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1 Allgemeines und Aufgabenstellung:

19

1.2

1.3

Voraussetzung:

Das Schatzgutachten ist in seiner Ganze fir die Aussage-
kraft des Schatzwertes zu lesen. Die Schatzung ist nur im
Rahmen des vereinbarten Zwecks zu verwenden.

Das Schatzgutachten ist kein Baugutachten und es werden
im Rahmen der Befundaufnahme keine fachspezifischen
Prifungen, wie Messungen, Druckproben, Standprifungen,
Sicherheitspriifungen etc., durchgefiihrt. Sofern sich keine
augenscheinlichen wertbeeinflussenden Umstande zeigen,
kénnen derartige Mangel nicht in die Schatzung einfliefen.
Schadenersatzanspriiche aus solchen Griinden werden aus-
geschlossen.

Es wird davon ausgegangen und es ist der Schatzung unter-
stellt, dass von Auftraggeberseite und samtlichen Beteiligten
alle relevanten Umstande, von welchen sie Kenntnis haben
bzw. Kenntnis haben missten, mitgeteilt wurde.

Auftraggeber:

Auftrag:

Herr Rechtsanwalt
Dr. Robert Klein
Spiegelgasse 10
1010 Wien

Als Insolvenzverwalter im Insolvenzverfahren ,Engerthstralle
169 GmbH & Co GmbH" GZ 59 S 133/25b anhangig beim
Handelsgericht Wien

Erstattung von Befund und Gutachten liber den Verkehrswert
des Wohnungseigentum TOP 16 mit der Adresse 1200 Wien,
Karajangasse 19 mit der Grundbucheinlagezahl 3895 einge-

tragen unter der B-LNR 9 inneliegend der Katastralgemeinde
01620 (Brigittenau).

LB25026B_1200 Wien, Karajangasse 19 TOF 16/ Seite 4 von 28 Seiten
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KOMSULENT FUR DAS LIEGENSCHAFTSWESEN

Zweck:

Wohnung im Wohnungseigentum

Wertermittlung im Rahmen des Insolvenzverfahrens ,En-
gerthstralle 169 GmbH & Co GmbH" anhédngig beim Han-
delsgericht Wien unter der Gerichtszahl 59 S 133/25b.

Rechtliche Grundlagen:

Das Gutachten ist im Sinne der entsprechenden Gesetze,
Normen, Empfehlungen und in Anlehnung an diverse Litera-
tur erstellt. Bei der Gutachtenserstellung fanden die Inhalte
und Bestimmungen des Liegenschaftshewertungsgesetzes —
LBG 1992 (BGBL 150), jene der ONORM B1802 v. Juli 20189,
die des Buches ,Liegenschaftsbewertung” von Heimo Krane-
witter sowie des Buches ,Die Nutzungsdauer von Gebauden,
baulichen Anlagen, gebsudetechnischen Anlagen und Bau-
teilen” von Seiser + Seiser, ebenso wie anderer Fachliteratur
Beriicksichtigung. Die angefiihrten Definitionen sind eine
Darstellung aus diesen Schriftwerken.

Definition ,Verkehrswert“:

Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerauRerung
der Sache Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fir
sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere
ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der
Ermittiung des Verkehrswertes auler Betracht zu bleiben.
1.5.d. §2 Abs.2 u 3 Art.| LBG (Liegenschaftshewertungsge-
setz, BGBI. Nr. 150/1992)

Laut ONORM wird der Verkehrswert definiert als:

Preis, der bei einer Verduerung der Liegenschaft im redli-
chen Geschaftsverkehr iiblicherweise erzielt werden kann.
Der Verkehrswert entspricht inhaltlich und per Definition dem
Marktwert.
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1.8 Definition ,,Marktwert:

Als Marktwert (§ 103 Z. 10 lit. F BWG) gilt ,der Preis, zu dem
die Immobilie im Rahmen eines privaten Vertrages zwischen
einem verkaufsbereiten Verkaufer und einem unabhangigen
Kéufer zum Zeitpunkt der Schatzung verkauft werden
kénnte, wobei die Annahme zugrunde gelegt wird, dass die
Immobilie dffentlich auf dem Markt angeboten wird, dass die
Marktbedingungen eine ordnungsgemafie Verdulerung er-
mdglichen und dass fir die Aushandlung des Verkaufs ein im
Hinblick auf die Art der Immobilie normaler Zeitraum zur Ver-
fligung steht." (BGBI. | Nr. 2/2001)

Der Marktwert entspricht inhaltlich und per Definition dem
Verkehrswert.

1.9 Gegeniiberstellung ,,Verkehrswert — Markt-
wert®:

Die Bezeichnungen Marktwert und Verkehrswert bedeuten
inhaltlich eine idente Wertbeimessung der Sache Immobilie.

1.10 Definition ,Restnutzungsdauer®:

Bei der Einschatzung der Restnutzungsdauer ist zu bertick-
sichtigen, dass, neben dem reinen technischen Verschleil3,
der Konstruktionsstil, die Auslegung, die Versorgungseinrich-
tungen sowie die Raumeinteilungen fiir den Benutzer im Ver-
héitnis zu modernen Strukturen ebenso an Wert verlieren.
Die Restnutzungsdauer ist die nach Ablauf einer bestimmten
Zeit noch verbleibende Nutzungsdauer eines Anlagegutes.
Dabei ist die betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer eines Wirt-
schaftsgutes zu beriicksichtigen, welche im Allgemeinen der
Zeitraum ist, in dem dieses Wirtschaftsgut voraussichtlich
seiner Zweckbestimmung nach genutzt werden kann. Die
Restnutzungsdauer wird ab dem Stichtag gezéhit.

Auf der Einschatzung der Restnutzungsdauer beruhen die
Abschlage zur Ermittlung des Bauzeitwertes.
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1.11 Grundstiicksreserve:

1,12

1.13

Eventuelle Grundstucksreserven wéaren definiert durch Dach-
geschoRausbau, Aufstockung, Zu- und Vorbauten sind nur
mit ungeféhren Ausmafen angegeben und sind nicht unbe-
dingt, sondern nur mit hoher Wahrscheinlichkeit, realisierbar.
Exakte Angaben und daraus resultierende Ansétze sind nur
durch eine entsprechende Studie, einer baurechtlichen Ab-
kldrung, sowie dem AusschlieBen sonstiger vereitelnder Be-
stands- oder Nutzungsrechte zu tatigen. Eine derart qualita-
tive Priifung (Machbarkeitsstudie mit Rechts- und Negativ-
prifung) wurde nicht in Auftrag gegeben und auch nicht
durchgefihrt. Ein Schadenersatzanspruch wird aus diesem
Titel ausgeschlossen.

Wert der Einrichtung:

Als Einrichtungen werden nur die mit dem Mauerwerk fest
verbundenen Sanitdrgegensténde sowie die Haustechnik be-
ricksichtigt. Einbaumdbel und spezielle Ausstattungen sind
in der Bewertung nicht beriicksichtigt.

Die Kicheneinrichtung ist keine mit dem Gebaude fest ver-
bundene Einrichtung. Diese kann jedoch im Verkaufsfalle,
wenn sie dem Geschmack des Kaufers entspricht, einen
Wert darstellen.

Die Hohe dieses Wertes ist im Verhaltnis zum Gesamtwert
der Liegenschaft gering und meistens in der Bandbreite des
Schatzwertes enthalten.

