheinigung zur Ermittlung der selbstéandigen Raumlichkeiten,
Arch.Dipl.-Ing. Christoph Feldbacher vom 27.03.2025 (im Grundbuch nicht durchgefihrt)
Topographische Aufstellung, Arch.Dipl.-Ing. Christoph Feldbacher
Nutzwertgutachten, Arch.Dipl.-Ing. Christoph Feldbacher vom 27.03.2025
Vorabzug (im Grundbuch nicht durchgeftihrt)
Wohnungseigentumsvertrag vom 16.02.2001

Mietvertrag Geschéftslokal 1-4 vom 01.05.2024
Mietvertrag Top 5 vom 12.02.2026

Mietvertrag Top 6-8 vom 14.06.2024
Mietvertrag Top 9/10 vom 20.09.2024
Mietvertrag Top 13/14 vom 20.09.2024
Mietvertrag Top 18 vom 03.07.2026

Schreiben Hausverwaltung Zeier vom 12.08.2026
Jahresabrechnung 2025

aktuelle Vorschreibungen

Zinsliste

Energieausweis vom 18.01.2024

Grundrisse der WE-Objekte
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BEFUND

Grundbuchsauszug
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BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Gebéaudebeschreibung, Beschaffenheit und Nutzung

Das Wohnhaus im 14. Wiener Gemeindebezirk wurde um das Jahr 1900 errichtet und besteht aus einem
Erdgeschoss, stralRenseitig aus vier Obergeschossen und einem Dachgeschoss, hofseitig aus einem
Obergeschoss (Nebengebdude). Strallenseitig ist das Gebaude unterkellert. Seit der Errichtung des
Gebaudebestandes  erfolgten  diverse  Umbauten und  Wohnungszusammenlegungen,  der
Dachgeschossausbau erfolgte in den Jahren 1999 bis 2008.

Im Kellergeschoss sind Lagerrdume bzw. Kellerabteile untergebracht. Im Erdgeschoss, in den
Obergeschossen und dem Dachgeschoss sind laut Nutzwertgutachten vom 27.03.2025 insgesamt 9
Wohnungen, ein Biiro, eine Werkstatt und ein Nebengebéude vorhanden.

Das Gebéaude ist in Massivbauweise errichtet und hat eine einfach gegliederte Fassade, das Dach ist als
Satteldach ausgebildet.

Das Gebaude ist mit keinem Aufzug ausgestattet.

Das Wohnhaus ist parifiziert, an den Wohnungen und dem Geschéftslokal ist Wohnungseigentum
begrindet und im Grundbuch der EZ 275 eingetragen. Fir den baulich vorhandenen Bestand wurde ein
neues Nutzwertgutachten vom 27.03.2025 (Vorabzug) von der Hausverwaltung zu Gbermittelt. Das neue
Nutzwertgutachten ist jedoch nicht im Grundbuch durchgefuhrt. Die Kellerabteile sollen den
Wohnungseigentumsobjekten gemafll neuem Nutzwertgutachten als Zubehdr gemall WEG zugeordnet
werden.

Das Wohnhaus ist in einem dem Alter entsprechend mittleren Zustand vorhanden. Im Erdgeschoss
bestehen derzeit getrennte Nutzungen (Biro und Werkstatt sind vermietet, Wohnung der Eigentimerin).
Das Nebengebéaude ist ausschlie3lich Uber die unfertige Dachoberflache tiber der Werkstatt zu begehen.
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Bauwerksstatische und vermessungstechnische Uberpriifungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerkstberprifungen haben durch den Sachverstandigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgemafl nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen Bauausfuhrungen erfolgte ausschlie3lich durch augenscheinliche
Befundung des Gebaudebestandes (ohne Bauwerkséffnungen).

Beschreibung Wohnungseigentumsobjekt Geschéaftslokal 1-4 (B-LNR. 7)

Das Wohnungseigentumsobjekt Geschéftslokal 1-4 besteht in der Natur sowie geman Nutzwertgutachten
vom 27.03.2025 (Vorabzug, nicht im Grundbuch durchgefiihrt) aus den vier getrennten Einheiten:
Wohnung Top 1-4, Werkstéatte, Biro, und Nebengebaude (hofseitig im Obergeschoss gelegen).
Raumeinteilung siehe Beilage 8 (Einreichplan Umbau und Umwidmung) .

Die Einheiten werden durch Gasthermen beheizt und mit Warmwasser versorgt.

Die einzelnen Einheiten sind mdobliert, die Moblierung und das sonstige Inventar sowie die
Betriebsausstattung der Werkstatt und des Biiros sind nicht Gegenstand der Bewertung.

Das Wohnungseigentumsobjekt Geschéftslokal 1-4 befindet sich in einem mittleren sowie abgenutzten
Zustand.

Ausstattung Buro

Biro & Kiiche:

Boden: Fliesen

Wande: geputzt und gemalt

Decke: Deckenverkleidung (MF-Decke)
Ture: Alu-Glastire

Fenster: Kunststofffenster

Heizung: Plattenheizkorper
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WC: Boden: Fliesen

Waénde: Fliesen auf ca. 1,0m, dartiber geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Ture: glatte Holztlre in Stahlzarge

Stand-WC mit Aufputz-Spulkasten

Ausstattung Werkstatt

Werkstatt:
Boden: Beton beschichtet
Hebebihne
Heizung Uber Geblaseliifter

Ausstattung Nebengebé&ude (hofseitig im Obergeschoss gelegen)
Der Zugang zum Nebengebaude erfolgt ausschlieRlich Gber die unfertigen Dachoberflache tber
der Werkstatt.

Bad/WC:
Boden: Fliesen
Wwande: Fliesen
Decke: Deckenverkleidung (Holz)
Tire: glatte Holztlre in Stahlzarge
Heizung: Plattenheizkorper
Dusche mit Armatur
Handwaschbecken mit Armatur
Stand-WC mit Aufputz-Spulkasten
Waschmaschinenanschluss
Vorraum/Wohnkiiche:
Boden: tw. PVC-Belag, tw. Laminatboden
Wande: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Tare: glatte Holztire in Holzzarge

sehr einfache Kiichenausstattung
3 Zimmer (im Plan Abstellrdume):

Boden: Filzbelag bzw. Laminatboden
Wande: geputzt und gemalt

Decke: geputzt und gemalt

Tare: glatte Holztire in Stahlzarge
Fenster: Holz-Dachflachenfenster
Heizung: Plattenheizkdrper

Laminatboden schadhaft

Ausstattung Wohnung Top 1-4

Vorraum:

Boden: Fliesen

Wande: geputzt und gemalt

Decke: geputzt und gemalt

Tire: 2-flugelige Holzfullungstire in Holzzarge

Heizung: Plattenheizkdrper
Abstellraum:

Boden: Fliesen

Wande: geputzt und gemalt

Decke: geputzt und gemalt

Tare: glatte Holztlre in Stahlzarge

Gastherme
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2 WC: Boden: Fliesen

Waénde: Fliesen
Decke: geputzt und gemalt
Ture: glatte Holztlre in Stahlzarge
Heizung: Plattenheizkdrper
Stand-WC mit Aufputz-Spulkasten
Zimmer Boden: Laminatboden
Wande: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Ture: glatte Holztlre in Stahlzarge
Heizung: Plattenheizkdrper
Kiche: Boden: Fliesen
Wande: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
alte Kuicheneinrichtung
Topografie
Nutzflache laut baulicher Bestand Nutzflache
(Nutzwertgutachten vom 27.03.2025 - Vorabzug) laut Grundbuch
Nutzflache Wohnung Top 1-4: 226,63 m2  |Nutzflache Geschaftslokal: 121,45 m2
Nutzflache Werkstatte: 110,08 mz Nutzflache Werkstétte: 252,67 m2
Nutzflache Biro: 30,37 m? Abstellraum (Nebengebaude 81,00 m2
Nutzflache Nebengebaude: 80,97 m2 T 45512m?
448,05 m2
zur Wohnung Top 1-4
Innenhof: 22,61 m?2
Lichthof: 4,35 m?
Einlagerungsraum ELR 1: 3,67 m?
Einlagerungsraum ELR 24: 5,86 m?
zur Werkstétte
Einlagerungsraum A Werkstatt: 19,89 m?2
Einlagerungsraum B Werkstatt: 6,05 m?2

Die Nutzflachen sind den angegebenen Unterlagen entnommen, eine geodatische Vermessung der
Einheiten durch den Sachverstandigen ist nicht erfolgt.

Beschreibung Wohnung FWGE 5 (B-LNR. 8)

Die Wohnung FWGE 5 liegt im 1.0bergeschoss und befindet sich im Rohbauzustand. Die Wohnung
besteht aus einem Vorraum, einem WC, einem Bad, einer Wohnkiiche und zwei Zimmer. Die Wohnung ist
mit den zwei Zimmer stralBenseitig (nordseitig) ausgerichtet, die Wohnkiche ist hofseitig (stidseitig)
ausgerichtet.

Die Wohnung wird durch eine Gastherme beheizt und mit Warmwasser versorgt, eine Fuf3bodenheizung
ist vorbereitet. Der Wohnung ist gemal Nutzwertgutachten vom 27.03.2025 (Vorabzug) ein
Einlagerungsraum als Zubehér gemal WEG zugeordnet.

Die Wohnung befindet sich in einem unfertigen Rohbauzustand.

Topografie
Nutzflache laut baulicher Bestand Nutzflache
(Nutzwertgutachten vom 27.03.2025 - Vorabzug) laut Grundbuch
Nutzflache Wohnung FWGE 5: 53,56 m2 42,88 m?
Einlagerungsraum ELR 5: 3,20 m?

Die Nutzflachen sind den angegebenen Unterlagen entnommen, eine geodatische Vermessung der
Einheiten durch den Sachverstandigen ist nicht erfolgt.

GZ-26103-1140_ Schanzstral3e51-a/Gutachten
Stand: 18.09.2026 Seite 11 von 48



Beschreibung Wohnung W 6-8 (B-LNR. 17)

Die Wohnung W 6-8 liegt im 1. Obergeschoss und besteht aus einem Vorraum, einem Bad mit WC, einer
Wohnkiiche, einem Abstellraum, einem Gang und drei Zimmer. Die Wohnung ist mit den drei Zimmer
stral3enseitig (nordseitig) und mit der Wohnkiiche hofseitig (siidseitig) ausgerichtet.

Die Wohnung wird durch eine Gastherme beheizt und mit Warmwasser versorgt, die raumseitige
Wéarmeabgabe erfolgt durch Plattenheizkérper. Die Wohnung wird durch Kunststofffenster belichtet. Der
Wohnung ist gemaR Nutzwertgutachten vom 27.03.2025 (Vorabzug) ein Einlagerungsraum als Zubehor
gemal WEG zugeordnet.

Die Wohnung ist mobliert, die Moéblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der
Bewertung.

Die Wohnung befindet sich in einem durchschnittlichen Zustand.

Wohnungsausstattung
Vorraum:
Boden: Fliesen
Wande: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Ture: 2-flugelige Holzfullungstire in Holzzarge
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkdrper
Bad/WC:
Boden: Fliesen
Wande: Fliesen auf ca. 2m, dartber geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Tire: Holzfullungstire in Stahlzarge
Fenster: kleines Metallfenster
Heizung: Handtuchheizkorper

Badewanne mit Armatur
Handwaschbecken mit Armatur
Stand-WC mit Aufputz-Spulkasten

Wohnkiiche:
Boden: Laminatboden
Wande: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Tire: glatte Holztlre in Stahlzarge
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkdrper
zweizeilige Kichenausstattung mit Geraten
Gastherme
Abstellraum:
Boden: Laminatboden
Wande: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Ture: offener Durchgang in Holzzarge
Gang: Boden: Laminatboden
Wande: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
3 Zimmer:
Boden: Laminatboden
Wande: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Tare: Holzfiillungstiire in Holzzarge
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkdrper
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Die Wohnung ist mobliert, die Moéblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der

Bewertung.
Topografie
Nutzflache laut baulicher Bestand Nutzflache
(Nutzwertgutachten vom 27.03.2025 - Vorabzug) laut Grundbuch
Nutzflache Wohnung W 6-8: 107,43 m? 109,83 mz
Einlagerungsraum ELR 6-8 4,56 m2

Die Nutzflachen sind den angegebenen Unterlagen enthommen, eine geodatische Vermessung der
Einheiten durch den Sachverstandigen ist nicht erfolgt.

Beschreibung Wohnung W 9/10 (B-LNR. 12)

Die Wohnung W 9/10 liegt im 2. Obergeschoss und besteht aus einem Vorraum, einem WC, einem Bad,
einer Wohnkliche und zwei Zimmer. Die Wohnung ist mit den zwei Zimmer stralRenseitig (nordseitig) und
mit der Wohnkiiche hofseitig (sidseitig) ausgerichtet.

Die Wohnung wird durch eine Gastherme beheizt und mit Warmwasser versorgt, die raumseitige
Warmeabgabe erfolgt durch Plattenheizkérper. Die Wohnung wird durch Kunststofffenster belichtet. Der
Wohnung ist gemaR Nutzwertgutachten vom 27.03.2025 (Vorabzug) ein Einlagerungsraum als Zubehor
gemar WEG zugeordnet.

Die Wohnung ist mobliert, die Moblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der
Bewertung.

Die Wohnung befindet sich in einem durchschnittlichen Zustand.

Wohnungsausstattung
Vorraum:
Boden: Fliesen
Wande: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Ture: 2-flugelige Holzfullungstire in Holzzarge
Heizung: Plattenheizkdrper
Wohnungsapparat der Gegensprechanlage
WC: Boden: Fliesen
Waénde: Fliesen auf ca. 2m, dartber geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Tare: glatte Holztire in Stahlzarge
Heizung: Plattenheizkdrper

Stand-WC mit Aufputz-Spulkasten
Handwaschbecken mit Armatur

Bad: Boden: Fliesen
Wande: Fliesen auf ca. 2m, dartber geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Tire: glatte Holztlre in Stahlzarge

Badewanne mit Armatur
Handwaschbecken mit Armatur
Waschmaschinenanschluss

Gastherme
Wohnkiiche: einzeilige Kiichenausstattung mit Geraten
Boden: Laminatboden
Wande: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Ture: offen
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkdrper
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2 Zimmer:

Boden: Laminatboden
Wande: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Tire: offen
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkdrper
Die Wohnung ist mobliert, die Moéblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der
Bewertung.
Topografie
Nutzflache laut baulicher Bestand Nutzflache
(Nutzwertgutachten vom 27.03.2025 - Vorabzug) laut Grundbuch
Nutzflache Wohnung W 9/10: 56,77 m2 56,74 m2
Einlagerungsraum ELR 9-10: 4,54 mz2

Die Nutzflachen sind den angegebenen Unterlagen entnommen, eine geodétische Vermessung der
Einheiten durch den Sachverstandigen ist nicht erfolgt.

Wohnungsbeschreibung W 13/14 (B-LNR. 14)

Die Wohnung W 13/14 liegt im 3. Obergeschoss und besteht aus einem Vorraum, einem Bad mit WC,
einem internen Vorraum, einem Wohnzimmer, einer Kiiche und zwei Zimmer. Die Wohnung ist mit den
zwei Zimmer straf3enseitig (nordseitig) und mit dem Wohnzimmer hofseitig (stdseitig) ausgerichtet.

Die Wohnung wird durch elektrische Plattenheizkérper (Infrarot) beheizt. Die Wohnung wird durch
Kunststofffenster belichtet. Der Wohnung ist gemafl3 Nutzwertgutachten vom 27.03.2025 (Vorabzug) ein
Einlagerungsraum als Zubehér gemall WEG zugeordnet.

Die Wohnung ist mobliert, die Moblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der
Bewertung.

Die Wohnung befindet sich in einem durchschnittlichen Zustand.

