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1. Allgemeines

1.1. Auftraggeber

Bezirksgericht Meidling, Gerichtsabteilung 33, 1100 Wien, Schonbrunner Strale 222-228/3/5.0G,
Herr Rat Mag. Tobias Sommer, mit Beschluss vom 02. Dezember 2024 eingelangt am 10.
Dezember 2024.

EXEKUTIONSSACHE:
Betreibende Partei vertreten durch:
Betreibeﬂnde Partei vertreten durch
Hartwig Ubersberger Mag. Werner Hauser
Helferstorferstraflie 6/8 Zieglergasse 3/3/3
1010 Wien 1070 Wien

Verpflichtete Partei
Rotenmiihigasse 2 Immo Projekt GmbH

HeinestralRe 42/1/4a
1020 Wien
wegen: EUR 70.000,00 samt Anhang (Zwangsversteigerung von Liegenschaften)

1.2. Aktenzahl

Exekutionssache 33 E 58/23a

1.3. Auftrag/ Zweck

SV moge Befund und Gutachten dber den Verkehrswert von 47/1207 Anteilen, B-LNr. 18
verbunden mit ausschlieRlichem Nutzungsrecht am Rohdachboden, der EZ 2612, GB 01305
Meidling in 1120 Wien, Rechte Wienzeile 231 ident Rotenmuhlgasse 2 zum Stichtag erstellen.

1.4. Bewertungsstichtag: 12. Februar 2025, Tag der Befundaufnahme
1.5. Grundlagen und Unterlagen

Dem Sachverstandigen stehen seine erhobenen sowie die vom Auftraggeber Ubergebenen
Grundlagen und Unterlagen und die allgemeinen Grundlagen aus der Literatur und Wissenschaft
zur Verfugung.
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1.5.1. Vom Sachverstandigen erhobene Grundlagen und Unterlagen:

Befundaufnahme an Ort und Stelle am 12. Februar 2025, 08:45 Uhr unter Anwesenheit
von:

= Siehe Anwesenheitsprotokoll bei den Anlagen,

. Frau Ida Nebosis (Blro SV),

. dem gefertigten Sachverstandigen

Grundbuchsauszug, online

Einsichtnahme in den Bauakt bei der Magistratsabteilung 37 — Bezirksstelle fir den
12. Bezirk

Ortsplan, online

Flachenwidmungs- u. Bebauungsplan, online

Altlastenprotal, online

Anfertigen einer Fotodokumentation

Kanzleiinterne Kaufpreis- und Vergleichswertsammlungen

1.5.2. Literatur

Kothbauer/Reithofer, Liegenschaftsbewertungsgesetz, 2013

Stabentheiner, LiegenschaftsbewertungsG2, 2005

ONORM B 1802

Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 3. Auflage, 2014

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 6. Auflage, 2017

SV-Landesverband Steiermark und Karnten, Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen
und Anlagenteile, 2020

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstticken, 9. Auflage, 2019

Rossler/Langer, Schatzung und Ermittlung von Grundstuckswerten, 8. Auflage, 2004
Ross/Brachmann/Holzer/Renner, Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des
Verkehrswertes von Grundstticken, 29. Auflage, 2005

Bienert, Bewertung von Spezialimmobilien, Risken, Benchmarks und Methoden,

2. Auflage, 2018

Heidinger/Hubalek/Wagner, Immobilienbewertung nach angelsachsischen Grundsatzen,
1. Auflage, 2000

1.6. Allgemeine Vorbemerkungen

Das  Gutachten  wurde  ausschlieBlich  nach  den  Bestimmungen  des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI. 1992/150 erstellt.

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

Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei.

Wahrungsbetrage sind in Euro angegeben, FlachenmalRe in Quadratmeter.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes wurde ausschlieflich durch auReren
Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefiihrt. Zerstorende Untersuchungen
wurden nicht ausgefihrt, weshalb Angaben uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus
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Auskunften, die dem Sachverstandigen gegeben wurden, auf vorgelegten Unterlagen oder
Vermutungen beruhen.

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

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

2.1. Grundbuchstand

.M §m REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01305 Meidling EINLAGEZAHL 2612
BEZIRKSGERICHT Meidling

EEE S SRS S S S SR SRS S S SRS SRS S SRS SRR EEEEEEREEEEEEEEEEEEEEEEESEEEEEES
Letzte TZ 2427/2024

WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
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GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.1652 GST-Flache 553
Bauf. (10) 490
Bauf. (20) 62
Sonst (10) 1 Rechte Wienzeile 231

Rotenmiihlgasse 2
Legende:
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Bauf. (20) : Baufldchen (Gebdudenebenfldchen)
Sonst (10) : Sonstige (StraBenverkehrsanlagen)
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1 b geldscht
RS SRR S S S SRS RS SR SR EEEEEEEEEEEEEEEEEE] B EE SR RS S S SEEEES SR SR EEEEEEEEEEEEEEEEEEESS
7 ANTEIL: 75/1207
Nicole Frowis
GEB: 1981-01-23 ADR: HauptstraBe 1, Zofing 3441
c 1477/1995 Wohnungseigentum an W 7
f 1409/2022 Schenkungsvertrag 2022-05-05 Eigentumsrecht
ANTEIL: 46/1207
Dr. Gerda Kippes
GEB: 1949-04-28 ADR: Gebirgsgasse 8, Wien 1120
e 1477/1995 Wohnungseigentum an W 9
f 2641/2009 Kaufvertrag 2009-08-27 Eigentumsrecht
ANTEIL: 67/1207
Teresa Franziska Pesjak
GEB: 1988-08-26 ADR: Pelzgasse 12/12, Wien 1150
g 1477/1995 Wohnungseigentum an W 6
i 1546/2009 IM RANG 1359/2009 Kaufvertrag 2009-04-27 Eigentumsrecht
10 ANTEIL: 62/1207
Gydrgy Bognar
GEB: 1970-09-05 ADR: Rechte Wienzeile 231/21, Wien 1120
c 1477/1995 Wohnungseigentum an W 21
£ 2487/2003 IM RANG 1243/2003 Kaufvertrag 2003-05-22 Eigentumsrecht
g 1996/2008 Adressendnderung
11 ANTEIL: 15/1207
Anton Heissenberger
GEB: 1955-12-11 ADR: Aug. 1, Bad Schdnau 2853
a 936/1992 Kaufvertrag 1992-02-28 Eigentumsrecht
c 1477/1995 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
d 1477/1995 Wohnungseigentum an W 16
e 1477/1995 Verbindung gem § 12 Abs 1 WEG 1975
12 ANTEIL: 15/1207