Umsatzsteuer:

In den angesetzten Bauwerten ist die Umsatzsteuer bei ei-
nem Endverbraucherobjekt (Eigentiimer fiir die Befriedigung
der persdnlichen Wohnbediirfnisse) enthalten und bei ge-
werblich genutzten Objekten nicht enthalten.

Es kann bei Abverkdufen zu Vorsteuerkorrekturen fithren.
Dies ist in den Anséatzen und Werteinschatzungen nicht bein-
haltet.
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1.14 Definition - Herstellungswert, Herstellungs-

kosten:

1.15 Rendite

1.15.1 Definition:

Der Herstellungswert ist jener Betrag zu dem ein gleicharti-
ges Bauwerk errichtet werden kann, welches von jedermann
zur gleichen Nutzung wie das zu Bewertende oder zu einem
aquivalenten Gebrauch verwendet werden kann. Der Her-
stellungswert muss daher nicht den Kosten entsprechen, mit
denen das Gebéaude in kongruenter Weise nochmals errich-
tet werden kann. Der Herstellungswert ist aber ein Neuher-
stellungswert (=Neubauwert) und wird mit aktuellen Kostens-
atzen berechnet.

— KenngroBe und ZielgréBe (Target):

Die Rendite (Bruttoanfangsrendite) ist definiert als jener Pro-
zentsatz, welchen der Nettoertrag (Nettomiete, Nettomiet-
zins) im Verhaltnis zum Marktwert (Basis mit 100%) hat.

1.15.2 Wertigkeit der Aussage:

Fur neue Ertragsobjekte:

Fr neue Ertragsobjekte ist dies eine wichtige Kenngrote.
Die Voraussetzung ist eine Bebauung mit einem neuen, an-
nahernd optimalen Geb&dude mit annahernder Vollvermie-
tung.

Fir alle anderen Objekte:

Fir alle anderen Objekte hat die Angabe der Rendite nur
eine bedingte Aussage. Auf jeden Fall hat der entschei-
dungstheoretische Ansatz ,Rendite” fir eine Investition nur
eine bedingte Aussage.

Zur Erkldrung: Die Rendite beriicksichtigt nur tatsachliche

und fiktiv angesetzte Einnahmen. Entwicklungspotentiale,
wie Grundreserve und unter dem Marktniveau vermietete
(underrented) Objekte, sind in der angegebenen Rendite
nicht beriicksichtigt. Sdmtliche Renditen aus Marktverglei-
chen beziehen sich auf neue Objekte, oder Objekte mit aus-
reichender Nutzungs- bzw. Restnutzungsdauer. Grundreser-
ven kénnten mit einer Marktwertschatzung in Form des Resi-
dualverfahrens gerechnet werden. Dabei kénnen Impondera-
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1.16

1,17

bilien aus Nutzungsrechten, dem Mietrechtsgesetz, Anrainer-
stellungen etc. nach wie vor nur in geschatzter Form aufge-
nommen werden.

Rechenmodus:

Die Berechnungen erfolgen auf mehrere Dezimalstellen ge-
nau. Im Wesen einer Schatzung ist es begriindet, dass die
Angaben von Ergebnissen auch in gerundeter Form erfolgen.
Bei der Verwendung von Zwischenergebnissen zur weiteren
Berechnung werden jeweils die genauen Werte (inklusive al-
ler Dezimalen) herangezogen. Die Angaben in den Rechen-
tabellen werden auf zwei Dezimalstellen gerundet. Daher
kdnnen beim handischen Nachrechnen von einzelnen Re-
chenschritten (mit den so gerundeten Werten) sich Run-
dungsfehler ergeben. Diese sind in ihrer Wertigkeit vernach-
lassigbar und beeinflussen den zu ermitteinden Wert nicht.

Abkiirzungen:

Auflistungen von Abkirzungen, welche im Gutachten vor-
kommen kénnen und fachspezifische Ausdriicke darstellen.

A2 LNR Grundbuchabteilung A2 laufende Num-
mer

B LNR Grundbuchabteilung B laufende Nummer

BGBL Bundesgesetzblatt

BGF Brutto-Grundflache

BGFL Bruttogeschossflache

BRI Brutto-Rauminhalt

BWG Bankwesengesetz

C LNR Grundbuchabteilung C laufende Nummer

DKM Digitale Katastermappe

EZ (Grundbuch) Einlagezahl

FF Funktionsfliche

GB Grundbuch

Gew. ND Gewdhnliche Nutzungsdauer

GND Gesamtnutzungsdauer

GRST-NR Grundstiicksnummer

HNF Hauptnutzflache

HSL Heizung Sanitar Liftung

ImmolnvFG Immobilien-Investmentfondsgesetz
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ivm

KG

KGF

KRI

LBG 1992
MRG

NF

NGF
NNF

NRI

Stb.

VF

WEG
WWFSG

Z

in Verbindung mit

Katastralgemeinde
Konstruktions-Grundflache
Konstruktions-Rauminhalt
Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992
Mietrechtsgesetz

Nutzflache

Netto-Grundflache

Nebennutzfliche

Netto-Rauminhalt

Stahlbeton

Verkehrsflache
Wohnungseigentumsgesetz

Wiener Wohnbauférderungs- und Wohn-
haussanierungsgesetz

Ziffer
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2 Befund:
Erhebung der objektbezogenen Daten, Beschreibung der
Bausubstanz, der Lage und Topografie des Baugrundes.
Erfragung der Marktsituation.

2.1 Allgemeines:

2.1.1  Stichtag der Schitzung:
04.08.2025

2.1.2 Tag der Besichtigung:
04.08.2025

2.1.3 Bei der Besichtigung anwesende Personen:
Bei der Besichtigung waren folgende Personen anwesend:
Familie Stojanovic
Herr Ing. Wolfgang Dornhecker (SV)

214 Unterlagen:

Besichtigung

Grundbuchausdruck vom 27.05.2025
Ausdruck der digitalen Katastermappe vom 18.07.2025
Flachenwidmungsplan erhoben am 18.07.2025
Hochwasserzonierung erhoben am 18.07.2025
Larmkarte erhoben am 18.07.2025
Nutzwertgutachten vom 16.11.2014
Wohnungseigentumsvertrag

Mietvertrag

Baubewilligung

Bestandsplan

Einreichplan

Vorschau 2025

Betriebskostenabrechnung 2024

Informationen von Maklern

Besprechung in Fachkreisen

DO O O D DD DD DD O O D S D
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Fir einen allfdlligen Verkauf wére ein aktueller Energieaus-
weis zu erstellen. Die Kosten hierfiir sind nicht beinhaltet und
bei einem allenfalls schlechteren Ergebnis ist der Schatzwert
zu lberpriifen.

2.2 Lage und allgemeine Objektbeschreibung:

2.2.1 Lagebeschreibung:

Lage / Ortsverband: Das Objekt befindet sich im 20. Wiener
Gemeindebezirk (Brigittenau). Die Bri-
gittenau liegt ndrdlich des 2. Bezirks
Leopoldstadt zwischen dem Donauka-
nal und der Donau im norddstlichen
Zentrum des Wiener Stadtgebietes.
Das Stadtzentrum ist in ca. 3,6 km zu
erreichen.