Wohnungsausstattung
Vorraum:
Boden: Fliesen
Wande: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Ture: 2-flugelige Holzfullungstire in Holzzarge
Fenster: Kunststofffenster
Wohnungsapparat der Gegensprechanlage
Bad/WC:
Boden: Fliesen
Wande: Fliesen auf ca. 2m, dartber geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Tire: glatte Holztlre in Stahlzarge
Heizung: elektr. Plattenheizkorper

Badewanne mit Armatur
Stand-WC mit Aufputz-Spulkasten
Handwaschbecken mit Armatur

GZ-26103-1140_ Schanzstral3e51-a/Gutachten
Stand: 18.09.2026 Seite 14 von 48



Wohnzimmer/Kiche:

Boden: Laminatboden

Wande: geputzt und gemalt

Decke: geputzt und gemalt

Tire: offen

Fenster: Kunststofffenster, -balkontiire
Heizung: elektr. Plattenheizkdrper

zweizeilige Kichenausstattung mit Geraten
Waschmaschinenanschluss

Balkonture ohne Absturzsicherung

behobener Wasserschaden an AuRenwand, Wandverputz fehlt

Vorraum:
Boden: Laminatboden
Wande: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Ture: offen
2 Zimmer:
Boden: Laminatboden
Wande: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Tire: glatte Holztlre in Stahlzarge
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: elektr. Plattenheizkdrper
Die Wohnung ist mobliert, die Moéblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der
Bewertung.
Topografie
Nutzflache laut baulicher Bestand Nutzflache
(Nutzwertgutachten vom 27.03.2025 - Vorabzug) laut Grundbuch
Nutzflache Wohnung W 13/14; 81,48 m2 82,87 m2
Einlagerungsraum ELR 13-14: 3,38 m?

Die Nutzflachen sind den angegebenen Unterlagen entnommen, eine geodatische Vermessung der
Einheiten durch den Sachverstandigen ist nicht erfolgt.

Wohnungsbeschreibung W 18 (B-LNR. 26)

Die Wohnung W 18 liegt im 4.0bergeschoss und im Dachgeschoss und besteht im 4.0bergeschoss aus
einem Vorraum, einem WC, einem Bad, zwei Abstellrdumen, einer Wohnkiiche, einem internen Vorraum
und einem Zimmer, im Dachgeschoss sind ein Zimmer und eine Galerie vorhanden. Der Wohnung ist im
4. Obergeschoss hofseitig ein Balkon vorgelagert. Im Dachgeschoss ist hofseitig eine Terrasse mit
Wendeltreppe zum begehbaren Dach vorhanden. Die Wohnung ist sowohl straenseitig (nordseitig) als
auch hofseitig (stidseitig) ausgerichtet.

Die Wohnung wird durch eine Gastherme beheizt und mit Warmwasser versorgt, die raumseitige
Waéarmeabgabe erfolgt durch Plattenheizkérper. Die Wohnung wird durch Kunststofffenster belichtet. Der
Wohnung ist gemaR Nutzwertgutachten vom 27.03.2025 (Vorabzug) ein Einlagerungsraum als Zubehor
gemal WEG zugeordnet.

Die Wohnung ist mobliert, die Moéblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der
Bewertung.

Die Wohnung befindet sich in einem durchschnittlichen Zustand.
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Wohnungsausstattung
4.0bergeschoss

Vorraum:
Boden:
Wande:
Decke:
Ture:
Fenster:
Heizung:

WC: Boden:
Wande:
Decke:
Tre:

Fliesen

geputzt und gemalt

geputzt und gemalt

glatte Holztirre in Stahlzarge
Kunststofffenster
Plattenheizkorper

Fliesen

Fliesen auf ca. 2m, dariber geputzt und gemalt
geputzt und gemalt

glatte Holztirre in Stahlzarge

Stand-WC mit Aufputz-Spulkasten
kleines Handwaschbecken mit Armatur

Gastherme

Bad: Boden:
Wande:
Decke:
Ture:
Fenster:
Heizung:

Fliesen

Fliesen auf ca. 2m, dartber geputzt und gemalt
geputzt und gemalt

glatte Holztlire in Stahlzarge
Holz-Dachflachenfenster

Plattenheizkorper

Eck-Badewanne mit Armatur
Dusche mit Armatur
Handwaschbecken mit Armatur
Waschmaschinenanschluss

Wohnkiiche:
Boden:
Wande:
Decke:
Tre:
Fenster:
Heizung:

Holzboden

geputzt und gemalt

geputzt und gemalt

offen

Kunststofffenster, -terrassentiire
Plattenheizkorper

L-formige Klichenausstattung mit Geraten
Klima-Gerat

Vorraum:
Boden:
Wande:
Decke:
Tre:

Zimmer Boden:
Wande:
Decke:
Ture:
Fenster:
Heizung:

Stand: 18.09.2026

Laminatboden
geputzt und gemalt
geputzt und gemalt
offen

Laminatboden

geputzt und gemalt

geputzt und gemalt

glatte Holztlire in Stahlzarge
Holz-Dachflachenfenster
Plattenheizkorper
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Dachgeschoss

Stiege: Holzstiege
Zimmer Boden: Holzboden
Wande: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Fenster: Kunststofffenster, -terrassentiire
Heizung: Plattenheizkdrper
Klima-Gerat
Galerie: Boden: Laminatboden
Wande: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Terrasse:
Boden: Holzboden
Bristung: Metall
Die Wohnung ist mobliert, die Moéblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der
Bewertung.
Topografie
Nutzflache laut baulicher Bestand Nutzflache
(Nutzwertgutachten vom 27.03.2025 - Vorabzug) laut Grundbuch
Nutzflache Wohnung W 18: 83,90 m2 68,46 m2
Balkon: 5,65 m?2 4,00 m2
Terrasse: 17,57 mz 15,30 m?
begehbares Dach: 17,05 m2
Einlagerungsraum ELR 18: 2,40 m?

Die Nutzflachen sind den angegebenen Unterlagen entnommen, eine geodétische Vermessung der
Einheiten durch den Sachverstandigen ist nicht erfolgt.

Lage, MalRe und Form

Die Liegenschaft besteht aus dem Grundstick mit der Nr. 219 in der EZ 275. Die Liegenschaft grenzt
nordostseitig mit einer L&nge in StralRenflucht von rund 19m an die SchanzstraBe, die mittlere
Grundstuckstiefe betragt rund 30m.

Die Liegenschatt ist als nahezu eben zu bezeichnen und weist ein leichtes Gefélle in sidlicher Richtung
auf.

Grole der Liegenschaft

Grundstiicksflache der Liegenschaft EZ 275 565 m?

Die angegebene Flache entspricht dem derzeitigen Grundbuchsstand. Eine vermessungstechnische
Uberpriifung auf Ubereinstimmung mit dem Bestand in der Natur wurde nicht durchgefiihrt.

Baubehdrdliche Bewilligung

Das Wohnhaus wurde um das Jahr 1900 errichtet. Seit der Errichtung erfolgten diverse Umbauten und
Wohnungszusammenlegungen, Bewilligungen dafir liegen im Bauakt auf.

Der Dachgeschossausbau und weitere Umbauten erfolgten aufgrund der Baubewilligungen und MA 37/14 -
Schanzstralle 51/590/2001 vom 28.11.2001 (1.Planwechsel). Eine Fertigstellungsanzeige liegt unter der
Aktenzahl MA 37/14-Schanzstra3e 51/590-2/2001 vom 02.12.2008 im Bauakt auf.

Eine Bauanzeige fur einen Wohnungsumbauten und Umwidmungen von Top 1-4 liegt unter der Aktenzahl
MA 37/168520-2025-1 vom 21.05.2025 auf. Eine Fertigstellungsanzeige liegt nicht vor.
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Flachenwidmung

Gemal gultigem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan des Magistrates der Stadt Wien (MA 21 -
Plandokument Nr. 6782) liegt die Liegenschaft im "Bauland Wohngebiet - W" mit der Bauklasse Il in
geschlossener Bauweise, hofseitig ist "G - Gartnerische Ausgestaltung” widmungsmaRig festgelegt.

Energieausweis

Der spezifische Heizwarmebedarf betragt gemal dem von der Hausverwaltung Ubergebenen
Energieausweis vom 18.01.2024 rund 120 kWh/m?a.

Anschlisse

Die Liegenschaft ist an das 6ffentliche Versorgungsnetz angeschlossen und verfiigt Gber Strom-, Gas-,
Wasser- und Kanalanschluss.

Verwaltung des Wohnhauses

Das Wohnhaus wird von der Hausverwaltung
Hauseigenverwaltung ZEIER
1140 Wien, Schanzstrafl3e 51/1
verwaltet.
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Betriebskosten - monatliche Aufwendungen

Die monatliche Vorschreibung betragt gemaR den aktuellen Vorschreibungen bzw. der Zinsliste derzeit
(inkl. Umsatzsteuer):

Geschaftslokal 1-4

Betriebskosten 435,66 €
Instand- und Erhaltungsbeitrag 44,82 €
gesamt per Monat 480,49 €
Wohnung Top 5
Betriebskosten rund 225,00 € BK-Vorschreibung
Instand- und Erhaltungsbeitrag rund 18,00 €  nicht vorhanden
gesamt per Monat 243,00 €
Wohnung Top 6-8
Betriebskosten 310,21 €
Instand- und Erhaltungsbeitrag 35,81 €
gesamt per Monat 346,02 €
Wohnung Top 9/10
Betriebskosten 207,69 €
Instand- und Erhaltungsbeitrag 18,92 €
gesamt per Monat 226,61 €
Wohnung Top 13/14
Betriebskosten 224,07 €
Instand- und Erhaltungsbeitrag 27,16 €
gesamt per Monat 251,23 €
Wohnung Top 18
Betriebskosten rund 317,00 € BK-Vorschreibung
Instand- und Erhaltungsbeitrag rund 29,00 €  nicht vorhanden
gesamt per Monat 346,00 €

Die Aufwendungen fir elektrische Energie und Gas sind verbrauchsabhéngig mit den Energieversorgern
zu verrechnen.

Rucklagen Wohnhaus

Gemal Schreiben der Hausverwaltung betragt die Instandhaltungsriicklage per 31.05.2025 rund €
33.400,-- zu Gunsten der Eigentiimergemeinschatft.

In den nachsten Jahren ist eine Kellersanierung und Installierung einer Drucksteigerungsanlage geplant.
Bestandrechte - Vermietung

Das Wohnungseigentumsobjekt Geschéftslokal 1-4 ist in Teilbereichen (Werkstatt und Blro) gemaf
Mietvertrag vom 01.05.2024 unbefristet vermietet. Die monatliche Bruttomiete betragt gemaR Zinsliste
derzeit € 2.410,00 inkl. Umsatzsteuer und Betriebskosten (Nettomiete € 1.652,82) und ist wertgesichert.
Die Einheit Wohnung Top 1-4 wird von der Eigentimerin eigengenutzt, die Einheit Nebengebdude im
Obergeschoss hofseitig ist gemaf Auskunft der Eigentiimerin bestandfrei.

Die Wohnung FWGE 5 ist gemall Mietvertrag vom 12.02.2026 unbefristet vermietet. Die monatliche
Bruttomiete betragt gemaf Zinsliste derzeit € 679,10 inkl. Umsatzsteuer und Betriebskosten (Nettomiete €
412,41) und ist wertgesichert. Zu Mietbeginn wurde eine Kaution in Hohe von € 1.358,20 hinterlegt.

Die Wohnung W 6-8 ist gemaR Mietvertrag vom 14.06.2024 unbefristet vermietet. Die monatliche
Bruttomiete betragt gemaf Zinsliste derzeit € 1.152,86 inkl. Umsatzsteuer und Betriebskosten (Nettomiete
€ 769,30) und ist wertgesichert. Zu Mietbeginn wurde eine Kaution in Hohe von € 1.650,00 hinterlegt.
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Die Wohnung W 9/10 ist geméal Mietvertrag vom 20.09.2024 unbefristet vermietet. Die monatliche
Bruttomiete betragt gemaf Zinsliste derzeit € 699,65 inkl. Umsatzsteuer und Betriebskosten (Nettomiete €
448,96) und ist wertgesichert. Zu Mietbeginn wurde eine Kaution in Hohe von € 1.269,00 hinterlegt.

Die Wohnung W 13/14 ist gemal} Mietvertrag vom 20.09.2024 unbefristet vermietet. Die monatliche
Bruttomiete betragt gemaf Zinsliste derzeit € 736,30 inkl. Umsatzsteuer und Betriebskosten (Nettomiete €
492,82) und ist wertgesichert.

Die Wohnung W 18 ist gemalR Mietvertrag vom 03.07.2026 befristet auf 5 Jahre (Ablauf 31.07.2031)
vermietet. Die monatliche Bruttomiete betrdgt gemaR Zinsliste derzeit € 1.210,00 inkl. Umsatzsteuer und
Betriebskosten (Nettomiete € 811,82) und ist wertgesichert.

Kontaminierung

Gemal Abfrage beim Umweltbundesamt vom 07.09.2026 scheint die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft in der Altlastenkarte des Umweltbundesamtes nicht auf.
Eine gesonderte Uberpriifung der Liegenschaft auf Kontaminierung wurde nicht durchgefiihrt.

Lage

Das Wohnhaus liegt in mittlerer Wohnlage im 14. Bezirk der Bundeshauptstadt Wien in einem dicht
besiedelten Wohngebiet nordlich der Hutteldorfer StraRe und der Breitenseer Stral3e, das teilweise mit
einzelnen Gewerbebetrieben und Birobauten durchmischt ist.

Quelle: http://www.wien.gv.at/viennagis
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Verkehrsverhéltnisse

Die ErschlieBung des Wohnhauses erfolgt von der Hiitteldorfer Stral3e in die Schanzstrale.

Uber die Hitteldorfer StraRe und die Linzer StraRe ist die als Westausfahrt bezeichnete Hadikgasse in
Richtung zur Al - Westautobahn "Anschlussstelle Auhof" erreichbar.

An offentlichen Verkehrsmitteln steht in der ndheren Umgebung die U-Bahnlinie U3 (Station Kendlerstraf3e
bzw. Station Hitteldorfer Straf3e) mit Anbindung an den Westbahnhof mit Schnellbahn, U-Bahnlinie U6
und diversen StralRenbahnlinien zur Verfugung. Weiters erreicht man mit der U-Bahnlinie U3 direkt das
Stadtzentrum. In der Breitenseer Stral3e stehen die StralRenbahnlinien 10 und 49 und in der Schanzstra3e
die Autobuslinie 12A zur Verfugung.

Infrastruktur

Die Geschafte des taglichen Bedarfs sind in der ndheren Umgebung vor allem in der Breitenseer Stralle
und der Hutteldorfer StralRe vorhanden. Das nachstgelegene Einkaufszentrum ist das "EKZ Lugnercity"
am Neubaugdrtel, die innere Mariahilfer Stral3e als Einkaufsstrafle mit sehr gutem Branchenmix ist
ebenfalls gut erreichbar.

Einige GroR3betriebe des Einzelhandels und Fachmarkte sind an der Hadikgasse vorhanden.

Alle wichtigen Verwaltungs- und Versorgungseinrichtungen sind im Bezirk bzw. in den angrenzenden
Bezirken gegeben. Schulen und Kindergérten sind in der ndheren Umgebung vorhanden.
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GUTACHTEN UND BEWERTUNG

Allgemeine Bewertungsgrundlagen

Das Ziel der vorzunehmenden Bewertung ist der Verkehrswert der gegensténdlichen Liegenschaft. Dieser
wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen Geschéftsverkehr von jedermann, demnach unbeeinflusst
von personlichen und ungewdhnlichen Verhéltnissen, nach Beschaffenheit, Lage und Verwertbarkeit des
Bewertungsgegenstandes, bei einer VeraulRerung zu erzielen ware. Der gewdhnliche Geschaftsverkehr ist
der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich der Preis nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von
Angebot und Nachfrage bestimmt.

Bewertungsmethode

Fur die Berechnung des Verkehrswertes stehen
das Vergleichswertverfahren
das Sachwertverfahren
und das Ertragswertverfahren
zur Verflgung.
Bei jeder Bewertung ist zu prufen, welches Verfahren zum Ziel fihrt.

Fur die Bewertung der Wohnungseigentumsobjekte werden das Sachwertverfahren und das
Ertragswertverfahren aufgrund der grof3teils vorhandenen Bestandverhéltnisse angewendet.

Aus den Ergebnissen der Wertermittlungsverfahren ist der Verkehrswert der Miteigentumsanteile -
Wohnungseigentum abzuleiten.

Der Sachwert

Setzt sich aus dem Bodenwert, dem Gebaudewert, dem Wert der AuRRenanlagen und dem Wert der
vorhandenen Anschliisse zusammen.

Der Bodenwert
Wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.
Dieser wird aus valorisierten Kaufpreisen unbebauter Grundsticke &hnlicher Lage, Grof3e und
Beschaffenheit und Ausnutzungsméglichkeit abgeleitet, wobei abweichende Verhéltnisse durch Zu- und
Abschléage Berticksichtigung finden.
Der Wert bebauter Grundsticke vermindert sich um die Freimachungs- bzw. Demolierungskosten der
darauf befindlichen Objekte.