©

©
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Franziska Heissenberger

GEB: 1958-01-21 ADR: Aug. 1, Bad Schdénau 2853

a 936/1992 Kaufvertrag 1992-02-28 Eigentumsrecht

c 1477/1995 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
d 1477/1995 Wohnungseigentum an W 16

e 1477/1995 Verbindung gem § 12 Abs 1 WEG 1975

13 ANTEIL: 71/1207
Helmut Greiner
GEB: 1949-04-09 ADR: Lainzer Str. 38 1130
a 1729/1992 Kaufvertrag 1992-04-23 Eigentumsrecht
c 1477/1995 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
d 1477/1995 Wohnungseigentum an W 8
14 ANTEIL: 31/1207
Gerhard Waitz
GEB: 1943-03-05 ADR: Hauptpl. 9, Unterwaltersdorf 2442
g 1477/1995 Wohnungseigentum an W 22
h 1464/2005 Kaufvertrag 2005-04-26 Eigentumsrecht
16 ANTEIL: 72/1207
Dr. Helga Pirolt
GEB: 1963-07-04 ADR: AnzengruberstraBe 6/1, Bad Vdslau 2540
a 1477/1995 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
e 1515/2021 IM RANG 1279/2021 Kaufvertrag 2021-04-28 Eigentumsrecht
18 ANTEIL: 47/1207
Rotenmiihlgasse 2 Immo Projekt GmbH (FN 510882y)
ADR: Waldmiillergasse 12 /Top la, Wien 1200
e 2676/2019 IM RANG 1885/2019 Kaufvertrag 2019-06-11 Eigentumsrecht
19 ANTEIL: 50/1207
Anna Maria Piasecka
GEB: 1971-04-08 ADR: UniversumstraBe 28/1, Wien 1200
a 1175/2012 IM RANG 143/2012 Kaufvertrag 2012-03-22 Eigentumsrecht
20 ANTEIL: 50/1207
Irena Szyszka
GEB: 1970-01-29 ADR: WinckelmannstraBe 10/21, Wien 1150
a 1175/2012 IM RANG 143/2012 Kaufvertrag 2012-03-22 Eigentumsrecht
21 ANTEIL: 249/1207
Anna Maria Piasecka
GEB: 1971-04-08 ADR: UniversumstraBe 28/1, Wien 1200
a 21287/2012 IM RANG 143/2012 Kaufvertrag 2012-07-20 Eigentumsrecht
22 ANTEIL: 249/1207
Irena Szyszka
GEB: 1970-01-29 ADR: WinckelmannstraBe 10/21, Wien 1150
a 21287/2012 IM RANG 143/2012 Kaufvertrag 2012-07-20 Eigentumsrecht
23 ANTEIL: 35/1207
Elisa Urbanschitz
GEB: 1984-07-19 ADR: Grohnergasse 3/6/60, Wien 1100
a 1597/2021 Kaufvertrag 2021-04-22 Eigentumsrecht
24 ANTEIL: 35/1207
Martin Steiner
GEB: 1983-11-13 ADR: Grohnergasse 3/6/60, Wien 1100
a 1597/2021 Kaufvertrag 2021-04-22 Eigentumsrecht
25 ANTEIL: 38/1207

Petra Gepp

GEB: 1973-02-05 ADR: Sankt Veit Gasse 52/3/8, Wien 1130
a 1477/1995 Wohnungseigentum an W 17

b 2111/2022 Kaufvertrag 2022-07-06 Eigentumsrecht
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1

a 939/1910 Verbauungsbeschrdnkung flir Gemeinde Wien
b 1487/1969 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus
EZ 182 GB Ober-Meidling
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2 734/1909 Verpflichtung zur StraBengrundabtretung und zur
Herstellung des richtigen Niveaus flir Gemeinde Wien
1487/1969 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus
EZ 173 GB Ober-Meidling
3 734/1909 Verpflichtung zur Trottoirherstellung fiir Gemeinde
Wien
1487/1969 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus
EZ 173 GB Ober-Meidling
30 auf Anteil B-LNR 18
2676/2019 Pfandurkunde 2019-07-19
PFANDRECHT Hoéchstbetrag EUR 720.000, -
fiir Raiffeisenbank Klosterneuburg eGen (FN 98295b)
2427/2024 Klage (15 C 753/24g - BG Klosterneuburg)
31 auf Anteil B-LNR 18
2677/2019 Pfandurkunde 2019-09-11
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 80.000, ——
fiir Hartwig Ubersberger geb 1944-01-26
Sis) auf Anteil B-LNR 10
618/2020 Schuldschein und Pfandurkunde 2020-02-24
PFANDRECHT EUR 124.400,--
samt 8 % Z, 4,5 % VZ, NGS EUR 24.800,-- fiir
Bausparkasse Wiistenrot Aktiengesellschaft (FN 319422p)
geldscht
34 auf Anteil B-LNR 23 24
1597/2021 Pfandurkunde 2021-04-22
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 233.000,--
flir Erste Bank der oesterreichischen Sparkassen AG
(FN 286283f)
geldscht
35 auf Anteil B-LNR 20 22
290/2022 Pfandurkunde 2022-01-31
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 420.000, ——
fiir Sparkasse Korneuburg AG (FN 315215b)
geldscht
36 auf Anteil B-LNR 25
2111/2022 Pfandurkunde 2022-07-14
PFANDRECHT Hoéchstbetrag EUR 72.000, -
fir Raiffeisenbank Tulln eGen (FN 75182m)
37 auf Anteil B-LNR 18
572/2023 Vergleich 2023-01-12
PFANDRECHT vollst EUR 0,--
je 9,2 % Z Uber dem Basiszinssatz aus EUR 80.000,-- ab
2019-06-11 bis 2022-07-12, aus EUR 70.000,--ab 2022-07-14;
Kosten EUR 3.375,57 samt 4 % Z seit 2023-01-12;
Antragskosten EUR 1.968,84 fir
Hartwig Ubersberger geb 1944-01-26 (19 E 734/23k)
38 auf Anteil B-LNR 18

1747/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 70.000, -
samt 9,2 % Z aus EUR 80.000,-—- seit 2019-06-11 bis
2022-07-12
sowie 9,2 % Z aus EUR 70.000,-- seit 2022-07-14;
Kosten EUR 3.375,57 samt 4 % Z seit 2023-01-12,
Kosten aus fritheren Exekutionen EUR 1.968,84;
Antragskosten EUR 1.556,72 fir
Hartwig Ubersberger geb 1944-01-26 (33 E 58/23a)

Hok KKK KKk ok ok ok ok ok ok ok kX kkkkkkkkkkkxxkkkkx HINWETS ** % % % % k% %k Kk ok ok o o o s sk k& % %k ok ok ok ok ok ok ok ok kX %k %k

Eintragungen ohne W&hrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei, auRerblcherliche Rechte oder Verpflichtungen wurden nicht
bekannt gegeben.
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Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich im
12. Wiener Gemeindebezirk ,Meidling“ per Adresse Rechte
Wienzeile 231 ident  Rotenmihlgasse 2.  Die
bewertungsgegenstandliche Liegenschaft wird durch folgende
StraBenziige markiert: Rechte Wienzeile — Rotenmuhlgasse —

Schonbrunner SchloRstralle — Grinbergstrale.

Quelle: www.wien.gv.at

Der StralRenzug Rechte Wienzeile verlauft vom Nordosten beim Karlsplatz entlang des Wienflusses
bis zur Grinbergstralle im Stdwesten. Teilweise wird der Stralenzug im Verlauf unterbrochen,
teilweise wird er als Einbahn gefiihrt. Die Rechte Wienzeile wurde 1905 benannt; im 4. Bezirk friher
Wienstrafle, im 5. Bezirk Flussgasse, An der Wien und Wienstrale; nach der Lage am rechten
Ufer der Wien.

Die Rotenmihlgasse verlauft von vom Norden beim Wienfluss bis zur Spittelbreitengasse im
Suden. Sie wird Uberwiegend als Einbahn gefihrt, im bewertungsgegenstandlichen Abschnitt
entlang der Orientierungsnummern. Die Rotenmuhlgasse wurde 1894 von Ferdinand- bzw.

Muhlgasse, aufgrund der bereits im 15. Jahrhundert dort befindlichen roten Muhle umbenannt.