Fldche: 5,67 km?
Einwohner: 86.950 (Stand 1.Jan 2025)

Infrastrukturelle Ver- Samtliche Ver- und Entsorgungsein-

sorgung: richtungen (Gas, Kanal, Wasser,
Strom, Mullabfuhr) sind vorhanden.
Einkaufsmaglichkeiten von Giitern des
taglichen Bedarfs sind in ca. 350 m
Entfernung vorhanden

Topografie: Die Wohnung befindet sich im 2.
Stock.

Larmbeeinflussung: Verkehrsruhige Strale
Offentliche Ver- Bushaltestellen (Linien 5A): ca. 220 m

kehrsmittel: Strafkenbahnhaltestelle: ca. 140 m
U-Bahn (Linie UB): ca. 850 m

2.2.2 Grundstiicksform:
Lage im Straenverlauf: Mittelbauplatz

Straltenfronten: Karajangasse
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Konfiguration: rechteckig

Terrainverlauf: annéhernd ebenflachig

2.3 Rechtliche Erhebungen:

2.31 Gutsbestand:

| EZ | Grst. Nr. | Einzelfiachen | Bemerkungen ]
: : Grundstack noch nicht im Grenzkataster sin-
3895 3223/6 512,00 m? DR g, e
Gesamtflache 512,00 m?

Das Grundstiick 3223/6 ist noch nicht im Grenzkataster eingetragen.

Wenn Grundstiicke noch nicht im Grenzkataster erfasst sind,
kénnten sich beim Nachmessen Anderungen ergeben. Allf4l-
lige Anderungen kénnten zu Wertanpassungen fiihren. Au-
genscheinlich konnte keine zu beriicksichtigende Flachendif-
ferenz zwischen gesehenem Ausmal und dem Katasterbe-
stand festgestellt werden. Aus einer grundflichenmagig not-
wendigen Anpassung des Schatzwertes kann kein Schaden-
ersatz abgeleitet werden.

2.3.2 Eigentiimer:

B Ifd. ; ; : rechn. Anteil an der gesam-
Nr. gl Eigentamer ten Grundstiicksflache
: , Engerthstralle 169
9 46 / 1720 GmbH & Co KG 13,69 m? 2,67 %
_gesamt 13,69 m? 2,67 %
2.3.3 Widmung:
W Wohngebiet
IV Bauklasse 4
18m Beschrankung der Gebaudehdhen auf 18 m
g geschlossene Bauweise
WGV Wohngebiet-Geschéftsviertel
| Bauklasse 1
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5m Beschrankung der Gebaudehshen auf 5 m
BB Auf den mit BB2 bezeichneten Grundflachen

darf das AusmaB der bebauten Flache maxi-
mal 40 v.H. des jeweiligen Teiles des Bau-
platzes betragen

2.3.4 Nutzung:
zu Wohnzwecken

2.3.5 Titel der Nutzung:
Vermietung

2.3.6 Hausverwaltung:
Sabo + Mandl & Tomaschek Immaobilien GmbH

2.3.7 Belastungen:
2.3.7.7 Rechtlich:

Biicherliche: A2-LNR 1 a 2240/2016 Verwalter der
Liegenschaft : Sabo + Mandl & Toma-
schek Immobilien GmbH (FN 301779v),
Castellezgasse 36-38/23, 1020 Wien

C-LNR 1 a 87618/1885 10367/1954
DIENSTBARKEIT zur Nichterrichtung
bestimmter Fabriken oder Werkstétten
fur EZ 30 GB Leopoldstadt b geléscht

C-LNR 20 auf Anteil B-LNR 943 a
4252/2015 Pfandurkunde 2015-07-21
PFANDRECHT Hé&chstbetrag EUR
416.000,-- fur Raiffeisen-Regionalbank
Génserndorf eGen (FN 54296y) b ge-
léscht

siehe Grundbuchausdruck

Aulerbiicherliche: Insolvenzverfahren

Bei vermieteten Objekten kénnten Kauti-
onen vorliegen. Diese sind im Verkaufs-
falle zu libergeben oder sind in ihrer ak-
tuellen Gesamtsumme vom Kaufpreis in
Abzug zu bringen
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Es konnten keine weiteren offensichtli-
chen wertrelevanten Belastungen wahr-
genommen werden.
Es wurden keine weiteren Belastungen
bekannt gegeben.
Offentliche Abgaben/dingliche Lasten.
Offentliche Abgaben, bzw. nicht entrichtete
Ahgabenschulden stellen dingliche Lasten
dar, welche an der Immobilie verbleiben und
nur den Forderungstitel mit vollsténdiger Be-
zahlung verlieren. Abgabenschulden sind
zum Stichtag der VerduRerung vom Kauf-
preis abzuziehen!
Pfandrechtliche Belastungen haben keine Auswirkungen auf
den ermittelten Verkehrswert und werden im Rahmen einer
Verwertung in ihrer tatséchlich aushaftenden Summe in Ab-
Zug gebracht.
2.3.7.2 Kontaminierung:
Das Grundstiick 3223/6 ist nicht im Altlastenportal verzeich-
net.
Eine Kontaminierung von Grundflachen oder Gebaudeteilen
konnte augenscheinlich nicht festgestellt werden. Aus der Art
der bisherigen Nutzung des Wohngebé&udes ergeben sich
keine Verdachtsmomente einer Kontamination.
Dem Auftraggeber sind keine Kontaminationen bekannt. Es
wurden keine Verunreinigungen von Grund und Boden mit-
geteilt. Eine zielgerichtete Untersuchung erfolgte nicht.
2.3.7.3 Radonmessung:
Kein Radonvorsorgegebiet, kein Radonschutzgebiet
2.3.7.4 Gefahrensituation:

In der eHORA-Datenbank (Natural Hazard Overview & Ris
Assessment Austria) liegen keine Daten zur Hochwassersitu-
ation vor. Die weiteren Gefahren sind aus dem HORA-Pass
(siehe Anhang) zu entnehmen. Die dort ausgewiesenen Ge-
fahren betreffen auch die verwendeten Vergleiche. Hinsicht-
lich Bausubstanzen muss unterstellt werden, dass diese
fachgerecht unter Beriicksichtigung der &rtlichen Gegeben-
heiten ausgefiihrt wurden.
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2.4 Technische Gebaudebeschreibung:

241 Energieklasse:
Es liegt kein Energieausweis vor bzw. wurde kein solcher
tibergeben.

2.4.2 Baujahr:

Urspriingliche Errichtung wahrscheinlich 1895-1896
Generalsanierung 2014

2.4.3 Konzeptionelle Beschreibung:

Gebéaude: Souterrain, Erdgeschol}, Mezzanin, 4
Obergescholie, 2 Dachgeschole

Wohnung: Vorraum/Kiiche, Diele, 2 Zimmer, Du-
sche+WC

Hauszugang:  von Karajangasse

vertikale Er- mittels Liftes (Ausstiegsstellen in s&mtli-

schlieBung: chen Hauptebenen) und Stiege

2.4.3.1 AuBenanlagen:
2 kleine Garten im Souterrain

2.4.4 Technische Beschreibung, Ausstattung:

Konstruktion; AuBen- Gegliederte Fassade mit Zwischengesimsen, Fensterkapi-
Wit Fassadp; téle, Fensterfaschen, starke AuBenwande

Dachdeckung: Faserzementplatten, Schwarzdeckung, begehbare Flachen,
extensive Begriinungen