Der Herstellungswert (Neubauwert)

=

Errechnet sich nach der verbauten Flache bzw. dem umbauten Raum der Objekte, wofiir als
Ausgangswert der Neubauwert zum Stichtag der Gutachtenserstellung dient. Dieser Neubauwert ergibt,
um den verlorenen Bauaufwand sowie die technische und wirtschaftliche Entwertung infolge des Baualters
und der Kosten der notwendigen Instandsetzung vermindert, den Gebdudewert als Zeitwert.

Der Wert der baulichen AulRenanlagen

Wird fir abnutzbare Bauteile und Gegenstdnde wie der Gebaudewert ermittelt bzw. werden aus
Vereinfachungsgriinden meist nur Erfahrungswerte, den Zustand der Anlagen berlcksichtigend,
verwendet.

Der Wert der sonstigen Anlagen

Gartnerische Anlagen werden nach Erfahrungssatzen bewertet, wobei die Vergitungssatze der Richtlinien
der Landeskammer fur Land- und Forstwirtschaft berlicksichtigt werden.

Der Wert der vorhandenen Anschliisse

Richtet sich nach den zum Stichtag der Gutachtenserstellung geltenden Satzen und Gebuhren.
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Der Ertragswert

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fir die Zeit nach dem
Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz und
entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert).

Hierbei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache nachhaltig erzielt
werden kdnnen (Rohertrag).

Durch Abzug des tatsdchlichen Aufwandes fir Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache
(Bewirtschaftungsaufwand) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die
Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung beriicksichtigt wird. Bei
der Ermittlung des Reinertrages ist Giberdies auf das Mietausfallwagnis und auf allfallige Liquidationserlose
und Liquidationskosten bedacht zu nehmen.

Sind die tatséchlich erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar oder weichen
sie von den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertragen ab, so ist von jenen
Ertragen, die bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung der Sache nachhaltig héatten erzielt werden kénnen,
und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehendem Aufwand auszugehen; dafir kdnnen
insbesondere Ertrage vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen
werden.

Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art tiblicherweise
erzielbaren Kapitalverzinsung.

Der Reinertrag ist um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes zu vermindern, um den Reinertrag der
baulichen Anlagen zu ermitteln. Der Reinertrag der baulichen Anlagen wird zum angemessenen Zinssatz
auf die Restnutzungsdauer kapitalisiert und ergibt damit den Ertragswert der baulichen Anlagen.

Der Ertragswert der Liegenschaft ist die Summe aus dem Ertragswert der baulichen Anlagen und dem
Bodenwert.
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Hinweise zur Bewertung

- Dje beschriebenen elekirischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen und Anlagen,
sowie sonstige Ver- und Entsorgungsieitungen wurden nicht auf ihre Funktionsfahigkeit
iiberpriift, deren ordnungsgeméRe Funktion wird bei der Bewertung vorausgesetzi.
Weiters wird angenommen, dass diese Anlagen dem derzeitigen Stand der Technik
entsprechen. Die technischen Ausstattungen und Einrichtungen sind in dem Gutachten
nur insofern beriicksichtigt, als diese den unmittelbaren Bestandteilen des Gebéudes
zuzuordnen sind.

- Nicht beauftragt ist - soweit (iberhaupt vorhanden - Zirkulationsleitungen einer zentralen
Trinkwassererwdrmung, die Wasserleitungen und Armaturen selbst, vorhandene
Wasserspeicher und Durchlauferhitzer und dergleichen, somit alle Bereiche der
Wasserversorgung, weiters Feuerldsch- und Brandschutzanlagen sowie etwaige
Liiftungsaniagen, Luftwéscher in Klimaanlagen und Kiihltiirme des
Bewertungsgegenstandes nach Legionellenkonzentration zu untersuchen. Es wird daher
bei der Wertermittiung davon ausgegangen, dass keine nachweisbare oder geringe
Legionellenkonzentration (i.S. des DVGW-Arbeitsblattes \WW551) in den oben
beschriebenen Anfagen vorhanden ist somit die MaRzah! von 100KBE/100m{ nicht
tiberschritten wird.

- Soweit nichts anderes augenscheinlich feststellbar ist, wird angenommen, dass
konsensgemaéfld gebaut wurde, daher keine Abweichungen der tatsédchlichen Baufiihrung
vom genehmigten Bauplan vorliegen und sdmtliche behbérdliche Auflagen erfiillt wurden.

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

-Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes wurde ausschiliellich durch dul3eren
Augenschein anliésslich der Befundaufnahme festgestellf und klassifiziert. Detaillierte
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefiihrt. Zerstorende Untersuchungen
werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben (iber nicht sichtbare

Bauteile und Baustoffe aus Auskiinften, die dem Sachverstdndigen gegeben werden, auf
vorgelegten Unterfagen oder Vermutungen beruhen.

- Die Bewertung alifélliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten
wird vom Sachverstdndigen entsprechend seiner Erfahrungen angeseizt und wird dabei
von einer der Lage und jeweiligen Nutziung des Qbjektes marktkonformen Ausfiihrung
ausgegangen.

- Feststellungen hinsichitlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit
getroffen, als sie fiir die Wertermittlung von Bedeutung sind, und dies nur demonstrativ.

- Der Wertermittiung werden die Umstidnde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
iiblichen, ordnungsgemaéflen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor
allem bei der értlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden
sind.

- Der rechtlichen Bewertung werden nur die Umstédnde zugrunde gelegt, die im Rahmen
einer tiblichen, ordnungsgeméflien und angemessenen Erforschung des Sachverhalfes,
vor alfem und liberwiegend aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten
Informationen, erkennbar oder sonst bekannt geworden sind.

- Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht genommen wurde
und die darin dargesteliten Grenzen nicht in der Natur (iberpriift wurden.

- Dieses Gutachten ist alfein fiir den oben genannten Zweck erstellt worden. Seitens des
Gutachters kann keine Haftung iibernommen werden fiir den Fall, dass sich andere, sei
es zum genannten oder zu einem anderen Zweck, darauf berufen.
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Sachwert Wohnungseigentumsobjekt Geschaftslokal 1-4 (B-LNR. 7)

Fur die Bewertung wird das Sachwertverfahren im Sinne des § 6 LBG angewendet.

Bodenwert als Vergleichswert bezogen auf die Nutzflache

Fur Bautragerliegenschaften mit gleichartiger Widmung (Bauland Wohngebiet) werden in vergleichbaren
Lagen fir Wohnungen rund € 1.000,- je m2 Nutzflache bis rund € 1.300,- je m2 Nutzflache bezahlt. Fur
den bewertungsgegenstandlichen Liegenschaftsanteil im Erdgeschoss inklusive Anteil Werkstatte und
Nebengebaude wird der Bodenwertanteil aufgrund der Lage sowie des unbefristeten Bestandverhéltnisses
im Mittel mit rund € 800,- je m2 Nutzflache als angemessen angesetzt.

Bodenwertanteil

Vergleichspreis zum Stichtag: je m2 Nutzflache ist rund 800 €/m?

Ermittlung Bodenwert/-anteil 448,05 m2 X 800 = 358.440 €
Bodenwertanteil 358.440 €

Ermittlung des Bauwertes

Normalherstellungskosten

Als Normalherstellungskosten fir das Wohngeb&dude werden die Richtpreise fur Wohnh&user aus der
Literatur (Empfehlungen fir Herstellungskosten aus der Sachverstandige 3/2025) mit durchschnittlicher
Ausstattung (Ausstattungsqualitat normal) zugrunde gelegt.

Normalherstellungskosten: pro m2 NGF
Wohngebaude: € 3.300,00 Stand 2025
Werkstatte: € 1.980,00 60%
Nebengebaude: € 1.650,00 50%

Normalherstellungswert
Ermittlungsbasis - Nutzflache

Nutzflache Wohnung Top 1-4: rund 226,63 m2 x 3.300€/m2= 747.879 €
Nutzflache Werkstatte: rund 110,08 m2 x 1.980€/m2 = 217.958 €
Nutzflache Biiro: rund 30,37 m2 x 3.300€/m2 = 100.221 €
Nutzflache Nebengebaude: rund 80,97m2 x 1.650€/m2 = 133.601 €
|N0rmalherste|lungswert per 07/2026 1.199.659 € |
Berlicksichtigung von Teilabweichungen

keine vorhanden

|Herstel|ungswert ( Neubauwert ) zum Stichtag 1.199.659 € |

Die gewohnliche Nutzungsdauer ist bei Wohnh&usern in Massivbauweise mit rund 80 Jahren anzusetzen.

Alterswertminderung

Baujahr rund 1900
Bewertungsjahr 2026
Gewdhnliche Nutzungsdauer 80
|Restnutzungsdauer (rechnerischer Ansatz - Gebaudezustand) 40
relatives (fiktives) Alter 40 / 80Jahre = 0,500
Alterswertminderung linear 0,500
Restwert 0,500
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Zustandswertminderung

nach HEIDECK: Zustandsnote | Wertminderung

1 0,00%

1,5 0,32%

2 2,49%

2,5 8,09%

3 18,17%

35 33,09%

4 52,49% altersbedingt sowie zustandsbedingt

45 75,32% hoéhere Instandhaltungsarbeiten

5 100,00%

vom Restwert = 0,262
|Gesamte Wertminderung 0,762
Gesamter Restwert 0,238
76,2%  Wertminderung von 1.199.659€ = -914.140 €

|gekUrzter Herstellungswert 285.519 € |
Wertminderung wegen Mangel und Schaden bei Zustandswertminderung berticksichtigt

(bewertungsgegenstandlicher Miteigentumsanteil - Geschaftslokal 1-4 - betreffend)

|Gebaude—SaChwert 285.519 € |

Wirtschaftliche Wertminderung

Fur unzeitgeméafRe Grundrissldsungen und zeitbezogene
Gestaltung wird die wirtschaftliche Wertminderung mit 25% angesetzt.
ergibt rund -71.380 €

Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde

Fur die offene Nachfiihrung im Grundbuch wird ein Abzug in der H6he von rund  10%  beriicksichtigt.
ergibt rund -21.414 €

Gebaudewert 192.725 €

Bauwert 192.725 €

Ermittlung des Wertes der sonstigen Anlagen

keine vorhanden 0€

Wert der sonstigen Anlagen 0€

Ermittlung des Wertes des Zubehors

Kucheneinrichtung Zeitwert rund: 0€

Wert des Zubehodrs 0€

Ermittlung des Sachwertes

Anteiliger Bodenwert Top 1-4 358.440 €
Bauwert 192.725 €
Wert der sonstigen Anlagen 0€
Wert des Zubehdrs 0€
Sachwert Wohnungseigentumsobjekt Geschaftslokal 1-4 (B-LNR. 7) 551.165 €
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Sachwert Wohnung FWGE 5 (B-LNR. 8)

Fur die Bewertung wird das Sachwertverfahren im Sinne des § 6 LBG angewendet.
Bodenwert als Vergleichswert bezogen auf die Nutzflache

Fur Bautragerliegenschaften mit gleichartiger Widmung (Bauland Wohngebiet) werden in vergleichbaren
Lagen rund € 1.000,- je m2 Nutzflache bis rund € 1.300,- je m2 Nutzflache bezahlt. Fir die
bewertungsgegenstandliche Liegenschaft wird der Bodenwertanteil aufgrund der Lage sowie des
unbefristeten Bestandverhéltnisses mit rund € 1.000,- je m2 Nutzflache als angemessen angesetzt.

Bodenwertanteil

Vergleichspreis zum Stichtag: je m2 Nutzflache istrund 1.000 €/m?2

Ermittlung Bodenwert/-anteil 53,56 m2 x 1.000 = 53.560 €
Bodenwertanteil 53.560 €

Ermittlung des Bauwertes

Normalherstellungskosten

Als Normalherstellungskosten fiir das Wohngebdude werden die Richtpreise fir Wohnhauser aus der
Literatur (Empfehlungen fir Herstellungskosten aus der Sachverstdndige 3/2025) mit durchschnittlicher
Ausstattung (Ausstattungsqualitat normal) zugrunde gelegt.

Normalherstellungskosten: pro m2 NGF
Wohngebaude: € 3.300,00 Stand 2025

Normalherstellungswert
Ermittlungsbasis - Nutzflache
Nutzflache Wohnung Top 5: rund 53,56 m2 x 3.300€/m2 = 176.748 €

|Normalherstel|ungswert per 07/2026 176.748 € |

Beriicksichtigung von Teilabweichungen bei Wirtschaftliche Wertminderung berticksichtigt

|Herstel|ungswert ( Neubauwert ) zum Stichtag 176.748 € |

Die gewohnliche Nutzungsdauer ist bei Wohnh&usern in Massivbauweise mit rund 80 Jahren anzusetzen.

Alterswertminderung

Baujahr rund 1900
Bewertungsjahr 2026
Gewdhnliche Nutzungsdauer 80
|Restnutzungsdauer (rechnerischer Ansatz - Gebaudezustand) 40
relatives (fiktives) Alter 40 / 80Jahre = 0,500
Alterswertminderung linear 0,500
Restwert 0,500
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Zustandswertminderung

nach HEIDECK: Zustandsnote | Wertminderung

1 0,00%

1,5 0,32%

2 2,49%

2,5 8,09%

3 18,17% altersbedingt Uibliche Instandhaltungsarbeiten

3,5 33,09%

4 52,49%

4,5 75,32%

5 100,00%

vom Restwert = 0,091
|Gesamte Wertminderung 0,591
Gesamter Restwert 0,409
59,1% Wertminderung von 176.748€ = -104.458 €

|gekUrzter Herstellungswert 72.290 € |
Wertminderung wegen Mangel und Schaden bei Zustandswertminderung berticksichtigt

(bewertungsgegenstandlichen Miteigentumsanteil - Wohnung Top 5 - betreffend)

|Gebaude-Sachwert 72.290 € |

Wirtschaftliche Wertminderung

Fur unfertige Ausbauarbeiten (Wohnung unfertiger
Rohbauzustand) wird die wirtschaftliche Wertminderung mit 30% angesetzt.
ergibt rund -21.687 €

Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde

Fur die offene Nachfiihrung im Grundbuch wird ein Abzug in der H6he von rund  10%  beriicksichtigt.

ergibt rund -5.060 €

Gebaudewert 45543 €
Bauwert 45.543 €
Ermittlung des Wertes der sonstigen Anlagen

keine vorhanden 0€
Wert der sonstigen Anlagen 0€
Ermittlung des Wertes des Zubehors

Kucheneinrichtung Zeitwert rund: 0€
Wert des Zubehors 0€
Ermittlung des Sachwertes

Anteiliger Bodenwert Wohnung Top 5 53.560 €

Bauwert 45543 €

Wert der sonstigen Anlagen 0€

Wert des Zubehdrs 0€
Sachwert Wohnung FWGE 5 (B-LNR. 8) 99.103 €
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Sachwert Wohnung W 6-8 (B-LNR. 17)

Fur die Bewertung wird das Sachwertverfahren im Sinne des § 6 LBG angewendet.
Bodenwert als Vergleichswert bezogen auf die Nutzflache

Fur Bautrgerliegenschaften mit gleichartiger Widmung (Bauland Wohngebiet) werden in vergleichbaren
Lagen rund € 1.000,- je m2 Nutzflaiche bis rund € 1.300,- je m2 Nutzflache bezahlt. Fir die
bewertungsgegenstandliche Liegenschaft wird der Bodenwertanteil aufgrund der Lage sowie des
unbefristeten Bestandverhéltnisses mit rund € 1.000,- je m2 Nutzflache als angemessen angesetzt.

Bodenwertanteil

Vergleichspreis zum Stichtag: je m2 Nutzflache istrund 1.000 €/m?2

Ermittlung Bodenwert/-anteil 107,43 m2 x 1.000 = 107.430 €
Bodenwertanteil 107.430 €

Ermittlung des Bauwertes

Normalherstellungskosten

Als Normalherstellungskosten fur das Wohngeb&dude werden die Richtpreise fur Wohnh&user aus der
Literatur (Empfehlungen fur Herstellungskosten aus der Sachverstéandige 3/2025) mit durchschnittlicher
Ausstattung (Ausstattungsqualitat normal) zugrunde gelegt.