Im DEHIO - Handbuch Die Kunstdenkmaler Osterreichs wird die Rechte Wienzeile und die
Rotenmiihigasse wie folgt beschrieben:

RECHTE WIENZEILE. (Gaudenzdorf/Meidling). Charakteristik des 1. Abschnittes siehe Dehio
Wien Il, 1993. Im XII. Bezirk zwischen Rotenmiihlgasse und Griinbergstralie verlaufend, hier ab 3.
V. 19. Jh. beginnende Verbauung -5geschossige spatsecessionistische Zinshausverbauung von
1906-14, (Nr. 231, 233, 239, 245, 245A, 249, 251, 253), durchsetzt von Resten der ehemaligen
Vorstadtverbauung 3 V. Jh.: Nr. 235, 237

Die ON 231 wird wie folgt beschrieben:

NR 231, 233: Er. 1910/11 von Johann Hubatschek, 5geschofige secessionistische Mietshauser,
identisch gegliederte durch Putzfelder, Lisenen, Scheiben und floralen Dekor, originale
HolzgittertUren; verflieste Foyers, Treppengelander und Turgitter mit Lorbeerdekor.
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ROTENMUHLGASSE. (Meidling) Zwischen Schonbrunner Strale und Tivoligasse im 3. V. 19 Jh.
angelegt (Ecke Schonbrunner StraBe ehem. Standort der Roten Muhle, dem altesten belegten
Gebaude Obermeidlings). — Zwischen Rosas- und Tivoligasse Reste der Vorstadtverbauung M. -3
V. 19. Jh.: NR 28, 29, 30, 31, 33-35, 37, 39. — Ansonsten Uberwiegend Verbauung mit
4geschossigen spathistorischen-secessionistischen Zinshausern (Nr. 2, 4, 6; Nr. 7, 9, Karl
Stepanek 1910; Nr. 11, 38, 40, 42; Nr. 44, Foyer mit Bustentondi; Nr. 46, 48, 53, 55, 61) sowie
Wohnbauten der Zwischen- und Nachkriegszeit.

Der 12. Wiener Gemeindebezirk ,Meidling“ mit seinen 8,10 km? Flache liegt auflerhalb des
StraBenzuges ,Gurtel* im sudlichen Teil Wiens; er hat ungefahr 101.700 Einwohner. Die flnf
Bezirksteile sind Untermeidling, Gaudenzdorf, Hetzendorf, Obermeidling und Altmannsdorf.
Folgende Bezirke haben mit dem 12. Bezirk eine gemeinsame Grenze: der 15., Rudolfsheim-
Funfhaus der 6., Mariahilf und der 5., Margareten im Norden, der 10., Favoriten im Osten, der 23.,
Liesing im Suden und der 13., Hietzing im Westen. Die Meidlinger Hauptstralle ist eine wichtige
EinkaufsstraBe. Weiters ist das Schloss Hetzendorf mit der ,Modeschule Hetzendorf* bekannt.

2.2.1. Offentliche Verkehrsanbindung

Die Haltestellen der Buslinien 10A und 63 A liegen in rund 115 m Entfernung. Die Autobuslinien
7A und 9A sind nach rund 400 m zu erreichen. Ein Zugang der U-Bahnhaltestelle Linie U4
,Meidlinger Hauptstrae“ kann binnen rund 275 m erreicht werden.

Die Autobuslinie 7A verbindet den 10., Reumannplatz (U1) mit dem 12. Bezirk Bahnhof Meidling
(Schnellbahn, Stdbahn und U6) / Schedifkaplatz (U6). Die Linie verlauft Uber die Inzersdorfer
Strale, Davidgasse, Kunratstrale (Franz-Josef-Spital und Unfallkrankenhaus Meidling),
Koglergasse (Gesundheitszentrum Sud), Wienerbergstralle, EdelsinnstralBe, Eichenstrale. Die
Autobuslinie 9 A fahrt einen Rundkurs durch den nordlichen Teil des 12. Bezirkes von der U-
Bahnstation ,Meidlinger Hauptstralle“ bis zum Bahnhof Meidling (U6-, Schnellbahnstation sowie
OBB-Bahnhof ,Meidling*). Auf der sehr langen Strecke von 12., NiederhofstraBe/U6 (iber
Meidlinger ~ HauptstraRe/U4,  Schonbrunn/U4,  JohnstralRe/U3,  Wilhelminenstrale,
Gersthof/Schnellbahn S45, Turkenschanzplatz/Turkenschanzpark zum Bahnhof Heiligenstadt/U4
quert die Autobuslinie 10 A sieben Wiener Bezirke. Die Autobuslinie 63 A fahrt vom 13,
Rosenhigel durch den 12. Bezirk bis zur U-Bahnstation ,Meidlinger Hauptstrae® und weiter zum
Unfallkrankenhaus Meidling und dem Gesundheitszentrum Siud. Endstelle ist in der
Eibesbrunnergasse (am Wienerberg).
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Abb.1:  Offentliche Verkehrsanbindungen am Standort
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Quelle: www.wien.gv.at

Abb.2:  Offentliche Verbindung in die Innenstadt

5 » Ins Zentrum Wiens — zum Stephansplatz -
e | U S - J bendtigt man zu den normalen
| : A, Betriebszeiten der offentlichen

Verkehrsmittel insgesamt ca. 22 Minuten.

Quelle: www.wienerlinien.at

2.2.2. Individualverkehr

Fur den Individualverkehr ist die bewertungsgegenstandliche Adresse durchschnittlich erreichbar.
Sie liegt in einem komplexen Einbahnsystem. Die Parkplatzsituation ist schwierig. Der 12. Bezirk

ist uberwiegend ein Parkraumbewirtschaftungsbezirk. Das nachstgelegene Parkhaus befindet sich
in der Schonbrunner Schlossstrasse 10.

Abb.3:  Verbindung mittels Individualverkehr

Vom  Stadtzentrum  Wiens, dem
o Stephansplatz, liegt die bewertungs-

gegenstandliche Adresse ca. 64

Strallenkilometer entfernt.

Quelle: www.herold.at
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Abb.4:  Kurzparkzonen Wien

(TSR RS ARy

] Kurzparkzone (KPZ) ¥

[ parkdauer 2h MO-FR 3-22h
O Kurzparkstreifen/Kurzparkzone

£ Einbahn

(] B Ladezone

] @ Anrainerinnenparkplatz
1 &4 Behindertenparkplatz
0 [& parkgarage

0 & park & Ride

0 @ Elektroladestelle

Quelle: www.wien.gv.at

Abb. 5: StraRen- / Autobahnnetz

Quelle: www.oeamtc.at, ASFINAG, BMVIT

"
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Die Anbindung an die Autobahnen in und um Wien ist wie folgt gegeben:
Von der Rotenmuhlgasse dem Einbahnsystem bis zur Grinbergstralle folgend gelangt man zur
Altmannsdorfer StraRe. Uber diese ist die Anbindung an die A23 gegeben und somit an weitere

Autobahnen und Schnellstrafen in und um Wien gut gegeben.

Erreichbarkeit fuBlaufig offentliche Auto
Standort bis .... Verkehrsmittel

Stadtzentrum k.A. 22 Min. 6,4 km
Westbahnhof k.A. 14 Min. 3,7 km
Hauptbahnhof k.A. 22 Min. 5,3 km
Busbahnhof / Wien-Mitte k.A. 19 Min. 6,2 km
Flughafen k.A. 45 Min. 22,0 km

2.2.3. Infrastruktur

Nahversorgung: Einkaufsmoglichkeiten flr die Deckung des taglichen Bedarfs sowie fur
sonstige Konsumguter befinden sich in der Schonbrunner Strafle und
den umliegenden Straenzlgen. Das U4- Center ist nach rund 400 m zu
erreichen.

Freizeit: Die kulturellen Einrichtungen der innerstadtischen Bezirke sind mit den
offentlichen Verkehrsmitteln gut erreichbar. In der Umgebung befinden
sich diverse groRe und kleine Parkanlagen, wie der Schonbrunner
Schlosspark, der Auer-Welsbach-Park oder der Theresienbadpark.