Decken, Deckenunter- glatte Untersichten
sichten:

Boden- und Wandbe-  Kiiche: Steinzeugfliesen

ldge: Holzparkett Eiche, riemenartig verlegt
Fenster: Holz/Alu isolierverglast
Tiiren, Tore: Eingangstiire: Holz profiliert mit Glasfiillungen
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Wohnungseingangstire: profilierte Tiire mit Sicherheitsbe-
schlag
Innentlren: glatte Tiren in Holzstécke gehéngt
Stiege / Stiegenhaus:  Einseitig eingespannte Stiege, innen spindelseitig auf einem
Trager aufgelegt, Sandsteinstufen, schmiedeeisernes Ge-
lander mit gedrechseltem Handlauf, Podeste mit Naturstein-
platten belegt
Elektroinstallationen:  Kippsicherungen und Fl vorhanden
Sanitédreinrichtung: Badezimmer: mit Waschmaschinenanschluss, Eckbrause,

Heizung, Klima,
Warmwasseraufberei-
tung:

Keller:

Hange WC, Handwaschbecken, Wirmemessung installiert
Boden und Wénde (bis Deckenunterkante) mit Steinzeugflie-
sen belegt

Heizung Gber eine Zentralheizung, Heizwarmeverteilung mit-
tels Radiatoren
Warmetauscher im Keller untergebracht

Einlagerungsrdume mit Lattenkonstruktionen abgetrennt auf
Stahlrahmen

2.45 Schaden, Mingel und Technischer Zustand:

Das Gebaude zeigt sich in einem ordentlich sanierten und
gepflegten Zustand. Sanierungserfordernisse sind im tbli-
chen Instandhaltungsaufwand enthalten. Ein zwingender so-
fortiger Reparatur- und Sanierungsbedarf besteht nicht.

Anmerkung: Funktionstiberpriifungen erfolgten nicht.

2.46 Planabweichungen:

247 Nutzflaichen:

Keine augenscheinlichen Planabweichungen.

Es wird die Nettogrundflache (Siehe Kranewitter Seite 307)
im adaquaten Verstandnis der Nutzflachenaufstellung fiir die
Nutzwertermittiung angegeben. (Hierbei ist zwischen Einfa-
milienhduser und dem mehrgeschoRigen Wohnbau zu unter-
scheiden).

Die Werte wurden den Nutzwertgutachten entnommen und
Zusammengestellt.
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Es bestehen zwischen dem Nutzwertgutachten und dem Be-
standsplan aus dem Bauakt minimal unterschiedliche Fla-
chenangaben im Zentimeterbereich und wird als unbedeu-
tend gesehen.
Abweichungen zu den tatsachlichen Ausmalen sind még-
lich, wirken sich jedoch auf den Gesamtwert nur sehr mini-
mal aus und sind vernachldssigbar. Es erfolgte keine geson-
derte technische Aufnahme.
Bezeichnung Etage Nutzungsart NFL effektiv
47,59 m?
' TOP 16 ~_Wohnung | 47,59 m?|
Bezeichnung NFL effektiv Keller Gesamtfliche
Werteinfluss zu 1/3 NFL gewichtet
47,59 m? 48,68 m?
'TOP 16 4759 m*| 3,28 m? 48,68 m?|
2:9 Vergleich am Immobilienmarkt:

Ein direkter Vergleich (idente Lage, idente GréRe, idente in-
nere Struktur, etc.) kann nicht getétigt werden: Die erhobe-
nen Vergleichswerte kdnnen nur in Relation zum bestehen-
den Objekt angesetzt werden. Die Basis dieser Vergleiche
beruht auf durchschnittlichen Herstellkosten, erhobenen
Miet- und Verkaufspreisen pro Einheit (m? Nutzflache; ge-
wichteter Flache). Der Vergleich ist somit ein indirekter.

Der aus den erhobenen Daten und Informationen einge-
schéatzte Mittelwert ist kein statistisches Mittel, sondern ein
plausibel gewogener Mittelwert. Dabei werden ausreilende
Werte geringerwertig oder gar nicht verwendet.

Bei den Einzelverkaufen herrscht eine grole Bandbreite. Es
wird aus den Vergleichen ein Durchschnitt gebildet.

Beim Ansatz der Werte wurden die Informationen des aktuel-
len Kaufpreisspiegels und die Erfahrungen von Maklern fiir
die Einschatzung herangezogen.
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2.5.1 Erhebungen am Grundbuchsgericht (Urkundensammiung):

2511 TZ 738/2022, Karajangasse 19, Top 9:

Das Objekt befindet sich im gleichen Geb&ude wie das zu
bewertende Objekt.

Verkauf von privat an privat

Datum: 10.01.2022

Nutzflache: 48,06 m?

Gesamtflache gewichtet: 49,40 m?

Kaufpreis: 295.000,00 €

Das entspricht harmonisiert 7.182,19 €/m?

Als indirekter Vergleich, sofern dieser nicht unter die Aus-
scheidungskriterien oder Anpassungserfordernisse fallt
(siehe Anmerkung unter Punkt 2.5).

2.5.1.2 TZ 4029/2022, Karajangasse 19, Top 18:

Das Objekt befindet sich im gleichen Geb&ude wie das zu
bewertende Objekt.

Verkauf von privat an privat

Datum: 07.07.2022

Nutzfliche: 75,40 m?

Gesamtfliche gewichtet: 76,42 m?

Kaufpreis: 470.000,00 €

Das entspricht harmonisiert 7.397 45 €/m?

Als indirekter Vergleich, sofern dieser nicht unter die Aus-
scheidungskriterien oder Anpassungserfordernisse fallt
(siehe Anmerkung unter Punkt 2.5).

2.5.1.3 TZ 5537/2024, Top 36+37:

Das Objekt befindet sich etwa 20 m stidwestlich des zu be-
wertenden Objekts.

Verkauf von privat an privat

Datum: 21.10.2024

Nutzflache: 77,00 m?

Gesamtfldche gewichtet: 77,00 m?

Kaufpreis: 299.000,00 €

Das entspricht harmonisiert 4.073,00 €/m?

Als indirekter Vergleich, sofern dieser nicht unter die Aus-
scheidungskriterien oder Anpassungserfordernisse fallt
(siehe Anmerkung unter Punkt 2.5).

2514 TZ 2327/2025, Karajangasse 17, Top 3:

Das Objekt befindet sich im direkten Nachbargeb&ude des
zu bewertenden Objekts.
Verkauf von GmbH an privat
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2.5.1.5

2.5.1.6

2.5.1.7

Datum: 04.04.2025

Nutzfldche: 53,78 m?

Gesamtflache gewichtet: 53,78 m?

Kaufpreis: 223.500,00 €

Das entspricht 4.155,82 €/m?

Als indirekter Vergleich, sofern dieser nicht unter die Aus-
scheidungskriterien oder Anpassungserfordernisse fallt
(siehe Anmerkung unter Punkt 2.5).

TZ 5761/2024, Karajangasse 7, Top 27:

Das Objekt befindet sich etwa 120 m siidwestlich des zu be-
wertenden Objekts.

Verkauf von privat an privat

Datum: 12.09.2024

Nutzflache: 27,36 m?

Gesamtflache gewichtet: 30,98 m?

Kaufpreis: 120.000,00 €

Das entspricht harmonisiert 4.062,44 €/m?