Normalherstellungskosten: pro m2 NGF

Wohngebaude: € 3.300,00 Stand 2025
Normalherstellungswert

Ermittlungsbasis - Nutzflache

Nutzflache Wohnung Top 6-8: rund 107,43 m2 x 3.300€/m2 = 354.519 €

|N0rmalherste|lungswert per 07/2026 354.519 € |

Berlicksichtigung von Teilabweichungen
keine vorhanden

|Herstel|ungswert ( Neubauwert ) zum Stichtag 354.519 € |

Die gewohnliche Nutzungsdauer ist bei Wohnh&usern in Massivbauweise mit rund 80 Jahren anzusetzen.

Alterswertminderung

Baujahr rund 1900
Bewertungsjahr 2026
Gewohnliche Nutzungsdauer 80
|Restnutzungsdauer (rechnerischer Ansatz - Gebaudezustand) 40
relatives (fiktives) Alter 40 / 80Jahre = 0,500
Alterswertminderung linear 0,500
Restwert 0,500
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Zustandswertminderung

nach HEIDECK: Zustandsnote | Wertminderung

1 0,00%

1,5 0,32%

2 2,49%

2,5 8,09%

3 18,17%

3,5 33,09% altersbedingt Ubliche Instandhaltungsarbeiten

4 52,49%

4,5 75,32%

5 100,00%

vom Restwert = 0,165
|Gesamte Wertminderung 0,665
Gesamter Restwert 0,335
66,5% Wertminderung von 354.519€ = -235.755 €

|gekUrzter Herstellungswert 118.764 € |
Wertminderung wegen Mangel und Schaden bei Zustandswertminderung berticksichtigt

(bewertungsgegenstandlichen Miteigentumsanteil - Wohnung Top 6-8 - betreffend)

|Gebaude—SaChwert 118.764 € |

Wirtschaftliche Wertminderung 0€
Berlicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande

Fur die offene Nachfiihrung im Grundbuch wird ein Abzug in der H6he von rund  10%  beriicksichtigt.
ergibt rund -11.876 €

Gebaudewert 106.888 €

Bauwert 106.888 €

Ermittlung des Wertes der sonstigen Anlagen

keine vorhanden 0€

Wert der sonstigen Anlagen 0€

Ermittlung des Wertes des Zubehors

Kicheneinrichtung Zeitwert rund: 0€

Wert des Zubehors 0€

Ermittlung des Sachwertes

Anteiliger Bodenwert Wohnung Top 6-8 107.430 €
Bauwert 106.888 €
Wert der sonstigen Anlagen 0€
Wert des Zubehdrs 0€
Sachwert Wohnung W 6-8 (B-LNR. 17) 214.318 €
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Sachwert Wohnung W 9/10 (B-LNR. 12)

Fur die Bewertung wird das Sachwertverfahren im Sinne des § 6 LBG angewendet.
Bodenwert als Vergleichswert bezogen auf die Nutzflache

Fur Bautrgerliegenschaften mit gleichartiger Widmung (Bauland Wohngebiet) werden in vergleichbaren
Lagen rund € 1.000,- je m2 Nutzflache bis rund € 1.300,- je m2 Nutzflache bezahlt. Fir die
bewertungsgegenstandliche Liegenschaft wird der Bodenwertanteil aufgrund der Lage sowie des
unbefristeten Bestandverhéltnisses mit rund € 1.000,- je m2 Nutzflache als angemessen angesetzt.

Bodenwertanteil

Vergleichspreis zum Stichtag: je m2 Nutzflache istrund 1.000 €/m?2

Ermittlung Bodenwert/-anteil 56,77m2 x 1.000 = 56.770 €
Bodenwertanteil 56.770 €

Ermittlung des Bauwertes

Normalherstellungskosten

Als Normalherstellungskosten fur das Wohngebdude werden die Richtpreise fur Wohnh&user aus der
Literatur (Empfehlungen fir Herstellungskosten aus der Sachverstandige 3/2025) mit durchschnittlicher
Ausstattung (Ausstattungsqualitat normal) zugrunde gelegt.

Normalherstellungskosten: pro m2 NGF

Wohngebaude: € 3.300,00 Stand 2025
Normalherstellungswert

Ermittlungsbasis - Nutzflache

Nutzflache Wohnung Top 9/10: rund 56,77m2 x 3.300€/m2= 187.341 €

|N0rmalherste|lungswert per 07/2026 187.341 € |

Berlicksichtigung von Teilabweichungen
keine vorhanden

|Herstel|ungswert ( Neubauwert ) zum Stichtag 187.341 € |

Die gewohnliche Nutzungsdauer ist bei Wohnh&usern in Massivbauweise mit rund 80 Jahren anzusetzen.

Alterswertminderung

Baujahr rund 1900
Bewertungsjahr 2026
Gewohnliche Nutzungsdauer 80
|Restnutzungsdauer (rechnerischer Ansatz - Gebaudezustand) 40
relatives (fiktives) Alter 40 / 80Jahre = 0,500
Alterswertminderung linear 0,500
Restwert 0,500
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Zustandswertminderung

nach HEIDECK: Zustandsnote | Wertminderung

1 0,00%

1,5 0,32%

2 2,49%

2,5 8,09%

3 18,17%

3,5 33,09% altersbedingt Ubliche Instandhaltungsarbeiten

4 52,49%

4,5 75,32%

5 100,00%

vom Restwert = 0,165
|Gesamte Wertminderung 0,665
Gesamter Restwert 0,335
66,5% Wertminderung von 187.341€ = -124.582 €

|gekUrzter Herstellungswert 62.759 € |
Wertminderung wegen Mangel und Schaden bei Zustandswertminderung berticksichtigt

(bewertungsgegenstandlichen Miteigentumsanteil - Wohnung Top 9/10 - betreffend)

|Gebaude—SaChwert 62.759 € |

Wirtschaftliche Wertminderung 0€
Berlicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande

Fur die offene Nachfiihrung im Grundbuch wird ein Abzug in der H6he von rund  10%  beriicksichtigt.

ergibt rund -6.276 €

Gebaudewert 56.483 €
Bauwert 56.483 €
Ermittlung des Wertes der sonstigen Anlagen

keine vorhanden 0€
Wert der sonstigen Anlagen 0€
Ermittlung des Wertes des Zubehors

Kicheneinrichtung Zeitwert rund: 0€
Wert des Zubehors 0€
Ermittlung des Sachwertes

Anteiliger Bodenwert Wohnung Top 9/10 56.770 €

Bauwert 56.483 €

Wert der sonstigen Anlagen 0€

Wert des Zubehors 0€
Sachwert Wohnung W 9/10 (B-LNR. 12) 113.253 €
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Sachwert Wohnung W 13/14 (B-LNR. 14)

Fur die Bewertung wird das Sachwertverfahren im Sinne des § 6 LBG angewendet.
Bodenwert als Vergleichswert bezogen auf die Nutzflache

Fur Bautrdgerliegenschaften mit gleichartiger Widmung (Bauland Wohngebiet) werden in vergleichbaren
Lagen rund € 1.000,- je m2 Nutzflaiche bis rund € 1.300,- je m2 Nutzflache bezahlt. Fir die
bewertungsgegensténdliche Liegenschaft wird der Bodenwertanteil aufgrund der Lage sowie des
unbefristeten Bestandverhéltnisses mit rund € 1.000,- je m2 Nutzflache als angemessen angesetzt.

Bodenwertanteil

Vergleichspreis zum Stichtag: je m2 Nutzflache istrund 1.000 €/m?2

Ermittlung Bodenwert/-anteil 81,48 m2 x 1.000 = 81.480 €
Bodenwertanteil 81.480 €

Ermittlung des Bauwertes

Normalherstellungskosten

Als Normalherstellungskosten fir das Wohngeb&dude werden die Richtpreise fur Wohnh&user aus der
Literatur (Empfehlungen fir Herstellungskosten aus der Sachverstandige 3/2025) mit durchschnittlicher
Ausstattung (Ausstattungsqualitat normal) zugrunde gelegt.

Normalherstellungskosten: pro m2 NGF
Wohngebaude: € 3.300,00 Stand 2025
Berucksichtigung der elektrischen Heizung rund € 2.970,00 -10%

Normalherstellungswert
Ermittlungsbasis - Nutzflache
Nutzflache Wohnung Top 13/14: rund 81,48m2 x 2.970€/m2= 241.996 €

|Normalherstel|ungswert per 07/2026 241.996 € |

Beriicksichtigung von Teilabweichungen
keine vorhanden

|Herste|lungswert ( Neubauwert ) zum Stichtag 241.996 € |

Die gewohnliche Nutzungsdauer ist bei Wohnh&usern in Massivbauweise mit rund 80 Jahren anzusetzen.

Alterswertminderung

Baujahr rund 1900
Bewertungsjahr 2026
Gewdhnliche Nutzungsdauer 80
|Restnutzungsdauer (rechnerischer Ansatz - Gebaudezustand) 40
relatives (fiktives) Alter 40 / 80Jahre = 0,500
Alterswertminderung linear 0,500
Restwert 0,500
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Zustandswertminderung

nach HEIDECK: Zustandsnote | Wertminderung

1 0,00%

1,5 0,32%

2 2,49%

2,5 8,09%

3 18,17%

3,5 33,09% altersbedingt Ubliche Instandhaltungsarbeiten

4 52,49%

4,5 75,32%

5 100,00%

vom Restwert = 0,165
|Gesamte Wertminderung 0,665
Gesamter Restwert 0,335
66,5% Wertminderung von 241996 € = -160.927 €

|gekUrzter Herstellungswert 81.069 € |
Wertminderung wegen Mangel und Schaden bei Zustandswertminderung berticksichtigt

(bewertungsgegenstandlichen Miteigentumsanteil - Wohnung Top 13/14 - betreffend)

|Gebaude—SaChwert 81.069 € |

Wirtschaftliche Wertminderung 0€
Berlicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande

Fur die offene Nachfiihrung im Grundbuch wird ein Abzug in der H6he von rund  10%  beriicksichtigt.

ergibt rund -8.107 €

Gebaudewert 72.962 €
Bauwert 72.962 €
Ermittlung des Wertes der sonstigen Anlagen

keine vorhanden 0€
Wert der sonstigen Anlagen 0€
Ermittlung des Wertes des Zubehors

Kicheneinrichtung Zeitwert rund: 0€
Wert des Zubehors 0€
Ermittlung des Sachwertes

Anteiliger Bodenwert Wohnung Top 13/14 81.480 €

Bauwert 72.962 €

Wert der sonstigen Anlagen 0€

Wert des Zubehors 0€
Sachwert Wohnung W 13/14 (B-LNR. 14) 154.442 €
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Sachwert Wohnung W 18 (B-LNR. 26)

Fur die Bewertung wird das Sachwertverfahren im Sinne des § 6 LBG angewendet.
Bodenwert als Vergleichswert bezogen auf die Nutzflache

Fur Bautragerliegenschaften mit gleichartiger Widmung (Bauland Wohngebiet) werden in vergleichbaren
Lagen rund € 1.000,- je m2 Nutzflache bis rund € 1.300,- je m2 Nutzflache bezahlt. Fir die
bewertungsgegenstandliche Liegenschaft wird der Bodenwertanteil aufgrund der Lage sowie des
unbefristeten Bestandverhéltnisses mit rund € 1.000,- je m2 Nutzflache als angemessen angesetzt.

Bodenwertanteil

Vergleichspreis zum Stichtag: je m2 Nutzflache istrund 1.000 €/m?2

Ermittlung Bodenwert/-anteil 83,90m2 x 1.000 = 83.900 €
Bodenwertanteil 83.900 €

Ermittlung des Bauwertes

Normalherstellungskosten

Als Normalherstellungskosten fur das Wohngeb&dude werden die Richtpreise fur Wohnh&user aus der
Literatur (Empfehlungen fir Herstellungskosten aus der Sachverstandige 3/2025) mit durchschnittlicher
Ausstattung (Ausstattungsqualitat normal) zugrunde gelegt.

Normalherstellungskosten: pro m2 NGF
Wohngebaude: € 3.300,00 Stand 2025
Zuschlag fur Lage im Dachgeschoss: € 3.800,00 15%

Normalherstellungswert
Ermittlungsbasis - Nutzflache
Nutzflache Wohnung Top 18: rund 83,90m2 x 3.800€/m2= 318.820 €

|Normalherstel|ungswert per 07/2026 318.820 € |

Beriicksichtigung von Teilabweichungen
keine vorhanden

|Herste|lungswert ( Neubauwert ) zum Stichtag 318.820 € |

Die gewohnliche Nutzungsdauer ist bei Wohnh&usern in Massivbauweise mit rund 80 Jahren anzusetzen.

Alterswertminderung

Baujahr vor 1900
Bewertungsjahr 2026
Gewdhnliche Nutzungsdauer 80
|Restnutzungsdauer (rechnerischer Ansatz - Gebaudezustand) 40
relatives (fiktives) Alter 40 / 80Jahre = 0,500
Alterswertminderung linear 0,500
Restwert 0,500
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Zustandswertminderung

nach HEIDECK: Zustandsnote | Wertminderung
1 0,00%
1,5 0,32%
2 2,49%
25 8,09% altersbedingt Ubliche Instandhaltungsarbeiten
3 18,17% DG-Ausbau in den Jahren 1999 bis 2008
3,5 33,09%
4 52,49%
4,5 75,32%
5 100,00%
vom Restwert = 0,040
|Gesamte Wertminderung 0,540
Gesamter Restwert 0,460
54,0%  Wertminderung von 318.820€ = -172.163 €
|gekUrzter Herstellungswert 146.657 € |
Wertminderung wegen Mangel und Schaden bei Zustandswertminderung berticksichtigt

(bewertungsgegenstandlichen Miteigentumsanteil - Wohnung Top 18 - betreffend)

|Gebaude—SaChwert 146.657 € |

Wirtschaftliche Wertminderung 0€
Berlicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande

Fur die offene Nachfiihrung im Grundbuch wird ein Abzug in der H6he von rund  10%  beriicksichtigt.
ergibt rund -14.666 €

Gebaudewert 131.991 €

Bauwert 131.991 €

Ermittlung des Wertes der sonstigen Anlagen

keine vorhanden 0€

Wert der sonstigen Anlagen 0€

Ermittlung des Wertes des Zubehors

Kicheneinrichtung Zeitwert rund: 0€

Wert des Zubehors 0€

Ermittlung des Sachwertes

Anteiliger Bodenwert Wohnung Top 18 83.900 €
Bauwert 131.991 €
Wert der sonstigen Anlagen 0€
Wert des Zubehdrs 0€
Sachwert Wohnung W 18 (B-LNR. 26) 215.891 €

GZ-26103-1140_ Schanzstral3e51-a/Gutachten
Stand: 18.09.2026 Seite 36 von 48



Ertragswert Wohnungseigentumsobjekt Geschaftslokal 1-4 (B-LNR. 7)

Als zusatzliche Bewertungsmethode wird das Ertragswertverfahren im Sinne des § 5 LBG angewendet.

Hauptmietzins netto p.M.

Wohnung Top 1-4 netto p.M. 1.133,15 € - Annahme 5 €/m?
Werkstétte und Biro netto p.M. 1.652,82 € - It. Zinsliste (entspricht 11,77 €/m2)
Nebengebaude netto p.M. 323,88 € - Annahme 4 €/m?
Hauptmietzins netto p.M. gesamt 3.109,85 €
Jahresrohertrag 37.318,20 €
abzuglich Bewirtschaftungskosten inkl. Mietausfallwagnis
25% -9.329,55 €
Jahresreinertrag 27.988,65 €
Kapitalisierungszinssatz 4,75% - Lage und Miethdhe beriicksichtigt

Ermittlung des Bodenwertanteiles

Nutzflache Wohnungseigentumsobjekt Top 1-4: 448,05 m?
Grundkostenanteil: 800 €/m?
Bodenwertanteil Wohnungseigentumsobjekt Top 1-4: 358.440 €
abzlglich Bodenverzinsungsbetrag -17.025,90 €
ergibt Reinertrag der baulichen Anlage 10.962,75 €
Restnutzungsdauer Gebaude 40 Jahre
Kapitalisierungsfaktor / Vervielfaltiger 17,7630
Ertragswert der baulichen Anlage 194.731 €
zuziiglich Bodenwertanteil 358.440 €
Wertminderung wegen Mangel und Schaden bei Mietzins beriicksichtigt
Wirtschaftliche Wertminderung 0€
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstéande 0€
Ertragswert Wohnungseigentumsobjekt Geschéaftslokal 1-4 (B-L 553.171 €
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Ertragswert Wohnung FWGE 5 (B-LNR. 8)

Als zusatzliche Bewertungsmethode wird das Ertragswertverfahren im Sinne des § 5 LBG angewendet.