Gesundheit: Die nachstgelegene Apotheke befindet sich in der Schonbrunner Stralle
259.
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Abb. 6:

Aus- und Weiterbildung

an

Quelle: www.wien.gv.at

Abb. 7: medizinische Versorgung

Quelle: www.wien.gv.at
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2.2.4. Kaufkraft

Abb.8:  Kaufkraft in Osterreich/ Lagezuschlag Wien

AN maximal mOghche Lageruschiage fur Wien

§2Aba.0 1. Satried RCHWG
OGH 8 067401 7v vom 20.11.2017)
Haoner 2018

GK Kautkraft Osterreich 2024

. g o e b

Quelle: APA/Regio Data Quelle: www.wien.gv.at/ MA 25

Die Wohnlage ist unter Berlcksichtigung der Bezirkskaufkraft sowie den értlichen Gegebenheiten

als durchschnittlich zu bezeichnen.

Abb.9:  Kaufkraft in Osterreich/ Lagezuschlag Wien

12., Rechte Wienzeile 231 WIRTACHATTSAAMNER With
Kaufkraft 2024

© Rechte Wienzeile 231 ProKopf Index Bundesland  121-130

[ sezirksgrenze I <= 80 [ 131 - 140

e ek B 81 -90 B 141-150

U 91 - 100 B 151 - 180
l01-110 Bl > 160

-0

Quelle: WKO
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2.3. Grundstiick

2.3.1. Allgemeine Topographie

Die Liegenschaft liegt in einer Eckparzelle und ist stralenseitig in Richtung Rechte Wienzeile
gegen Norden und in Richtung Rothenmiihigasse Richtung Osten ausgerichtet. Das Niveau steigt
Richtung Stiden an und die Grundstiicksform ist als unférmig konfiguriert zu bezeichnen. Als
GesamtgrolRe ist gemalk dem Grundbuchstand eine Flache von 553 m? ausgewiesen.

Kok kKK Kk kok ok ok ok ok kKKK Kk ok ok ok ok ok ok kA kk ok kkokkkkk N Kk okkok ok ok kK k& ok ko ok ok ok ok ok kK Kk Kk kK ok ok ok kK kK ko

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.1652 GST-Flache 553
Bauf. (10) 490
Bauf. (20) 62
Sonst (10) 1 Rechte Wienzeile 231

Rotenmiihlgasse 2
Legende:
Bauf. (10) : Baufldchen (Geb&dude)
Bauf. (20) : Baufldchen (Gebdudenebenfldchen)

Sonst (10) : Sonstige (StraBenverkehrsanlagen)
EEEEE RS EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE SRS S A2 R EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE S

Abb.10: DKM - Digitale Katastermappe Abb. 11:  Luftbild

Quelle: www.wien.gv.at Quelle: www.wien.gv.at



ﬁ REITHOFER

N— IMMOBILIENBEWERTUNG GMBH

=N
V\E‘:‘ \/ 2022 StraBenverkohr: 24h-Durch-
L5 L schnitt 4m

Uberblendung

4 (ber Tag, Abernd und Nacht gemittelter
gel von Haup!
In 4 m Héhe (iber Boden. Erfasst sind
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3 der
raume werden die LBrmzonen unter-
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In den 0
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um bis zu drel Dezibel kommen.

\ T
W 70-75a8
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Quelle: www.laerminfo.at

Abb. 13:  Schienenlérm [dB]

"\\:1 \\/
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Oberblendung
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Berichisjahr 2022.

g
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Quelle: www.laerminfo.at

Im Bereich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft ist gemaR der Larmkarte 2022 eine
erhohte Larmbeeintrachtigung durch den StraBen- (60-70 dB) und Schienenlarm (65-70 dB)

gegeben.

Laut Auskunft durch die MA22 handelt es sich bei den Larmkarten um Jahresmittelwerte, abhéngig
von der Qualitat der Verkehrserfassung. Es handelt sich lediglich um einen groben Uberblick, um
Mafinahmen evaluieren zu kdnnen. Die ausgewiesenen L&rmbeeintrachtigungen miissen nicht
exakt auf eine bestimmte Liegenschaft zutreffen und kdnnten nur gesondert (iber Anfrage fir die
bestimmte Liegenschaft tberpriift werden. Somit stellen die ausgewiesenen Kennwerte nur ein

Indiz dar.
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2.3.2. Flachenwidmung/ Baubehorde

Abb. 14:  Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

% Bereich 1
—

Bereich 2
—

Quelle: www.wien.gv.at

Flachenwidmung auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft:

Bereich 1

Bauland — gemischtes Baugebiet

Bauklasse IV

geschlossene Bauweise

Trakttiefe beschrankt auf 12 m (in Teilbereichen)

Trakttiefe beschrankt auf 13 m (in Teilbereichen)

Hohe beschrankt auf 18 m

keine Ein- und Ausfahrten entlang der Rechten Wienzeile

Besondere Bestimmungen: ,Bei den mit BBS bezeichneten Bereichen zur
Errichtung gelangenden Gebéuden diirfen die Fenster von Aufenthaltsrdumen
von Wohnungen im Erdgeschol8 nicht zur Verkehrsfléche hin orientiert werden.
Bei den mit BB6 bezeichneten Fléchen diirfen Geb&ude mit hdchstens fiinf
HauptgescholBen und einem Dachgeschol8 errichtet werden. “

Bereich 2

e gartnerische Ausgestaltung
Es wird darauf hingewiesen, im Zuge von geplanten baulichen Anderungen in den jeweils aktuellen
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan sowie in die besonderen Bestimmungen Einsicht zu

nehmen.
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2.3.3. Anschliisse

Die Liegenschaft ist augenscheinlich an alle zum Betrieb notwendigen 6ffentlichen Versorgungs-
und Entsorgungsleitungen angeschlossen. Im Rahmen der Befundaufnahme konnte nicht gepruft

werden, ob die vorhandenen Steigleitungen fur einen hinkunftigen Dachgeschossausbau

ausreichen.

2.3.4. Kontaminationen

Das Grundstiick wurde nicht auf Kontamination des Bodens untersucht, da dies nicht in das
Fachgebiet des Sachverstandigen fallt, hingegen wurde auf dem Altlastenportal Einsicht

genommen und wie folgt erhoben:

Abb. 15:  Digitaler Auszug aus dem Altlastenportal

—"" Flichen
Ubersicht

. Altlast

. AltlastenmaRnahmen

\ abgeschlossen
Flachentyp
[:] Altlast
Altablagerung
] Autstandort
Status

\ erhebliche/s Kontamination/

Risiko erwartet
[[] beurteilt "keine Altlast™

r- Altlast vorgeschlagen

B Attlast

o AltlastenmaRnahmen
abgeschlossen

Quelle: www.umweltbundesamt.at
Der Verdachtsflachenkataster ist entsprechend einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes seit

1. Janner 2025 nicht mehr abfragbar. Seit 1. Janner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgendes
veroffentlicht (gemal § 18 Abs. 4 ALSAG):
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e Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschatzung gemaf § 14
Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten ist,

o Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemal § 14 Abs. 3 unterzogen
wurden und

e Altlasten

Die Veroffentlichung der oben angefluhrten Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten)
erfolgt im ,Geographischen Informationssystem Altlasten®. Dort werden auch die tagesaktuellen
Grundstiicke angezeigt (digitale Katastermappe, DKM). Es besteht weiterhin eine

Abfragemdglichkeit und es kann nach Grundstiicken und Adressen gesucht werden.