Nicht bestandsfrei, nicht als Vergleich verwendet

TZ 4149/2024, Streffleurgasse 7, Top 14:

Das Objekt befindet sich etwa 100 m stidwestlich des zu be-
wertenden Objekts.

Verkauf von privat an privat

Datum: 07.08.2024

Nutzflache: 85,38 m?

Gesamtflache gewichtet: 85,38 m?

Kaufpreis: 360.000,00 €

Das entspricht harmonisiert 4.422 63 €/m?

Als indirekter Vergleich, sofern dieser nicht unter die Aus-
scheidungskriterien oder Anpassungserfordernisse fallt
(siehe Anmerkung unter Punkt 2.5).

TZ 2402/2025, Streffleurgasse 9, Top 2-3:

Das Objekt befindet sich etwa 100 m westlich des zu bewer-
tenden Objekts.

Verkauf von Privatstiftung an privat

Datum: 10.04.2025

Nutzflache: 81,84 m?

Gesamtflache gewichtet; 84,07 m?

Kaufpreis: 255.000,00 €

Das entspricht 3.033,29 €/m?

Als indirekter Viergleich, sofern dieser nicht unter die Aus-
scheidungskriterien oder Anpassungserfordernisse fallt
(siehe Anmerkung unter Punkt 2.5).
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2.5.1.8 TZ 1979/2024, Biuerlegasse 26, Top 8:

Das Objekt befindet sich etwa 70 m nordéstlich des zu be-
wertenden Objekts.

Verkauf van GmbH an privat

Datum: 23.02.2024

Nutzflache: 44,82 m?

Gesamtflache gewichtet: 48,41 m?

Kaufpreis: 210.000,00 €

Das entspricht harmonisiert 4.549,76 €/m?

Nicht bestandsfrei, nicht als Vergleich verwendet

2.5.1.9 TZ 6313/2024, Rauscherstrafle 8, Top 6:

Das Objekt befindet sich etwa 100 m nordéstlich des zu be-
wertenden Objekts.

Verkauf von privat an privat

Datum: 19.12.2024

Nutzflache: 81,22 m?

Gesamtflache gewichtet: 81,22 m?

Kaufpreis: 299.000,00 €

Das entspricht harmonisiert 3.861,38 €/m?

Als indirekter Vergleich, sofern dieser nicht unter die Aus-
scheidungskriterien oder Anpassungserfordernisse fallt
(siehe Anmerkung unter Punkt 2.5).

2.5.1.10 TZ 5943/2024, Rauscherstrale 8, Top 45:

Das Objekt befindet sich etwa 100 m nordéstlich des zu be-
wertenden Objekts.

Verkauf von privat an privat

Datum: 19.11.2024

Nutzflache: 141,47 m?

Gesamtflache gewichtet: 169,23 m?

Kaufpreis: 879.000,00 €

Das entspricht harmonisiert 5.559,78 €/m?

Inventar im Kaufpreis inbegriffen (Kiiche inklusive aller GroR-
geréate), unbekannte Investitionskosten; grobe Annahme der
Investitionskosten wird getroffen und vom Kaufpreis abgezo-
gen; als indirekter Vergleich, sofern dieser nicht unter die
Ausscheidungskriterien oder Anpassungserfordernisse fallt
(siehe Anmerkung unter Punkt 2.5).

2.5.1.11 TZ 3852/2024, Rauscherstralie 8, Top 37:

Das Objekt befindet sich etwa 100 m nordéstlich des zu be-
wertenden Obijekts.

Verkauf von privat an privat

Datum: 11.06.2024
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2.5.1.12

2.5.1.13

Nutzflache: 34,44 m?

Gesamtflache gewichtet: 34,44 m?

Kaufpreis: 112.000,00 €

Das entspricht harmonisiert 3.411,06 €/m?

Inventar im Kaufpreis inbegriffen (Kiiche inklusive aller Grol3-
gerate), unbekannte Investitionskosten; grobe Annahme der
Investitionskosten wird getroffen und vom Kaufpreis abgezo-
gen; als indirekter Vergleich, sofern dieser nicht unter die
Ausscheidungskriterien oder Anpassungserfordernisse fallt
(siehe Anmerkung unter Punkt 2.5).

TZ 1918/2025, Rauscherstralle 8, Top 17:

Das Objekt befindet sich etwa 100 m norddstlich des zu be-
wertenden Objekts.

Verkauf von privat an privat

Datum: 11.03.2025

Nutzflache: 30,78 m?

Gesamtflache gewichtet: 30,78 m®

Kaufpreis: 164.000,00 €

Das entspricht harmonisiert 5.328,14 €/m?

Als indirekter Vergleich, sofern dieser nicht unter die Aus-
scheidungskriterien oder Anpassungserfordernisse féllt
(siehe Anmerkung unter Punkt 2.5).

TZ 3376/2024, Karajangasse 30, Top 31:

Das Objekt befindet sich etwa 90 m 6stlich des zu bewerten-
den Objekts.

Verkauf von privat an privat

Datum: 23.05.2024

Nutzflache: 57,30 m?

Gesamtflache gewichtet: 57,92 m?

Kaufpreis: 400.000,00 €

Das entspricht harmonisiert 7.243,37 €/m?
DachgeschoBausbau, daher als andere Kategorie zu sehen
und Méglichkeit vorteilhafterer Vermietung als im unteren Be-
reich, nicht als Vergleich verwendet
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3 Bewertung:

In die Bewertung flossen alle vorstehenden Beschreibungen
in ihrer wertrelevanten Weise ein.

Die allgemeine Lage am Realitdtenmarkt wurde erfragt und
bildet mit eine Grundlage der Bewertung. Dabei wurden
Kaufpreise erfragt, welche fiir ahnliche Objekte allgemein be-
zahlt werden. Fir die Anpassung des Verkehrswertes wur-
den die so erhobenen Preise aufgrund der wertbeeinflussen-
den Differenzfaktoren gewichtet. Die Werte wurden somit
nach indirekten Vergleichspreisen ermittelt.

3.1 Methode:

Die Bewertung erfolgt nach dem Ertragswertverfahren mit ei-
nem hinzugezahlten diskontierten Vergleichswert.

Es wurden ortlich und zeitlich naheliegende Kaufpreise erho-
ben. Die Grundwerte wurden anhand von Vergleichspreisen

angesetzt.

3.2 Bauwert:

Die Schatzung erfolgt nach der Vergleichswertmethode
(siehe Punkt 3.1). Der Bauwert wird daher nicht fiir die

Schatzung angegeben.

3.3 Vergleichswert:

Der Vergleichswertansatz wurde aus den erhobenen Verglei-
chen heraus eingeschéatzt. Dabei erfolgt keine rechnerische
Mittelung. Vielmehr sind die Trends, welche aus den Preisen
sich vermuten lassen zu beriicksichtigen. So werden Werte
am oberen Rand als solche gesehen, welche eher den direk-
ten Riickschluss auf den Liegenschaftswert zulassen. Aus-
reifende Werte nach unten sowie nach oben werden allen-
falls ausgeschieden. Die erhobenen Werte werden mittels
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der Angaben aus dem Immobilien-Preisspiegel der WKO hin-
sichtlich der zeitlichen Abgleichung mit den dort angegebe-
nen Veranderungsraten harmonisiert.