Hauptmietzins netto p.M. 412,41 € - It. Zinsliste
entspricht (7,70 €/m2)
Jahresrohertrag 4.948,92 €
abzuglich Bewirtschaftungskosten inkl. Mietausfallwagnis
20% -989,78 €
Jahresreinertrag 3.959,14 €
Kapitalisierungszinssatz 2,75% - Lage und Miethdhe beriicksichtigt

Ermittlung des Bodenwertanteiles

Nutzflache Wohnung Top 5: 53,56 m2

Grundkostenanteil: 1.000 €/m?
Bodenwertanteil Wohnung Top 5: 53.560 €
abzlglich Bodenverzinsungsbetrag -1.472,90 €
ergibt Reinertrag der baulichen Anlage 2.486,24 €
Restnutzungsdauer Gebaude 40 Jahre
Kapitalisierungsfaktor / Vervielfaltiger 24,0781
Ertragswert der baulichen Anlage 59.864 €
zuziiglich Bodenwertanteil 53.560 €
Wertminderung wegen Mangel und Schaden bei Mietzins beriicksichtigt
Wirtschaftliche Wertminderung aus Sachwertberechnung -21.687 €
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde 0€

Ertragswert Wohnung FWGE 5 (B-LNR. 8) 91.737 €
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Ertragswert Wohnung W 6-8 (B-LNR. 17)

Als zusatzliche Bewertungsmethode wird das Ertragswertverfahren im Sinne des § 5 LBG angewendet.

Hauptmietzins netto p.M. 769,30 € - It. Zinsliste
entspricht (7,16 €/m2)
Jahresrohertrag 9.231,60 €
abzuglich Bewirtschaftungskosten inkl. Mietausfallwagnis
20% -1.846,32 €
Jahresreinertrag 7.385,28 €
Kapitalisierungszinssatz 2,75% - Lage und Miethdhe beriicksichtigt

Ermittlung des Bodenwertanteiles

Nutzflache Wohnung Top 6-8: 107,43 mz

Grundkostenanteil: 1.000 €/m?
Bodenwertanteil Wohnung Top 6-8: 107.430 €
abzlglich Bodenverzinsungsbetrag -2.954,33 €
ergibt Reinertrag der baulichen Anlage 4.430,95 €
Restnutzungsdauer Gebaude 40 Jahre
Kapitalisierungsfaktor / Vervielfaltiger 24,0781
Ertragswert der baulichen Anlage 106.689 €
zuziiglich Bodenwertanteil 107.430 €
Wertminderung wegen Mangel und Schaden bei Mietzins beriicksichtigt
Wirtschaftliche Wertminderung 0€
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde 0€

Ertragswert Wohnung W 6-8 (B-LNR. 17) 214.119 €
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Ertragswert Wohnung W 9/10 (B-LNR. 12)

Als zusatzliche Bewertungsmethode wird das Ertragswertverfahren im Sinne des § 5 LBG angewendet.

Hauptmietzins netto p.M. 448,96 € - It. Zinsliste
entspricht (7,91 €/m2)
Jahresrohertrag 5.387,52 €
abzuglich Bewirtschaftungskosten inkl. Mietausfallwagnis
20% -1.077,50 €
Jahresreinertrag 4.310,02 €
Kapitalisierungszinssatz 2,75% - Lage und Miethdhe beriicksichtigt

Ermittlung des Bodenwertanteiles

Nutzflache Wohnung Top 9/10: 56,77 m?2

Grundkostenanteil: 1.000 €/m?
Bodenwertanteil Wohnung Top 9/10: 56.770 €
abzlglich Bodenverzinsungsbetrag -1.561,18 €
ergibt Reinertrag der baulichen Anlage 2.748,84 €
Restnutzungsdauer Gebaude 40 Jahre
Kapitalisierungsfaktor / Vervielfaltiger 24,0781
Ertragswert der baulichen Anlage 66.187 €
zuziiglich Bodenwertanteil 56.770 €
Wertminderung wegen Mangel und Schaden bei Mietzins beriicksichtigt
Wirtschaftliche Wertminderung 0€
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde 0€

Ertragswert Wohnung W 9/10 (B-LNR. 12) 122.957 €
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Ertragswert Wohnung W 13/14 (B-LNR. 14)

Als zusatzliche Bewertungsmethode wird das Ertragswertverfahren im Sinne des § 5 LBG angewendet.

Hauptmietzins netto p.M. 492,82 € - It. Zinsliste
entspricht (6,05 €/m2)
Jahresrohertrag 5.913,84 €
abzuglich Bewirtschaftungskosten inkl. Mietausfallwagnis
20% -1.182,77 €
Jahresreinertrag 4.731,07 €
Kapitalisierungszinssatz 2,50% - Lage und Miethdhe beriicksichtigt

Ermittlung des Bodenwertanteiles

Nutzflache Wohnung Top 13/14: 81,48 m?2

Grundkostenanteil: 1.000 €/m?
Bodenwertanteil Wohnung Top 13/14: 81.480 €
abzlglich Bodenverzinsungsbetrag -2.037,00 €
ergibt Reinertrag der baulichen Anlage 2.694,07 €
Restnutzungsdauer Gebaude 40 Jahre
Kapitalisierungsfaktor / Vervielfaltiger 25,1028
Ertragswert der baulichen Anlage 67.629 €
zuziiglich Bodenwertanteil 81.480 €
Wertminderung wegen Mangel und Schaden bei Mietzins beriicksichtigt
Wirtschaftliche Wertminderung 0€
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde 0€

Ertragswert Wohnung W 13/14 (B-LNR. 14) 149.109 €
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Ertragswert Wohnung W 18 (B-LNR. 26)

Als zusatzliche Bewertungsmethode wird das Ertragswertverfahren im Sinne des § 5 LBG angewendet.

Hauptmietzins netto p.M. 811,82 € - It. Zinsliste
entspricht (9,68 €/m2)
Jahresrohertrag 9.741,84 €
abzuglich Bewirtschaftungskosten inkl. Mietausfallwagnis
20% -1.948,37 €
Jahresreinertrag 7.793,47 €
Kapitalisierungszinssatz 2,75% - Lage und Miethdhe beriicksichtigt

Ermittlung des Bodenwertanteiles

Nutzflache Wohnung Top 18: 83,90 m2

Grundkostenanteil: 1.000 €/m?
Bodenwertanteil Wohnung Top 18: 83.900 €
abzlglich Bodenverzinsungsbetrag -2.307,25 €
ergibt Reinertrag der baulichen Anlage 5.486,22 €
Restnutzungsdauer Gebaude 40 Jahre
Kapitalisierungsfaktor / Vervielfaltiger 24,0781
Ertragswert der baulichen Anlage 132.098 €
zuziiglich Bodenwertanteil 83.900 €
Wertminderung wegen Mangel und Schaden bei Mietzins beriicksichtigt
Wirtschaftliche Wertminderung 0€
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde 0€

Ertragswert Wohnung W 18 (B-LNR. 26) 215.998 €
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Ermittlung der Rechte und Lasten

Im Grundbuch der EZ 275 B-LNR. 7, 8, 12, 14, 17 und 26 mit Abfragedatum 30.08.2026 sind folgende
Rechte und Lasten eingetragen:

Eintragungen im A2-Blatt:  keine Eintragungen

Eintragungen im C-Blatt:
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Die Aufteilung der Aufwendungen erfolgt gemafr Wohnungseigentumsvertrag nach Nutzflachen.

PFANDRECHTE werden im Zuge der Wertermittlung der Miteigentumsanteile nicht beriicksichtigt (stellen
keine wertbeeinflussenden Lasten dar), die Pfandrechte sind jedoch bei VerauBerung der
Miteigentumsanteile entsprechend zu berticksichtigen.

Rechte und Lasten 0€
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Ermittlung des Verkehrswertes des Wohnungseigentumsobjektes GL 1-4 (B-LNR. 7)

Sachwert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum 551.165 €
Ertragswert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum 553.171 €
Mittelwert aus Sachwert und Ertragswert 552.168 €
Marktanpassung / Berticksichtigung
der Verhaltnisse des redlichen Geschaftsverkehrs 0% 0€
Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 552.168 €
Rechte und Lasten 0€
552.168 €
Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 552.000 €

Da bei der Wertermittlung alle wertbeeinflussenden Faktoren bericksichtigt werden konnten, kann der aus
dem Sachwert und dem Ertragswert errechnete Mittelwert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden.
Eine zusétzliche Marktanpassung ist nicht notwendig.

Verkehrswert des Miteigentumsanteiles -
Wohnungseigentum an Geschaftslokal 1-4 (B-LNR. 7)
mit Rechte und Lasten 552.000 €

(in Worten Euro Finfhundertzweiundfinfzigtausend )

Ermittlung des Verkehrswertes der Wohnung FWGE 5 (B-LNR. 8)

Sachwert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum 99.103 €
Ertragswert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum 91.737 €
Mittelwert aus Sachwert und Ertragswert 95.420 €

Marktanpassung / Berticksichtigung

der Verhaltnisse des redlichen Geschéaftsverkehrs 0% 0€
Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 95.420 €
Rechte und Lasten 0€

95.420 €
Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 95.000 €

Da bei der Wertermittlung alle wertbeeinflussenden Faktoren berticksichtigt werden konnten, kann der aus
dem Sachwert und dem Ertragswert errechnete Mittelwert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden.
Eine zusétzliche Marktanpassung ist nicht notwendig.

Verkehrswert des Miteigentumsanteiles -
Wohnungseigentum an FWGE 5 (B-LNR. 8)
mit Rechte und Lasten 95.000 €

(in Worten Euro Funfundneunzigtausend )
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Ermittlung des Verkehrswertes der Wohnung W 6-8 (B-LNR. 17)

Sachwert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum 214.318 €
Ertragswert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum 214.119 €
Mittelwert aus Sachwert und Ertragswert 214.219€

Marktanpassung / Berticksichtigung

der Verhéaltnisse des redlichen Geschéaftsverkehrs 0% 0€
Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 214.219 €
Rechte und Lasten 0€

214.219 €
Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 214.000 €

Da bei der Wertermittlung alle wertbeeinflussenden Faktoren berticksichtigt werden konnten, kann der aus
dem Sachwert und dem Ertragswert errechnete Mittelwert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden.
Eine zusétzliche Marktanpassung ist nicht notwendig.

Verkehrswert des Miteigentumsanteiles -
Wohnungseigentum an W 6-8 (B-LNR. 17)
mit Rechte und Lasten 214.000 €

(in Worten Euro Zweihundertvierzehntausend )

Ermittlung des Verkehrswertes der Wohnung W 9/10 (B-LNR. 12)

Sachwert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum 113.253 €
Ertragswert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum 122.957 €
Mittelwert aus Sachwert und Ertragswert 118.105 €

Marktanpassung / Berticksichtigung

der Verhaltnisse des redlichen Geschéaftsverkehrs 0% 0€
Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 118.105 €
Rechte und Lasten 0€

118.105 €
Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 118.000 €

Da bei der Wertermittlung alle wertbeeinflussenden Faktoren berticksichtigt werden konnten, kann der aus
dem Sachwert und dem Ertragswert errechnete Mittelwert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden.
Eine zusétzliche Marktanpassung ist nicht notwendig.

Verkehrswert des Miteigentumsanteiles -
Wohnungseigentum an W 9/10 (B-LNR. 12)
mit Rechte und Lasten 118.000 €

(in Worten Euro Einhundertachtzehntausend )
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Ermittlung des Verkehrswertes der Wohnung W 13/14 (B-LNR. 14)

Sachwert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum 154.442 €
Ertragswert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum 149.109 €
Mittelwert aus Sachwert und Ertragswert 151.776 €
Marktanpassung / Berticksichtigung
der Verhaltnisse des redlichen Geschéaftsverkehrs 0% 0€
Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 151.776 €
Rechte und Lasten 0€
151.776 €
Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 152.000 €

Da bei der Wertermittlung alle wertbeeinflussenden Faktoren berticksichtigt werden konnten, kann der aus
dem Sachwert und dem Ertragswert errechnete Mittelwert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden.
Eine zusétzliche Marktanpassung ist nicht notwendig.

Verkehrswert des Miteigentumsanteiles -
Wohnungseigentum an W 13/14 (B-LNR. 14)
mit Rechte und Lasten 152.000 €

(in Worten Euro Einhundertzweiundfiinfzigtausend )

Ermittlung des Verkehrswertes der Wohnung W 18 (B-LNR. 26)

Sachwert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum 215.891 €
Ertragswert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum 215.998 €
Mittelwert aus Sachwert und Ertragswert 215.945 €
Marktanpassung / Berticksichtigung
der Verhaltnisse des redlichen Geschéaftsverkehrs 0% 0€
Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 215945 €
Rechte und Lasten 0€
215945 €
Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 216.000 €

Da bei der Wertermittlung alle wertbeeinflussenden Faktoren berticksichtigt werden konnten, kann der aus
dem Sachwert und dem Ertragswert errechnete Mittelwert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden.
Eine zusétzliche Marktanpassung ist nicht notwendig.

Verkehrswert des Miteigentumsanteiles -
Wohnungseigentum an W 18 (B-LNR. 26)
mit Rechte und Lasten 216.000 €

(in Worten Euro Zweihundertsechzehntausend )

Die Verkehrswerte verstehen sich als " geldlastenfreie " Werte der
Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum.
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Bauwerksstatische und vermessungstechnische Uberpriifungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksutberprufungen haben durch den Sachverstandigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgemal nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen Bauausfuhrungen erfolgte ausschliel3lich durch
augenscheinliche Befundung des Gebaudebestandes (ohne Bauwerksoffnungen).

Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Das Gutachten umfasst 48 Seiten.
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Stand: 18.09.2026

26103-1140

BEILAGENSAMMLUNG

ZUM

BEWERTUNGSGUTACHTEN
MITEIGENTUMSANTEILE - WOHNUNGSEIGENTUM
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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BESTANDSPLAN

projekt:

1140 Wien, SchanzstraBe 51

planinhalt:

Ansicht Nord + Sid

plannummer:

026_857_AN_210_Nord+Sud

mafBstab:

1:100 planformat: A2

Empfanger

Datum

08.03.2024

\Wir ibernehmen ausschlieRlich die Haftung fir die richtige Aufnahme der vor Ort
ersichtlichen Kamintiirchen, Liiftungen und Einmiindungen (Kennzeichnung als PT, LU oder|
EM im Plan). Alle weiteren eingezeichneten Kamine wurden von den - uns vom AG zur
\Verfugung gestellten - Konsensplanen in den Bestandsplan tbernommen.

Hierfur wird vom Ersteller keine Haftung zur Richtigkeit der Lage der Kamine tbernommen.
Bei Unklarheiten Uiber Dimensionen und Leitungsfuhrung wird empfohlen - unabhangig von
unseren Bestandsplanen - einen Befund des Rauchfangkehrers zur Klarung einzuholen.
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I I l projekt: 1140 Wien, SchanzstraBBe 51
planinhalt: Schnitt A - A
O F El C E plannummer: 026_857_SCH_310_A-A
www.cadoffice.at mafstab: 1:100 planformat: A2
Empféanger Datum |wir abernehmen ausschlieRlich die Haftung fiir die richtige Aufnahme der vor Ort
08.03.2024 ersichtlichen Kamintiirchen, Liiftungen und Einmiindungen (Kennzeichnung als PT, LU oder| BG B E

EM im Plan). Alle weiteren eingezeichneten Kamine wurden von den - uns vom AG zur

erfugung gestellten - Konsensplanen in den Bestandsplan tbernommen.