Fur Zwecke der gegenstandlichen Bewertung wurde davon ausgegangen, dass keine toxischen
oder gefahrlichen Substanzen sowie keine gesundheitsschadlichen Substanzen anderer Art in
oder an der Liegenschaft vorhanden sind. Ein spateres Aufscheinen solcher Substanzen kann eine
erhebliche Auswirkung auf den Wert der Liegenschaft haben und wiirde eine Berichtigung des

Gutachtens nach sich ziehen.
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2.4. Gebaudebestand

Auf der bewertungsgegensténdlichen Liegenschaft befindet sich ein unterkellertes,
finfgeschossiges Gebaude mit nicht ausgebautem Dachgeschoss, das urspringlich in den Jahren
um 1910, vermutlich von Johann Hubatschek, errichtet wurde.

Abb. 16:  Historischer Datumsvermerk

Quelle: Bauakt MA 37 (historische Einreichpléne)

Abb. 17:  Kriegsschéaden, um 1946

Inhaltlichen Erlauterungen

. Totalschaden
- Ausgebrannt
\f \ ] Schwerer Schaden
%: - Leichter Schaden
,«

/ Z Bombentreffer
\\

/ Z Beschuss
Quelle: www.wien.gv.at

Im Kulturgutkataster der Stadt Wien ist kein Kriegsschaden fiir die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft verzeichnet.

Die diesbezigliche Auskunft des Bundesministeriums fir Arbeit und Wirtschaftsstandort lautet:
,Die Liegenschaft EZ 2612, KG 01305 Meidling, Haus 1120 Wien, Rechte Wienzeile 231
/Rotenmiihlgasse 2, wurde weder mit Mitteln des Wohnhaus-Wiederaufbaufonds noch des
Bundes- Wohn- und Siedlungsfonds gefordert.

Hinsichtlich der Auskunft einer eventuellen Landeswohnbauférderung miissten Sie sich bitte mit
der zusténdigen Stelle im Bundesland Wien in Verbindung setzen."


http://www.wien.gv.at/
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Der Zugang zur Liegenschaft erfolgt von der Rechten Wienzeile tber eine doppelfliigelige Holztir
mit Glaseinsatz und Oberlichte. Die Liegenschaft befand sich am Tag der Befundaufnahme in
einem durchschnittlichen bis sanierungsbediirftigen Erhaltungszustand.

Abb. 18:  Historische Ansicht/Schnitt

Quelle: Bauakt MA 37 (historischer Auswechslungsplan)

Das Gebéaude ist nicht auf der vom Bundesdenkmalamt veréffentlichten Liste der unbeweglichen
und arch&ologischen Denkmale unter Denkmalschutz per Stand vom 28.05.2024 verzeichnet

Nutzung: Wohnzwecke
Bauzustand: durchschnittlich bis sanierungsbeduirftig
Lage: Ecklage
Geschofe: Kellergeschoss
Hochparterre
1-3. Stock
nicht ausgebautes Dachgeschoss
Bauweise: Massivbauweise
Abfallrohre: innen liegend
StraRenfassade: verputzt/verziert, durchschnittlicher bis sanierungsbedurftiger

Zustand

21
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Hoffassade: verputzt/glatt, durchschnittlicher bis sanierungsbedurftiger
Zustand

Fenster: uberwiegend Holzkastenfenster

Haustor: doppelfliigelige Holztur mit Glaseinsatz und Oberlichte

Stiegenhausform: U-Treppe

Stiegenhaus: Stein

Gelander: Metallgelander mit Holzhandlauf

Bodenbelage: Fliesen

Wandbelage: verputzt/gemalt

Decken: gemalt

Abortanlage: in bewertungsgegenstandlichen Objekten nicht vorhanden

Lift: nicht vorhanden

AuBenanlagen: befestigt

GemaR dem Kaufvertrag vom 11. Juni 2019 (TZ 2676/2019) handelt es sich beim
gegenstandlichen Objekt um einen noch nicht ausgebauten Dachboden von rund 316 m2, mit dem
Recht auf ausschlieBliche  Nutzung und  Benutzung desselben und  auf

Wohnungseigentumsbegrindung an diesem.

2.5. Bauauftrage/ Baubescheide

Lt. Auskunft der zustandigen Magistratsabteilung gibt es auf der Liegenschaft derzeit keine offenen
Bauvorhaben.

Im Zuge der Einsichtnahme in den Bauakt konnten folgende bewertungsrelevante Baubescheide
ausgehoben werden:

e Bescheid — Bauliche Herstellung, Werbeschrift-Leuchtrohrenreklame vom 06. Mai 1971

2.6. Objektbestand

Beim bewertungsgegenstandlichen Objekt handelt es sich um einen Rohdachboden. Laut Auskunft
der Baubehorde liegen keine Unterlagen fir einen etwaigen Dachgeschossausbau vor. Das Dach
ist in einem sanierungsbedurftigen Zustand. Augenscheinlich wurde vor einiger Zeit eine
LAbdichtungsschicht® auf den Boden aufgetragen.

22
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Im Rahmen der Befundaufnahme war ersichtlich, dass Kabel und Antennen vom Rohdachboden

zu den darunterliegenden Geschossen verlaufen.

Abb. 19:  Grundriss Dachboden

Quelle: Bauakt MA37 (historische Planunterlagen)

Der Istzustand stimmt nicht mit dem Konsensplan der Baubehorde Uberein, es sind keine
Dachbodenabteile vorhanden.

GemaR dem Wohnungseigentumsvertrag vom 29. November 1994 (1477/1995) steht es dem
prasumtiven Erwerber zu, das Dachgeschoss auszubauen und an den zu schaffenden Wohnungen

ohne Ausgleichszahlungen an die Miteigentiimer Wohnungseigentum zu begrtnden.

23
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Abb. 20:  Auszug aus dem Wohnungseigentumsvertag

DI Alexander Meryn, geb, 1.8.1946, Gerhard Brichard, geb.
13.2.1937 behalten sich das Recht vor, einen Dachbodenausbau
vorzunehmen. In einem solchen Falle verpflichten sich die
Parteien dieses Vertrages fiir sich und ihre Rechtsnachfolger
einer neuerlichen Nutzwertfeststellung und Ergédnzung des
Wohnungseigentumsvertrages zuzustimmen und hiefiur alle
notwendigen Erkléadrungen und Unterschriften abzugeben, ohne daB
die {ibrigen Miteigentiimer daraus einen Nutzen ziehen kénnen,
und sie dadurch keine wie immer gearteten Kosten treffen.

Beziiglich aller {ibrigen nicht im Wohnungseigentum stehenden
Wohnungen des Hauses steht das ausschlieBliche Benilitzungs—- und
Verfiigungsrecht DI Alexander Meryn, geb., 1.8.1946 und Gerhard
Brichard, geb. 13.2.1937 zu, und ist ihnen von den tibrigen
Vertragsparteien und deren Rechtsnachfolgern jede wie immer
geartete Verfligung dariiber gestattet, insbesondere auch das
Recht baulicher Ver#dnderungen, der Umwidmung und VerduBerung,
ohne daB die ilibrigen Miteigentiimer daraus einen Nutzen ziehen

kénnen.

Samtliche Vertragsparteien raumen einander fir sich und ihre
Rechtsnachfolger wechselseitig das Recht ein, bauliche
Anderungen im eigenen verfiigbaren Bereich durchzufithren und

verpflichten sich zur Abgabe séamtlicher hiefiir erforderlichen
Erklarungen, auch gegeniiber der Behorde.