Auch wenn Wohnungen gema0 ihren spezifischen Bedingun-
gen (Lage, Konfiguration, GriRe etc.) einen anderen Einzel-
wert zulassen, wird ein Durchschnittswert verwendet. In der
Gesamtbewertung im Durchschnitt gleichen sich solcherma-
fen spezifischen Werte aus.

Es wurden Verkaufe in zeitlicher Nahe erhoben.

Betreffend die Vergleichsobjekte aus demselben Haus ist an-
zumerken, dass im ersten Halbjahr 2022 eine Hochstpreissi-
tuation bestand. Aufgrund der Gesamtbetrachtung und statis-
tischen Mittelwerts flieRen auch diese hohen sowie auch ge-
ringere Werte ein.

*) Die Diskontierung wird mit dem gleichen Liegenschafts-
zinssatz berechnet wie die Kapitalisierung des Ertrages.

Bezeich-
nung

MNutzfliche

Grundwertanteil RND | disk. _
pra m? Nutzfléche bzw. Grundwert inJah- | Zins- | disk. Grundwert
pro Stick ren salz

Wohnung

| 4.800,00 EUR/m? | 228.43200 EUR| 25 | 350%  96.660,31 EUR

Grundwert

3.4

228.432,00 EUR © 96.660,31 EUR

Ertragswert:

Die Basis fir die Ertragswertberechnung bilden die derzeitig
bezahlten, auf Nachhaltigkeit allenfalls korrigierten Ertrage.
Hiervon werden die Bewirtschaftungskosten in Abzug ge-
bracht und der auf diese Weise ermittelte mégliche jahrliche
Reinertrag kapitalisiert. Der Kapitalisierungszinssatz (Real-
Netto-Rendite) wird primar aus der Marktbeobachtung in
spezifischer Anlehnung an die Art des Objektes abgeleitet
und im Rahmen der vom Hauptverband der allgemein beei-
deten und gerichtlich zertifizierten Sachverstiandigen Oster-
reichs empfohlenen Bandbreite angesetzt.
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Zusammenfassende EMPFEHLUNG:
LIEGENSCHAFTSART LAGE :
hmﬂwedi_g | sehr gut gut mafig :

Wohnliegenschaft 05-25% 7' 1.5-35% | 25-45% | 30-55% .

Burolisgenschaft 20-45% |35-55% | 40-60% | 45-7,0% |

Geschiftsliegenschaft 30-50% | 35-60% | 45-65% | 5.0-7.0%

Einkaufszentrum, Supermarlt 35-65% | 40-70% | 45-75% | 50-8,0% |

Gewerblich genutzte Liegenschaft i 40-70% |45-7.0% | 50-8,09% | 6,0-9,0% |

Industriafisgenschaft _ 40-75% | 45-80% | 55-9.0% |6,0-100% |

Landwirtschaftliche Lisgenschafien ' 1.0 % bis 3.5 % '

Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0.5 % bis 2,5 %

F . _ sonst. Auf-
Bezeichnung NFL Ertrage Annahme Zinssatz | Ausfalls- | IH-Auf- Bl Spanne 1
Mutzungsart wenn leer Kap. risiko wand gen *
m? bzw. €/m* od. o €/m? od.
Stk EUR €15tk % % Yo £/Stk Jahre

_Wohnung 47,59 65,49 0,00 350 500 040 _0.00 25,00

Barwert 4.505,81 EUR

Ertragswert 4.505,81 EUR

Grundlage der Ertragswertrechnung:

Mietvertrag auf unbestimmte Zeit abgeschlossen: Mietbeginn
1.8.2013 mit einem HMZ von 52,16

Aktuelle Vorschreibung: HMZ 65,49 EUR

Aufgrund des unbefristeten Mietvertrages, des auferst gerin-
gen Hauptmietzinses, des guten Zustandes (Sanierung) der
Wohnung und des guten Zustandes des allgemeinen Teiles
des Hauses wird von einem langen Mietverhaltnis ausgegan-
gen.

3.5 Marktgangigkeit:

Die Marktgangigkeit fir das Wohnungseigentumsobjekt wird
grundsétzlich als gut eingeschatzt. Die aktuelle einge-
schrankte Marktgangigkeit aufgrund des eingeschrankten
Endverbrauchersegmentes wird durch die langangesetzte
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Ertragsdauer beriicksichtigt. Dies wird als Marktanpassungs-
abschlages in einer ersten Phase bewertet.

Falls sich ein kurz- bis mittelfristiger Verkaufserfolg nicht ein-
stellt, so muss mit weiteren deutlichen Preisabschlagen auf-
grund der aktuellen Marktsituation gerechnet werden.

3.6 Verkehrswert:

Da es sich um eine auf Ertrag ausgerichtete Immobilie han-
delt, kommt dem Ertragswert vorrangige Bedeutung zu.

Der Marktwert entspricht dem Ertragswert zuziiglich des dis-
kontierten Vergleichspreises

Ertragswert 4.505,81 EUR
Vergleichswert diskontiert 96.660,31 EUR
Verkehrswert auf Ertragswertbasis 101.166,13 EUR
Verkehrswert auf Ertragswertbasis gerundet 100.000,00 EUR

Es handelt sich um einen Schatzwert, welcher mit einer
Bandbreite zu interpretieren ist. Ein tatsachlicher Verkaufser-
folg hangt auch von der Professionalitat der maklerméRigen
Bearbeitung ab. Aus dem nicht Erreichen des Schitzwertes
kann somit kein Schadenersatz abgeleitet werden.

Der gefertigte Sachverstandige weist darauf hin, dass der
tatsdchliche Kaufpreis in einer Oblichen Schwankungsbreite
zum geschatzten Verkehrswert liegen kann.

Die Bewertung erfolgte auf Grundlage konkreter Annahmen,
der angegebenen Fakten, Gbergegebenen Unterlagen und
Informationen (ber die Liegenschaft. Soliten sich diese
Grundlagen dndemn, so ist auch aus diesem Grund eine neu-
erliche Bewertung durchzufiihren.
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4 Zusammenfassung:

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums TOP 16 mit der Adresse 1200 Wien, Ka-
rajangasse 19 mit der Grundbucheinlagezahl 3895 eingetragen unter der B-LNR 9
inneliegend der Katastralgemeinde 01620 (Brigittenau) kann somit per 04.08.2025 im
auftragsgemaBen und sonstigen geldlastenfreien Zustand mit

zirka 100.000,00 EUR eingeschatzt werden
>in Worten Einhunderttausend EURO<

Bad Voslau am 03.09.2025

sdamtliche Daten dieses Gutachtens diirfen nur im vereinbarten Rahmen des Auftra-
ges verwendet werden. Sie dienen nur fiir dieses Gutachten als Beleg und Informa-
tion.