Hierfur wird vom Ersteller keine Haftung zur Richtigkeit der Lage der Kamine tibernommen.
Bei Unklarheiten tiber Dimensionen und Leitungsfiihrung wird empfohlen - unabhéngig von

unseren Bestandsplénen - einen Befund des Rauchfangkehrers zur Klarung einzuholen.
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KELLERGESCHOSS
GANG 32,14m BESTANDSPLAN
ELR 20,70 m2 . . .
ELR 19,80 m2 projekt: 1140 Wien, SchanzstraBe 51
ELR 2,27 m2 . .
ELR 1,90 mz planinhalt: Grundriss KellergeschoB
2
Etg 3’3322 0 F Fl c E plannummer: 026_857_BE_109_KG
Etg 2'22 mz www.cadofﬂce.at maBstab: 1:100 planformat: A3
ELR 4,54 m2
ELR 9,35m2 Empfanger Datum |wir abernehmen ausschlieRlich die Haftung fiir die richtige Aufnahme der vor Ort
ELR 2,40 m2 08.03.2024 ersichtlichen Kamintiirchen, Liiftungen und Einmiindungen (Kennzeichnung als PT, LU oder| BG B E
ELR 3,67 m2 T EM im Plan). Alle weiteren eingezeichneten Kamine wurden von den - uns vom AG zur
ELR 6,05m2 \Verfligung gestellten - Konsensplanen in den Bestandsplan (ibernommen.
ELR 5,86 P Hierfur wird vom Ersteller keine Haftung zur Richtigkeit der Lage der Kamine tbernommen.
! m Bei Unklarheiten Uiber Dimensionen und Leitungsfiihrung wird empfohlen - unabhangig von
Summe 128,63m?2 unseren Bestandsplénen - einen Befund des Rauchfangkehrers zur Kl&rung einzuholen.
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ERDGESCHOSS I I l projekt: 1140 Wien, SchanzstraBe 51
JV%F&E;JTRETT CARAGE lfg,g;mz planinhalt: Grundriss Erdgeschoss
+ ,08m
TOP 1-4 227,23 m?2 0 F Fl C E plannummer: 026_857 BE_110_EG
INNENHOF 22,61 m2 | f t
LICHTHOF 4,35m?2 www.cadoffice.at mafstab: 1:100 planformat: A2
MULLR. 3,99 m2
12,64 m2
Empfanger Datum |wir abernehmen ausschlieRlich die Haftung fiir die richtige Aufnahme der vor Ort
Summe 411,27 m? ersichtlichen Kamintiirchen, Liiftungen und Einmiindungen (Kennzeichnung als PT, LU oder| BG

08.03.2024 N X h 7 N
EM im Plan). Alle weiteren eingezeichneten Kamine wurden von den - uns vom AG zur

Verfugung gestellten - Konsensplanen in den Bestandsplan tibernommen.

Hierfur wird vom Ersteller keine Haftung zur Richtigkeit der Lage der Kamine tibernommen.
Bei Unklarheiten iber Dimensionen und Leitungsfiihrung wird empfohlen - unabhéngig von

unseren Bestandsplénen - einen Befund des Rauchfangkehrers zur Klarung einzuholen.




GRUNDRISS M1:100
1. OBERGESCHOSS

g

GANG GANG
Parkett ) Parkett
4,28 m? | 5,53 m? )
RH=2,31m : RH=2,30m %
//
p 0
% 400 [—g ‘ > 451 é | { 458 1% Z
NEBENG. % N0 o JoooE ) el ey N 2
VORR. mit KOCHGEL. 13,17 m2 / NEBENG. 100 1To b2 o /
BRD/VIC 59m: % 80,97 m? e E— e — | £ ] (=AY N -
AR 18,04 m2 % RH=2.34m RH= P L] Rem2som S —o ] 12 =23 o Fliesen
GANG 4,28 m> % I T JHd 1l sz bl 818 1*<£ .ﬁ % 459 m?
AR 16,05m2 i LSl N qo/ |2 =
AR 19,31 m2 % —JAR [ (ot AR loell | [oel [orel AR g L s
Summe 80,97 m? % @% Parkett !@! o _115?.8 Parkett gorg (o 1111@‘9 R‘ﬁtomﬁﬂi ﬁgrgjﬁ , o gl Rezem | H=1,57 % VORR. mit KOCHGEL
FPH15 2RPH14 2 By LS RIS I & ~ ol . .
% PH151 19 31 mfREIS k. 13,05 m ~r A m g Ny 1.70/ < 2 Pt
¥ 2 + 1317 m
% :100 S8 |, 138 |35 240 L, 163 36} = O Q /
% RH=0,62m oh 74 " FPH74 | gl® & .
. ° 236
% 212 [°RH=0,6{m RH=0,71m 212 © 28T, RH=0,68m %
% | L{ B et T %
/ | 4347 /
/ e .
_ | /
. - .
/ | .
o M . o
/ Il Il | %
Il Il
% H H \} LICHTKUPPEL H : € %
% e [ . | o) @ GEFALLE %
_ | dleg] <
Z DACH i g|| 8 Z
/ - ’ _
/ | /
Z | LICHTKUPPEL LICHTKUPPEL Z
_ - _
% | /
% - /
/ | %
/ - /
/ | /
% INNENHOF;d %
| = /
% - /
| o
% VORR. : 2 N “He %
% Fliesen Yiwe %
/ 5 4,05 m? %
LICHTHOF = e %
) 3
Y g Gl 'n@"%1 10m & g Zua: | jgi ¥ g %
FPH 87 4335 bLlgf  FPH84 bxe ’ %Ge'é"defh-*mmq-rn“ 596 438 FPH 82
3( X S 30001/
3 205 L 60 Q%&%glfge 2
WOHNKUCHE 28w g Tag e g2 e
£ Parkett/Fliesen PH 15 2 2
w 184 1 3\ L o2 88 -
i i BADWE | S < Jp e L
l%l . Fliesen L1114 1 5 . ¥ 22| 0l® i qu 53,56 m 3
TOP 6-8 - S IF1eseme J T2l || WoHNKUCHE /
VORR. 4,05m2 AR E g3 e BAD (Tl 2| e
XVé)HNKUCHE 22,3gm2 . FIiesenﬁ EI;E:R e 7 = © Fliesen 2 § RH=3,05m TOP 5
: | 376mY/ D g o8 g «gllE <
2’?@{4\2’5 2;:8; mz ‘ I 535 2 124 \1 180 20 435 %OCRR' ;‘:?2 mz
ZIMMER 22,01 m2 BAD 4,03 m2
GANG 2,39 m?2 WOHNKUCHE 21,92 m?2
3. 5 211 QI | 1 B9 215
GANG 1,24 m2 N SJ ZIMMER 10,91 m2
ZIMMER 22,02 mz2 | GANG u ZIMMER 10,68 m2
Summe 107,43 m? | '1:"29:‘3”2 Summe 53,56 m2
TOP6-8| | waion
ZIMMER 107,43 Mm% 1o |« ZIMMER | zZmmER | || | ZMMER
g Parkett 2 2 . 3 3 Parkett 3 2 Parkett | || 3 Parkett 2
22,07 m? ZIMMER | 22,02 m? 10,91 m? 10,68 m?
RH=3,28m Parkett . RH=3,33m RH=3,36m RH=3,36m
% 22,01 m? |
% RH=3,32m |
% 430 436 | 432 15 218 1 205
% FPH 82 FPH 82 FPH 85 FPH 85!_ FPH 82 FPH 82 FPH 9 PH 90
I
olo olo wlo wlo | wlo wlo olo olo
| 28 SR St g 2R S S8 SR |
ON 49 0N 51 | ON 51 ON 53
| \ |
<p
SCHANZSTRASSE
0 5 10m
| I I I I ]
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1. OBERGESCHOSS projekt: 1140 Wien, SchanzstraBe 51
TOP 5 53,56 m2 H . H
TOP o-8 107,43 m? l I I planinhalt: Grundriss 1. Obergeschoss
NEBENG. 80,97 m2 .
Stor 8,29m2 OFFICE plannummer: 026_857 BE_111 10G
Summe 250,25 m? www.cadoffice.at maBstab: 1:100 planformat: A2
Empfanger Datum  |wir iibernehmen ausschlieRlich die Haftung fiir die richtige Aufnahme der vor Ort )
08.03.2024 ersichtlichen Kaminturchen, Liftungen und Einmindungen (Kennzeichnung als PT, LU oder| BG B E
EM im Plan). Alle weiteren eingezeichneten Kamine wurden von den - uns vom AG zur
Verfiigung gestellten - Konsensplénen in den Bestandsplan Gbernommen.
Hierfur wird vom Ersteller keine Haftung zur Richtigkeit der Lage der Kamine tibernommen.
Bei Unklarheiten iber Dimensionen und Leitungsfiihrung wird empfohlen - unabhéngig von
unseren Bestandsplénen - einen Befund des Rauchfangkehrers zur Klarung einzuholen.
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projekt: 1140 Wien, SchanzstraBe 51
2. OBERGESCHOSS h I I planinhalt: Grundriss 2. Obergeschoss
TOP 9-10 56,77 m2 lannummer: 2 7_BE_112_2
TOP 11-12 108,95 m?2 OFFICE P . r: 026857 BE_112_20G
STGH 6,28 m? www.cadoffice.at mafBstab: 1:100 planformat: A3
Summe 172,00 m2
Empfanger Datum

08.03.2024

\Wir ubernehmen ausschlieBlich die Haftung fur die richtige Aufnahme der vor Ort
ersichtlichen Kamintiirchen, Liiftungen und Einmiindungen (Kennzeichnung als PT, LU oder|
EM im Plan). Alle weiteren eingezeichneten Kamine wurden von den - uns vom AG zur
\Verfugung gestellten - Konsensplanen in den Bestandsplan tibernommen.
Hierfur wird vom Ersteller keine Haftung zur Richtigkeit der Lage der Kamine tbernommen.
Bei Unklarheiten Uiber Dimensionen und Leitungsfiihrung wird empfohlen - unabhangig von
unseren Bestandsplanen - einen Befund des Rauchfangkehrers zur Klarung einzuholen.
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rr1 BESTANDSPLAN
projekt: 1140 Wien, SchanzstraBe 51
3. OBERGESCHOSS l I I planinhalt: Grundriss 3. Obergeschoss
TOP 13-14 81,48 m2 lannummer: 026_857_BE_113_30G
TOP 15-16 82,69 m2 OFFICE P —O2/_Pt_~2o
STGH 6,22 m?2 www.cadoffice.at maBstab: 1:100 planformat: A3
Summe 170,39 m2
Empfanger Datum |wir abernehmen ausschlieRlich die Haftung fiir die richtige Aufnahme der vor Ort

08.03.2024

ersichtlichen Kamintiirchen, Liiftungen und Einmiindungen (Kennzeichnung als PT, LU oder|
EM im Plan). Alle weiteren eingezeichneten Kamine wurden von den - uns vom AG zur
\Verfugung gestellten - Konsensplanen in den Bestandsplan tibernommen.
Hierfur wird vom Ersteller keine Haftung zur Richtigkeit der Lage der Kamine tbernommen.
Bei Unklarheiten Uiber Dimensionen und Leitungsfiihrung wird empfohlen - unabhangig von
unseren Bestandsplanen - einen Befund des Rauchfangkehrers zur Klarung einzuholen.
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GRUNDRISS M1 :100
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4. OBERGESCHOSS

TOP 17 EG 112,88 m2
TOP 18 EG 61,82 m2
STGH 3,38 m2
Summe 178,08 m2
+Balkon 5,67 m2
+Balkon 5,65 m2

www.cadofﬂce.at

BESTANDSPLAN

projekt:

1140 Wien, SchanzstraBe 51

planinhalt:

Grundriss 4. Obergeschoss

Ci'iJ

OFFICE

plannummer:

026_857_BE_114_40G

maBstab:

1:100 planformat:

A3

Empfanger

Datum

08.03.2024

\Wir ubernehmen ausschlieBlich die Haftung fur die richtige Aufnahme der vor Ort
ersichtlichen Kamintiirchen, Liiftungen und Einmiindungen (Kennzeichnung als PT, LU oder|
EM im Plan). Alle weiteren eingezeichneten Kamine wurden von den - uns vom AG zur
\Verfugung gestellten - Konsensplanen in den Bestandsplan tibernommen.
Hierfur wird vom Ersteller keine Haftung zur Richtigkeit der Lage der Kamine tbernommen.
Bei Unklarheiten Uiber Dimensionen und Leitungsfiihrung wird empfohlen - unabhangig von
unseren Bestandsplanen - einen Befund des Rauchfangkehrers zur Klarung einzuholen.
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GRUNDRISS M1 :100
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planinhalt: Grundriss Dachgeschoss
DACHGESCHOSS lannummer: 026_857_BE_115_DG
TOP 17 0G 38,86 m? 0FF|CE P — = =TT
TOP 18 OG 22,10 m? www.cadoffice.at 1:100 planformat:
Summe 81,13 m2
+Terrasse 16,04 m? Empfanger \Wir Giberneh hlieRlich die Haftung fir die richtige Aufnahme d Ort
Ir ubernehmen ausschlielslic le [artung tur die ricntige Autnanme aer vor
I?::I:::se 1;’;3 :‘12 ersichtlichen Kamintiirchen, Liiftungen und Einmiindungen (Kennzeichnung als PT, LU oder| BG B E
14

EM im Plan). Alle weiteren eingezeichneten Kamine wurden von den - uns vom AG zur
\Verfugung gestellten - Konsensplanen in den Bestandsplan tibernommen.
Hierfur wird vom Ersteller keine Haftung zur Richtigkeit der Lage der Kamine tbernommen.
Bei Unklarheiten Uiber Dimensionen und Leitungsfiihrung wird empfohlen - unabhangig von
unseren Bestandsplanen - einen Befund des Rauchfangkehrers zur Klarung einzuholen.
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l ' . projekt: 1140 Wien, SchanzstraBe 51
DACHDRAUFSICHT | I I planinhalt: Grundriss Dachdraufsicht
gggg:g. gﬁg: ééggmz OFFICE plannummer: 026_857_BE_116_KG
STEG 14,61 m2 www.cadoffice.at mafBstab: 1:100 planformat: A3
Summe 67,88 m2
Em pfé nger Datum \wir ubernehmen ausschlieRlich die Haftung fur die richtige Aufnahme der vor Ort
08.03.2024 ersichtlichen Kamintiirchen, Liiftungen und Einmiindungen (Kennzeichnung als PT, LU oder| BG B E
. EM im Plan). Alle weiteren eingezeichneten Kamine wurden von den - uns vom AG zur
\Verfugung gestellten - Konsensplanen in den Bestandsplan tibernommen.
Hierfur wird vom Ersteller keine Haftung zur Richtigkeit der Lage der Kamine tbernommen.
Bei Unklarheiten Uiber Dimensionen und Leitungsfiihrung wird empfohlen - unabhangig von
unseren Bestandsplanen - einen Befund des Rauchfangkehrers zur Klarung einzuholen.




Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 3
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

GESCHAFTSLOKAL 1-4

Biro und Werkstatt
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Wohnung
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

WOHNUNG TOP 5

Seite 8 von 15 GZ-26103-1140_Schanzstrale51/Beil3_Fotos



Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

WOHNUNG TOP 6-8
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

WOHNUNG TOP 9/10
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

WOHNUNG TOP 13/14
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

WOHNUNG TOP 18
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Energieausweis fur Wohngebaude

L = )
OIB osterreicriscres O1B-Richtlinie 6
nsTiTuT FOR BauTECHNIk Ausgabe: April 2019

BEZEICHNUNG 23-00249 Schanzstralle 51 EA-001

Gebaude(-teil) wohnen

Umsetzungsstand Ist-Zustand

Baujahr 1900

Nutzungsprofil Wohngebaude mit zehn und mehr Nutzungseinheiten Letzte Veranderung -

Strale Schanzstralle 51 Katastralgemeinde Breitensee
PLZ/Ort 1140 Wien-Penzing KG-Nr. 1202
Grundstuicksnr. 219 Seehohe 210 m

SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jeweils unter STANDORTKLIMA-(SK)-Bedingungen

A++

A+

HWBRes: Der Referenz-Heizwarmebedarf ist jene Warmemenge, die in den Raumen
bereitgestellt werden muss, um diese auf einer normativ geforderten Raumtemperatur,
ohne Berticksichtigung allfalliger Ertrage aus Warmerlickgewinnung, zu halten.

WWWB: Der Warmwasserwarmebedarf ist in Abhangigkeit der Gebdudekategorie
als flachenbezogener Defaultwert festgelegt.

HEB: Beim Heizenergiebedarf werden zusatzlich zum Heiz- und Warmwasser-
warmebedarf die Verluste des gebaudetechnischen Systems bericksichtigt, dazu
zahlen insbesondere die Verluste der Warmebereitstellung, der Warmeverteilung,
der Warmespeicherung und der Warmeabgabe sowie allfalliger Hilfsenergie.