Quelle: Hausverwaltung

GemaR dem Kaufvertrag vom 11. Juni 2019 (TZ 2676/2019) wurde vereinbart, dass bei
Dachgeschossausbau die straflenseitige Fassade und das Stiegenhaus saniert werden muss. Das
Ausmal der durchzuflihrenden Sanierungen wurde nicht beschrieben. Weiters wird festgehalten,
dass ein Lift mit Zugéanglichkeit in jedem Geschoss zu errichten ist und dieser, sollte er geférdert

errichtet werden kdnnen, jedem Eigentlimer zur Verfiigung gestellt werden muss.

2.6.1. Nutzflache

Im Kaufvertrag vom 11. Juni 2019 ist die Flache des Rohdachbodens mit 316 m? angegeben. In
weiterer Folge wird von dieser Flache ausgegangen. Es wird darauf hingewiesen, dass das Objekt
im Zuge der Befundaufnahme nicht vermessen wurde. Es wurde lediglich der Kniestock gemessen,

dieser befindet sich in einer Hohe von 1,38 m.

2.6.2. Bestandsverhaltnis

Augenscheinlich sind die bewertungsgegenstandlichen Objekte leerstehend und befinden sich im

Rohzustand (Rohdachboden).
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2.7. Wohnbeitragsvorschreibung

Laut Auskunft der derzeitigen Hausverwaltung (Immobilienverwaltung Ginschl GmbH) wird fur das

bewertungsgegenstandliche Objekt kein Wohnbeitrag vorgeschrieben.

2.8. Aufteilung der Aufwendungen

Laut Auskunft durch die Hausverwaltung gibt es keine abweichende Aufteilung der Aufwendungen.

2.9. Rucklage/ Investitionsvorschau

Laut Auskunft der Hausverwaltung betragt der Ricklagenstand per 28.02.2024 € 14.818,50. Es

gelangen € 1,06 pro m? zur Verrechnung.

Die letzten Eigentiumerversammlungen fanden am 12. Marz 2024 statt. Es wurde kein Termin flr

die nachste Hauseigentumerversammlung bekannt gegeben.

2.10. Energieausweis

Laut Auskunft durch die Hausverwaltung gibt es keinen Energieausweis.
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3. Gutachten

Auftragsgemal ist der Verkehrswert der Anteile zu ermitteln. Dieser entspricht jenem Betrag, der
zum Stichtag, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage der Liegenschaft ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse, bei einer VerauRerung zu erzielen
ware. Der Verkehrswert bezieht sich auf den genannten Stichtag. Umstande, welche am
Wertermittlungsstichtag bereits voraussehbar sind missen jedoch Bertcksichtigung finden.

Im Einzelfall wird der Kaufpreis zwischen den subjektiven Wertvorstellungen des Verkaufers und
des Kaufers liegen. Er muss nicht dem Verkehrswert der Liegenschaft entsprechen.

3.1. Bewertungsgrundsatze

Die Bewertung erfolgt nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes und nach
MaRgabe aller in vorstehender Beschreibung enthaltener wertbeeinflussender Merkmale und
Feststellungen sowie unter Bedachtnahme der Verhaltnisse am Realitatenmarkt zum Stichtag. Im
Falle von Neuerungen bleibt eine Anpassung des Gutachtens vorbehalten.

Als Verfahrensmethodik sind gemaR § 3 des Liegenschaftshewertungsgesetzes 1992 (LBG 1992)
Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche
Verfahren kommen insbesondere:

o Vergleichswertverfahren gemal § 4 LBG,
e  Ertragswertverfahren gemal} § 5LBG,
e  Sachwertverfahren gemaf § 6 LBG

in Betracht.

Das Vergleichswertverfahren setzt einen Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen
vergleichbarer Sachen voraus. Unter vergleichbaren Sachen gemaR § 4 LBG sind solche zu
verstehen, die hinsichtlich der wertbeeinflussenden Umstande weitestgehend mit der zu

bewertenden Sache Ubereinstimmen.

Bei Anlageobjekten wird zur Verkehrswertermittlung das Ertragswertverfahren primar angewendet,
da diese Objekte nach der allgemeinen Marktauffassung Ublicherweise zur Ertragserzielung
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angeschafft werden. Dabei werden die tatsachlichen, und flr leerstehende Objekte fiktive,
nachhaltige und marktubliche Nettomieten als Kalkulationsgrundlage in Ansatz gebracht. Dieser
um Wagnis, Instandhaltung und Bewirtschaftung gekirzte Wert wird auf die Restnutzungsdauer
des Gebaudes zu einem angemessenen Zinssatz kapitalisiert. Das Ergebnis widerspiegelt eine
mogliche Investitionsentscheidung eines potentiellen Kaufers.

Das Sachwertverfahren wird als Ausgangsbasis flr die Ermittiung des Verkehrswertes von
Liegenschaften angewendet, die Ublicherweise zum Zweck der Eigennutzung angeschafft und
gehalten werden und bei denen ublicherweise keine Ertragserzielungsabsicht im Vordergrund
steht.

Da es sich um einen Rohdachboden handelt, gelangt das Vergleichswertverfahren zur

Anwendung.

Fur die Flachenangaben im Grundbuch bzw. in natura haftet der SV nicht; ein digitaler Auszug liegt
vor und es wurde von diesem ausgegangen. Allenfalls gegebene Nutzflachendifferenzen zwischen
den vorgelegten Planen und den festgestellten Flachen in natura anlasslich des Augenscheines
sowie Detailabweichungen in der Materialbeschreibung, Beschreibung der Mangel und des
Reparatur- und Pflegeriickstaus, 0a., verandern den hier ermittelten Verkehrswert keinesfalls, da
in den Beschreibungen keine taxativen Aufzahlungen erfolgt sind. Fir nicht erwahnte Mangel haftet
der SV nicht.

3.2. Vergleichswerte

Es konnten folgende Transaktionswerte von nicht ausgebauten Dachboden bzw. nicht
ausgebauten Dachbodenflachen erhoben werden. Um etwaige Zusicherungen der Verkaufer wie
Machbarkeitsstudien, Einreichplanungen, etc., zu bewerten, wurden die Kaufpreise entsprechend
der Ausbauplanung und den damit zusammenhangenden Risiken angepasst.
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Dachboden und

eingereichter genehmigter Dachgeschossausbau, plus

1 11120 Koflergasse L 190,26 m? = 200.000,00 € 1.051,19€ -50,00% 525,60€| 20.11.20 | Kellerabteil und Mitbeniitzung des Lager Top 1, Leitungen
ager bereits vorbereitet, auch Lift bereits vorhanden
Dachboden und Rohdachboden ohne Ausbauplanung, mit diversen
2 | 1120  Wolfganggasse Kellerabteil 138,56 m> | 94.000,00€  678,41€ 0,00% 678,41€ 14.09.22 | Kellerabteilen und Teilabtretung einer kleinen Fléche als
ellerabtetie Allgemeinfléche (Gang DG)
Rohdachboden, jedoch Lift bereits erstellt und mehrere

i Sanierungsarbeiten am Haus bereits vorgenommen und

3 11120 Tanbruckgasse Dachboden 441,00 m? | 380.000,00€  861,68€ 33,00% 577,32€ 07.01.25 Bauplanung eingereicht, es gibt einen Einreichplan im KV

jedoch nicht lesbar, NWG nicht ausgehoben
. Dachboden und ) 0 .
4 1120 Aichholzgasse 271,00 m? | 301.500,00€ 1.112,55€ -50,00% 556,27 €| 20.02.23 Rohdachboden, genehmigter DG-Ausbau

EG Magazin

* Die Flachenangaben sind ungefahre Angaben, die aus der Vermessung von Luftbildern bzw. aus Kaufvertragen stammen. Es kann zu Abweichungen zum Naturmaf kommen.