Bei jeder dariiber hinausgehenden Verwendung miissen sémtliche betroffene Perso-
nen (ber die Weiterverwendung ihrer Daten informiert werden.“
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Grundbuchausdruck

DKM-Auszug

Flachenwidmungsplan

Larmkarten
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JUSTIZ  RepuBLK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

RATASTRALGEMEINDE 01620 Brigittenau EINLAGEZAHL 3895
BEZIRKSGERICHT Lecpoldstadt

LR SRR R R S R R A R R R R R R R R R R R R R R R R R R R T R R R e e

*** Eingeschrankter Auszug *xx
EEE B-Blatt eingeschrinkt auf die Laufnummeri{n) 9 e
o C-Blatt eingeschrénkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt wEF

LR S S A s iR R R R R R RS R R R R R R R R R R R R R R R R R R T U S Y R T g S

Letzte TZ 1406/2025
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gem3l Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

L 2 R R A R iR s s A E A R R E R SRR RS R Bl *EERFEERLF A E AR ALERNFERN AT RN AT NN RN kK

GST-NR G BA (NUTEUNG) FLECHE GST-ADRESSE
3223/6 G3T-Fliche 512
Bauf. (10) 439
Bauf. (20} 73 HKarajangasss 15
Legende:

Bauf. (10} : Bauflichen (Gebdude)
Bauf. (20): Baufldchen {(Gebdudenebenflichen)
LA R E S SRR R R S E R S A R EE TR R RS E SR E RS B R E Az FAFNARAREANAN T ERA AT AT A A AT A e+ bx
1 a 2240/2016 Verwalter der Liegenschaft : Sabo + Mandl & Tomaschek
Immobilien GmbH (FN 301779v), Castellezgasse 36-38/23, 1020 Wien
THEEEAA AT TNNATRAAA AT Ak AT A A b oo od B LA R R R R R R SRR R R R R R Y
% ANTEIL: 46/1720
Engerthstrafle 169 GmbH & Co KG (FN 329167w)
ADR: Heiligenstidter Linde 29, Wien 1190
ay 4252/2015 Kaufvertrag 2015-05-21 Eigentumsrecht
ba 2240/2016 Berichtigung gem § 10 Abs 3 WEG 2002
bb 2240/2016 IM RANG 4252/2015 IM RANG 6123/2013 Wohnungselgentum an
Wohnung Top 16 + Einlagerungsraum 16
be 1283/2025 Erdffnung des Konkurses am 2025-03-17
{5% 5 133/25h)
A A E R A A T T A A A T T T AN AT R A AL A AR A A AT NNV EN c (AR RS S SRR TR R EE R RS EE SRS RS EE R TS E R R EEE
1 a 87618/1885 10367/1954
DIENSTBAREEIT zur MNichterrichtung bestimmter Fabriken oder
Werkstdtten fir EZ 30 GBE Leopoldstadt
b geldscht
20 auf Anteil B-LNR 3 43
a 4252/2015 Pfandurkunde 2015-07-21
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 416,000, —
fiir Raiffeisen-Regionalbank Ganserndorf eGen (FN 542%gy)
b geléscht

LA F S RS R RS B R R EE R E SR E S FE S SRS RS SRS E RS R HINWEIS e S AR SRR RS SR RS R R AR R R R R E RN

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.

EE kR R R Rk R R A A A A T A A A A A A A A T E A A A E A A A T T N A AT TN AN AT TN A RO A ENNAN TR A AT AR A T e he &

Grundbuch 27.05.2025 12:57:26
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JUSTIZ

SIGNATUR

DatumiZeit

Hinweis

2025-05-27T12:57:27+02:00

Dieses Dukumarﬁ @Eam?mi;ch sigﬁlén.
Auch eln Ausdreck dieses Dakumenis hat
die Beweiskraft einer Gffentlichen Urkunde,

Prifinformation

Informationen zur Priffung des elektronischen Siegels bzw. der elekronischen
Signatur und des Ausdrucks finden Sie unter:

hitpifkundmachungen.justiz.gv.atjustizsignatur
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ZEICHENERKLARUNG

FUR DEN FLACHENWIDMUNGS- UND BEBAUUNGSPLAN

und dessen Darsielung in der Mehrzweckkare auf Grund der Wienar Bauordnung

FLACHENWIDMUNGSPLAN (§4)

GRUNLAND
Landiiche Gablete L
Erholungsgebiste
Parkanlagen Epk
Kleingartengebiots EE|
Kleingartengebiete fiir ganzjihriges Wohnan Eklw
Sport- und Splelplatze Esp
Freibéder Ebd
Grundflachen fur Bzdehitten Ebh
sonsiige fir die Volksgesundheit und
Erholung dar Bevdilkernsng notwendige
Grundfdchen, z.B. E Lagarwiesa
Schutzgebiete
Wald- und Wiasengtirtel Swwy
landwirtschafliche Nutzung Swwl
Parkschutzgebiete Spk
Friadhafe E
Sondemutzungsgabists SN
VERKEHRSEANDER VB
BALULAND
Wiohngebiete W
Wohngebial-Geschifisviartel Wy
Wohngebiet-gefirderter Wohnbau Weor
Garensiedlungsgebiete G5
Garensiedlungsgebist-Gemeinschafisanlage GSam
Zemischte Baugebiets GEB
Gemischtes Baugebiet-Geschaftsvieriel GBov
Gamischies Baugebiet-geftrdeder Wohnbau GBaor
Gemischias Baugebiet-Betrisbsbaugebist GBea
Gemischies Baugebiat-fiedhofsbezogen GBF
Industriegebiate IG
mil bastimmier Vierwandungs- oder
Mutzungsart (Beschrinkung) IGes
Anwendungsberaich Richiliniz 201218/EU [Gsi
SONDERGEBIETE SO
gem, §4 Abs, 20 s-2 BO f. Wien .8, S0 Kiarartzge
Lagerplatze und Landefidchen, SO
mit bestimmten Lagarungen (Beschrankung) SOLRs
Anwendungsberaich Rlchtiinka 20124 8/EU S0=
Sonstige Grundildchan fir dia Errchtung
bestimrmier, nicht unter aine andere Widmung
fallende Gebdude baw. Mutzung, =B. S0 mam

ZUSATZLICHE PLANZEICHEN FUR ANTRAGSPLANE
BZW. PLANDOKUMENTE

-
Grenze des Flangsbistes |
Granze des Bausperrgebistes I_ T T 1717
Genehmigle und bleibende | W Il
Bestimmungen (schwarz) 0

Aufzulassende bzw. aufgelassens - .
ot =TT
Beanlragle bew. nau genshmigte |

Bestimmungen

Stralencods, 2.8,

W Il o

Kiminer Strale (02303

21, Mérz 2018
BEBAUUNGSBESTIMMUNGEN (85)

FLUCHTLIMIEM

Baudinien

Strafenfluchtinien e - -

Verkehrsfluchtlinien i = e

Baufluchlinian e e g i

Cemnen Bz 00 002w e
Ganshmigle HOHENLAGE

far verkehrsiidchen In der arsten Ebene E -3

in efner andaren Ebens ot

Ganehmigle QUERSCHNITTE

won Verkehrefidchen ma 3 52

Schnittbezeichnungen

Fulweg Fa
BAUKLASSEM (575) | bis VI

Grenzmalie der Baukiasse V]

2 B, Gebdudehdhe min, 32m, max, 38m 32-38m
BAUWEISEN (§78)

offane Bauwaisa o

gekuppelte Bauwwelze gk

ofieng oder gekuppele Bauweisa ﬂgk

Gruppenbauweise gr

gaschiossana Bavweise s}
STRUKTUREN (&77)

Strukturgeblst SirG

Struktursinhsit SiE
Zusatzliche Festlegungen §5(4)