HHSB: Der Haushaltsstrombedarf ist als flichenbezogener Defaultwert festgelegt.
Er entspricht in etwa dem durchschnittlichen flichenbezogenen Stromverbrauch
eines Osterreichischen Haushalts.

RK: Das Referenzklima ist ein virtuelles Klima. Es dient zur Ermittlung von
Energiekennzahlen.

HWB Ref,sk PEB sk CO 2¢q,5k f GEE,sK

EEB: Der Endenergiebedarf umfasst zusatzlich zum Heizenergiebedarf den
Haushaltsstrombedarf, abziiglich allfalliger Endenergieertrage und zuzuglich eines
dafiir notwendigen Hilfsenergiebedarfs. Der Endenergiebedarf entspricht jener
Energiemenge, die eingekauft werden muss (Lieferenergiebedarf).

feee: Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist der Quotient aus einerseits dem
Endenergiebedarf abziiglich allfalliger Endenergieertrage und zuziglich des dafiir
notwendigen Hilfsenergiebedarfs und andererseits einem Referenz-Endenergiebedarf
(Anforderung 2007).

PEB: Der Primérenergiebedarf ist der Endenergiebedarf einschliellich der Verluste in
allen Vorketten. Der Primarenergiebedarf weist einen erneuerbaren (PEB em.) und
einen nicht erneuerbaren (PEB nem.) Anteil auf.

CO2eq: Gesamte dem Endenergiebedarf zuzurechnenden aquivalenten
Kohlendioxidemissionen (Treibhausgase), einschlieBlich jener fiir Vorketten.

SK: Das Standortklima ist das reale Klima am Geb&audestandort. Dieses Klimamodell
wurde auf Basis der Primardaten (1970 bis 1999) der Zentralanstalt fiir Meteorologie
und Geodynamik fiir die Jahre 1978 bis 2007 gegeniber der Vorfassung aktualisiert.

hedarf

Alle Werte gelten unter der Annahme eines normierten Benutzerinnenverhaltens. Sie geben den Jahr: f pro Quadr beheizter Brutto-Grundflache an.

Dieser Energieausweis entspricht den Vorgaben der OIB-Richtlinie 6 ,Energieeinsparung und Warmeschutz* des Osterreichischen Instituts fiir Bautechnik in Umsetzung der Richtlinie
2010/31/EU vom 19. Mai 2010 Uber die Gesamtenergieeffizienz von Gebauden bzw. 2018/844/EU vom 30. Mai 2018 und des Energieausweis-Vorlage-Gesetzes (EAVG). Der
Ermittlungszeitraum fiir die Konversionsfaktoren fiir Primarenergie und Kohlendioxidemissionen ist fiir Strom: 2013-09 — 2018-08, und es wurden Ubliche Allokationsregeln unterstellt.

GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at Bearbeiter PB
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Energieausweis fiir Wohngebaude

=
O.B OSTERREICHISCHES OIB-Richtlinie 6
nsTiTuT FOR BauTEcHNik Ausgabe: April 2019

GEBAUDEKENNDATEN EA-Art:
Brutto-Grundflache (BGF) 1142,4 m? Heiztage 296 d Art der Liftung Fensterliftung
Bezugsflache (BF) 913,9 m? Heizgradtage 3684 Kd Solarthermie -m?
Brutto-Volumen (Vg) 4 351,8 m* Klimaregion N Photovoltaik - kWp
Gebaude-Hyillflache (A) 1286,7 m? Norm-AuRentemperatur -11,8 °C Stromspeicher -
Kompaktheit (A/V) 0,30 1/m Soll-Innentemperatur 22,0 °C WW-WB-System (primar)
charakteristische Lange (Ic) 3,38 m mittlerer U-Wert 1,12 W/m2K WW-WB-System (sekundar, opt.)
Teil-BGF -m? LEK; -Wert 62,28 RH-WB-System (primar)
Teil-BF -m? Bauweise schwer RH-WB-System (sekundar, opt.)
Teil-Vg -m?
WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima)
Ergebnisse
Referenz-Heizwarmebedarf HWBRefrk = 106,5 kWh/m?a
Heizwarmebedarf HWBRk = 106,5 kWh/m?a
Endenergiebedarf EEBrk = 224,9 kWh/m?a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor feeerk = 2,30
WARME- UND ENERGIEBEDAREF (Standortklima)
Referenz-Heizwarmebedarf QnhRefsk = 137 505 kWh/a HWB Rref,sk = 120,4 kWh/m?a
Heizwarmebedarf Qnsk = 137 505 kWh/a HWB sk = 120,4 kWh/m?a
Warmwasserwarmebedarf Quw = 11 675 kWh/a WWWB = 10,2 kWh/m?a
Heizenergiebedarf QueBsk = 253727 kWh/a HEBsk = 222,17 kWh/m?a
Energieaufwandszahl Warmwasser eawzww = 2,36
Energieaufwandszahl Raumheizung eawzRrH = 1,64
Energieaufwandszahl Heizen eawzH = 1,70
Haushaltsstrombedarf QuHse = 26 018 kWh/a HHSB = 22,8 kWh/m?a
Endenergiebedarf QeeB,sk = 279746 kWh/a EEBsk = 244,9 kWh/m?a
Primarenergiebedarf Qpes;sk = 321877 kWh/a PEBsk = 281,8 kWh/m?a
Primarenergiebedarf nicht erneuerbar QpeBnem.,sk = 305583 kWh/a PEBnem. sk = 267,5 kWh/m2a
Primarenergiebedarf erneuerbar QpPEBern.,SK = 16 294 kWh/a PEBem.sk = 14,3 kWh/m?a
aquivalente Kohlendioxidemissionen Qcozeq,sK = 68 563 kg/a CO2¢q,sk = 60,0 kg/m?a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor feegsk = 2,33
Photovoltaik-Export QpvEsSk = - kWh/a PVE ExPORT,SK = - kWh/m?a
ERSTELLT
GWR-Z mBA %
-Zahl Erstellerin i r GesmbH

Ausstellungsdatum 18.01.2024 ' *9‘55& : :
Giiltigkeitsdatum 17.01.2034 Unterschrift ?ﬁ‘;“&e(we Parfer GesmbH
Geschéftszahl 23-00249 Tel

“ olfice@beumeisterschenk.at

twww. boumeisterschenk.al
Die Energiekennzahlen dieses Energieausweises dienen ausschlieBlich der Information. Aufgrund der idedlisierten Eingangsparameter kdnnen bei tatsachlicher Nutzung erhebliche
Abweichungen auftreten. Insbesondere Nutzungseinheiten unterschiedlicher Lage kénnen aus Griinden der Geometrie und der Lage hinsichtlich ihrer Energiekennzahlen von den
hier angegebenen abweichen.

GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at Bearbeiter PB
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Datenblatt GEQ
23-00249 SchanzstraRe 51 EA-001

Anzeige in Druckwerken und elektronischen Medien

HWBRefsk 120  fgeg sk 2,33

Gebdudedaten
Brutto-Grundflache BGF 1142 m? charakteristische Lange I; 3,38 m
Konditioniertes Brutto-Volumen 4 352 m?® Kompaktheit Ag / Vg 0,30 m”’
Gebaudehdiliflache Ag 1287 m?

Ermittlung der Eingabedaten

Geometrische Daten: It. Berechnungsunterlagen
Bauphysikalische Daten: It. Berechnungsunterlagen
Haustechnik Daten: It. Berechnungsunterlagen

Haustechniksystem

Raumheizung: Kombitherme ohne Kleinspeicher (Gas)
Warmwasser Kombiniert mit Raumheizung
Liftung: Fensterliftung, Nassraumlifter vorhanden

Berechnungsgrundlagen

Der Energieausweis wurde mit folgenden ONORMen und Hilfsmitteln erstellt: GEQ von Zehentmayer Software GmbH - www.geq.at

Bauteile nach ON EN ISO 6946 / Fenster nach ON EN ISO 10077-1 / Erdberiihrte Bauteile vereinfacht nach ON B 8110-6-1 / Unkonditionierte
Gebaudeteile vereinfacht nach ON B 8110-6-1 / Warmebriicken pauschal nach ON B 8110-6-1 / Verschattung vereinfacht nach ON B 8110-6-1

Verwendete Normen und Richtlinien:
ONB 8110-1 /ON B 8110-2 /ONB 8110-3 /ON B 8110-5 / ON B 8110-6-1 / ON H 5056-1 / ON EN ISO 13790 / ON EN ISO 13370 / ON EN
ISO 6946 / ON EN ISO 10077-1 / OIB-Richtlinie 6 Ausgabe: April 2019

Anmerkung

Der Energieausweis dient zur Information tiber den energetischen Standard des Gebaudes. Der Berechnung liegen durchschnittliche Klimadaten,
standardisierte interne Warmegewinne sowie ein standardisiertes Nutzerverhalten zugrunde. Die errechneten Bedarfswerte kénnen daher von den
tatsachlichen Verbrauchswerten abweichen. Bei Mehrfamilienwohnhausern ergeben sich je nach Lage der Wohnung im Gebaude unterschiedliche
Energiekennzahlen. Fiir die exakte Auslegung der Heizungsanlage muss eine Berechnung der Heizlast gemaR ONORM H 7500 erstellt werden.

GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at Bearbeiter PB
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Hauseigenvervaltung Beilage 5 @

Barbara Zeier
1140 Wien, Schanzstr, 51
Tel.: 96 18 125, Fax: 96 18 126

WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG

abgeschlossen zwischen:

1) Frau Semi® ocb. 3.5.1977, Buroangestelite,
1100 Wien, Leebgasse 44/2/12,

2)  Frausuiniiefeng@ill K geb. 21.3.1968, Kindergartnerin,
1140 Wien, Schanzstralle 51/6-8

3)  Herrn Al geb. 1.3.1959, Angestellter,
1160 Wien, Lerchenfeldergtrtel 57

wie folgt:
l.

Samtliche Vertragsparteien sind Miteigentmer der Liegenschaft im Grundbuch
01202 Breitensee

Einlagezahl 275 mit dem Grundstiick
550 Bauflache (Gebaude), 15 Bauflache (befestigt), Bauflache (begrint)
und mit der Grundstiicksadresse
Schanzstrale 51.

Samtliche Miteigentimer haben die ihnen gehdrige Spalte 2 der beigeschlossenen
Tabelle naher bezeichneten Miteigentumsanteile erworben, um Wohnungseigentum an
den in der Spalte 4 der genannten Tabelle naher bezeichneten Wohnungen und
sonstigen Raumlichkeiten zu begriinden.

Die in Spalte 2 naher bezeichneten Miteigentumsanteile entsprechen dem
Mindestanteil, mit denen Wohnungseigentum untrennbar verbunden werden soll, und es
wurden diese Anteile auf Grund der Gesamtnutzflache vorerst geschatzt.

1.

Séamtliche Vertragsteile haben sich zur entgeltfreien Berichtigung ihrer
Miteigentumsanteile, die zur Herstellung der entsprechenden Mindestanteile und zur
Begrandung von Wohnungseigentum erforderlich ist, verpflichtet und einverstanden
erklart, in die Einverleibung des somit berechtigten Eigentumsrechtes einzuwilligen.

Die in der Tabelle in Spalte 6 angefihrten Nutzwerte wurden von der Zentralen
Schlichtungsstelle des Magistrats der Stadt Wien mit Entscheidung MA 50 — Schli
1/93/1791, Wien 14, SchanzstraRe 51, festgesetzt. Samtliche Vertragsteile erklaren sich
mit dieser Entscheidung einverstanden und es wurde das zustandige Gericht nicht
angerufen.




@:

Samtliche Vertragsteile vereinbaren hinsichtlich der ibernommenen bzw. ibergebenen
Anteile zu gréRenmaBigen Herstellung der Mindestanteile in analoger Anwendung der
Bestimmung des § 4 Absatz 2 Wohnungseigentumsgesetz 1975, Unentgeltlichkeit.

IV.
Alle Vertragsteile stellen fest, dass allen Wohnungen ein Kellerabteil zugeordnet ist.

Alle Vertragsteile stellen fest, dass die in der Tabelle in Spalte 3 angefihrten
Mindestanteile dem Verhaltnis des Nutzwertes der im Wohnungseigentum stehenden
Wohnung oder sonstigen — Raumlichkeit, zur Summe der Nutzwerte aller Wohnungen
oder sonstigen Raumlichkeiten auf dieser Liegenschaft entsprechen.

V.

Im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes 1975 raumen sich die Vertragsparteien das
Wohnungseigentumsrecht, das ist das Recht, eine selbstandige Wohnung oder eine
sonstige Raumlichkeit ausschlieBlich zu nutzen und hiertiber allein zu verfugen,
hinsichtlich der in der Tabelle in Spalte 4 bzw. 7 néher bezeichneten Raumlichkeiten

und V\(I;ohnungen, ein, Ehegatten gemeinsames, Wohnungseigentum gem. § 12 Absatz
1 WEG.

VI

Samtliche Vertragsteile geben hiermit unter Anwendung der Bestimmung des § 2
Absatz 1 Wohnungseigentumsgesetz 1975 und § 136 Grundbuchgesetz ihre
ausdriickliche Einwilligung, dass ob der Liegenschaft im Grundbuch 01202 Breitensee,
Einlagezahl 275 das berechtigte Eigentumsrecht fur die in Spalte 1 genannten
Personen, zu den in der Spalte 3 genannten Anteilen, einverleibt werde.

Weiters geben sémtliche Vertragsteile ihre ausdriickliche Einwilligung, dass ob der
Liegenschaft im Grundbuch 01202 Breitensee, Einlagezahl 275 bei den in der Spalte 3
der Tabelle genannten Anteile das Wohnungseigentum an den in den Spalten 4 und 7
bezeichneten Wohnungen, beziehungsweise sonstigen Raumlichkeiten, einverleibt
werde.

Ferner erteilen die Vertragsteile ihre Einwilligung zur Einverleibung der Léschung der ob
der Liegenschaft im Grundbuch 01202 Breitensee, Einlagezahl 275 eingetragenen
Zusagen der Einrdumung von Wohnungseigentum gemaR § 24a WEG.

VL.

Sémtliche durch diesen Vertrag und seine grundbicherliche Durchfihrung
entstehenden Geblhren, Kosten und Abgaben aller Art tragen in analoger Anwendung
der Bestimmungen des § 4 Absatz 2 Wohnungseigentumsgesetz 1975 samtliche
Vertragsteile im Verhéltnis der ihnen mit diesem Ubereinkommen Gbergebenen Anteile.



VIl

Hinsichtlich der Betriebs- und Erhaltungskosten wird insbesondere vereinbart, dass
diese Kosten von den Eigentimem nach dem Verhaltnis der Nutzflichen (gémall Spalte
8) zu tragen sind . Alle Frichte und Lasten aus bestehenden Hauptmiet- oder
Nutzverhaitnissen fallen den Eigentimem dieser Anteile zu.

X

Die Vertragsteile verpflichten sich, die Vereinbarungen gemas Punkt VIl auf ihre
jewelligen Rechisnachfolger zu Obertragen und erteilen ihre Einwilligung, dass die
Vereinbarung Gber die Regelung der Aufwendungen im Sinne des Punkte VIll. dieses
Vertrages gemat § 19 Wohnungselyentumsgesetz ob der vertragsgegenstandlichen
Liegenschaft im Grundbuch 01202 Breitensee, Einfagezahl 275 angemerkt werde.