Daraus lassen sich folgende statistische Kennzahlen ableiten:

525,60 €
678,41 €

Minimum
Maximum

Median

Mittelwert

678,41 €
678,41 €
861,68 €

1.112,55 €

566,80 €
584,40 €
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Trotz der ungewissen Machbarkeit des Dachgeschossausbaus werden Rohdachbdden spekulativ
am Markt gehandelt. Ein Risikoabschlag wird unter anderem aufgrund folgender Unsicherheiten

vorgenommen:**)

o Esliegen keine Angaben zur statischen Durchfuhrbarkeit sowie kein Ingenieurbefund vor.

e Es liegen keine Informationen uber die Bewilligungsfahigkeit des Dachbodenausbaus
seitens der zustandigen Baubehdrde vor.

e Eskann keine Aussage Uber den originaren Zustand des Hauses getroffen werden.

e Darlber hinaus bedarf die Bewilligung fir den Ausbau der Zustimmung samtlicher
Wohnungseigentumer der Liegenschaft.

e Ein prasumtiver Erwerber sollte vor Erwerb einen Ziviltechniker zur Rate ziehen.

e Der Ausbau nur eines Teiles des Rohdachbodens ist aus wirtschaftlicher Sicht, unter
anderem aufgrund der Stellplatzverpflichtung, des Lifteinbaus usw. nicht sinnvoll.

e Die Schaffung von Stellplatzen bzw. entsprechende Ausgleichsabgabe ist im Zuge der
Errichtung von neuen Wohneinheiten erforderlich.

o Derzeit besteht auf der Liegenschaft sowohl Wohnungseigentum als auch schlichtes
Miteigentum.

e Das Dach ist in sanierungsbedurftigem Zustand.

e Im Falle eines Dachgeschossausbaus ist die Zustimmung aller weiteren Eigentimer

einzuholen und ein Nutzwertgutachten der gesamten Liegenschaft einzuholen.
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3.3. Verkehrswertberechnung

Den schlichten Miteigentumsanteilen ist die ausschlieRliche Nutzung des Dachbodens
zuzuordnen. Es handelt sich somit beim bewertungsgegenstandlichen Objekt um einen
Rohdachboden. Einem prasumtiven Erwerber wird empfohlen, die gegebenen Problemstellungen
eingehend zu prifen und die damit verbundenen Risken abzuwagen. Im Gutachten konnten die
gegebenen Problemstellungen nur demonstrativ und nicht abschlieend aufgezeigt werden und es
werden diese erst im Zuge der Erstellung eines Ingenieurbefundes samt Einreichplanung und

statischer Evaluierung in Erscheinung treten.

Ausgehend vom Mittelwert der erhobenen Vergleichswerte ermittelt sich daher folgender

Verkehrswert:
Wert/m? Nutzflache gerundet 600,00 €
angepasster Wert/m? Nutzfliche gerundet 600,00 €
Flache des Rohdachbodens 316,00 m?
Gesamtwert des Rohdachbodens 189.600,00 €
Gesamtwert des Rohdachbodens gerundet 190.000,00 €
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3.4. Plausibilisierung

In ,Rustler Das Magazin 01/2016“ wurde im Jahr 2016 die nachfolgende Auswertung von
Verkaufspreisen verdffentlicht. Fir nicht ausgebaute Dachbdden werden anhand einer Auswertung
von Rustler Immobilientreuhand GmbH folgende Bandbreiten an Verkaufspreisen im Zeitraum
(2008 - 2015) erzielt:

B mit Baubewiligung B ohne Baubewilligung
3.000
2500
2.000 I
1500 | II I I I
1.000 I I i I l i I : I I i
1h . 1| -1
500 =I II (| = 1 | 1 == = .=
f =] [=] o (=] =3

1100
1130
1140
5
160
170
8
90
1200

f\m'%'g%
8 8 &8 8 & 8 8 8

Der Mittelwert wird jewerls ais weile Linie innerhalb der angaezaigten Bandbreiten dargeste!

Hinwes: In der Analyse wurden Transaktionen nicht berticksichtigt, fir die nicht alle fir die Analyse wichtigen Daten vorliegen
Des Weiteren wurdan aus der Analyse ausgeschieden

Transaxtionen, bei denen zwischen Kaufer und Verkauler ein Nahevernaltnis bestent oger sonsuge wertbeeinflussende Umstande festgestellt wurden
beziehungsweise Transaktionen mit den niedrigeren Verkaufspreisen, wenn innerhald eines Jahres cerselbe Rohdachboden mehrmals verkauft wurde.

Die angeflihrten erzieiten oder erzielbaren Flachen wurden der Planung, dem Kaufvertrag beziehungsweise dem Nutzwertgutachien entnommen und sind
ungewichtet, das heifdt ohne Berlcksichtigung der Freifidchen wie Terrasse, Balkon oder Loggia

Quelle: Rustler Das Magazin 01/2016

Im Jahr 2019 erfolgte auf https://rustler.eu eine Aktualisierung, gemaR der von Rustler in den
letzten 10 Jahren uber 300 Rohdachbdden-Transaktionen erhoben wurden, und sich gezeigt hat,
dass die durchschnittlichen Verkaufspreise bei Rohdachbdden mit rechtskréftiger Baubewilligung
weit Uber jenen Verkaufspreisen liegen, wo keine Bewilligung existierte. Rohdachbdden ohne
Baubewilligung konnen einen hohen Verkaufspreis erzielen, wenn ein Ausbau als sehr

wahrscheinlich gilt oder bereits eine Einreichung bei der Baubehorde vorliegt.

Fur einen Rohdachboden ohne Baubewilligung wurden im Jahr 2018 im Durchschnitt rund 985
Euro, mit rechtskréaftiger Baubewilligung rund 1.850 Euro pro Quadratmeter erzielbarer Nutzflache
realisiert. Weiters zeigte sich, dass flir Rohdachbdden in den letzten zehn Jahren um rund 55 %
héhere Durchschnittswerte erzielt werden konnten, als fir jene ohne Bewilligung. Neben der Lage
und der erzielbaren Wohnnutzflache spielt die Rechtsicherheit einer Baubewilligung fir den Preis
eine entscheidende Rolle.
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4. Zusammenfassung

Der
VERKEHRSWERT
des Rohdachbodens mit
e B-LNr. 18 mit 47/1207 Anteilen
der EZ 2612, GB 01305 Meidling, per Adresse

1120 Wien, Rechte Wienzeile 231 ident Rotenmiihlgasse 2

betragt zum Stichtag, den 12. Februar 2025 gesamt gerundet

€ 190.000,-

(in Worten: Euro hundertneunzigtausend)

Wien, 08. Mai 2025

Der allgemein beeidete u. gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Mag. Markus Reithofer, MSc MRICS
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5. Anmerkung

Dieses Gutachten griindet sich auf die vom Auftraggeber erhaltenen Unterlagen und erteilten
Informationen. Sollten sich Anderungen, die bis dato nicht bekannt bzw. ersichtlich gemacht
wurden, ergeben, behalt sich der SV die Ricknahme und/oder Erganzung dieses Gutachtens vor.

5.1. Umsatzsteuer

Bei der Lieferung von Grundstiicken im Zwangsversteigerungsverfahren durch den Verpflichteten
an den Ersteher kommt es ab 1.1.2005 zum Ubergang der Steuerschuld auf den Ersteher. Die
Lieferung von Grundstlcken ist gemaR § 6 Abs 1 Z 9 lit a UStG steuerfrei. Auch die Lieferung von
Gebauden auf fremdem Boden und sonstige Leistungen, die in der Einrdumung von Baurechten
bestehen, sind ebenso unecht steuerfrei. Es besteht allerdings die Moglichkeit, diese Lieferungen
gemaR § 6 Abs 2 UStG steuerpflichtig zu behandeln. Zum Ubergang der Steuerschuld gemaR §
19 Abs 1 b lit ¢ UStG kommt es, wenn der VerauRerer auf die Steuerbefreiung fir den Umsatz
gemal § 6 Abs 2 UStG verzichtet, und der Erwerber ein Unternehmer oder eine juristische Person
des offentlichen Rechts ist.

Bemessungsgrundlage in den Féllen des Ubergangs der Steuerschuld ist das Meistbot, welches
in diesem Fall einen Nettobetrag (also exklusive der auf den Erwerber Ubergehenden
Umsatzsteuer) darstellt. Erfolgt eine Option zur Steuerpflicht und handelt es sich bei dem Erwerber
weder um einen Unternehmer noch um eine juristische Person 6ffentlichen Rechts, stellt sich die
Frage, ob man im Meistbot vermutlich weiterhin einen Bruttobetrag (inklusive Umsatzsteuer) sehen
darf. Der Verzicht auf die Steuerbefreiung ist an keine besondere Form gebunden; eine Option zur
Steuerpflicht ist nur zuldssig, wenn sie spatestens bis vierzehn Tage nach Bekanntgabe des

Schatzwertes dem Exekutionsgericht mitgeteilt wird. (Quelle: Ing Mag. Walter Stingl)
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5.2. Hinweispflicht gem. O-Norm B 1802 Pkt. 3.3

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das Resultat keine mit mathematischer

Exaktheit feststehende Grofde sein.

Festgehalten wird, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein
entsprechender Preis, auch bei gleichbleibenden auferen Umstanden im Einzelfall jederzeit,

insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Sollte eine solche kurzfristige VerauRerung - aus welchem Grund auch immer - notwendig sein, so
behalt sich der SV vor, vom festgesetzten Verkehrswert einen entsprechenden weiteren Abschlag

vorzunehmen.
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6. Fotodokumentation

Foto 1: Foto 2:

Foto 3: Foto 4:

Foto 5: Foto 6:
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Foto 7: Foto 8:

Foto 9: Foto 10:

Foto 11: Foto 12:
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Foto 15: Foto 16:

12:02.2025
-

Foto 17: Foto 18:
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Foto 23: Foto 24:
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Foto 29: Foto 30:
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Foto 31:

Foto 33: Foto 34:

Foto 35: Foto 36:

Seite 40



mag. markus reithofer msc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

Foto 39: Foto 40:
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7. Anlagen

Anlage./l Anwesenheitsprotokoll

Anlage./Il Wohnungseigentumsvertrag (von HV ubermittelt)

Anlage./lll Nutzflachenaufstellung vom 10.09.1992 (von HV ubermittelt)

Anlage./IV Vorausschau 2025 (von HV Ubermittelt)

1 Seite
12 Seiten
12 Seiten

2 Seiten
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Anlage ./llI

NUTZFLACHENAUFSTEILLUNG
fiir die Liegenschaft 12., Rechte Wienzeile 231
EZ 2812 / KG Meidling

Als Grundlage dienten folgende baubehdrdliche Bewilligungen:

Datum l Zahl

15.12.1910 G.Z. 56108/1910
15.12.1988 MA 37/12 - Rechte Wienzeile 231/3613/88

3@:@1.199@ MA 37/12 - Rechte Wienzeile 231/51/90
11.03.1992 MA 37/12 - Rechte Wienzeile 231/2817/91

Wien, am 10.9.1992
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IV L. Ginschl GmbH
Berggasse 31 « 1090 Wien « T.01/332 42 98 « F.01/330 44 96
FN85344g « HG Wien » www.ginschl.at * office@ginschl.at

Immobilienverwaltung L. Ginschl GmbH
Berggasse 31
1090 Wien

Wien, Dezember 2024

Vorausschau gemaR § 20 (2) WEG 2002 fiir das Jahr 2025
WEG Rechte Wienzeile 231

Fiir Betriebskosten wird ein Aufwand im Jahr 2024 hochgerechnet:
€ 38.007,51
Mit bereits bekannten Anderungen schitzen wir daher fiir 2025 einen Aufwand in der Hhe von
€ 39.060,69.
Die gesamte monatliche Vorschreibung Betriebskosten wird ab Janner 2025 wie folgt eingehoben:
€ 3.200,00 (bisher: € 3.000,00).

Die gesamte monatliche Vorschreibung Riicklage wird ab Janner 2025 wie folgt eingehoben:
€1.211,97 (bisher: € 1.211,97).

Der Stand der Instandhaltungsriicklage betragt per Ende November 2024:
Ricklage: € 24.744,01

Geplante Erhaltungsarbeiten 2025:

Sanierung straflenseitige Fassade, Sanierung Haustor
Anbei erhalten Sie das erstellte Leistungsverzeichnis (ohne Preisangaben) fiir die erforderliche Sanierung.

Reparatur Fonds/Wertsicherung Riicklage:
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IV L. Ginschl GmbH
Berggasse 31 « 1090 Wien « T.01/332 42 98 « F.01/330 44 96
FN85344g « HG Wien » www.ginschl.at * office@ginschl.at

Mit Erlass der WEG-Novelle 2022 wurde eine gesetzlich fixierte Mindestriicklage eingefiihrt, welche allen
Eigentimern verpflichtend vorzuschreiben ist um Verbesserungsmalnahmen im Hinblick auf Klimaschutz
zukiinftig erleichtert finanzieren zu kdnnen. Zusatzlich wurde im Gesetztext eine Valorisierung normiert,
welche ab Janner 2024 jedes zweite Jahr durchgefiihrt wird. Die ndachste Wertsicherung erfolgt im Janner
2026.

Zahlungsverkehr:

Sofern Sie die monatliche Vorschreibung in Eigenregie lberweisen, ersuchen wir Sie hoflich, bei der
Uberweisung der monatlichen Vorschreibung eventuelle Anderungen zu beriicksichtigen. Auch
Dauerauftrage, welche Sie moglicherweise bei Ihrer Bank hinterlegt haben, sind bitte durch Sie selbst
anzupassen.

Bei uns erteilten SEPA-Lastschrift-Mandaten werden die Einziige im Janner 2025 automatisch angepasst
an die neue Vorschreibung.

Offnungszeiten Weihnachten und Jahreswechsel:

Unsere Kanzlei ist von Samstag 21.12.2024 — Montag 06.01.2025 fiir den Kundenverkehr geschlossen.

In dringenden Fallen senden Sie uns bitte im Zeitraum vom Samstag 21.12.2024 bis Montag 06.01.2025
eine Email an office@iv-rgz.at oder hinterlassen Sie eine Nachricht auf dem Anrufbeantworter. Die auf
dem Anrufbeantworter hinterlassenen Nachrichten werden regelmaBig abgefragt und notwendige
Stérungsbehebungen beauftragt.

Fiir Gebrechen wahrend der Feiertage sind fiir Sie nachfolgend angefiihrte Firmen erreichbar:

e Firma Weiner (Installateur) Tel.Nr.: 01/ 486 11 59
e Firma Hydro Ingenieure (Ablaufverstopfungen) Tel.Nr.: 0664/855 50 50
e Firma T.T.Schlosserei (Schlosser) Tel.Nr.: 0660/717 37 50
e Firma Brunelik (Elektriker) Tel.Nr.: 01/ 21477 77

Zusétzlich steht Ihnen auch die Notfalltelefonnummer der Immobilienverwaltung unter 01/3324298 DW
160 zur Verfugung.

Wir wiinschen gesegnete Feiertage und alles Gute fiir 2025!

Immobilienverwaltung L. Ginschl GmbH

Beilage: Dauervorschreibung ab Janner 2025