Wien, am



Hauseigenverwalitung ZEIER

SchanzstraBe 51/1 Beilage 6
1140 Wien
Zinsliste

Mehrheitseigentiimer:
Frau Sl mit 70,84 %
Miteigentiimer:
TOP 11-12: Frav-S i\ mit 7,84 %
TOP 15-16: Frau . it 5,95 %
TOP 17: Frau GRS it 15,37 %

TOP 1-4
Eigentiimer: FerhaneRRIEL
Nutzflache: 254,19 m?
Anteil: 18,29 %
Betriebskosten Netto: 480,84 €

TOP 5

Mieter: Trifd T AR,
Nutzflache: 53,56 m?
Kategorie: A
Mietzins: Richtwertmietzins
Vertragsart: Unbefristet
Vertragsbeginn: 01.08.2026
Nettomiete: 412,41 €
Bruttomiete inkl. BK und 10 % Ust.: 679,10 €

TOP 6-8
Mieter: ‘Diiair SandhjShisrwnd:

o madlgitain

Nutzflache: 107,43 m?
Kategorie: A
Mietzins: Richtwertmietzins
Vertragsart: Unbefristet
Vertragsbeginn: 01.07.2024
Nettomiete: 769,30 €
Bruttomiete inkl. BK und 10 % Ust.: 1.152,86 €

staatl. gepr. Immobilienverwalter: Angelo Gabriel

Tel.: +43 650 823 84 15
UID-Nummer: ATU97466114

office.hauseigenverwaltungzeier@gmail.com

6Vi Osterseichischer Verband (:
der Immobilienwirtschalt

E ‘ Zentralverband
! Haus und Eigentum

WIEN



Hauseigenverwaltung ZEIER

SchanzstraBe 51/1
1140 Wien

TOP 9-10
Mieter: Wirandaseoniias
Nutzflache: 56,77 m?
Kategorie: A
Mietzins: Richtwertmietzins
Vertragsart: Unbefristet
Vertragsbeginn: 01.01.2025
Nettomiete: 448,96 €
Bruttomiete inkl. BK und 10 % Ust.: 699,65 €

TOP 1112
Miteigentiimer: Riau-JsNRICHS
Nutzflache: 108,95 m?
Nettobetriebskosten: 240,91 €
Betriebskosten inkl. 10 % Ust. 265,00 €

TOP 13-14
Mieter: T amiiifEaem
Nutzflache: 81,48 m?
Kategorie: Cc
Mietzins: Richtwertmietzins
Vertragsart: Unbefristet
Vertragsbeginn: 15.09.2024
Nettomiete: . 492,82 €
Bruttomiete inkl. BK und 10% Ust.: 736,30 €

TOP 15-16
Miteigentiimer: Erau-Mag-onnshiilaess:
Nutzflache: 82,69 m?
Nettobetriebskosten: 182,75 €
Betriebskosten inkl. 10 % Ust.: 201,03 €

TOP 17 - DG

Miteigentiimer: Gimrmsgelier
Nutzflache: 213,58 m?
Nettobetriebskosten: 463,11 €
Betriebskosten inkl. 10 % Ust.: 509,42 €

staatl. gepr. Immobilienverwalter: Angelo Gabriel
Tel.: +43 650 823 84 15
UID-Nummer: ATUS7466114

office.hauseigenverwaltungzeier@gmail.com

6v‘ Osterreichischer Yerband ‘:
der Immobilienwrischalt

‘ Zentralverband
Haus und Eigentum

WIEN



Hauseigenverwaltung ZEIER

SchanzstraBe 51/1
1140 Wien
TOP 18 - DG
Mieter: HEreMArES gy
f=rak. Mey-8Iots
Nutzflache: 83,92 m2
VPI 2020; letzte Erhéhung 03.08.2026
Vertragsart: Befristet, 5 Jahre
Vertragsbeginn: 03.08.2026
Vertragsende: 31.07.2031
Nettomiete: 811,82 €
Bruttomiete inkl. BK und 10% Ust.: 1.210,00 €
Biiro & Kfz-Werkstatt
Mieter: R S DY
Biiro
Nutzflache: 30,37 m?
VPI 2020; Letzte Erhéhung 01.01.2026
Vertragsbeginn: 01.01.2015
Vertragsart: Unbefristet
Kfz-Werkstatt
Nutzflache: 110,00 m?
VPI 2020; Letzte Erhdhung 01.01.2026
Vertragsbeginn: 01.01.2015
Vertragsart: Unbefristet
Nettomiete: 1.652,82 €
Gesamtbruttomiete inkl. 20% Ust.: 2.410,00 €

staatl. gepr. Immobilienverwalter: Angelo Gabriel
Tel.: +43 650 823 84 15
UID-Nummer: ATU97466114

office.hauseigenverwaltungzeier@gmail.com

6Vi Osterreichischer Verband (:
der Immebilienwinschalt

[ ‘ Zentralverband
! Haus und Eigentum

WIEN



Arch. Dipl.-Ing. Christoph Feldbacher
staatlich befugter und beeideter Ziviltechniker

GZ SCH51 251140

Wien, am 27.03.2025

NWG Schanzstralle 51, 1140 Wien

Vorabzug

ARCH. Dipl.-Ing. CHRISTOPH FELDBACHER
Staatlich befugter und beeideter Zivilingenieur

1070 Wien, Schottenfeldgasse 76/25
Telefon: 0664/4620577
E-Mail: feldbacher@sophtloft.at

NUTZWERTGUTACHTEN

fiir die Liegenschaft
Schanzstrae 51
1140 Wien

Beilage 7



Arch. Dipl.-Ing. Christoph Feldbacher
staatlich befugter und beeideter Ziviltechniker

NUTZWERTBERECHNUNG

fur die Festsetzung der Nutzwerte gem. § 9 Abs. 1 WEG 2002, in der letztgliltigen Fassung

Liegenschaft: 1140 Wien
SchanzstraBe 51

EZ: 275

GST-Nr.: 219

Katastralgemeinde: 01202 Breitensee

Bezirksgericht: Funfhaus

Grundlagen:

1) Wohnungseigentumsgesetz 2002, im Sinne des § 9 Abs.1 in der letztgliltigen Fassung

2) Grundlage dieses Gutachtens bilden die baubehdrdlich genehmigten Plane und Bescheide sowie sonstige,
angefihrte Unterlagen von:

Konsens MA 37 Bauakt

Einreichplan zur Bauanzeige vom November 2024 gez. Arch. Dipl.-Ing. Christoph Feldbacher, dazu Bauanzeige
MA 37/14-Schanzstr. 51, Z1.168520-2025-1 v. 31.01.2025

3) Bestandsplane Fa. CAD OFFICE, WienerstralRe 30/4 2320 Schwechat vom 08.03.2024

4) Grundbuchauszug vom 26.03.2025

5) Nutzflachenaufstellung von Herrn Arch. Dipl.-Ing. Christoph Feldbacher
vom 27.03.2025

6) §6 Bescheinigung WEG 2002 v. Arch. Dipl.-Ing. Christoph Feldbacher vom 27.03.2025

Der Gesamtnutzwert betragt 1008

NWG SchanzstralBe 51, 1140 Wien



Arch. Dipl.-Ing. Christoph Feldbacher
staatlich befugter und beeideter Ziviltechniker

Auf der Liegenschaft befinden sich laut der Bescheinigung gemafn § 6 Abs. 1 Ziff. 2 WEG 2002
in der letztglltigen Fassung folgende wohnungseigentumstauglichen Objekte

Wohnungen

Biiro

Werkstatt

- |- -

Nebengebiude

|Wohnungseigentumsobjekt Anzahl

bewertet

nicht
bewertet

Wohnungen

9

Biiro

Werkstatt

Nebengebaude

Q) N\ K'Y

1
1
1

[=1(=1=1[=]

Weiters befinden sich i.S.d. §2 Abs.2 letzter Satz WEG 2002 auf der Liegenschaft insgesamt 1 KFZ-Abstellplatz

Ferner befinden sich auf der Liegenschaft noch folgende, den wohnungseigentumstauglichen Objekten
zuzuordnende Zubehorobjekte im Sinne des §2 Abs. 3 WEG 2002

Zubehorobjekt

Anzahl

bewertet

nicht
bewertet

Einlagerungsraum 12

12

1) Die in der Nutzwertberechnung angefiihrten Regelnutzwerte wurden nach der
allgemeinen Verkehrsauffassung festgesetzt, wobei als Regelnutzwert
pro m? (RNW/m?) der Wert 1,00 ist.

2) Bei Bestimmung der weiteren Nutzwerte wurde auf die Lage, den Ausbaugrad, Zweckbestimmung
etc. der weiteren selbststandigen Raumlichkeiten innerhalb der Liegenschaft Riicksicht genommen
und daher die Unterschiede zur vorher genannten Wohnung im Verhaltnis zum Regelnutzwert mit den
entsprechenden Zu- und Abschlagen (siehe Nutzwertberechnung) vorgenommen. Als Vergleichswohnung wurde
die Top 9-10 im 2.0bergeschoss mit Vorraum, WC, Bad, Wohnkuche und 2 Zimmer herangezogen.

3) Der Nutzwert einer selbststandigen Raumlichkeit oder eines Zuordnungsteils wird
unter Rundung der Dezimalstellen in einer ganzen Zahl ausgedriickt.
(§ 8 Abs. 1 WEG 2002).

4) Nutzwerte von Zubehorteilen i.S.d. § 8 Abs. 2 WEG 2002, deren errechneter
Wert unter eins liegt, werden auf eins gerundet,

sonstige werterh6hende oder wertvermindernde Unterschiede, die insgesamt nur einen Zuschlag oder

Abstrich von nicht mehr als 2% rechtfertigen wiirden, sind zu vernachlassigen

5) Die vorhandenen Terrassen und Balkone die weniger als 50% der Wohnnutzflache aufweisen
werden mit 25% des der Wohnung zugeordneten
Regelnutzwertes bewertet und als Zuschlag zum Wohnnutzwert addiert.
Durch die direkte bauliche Verbindung zur Wohnung handelt es sich nicht um Zubehérobjekte!

6) Der vorhandene Innenhof wird mit 20% des der Wohnung zugeordneten
Regelnutzwertes bewertet und als Zuschlag zum Wohnnutzwert addiert.
Durch die direkte bauliche Verbindung zur Wohnung handelt es sich nicht um Zubehérobjekte!

7) Der vorhandene Lichthof wird mit 15% des der Wohnung zugeordneten
Regelnutzwertes bewertet und als Zuschlag zum Wohnnutzwert addiert.
Durch die direkte bauliche Verbindung zur Wohnung handelt es sich nicht um Zubehérobjekte!

8) Die vorhandenen Flachdacher werden mit 10% des der Wohnung zugeordneten
Regelnutzwertes bewertet und als Zuschlag zum Wohnnutzwert addiert.
Durch die direkte bauliche Verbindung zur Wohnung handelt es sich nicht um Zubehérobjekte!

RICHTNUTZWERTE (RNW)

RNW f. Wohnung

1,000

RNW f. Blro

1,100

NWG SchanzstralBe 51, 1140 Wien




Arch. Dipl.-Ing. Christoph Feldbacher
staatlich befugter und beeideter Ziviltechniker

RNW f. Werkstatt 0,600
RNW f. Nebengebaude 0,600
RNW f. Einlagerungsraum 0,250
Abschlage

A1 10,00% fur Lage im Erdgeschoss

A2 2,50% fur teilweise Strallenlage

A3 2,50% fur Bad/WC in einem Raum bzw. WC nur durch Bad begehbar

A4 10,00% fur Dachschragen und Dachflachenfenster im 4.0G und DG

A5 5,00% fur grof3e Flache tber 150m?

A6 15,00% fur grof3e Flache liber 220m?
Zuschlage

Z1 5,00% fur Lage im Terrassengeschoss im 4.0G

Z2 10,00% fir Lage im Terrassengeschoss im DG

Z3 2,50% fur zusatzliches getrennt begehbares WC im Wohnungsverband
siehe nachfolgende Tabelle "Berechnung des Regelnutzwertes (Zu- und Abschlage)
siehe nachfolgende Tabelle "Gesamtnutzwerte" von Herrn Arch. Dipl.-Ing. Christoph Feldbacher
Die Gesamtsumme der Nutzwerte der Liegenschaft betragt 1008
BERECHNUNG DES REGELNUTZWERTES
Top Nr. Funktion RNW Ab-Zuschlage % NW/m?
Biiro Biro 1,10 1,100
Werkstatt Werkstatt 0,60 0,600
Nebengebaude Nebengebaude 0,60 0,600
Top 1-4 Wohnen 1,00 A1,A2,A6,2xZ3 -22,50 0,775
Top 5 Wohnen 1,00 A2,A3 -5,00 0,950
Top 6-8 Wohnen 1,00 A2 -2,50 0,975
Top 9-10 Wohnen 1,00 A2 -2,50 0,975
Top 11-12 Wohnen 1,00 A2 -2,50 0,975
Top 13-14 Wohnen 1,00 A2,A3 -5,00 0,950
Top 15-16 Wohnen 1,00 A2 -2,50 0,975
Top 17 4.0G Wohnen 1,00 A2,A4,A5,71,73 -10,00 0,900
Top 17 DG Wohnen 1,00 A4,A5,72,73 -2,50 0,975
Top 18 4.0G Wohnen 1,00 A2,A4,Z1 -7,50 0,925
Top 18 4.DG Wohnen 1,00 A2,A4,22 -2,50 0,975

Nutzwertberechnung SchanzstraBe 51, 1150 Wien

ETAGE TOP-NR. BESTANDS- NFL NwW EINZEL- EINZEL- GESAMT-
GEGENSTAND in (m?) pro m? NwW NWger. NwW
Erdgeschoss Werkstatt Werkstatt 110,08 0,600 66,05 66
Keller ELR A Werkstatt 19,89 0,250 4,97 5
Keller ELR B Werkstatt 6,05 0,250 1,51 2

NWG SchanzstralBe 51, 1140 Wien




Arch. Dipl.-Ing. Christoph Feldbacher
staatlich befugter und beeideter Ziviltechniker

NWG SchanzstralBe 51, 1140 Wien

73 73
Erdgeschoss Biiro Wohnen 30,37 1,100 33,41 33 33
Erdgeschoss Top 1-4 Wohnen 226,63 0,775 175,64 176
Innenhof 22,61 0,155 3,50 4
Lichthof 4,35 0,116 0,50 1
181
ELR 1 3,67 0,250 0,92 1
ELR 24 5,86 0,250 1,47 1
183 183
1.0bergeschoss Nebengedude Nebengebiude 80,97 0,600 48,58 49 49
1.0bergeschoss Top 5 Wohnen 53,56 0,950 50,88 51
ELR 5 3,20 0,250 0,80 1
52 52
1.0bergeschoss Top 6-8 Wohnen 107,43 0,975 104,74 105
ELR 6-8 4,56 0,250 1,14 1
106 106
2.0bergeschoss Top 9-10 Wohnen 56,77 0,975 55,35 55
ELR 9-10 4,54 0,250 1,14 1
56 56
2.0bergeschoss Top 11-12 Wohnen 108,95 0,975 106,23 106
ELR 11-12 4,53 0,250 1,13 1
107 107
3.0bergeschoss Top 13-14 Wohnen 81,48 0,950 77,41 77
ELR 13-14 3,38 0,250 0,85 1
78 78
3.0bergeschoss Top 15-16 Wohnen 82,69 0,975 80,62 81
ELR 15-16 7,39 0,250 1,85 2
83 83
4.0bergeschoss Top 17 Wohnen 112,88 0,900 101,59
Dachgeschoss Wohnen 57,38 0,975 55,95
157,54 158
4.0bergeschoss Balkon 5,67 0,225 1,28 1
Dachgeschoss Balkon 4,13 0,244 1,01 1
Dachgeschoss Terasse 16,04 0,244 3,91 4
Dachdraufsicht begehbares Dach 36,22 0,098 3,55 4
168
ELR 17 20,70 0,250 5,18 5
173 173
4.0Obergeschoss Top 18 Wohnen 61,80 0,925 57,17
Dachgeschoss Wohnen 22,10 0,975 21,55
78,71 79
4.0Obergeschoss Balkon 5,65 0,231 1,31 1
Dachgeschoss Terasse 17,57 0,244 4,29 5
Dachdraufsicht begehbares Dach 17,05 0,098 1,67 2
87
ELR 18 2,40 0,250 0,60 1
88 88
Summe Nutzwerte 1008
Zusamenfassung Nutzwerte SchanzstraBe 51, 1150 Wien
ETAGE TOP-NR. BESTANDS- EINZEL- GESAMT-
GEGENSTAND NWoger. NW
Erdgeschoss Werkstatt Werkstatt 66
Keller ELR A Werkstatt 5
Keller ELR B Werkstatt 2
73 73
Erdgeschoss Biiro Wohnen 33 33




Arch. Dipl.-Ing. Christoph Feldbacher

staatlich befugter und beeideter Ziviltechniker

Erdgeschoss Top 1-4 Wohnen 176
Innenhof 4
Lichthof 1
181
ELR 1 1
ELR 24 1
183 183
1.0bergeschoss Nebengedude Nebengebaude 49 49
1.0bergeschoss Top 5 Wohnen 51
ELR 5 1
52 52
1.0bergeschoss Top 6-8 Wohnen 105
ELR 6-8 1
106 106
2.0bergeschoss Top 9-10 Wohnen 55
ELR 9-10 1
56 56
2.0bergeschoss Top 11-12 Wohnen 106
ELR 11-12 1
107 107
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