Sowait s nicht durch dia nachiolganden

Zeichon besonders gekennzeichnel sind BB
Schutzzonen ===
Wahnzanan
Einkaufszentren ERZY. ... Mm%
Beschrankung der bebaubaren Flache

z 8. auf 100m* oder auf 1007

20% der Beuplatzlléche oder auf 20%

20% des jeweigen Teles des Bauplatzes [20%)
Laubengange Lg Durchfshrten  Df  dffenfliche  &Df
Arkaden Ak Durchgange Dg Offenlliche spg
affentliche Aufachliefungsleiungen —_—

{Einbautan - Trasse) ii-@éo_
Bescheankung der Gabaudehdhen

ZB. auf 14m oder auf 1dm

B7.5m diber Wianer Mull +57 5m
Grundfischen fiir GFentiche Zwecke &z
garnartsche Ausgestaliung G
keine Ein- und Ausfahrten an Fluchiinien hev o od
Anlagen zum Einstelan von Kraftfahrzeugen p
Varpflichiung der Anfieger zur Herstellung
und Erhaltung von Skalien §53
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DIPL.-ING. WERNER MARKUS BOHM

Allgemein beeidater und gerichilich zerifizieder Sachverstandiger fr das Immobiliemwesan

A-1100 Wien, Ellen Key Gasse 33
TEL: +43 (0)1 688 34 86 FAX: +43 (0)1 688 34 96
E-Mail: werner.boshmi@rachl.al

Gutachten

Uber die Ermittlung der Nutzwerte und Mindestanteile der
wohnungseigentumstauglichen Objekte sowie der vorhandenan
Abstellplatze fur Kraftfahrzeuge

auf der Liegenschaft

FZ: 3895

Grundbuch: Brigittenau (01620)
Bezirksgericht: Leopoldstadt

GST-NR: 3223/

GST-Adresse: in 1200 Wien, Karajangasse 19
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- Zwecke der Begriindung
- von Wohnungseigentum
=

Im Sinne des § 9 Abs. 1 des Wohnungseigentumsgesetzes — WEG 2002 — idF
der Wohnrechtsnovelle 2008 (WRN 2009) - BGBL. | Nr. 25/2008.

BG 082 TZ 2240/2016
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20., Karajangasse 19

Allgemeine Angaben

Zweck und Gegenstand des Gutachtens

Ermittlung der Nutzwerte und Mindestanteile der wohnungseigentumstauglichen Objekts
sowie der vorhandenen Abstellpldtze fir Kraftfahrzeuge der Liegenschaft EZ | Grundbuch ;
zum Zwecke der Begriindung von Wohnungseigentum im Sinne des
Wohnungseigentumsgeseizes - WEG 2002 - idF der Wohnrechtsnovelle 2008 - BGBI. | Nr.
25/2008.

Beweritungsstichtag
16.11.2014

Unterlagen / Grundlagen

= Das Wohnungseigentumsgesetz - WEG 2002 - idF der Wohnrechtsnovelle 2009
(WRMN 2009) - BGBL. Nr. 70/2002 idF BGBL. | Nr, 25/2009

= Grundbuchsauszug EZ Grundbuch

Nutzflachenermittiung gem. § 7 WEG 2002 - idF der Wohnrechtsnovelle 2009 (WRN

2009) - BGBL. Nr. 70/2002 idF BGBL. | Nr. 25/2009

Mutzfl&chen sind aus Bausplanen ermittalt

Behordlich bewilligte Bauplane mit Vidierungsvermerk

Baubeschreibung

Empfehlungen fiir Zuschldge und Abstriche bei Nutzwertgutachten nach dem WEG,

verdffentlicht vom Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtiich zertifizierten

Sachverstandigen Osterreichs

= Empfehlungen aus dem Fachbuch Nutzfiache im Wohnrecht” — Béhm, Eckharter,
Hauswirth, Heindl, Rollwagen

=

4w e oW

Ziel dieses Gutachtens ist die Ermittlung der Nutzwerte und Mindestanteile an den
wohnungseigentumstauglichen Objekten und den Abstelipldtzen fir Kraftfahrzeuge der
gegenstandlichen Liegenschaft zum Zwecke der Begriindung von Wohnungseigentum.

Wohnungseigentum ist das dingliche, ausschlielliche Verfigungs- und Nutzungsrecht an
bestimmten Teilen der Liegenschaft (wohnungseigentumstauglichen Objekten sowie
Abstellplatze flr Kraftfahrzeuge), denen Selbstandigkeit zukommt.

Diese liegt vor, wenn eine Benlitzung ohne Inanspruchnahme eines anderen
Wohnungseigentumsobjekies méglich ist, und eine bauliche Abtrennung gegentiber anderen
Objekten vorhanden ist. Mit derartigen selbstandigen Einheiten kénnen auch andere Teile
der Liegenschaft als Zubehér im Wohnungseigentum stehen. An Teilen der Liegenschaft, die
der allgemeinen Beniitzung dienen, kann Wohnungseigentum nicht begriindet werden.

Gemal § 8 (1) WEG 2002 idF WRN 20089 ist der Nutzwert siner Einheit in einer ganzen Zahl
auszudriicken, wobei Teilbetrage unter 0,5 abgerundet und ab 0,5 aufgerundet werden. Die
Berechnung erfolgt aus der Nutzfléche und aus Zuschiagen oder Abstrichen filr Umsténde,
die nach der Verkehrsauffassung den Wert des Wohnungseigentumsobjektes erhéhen oder
vermindern, wie etwa dessen Zweckbestimmung, Stockwerkslage, Lage innerhalb eines
Stockwerks oder dessen Ausstattung mit offenen Balkonen, Terrassen und Zubehtrobjekizn
im Sinne des § 2 Abs. 3 WEG 2002 idF WRN 2009.

Auch Zuschlage fur die Ausstattung mit Zubehsrobjekten im Sinne des § 2 Abs. 3 sowie mit
offenen Balkonen und Terrassen sind in einer ganzen Zahl auszudriicken; es gilt die

Seite 2
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Rundungsbestimmung des Abs. 1 erster Satz. Der Zuschlag ist jedoch mindestens mit der
Zahl Eing anzusetzen (§ 8 Abs. 2, Satz 1 WEG 2002 idF WRMN 2008).

Sonstige werterhdhende oder werivermindemde Unterschiede, die insgesamt nur einen
Zuschlag oder Abstrich von nicht mehr als 2 vH rechifertigen wiirden, sind zu
vernachlassigen (§ 8 Abs. 2 WEC 2002 idF WRN 2009).

Gemalk § 8 (3) WEG 2002 idF WRM 2009 darf der Mutzwert sines Abstellplatzes fir ein
Kraftfahrzeug dessen Nutzfliche - auler zur Berlicksichtigung von Zubehé&robjekten -
rechnerisch nicht Ubersteigen. Bei seiner Berechnung ist neben den in Abs. 1 genannten
Umstdnden auch zu beriicksichiigen, ob der Absteliplatz in einem Geb&ude eder im Freien
liegt, letzterenfalls ob er Uberdachi ist,

Der Mindestanteil, der zum Erwerb des Wohnungseigentums erforderlich ist, entspricht dem
Verhaltnis des Mutzwertes der einzelnen Einheit zum Mutzwert aller Einheiten und wird in
ginem diesbezliglichen Bruch susgedriicki.

Der Regelnutzwert von 1,00 / m? wurde im vorliegenden Objekt mit Riicksicht auf die Lage
und Art seiner Beschafienheit fr die im 1. Obergeschoss befindliche Wehnung mit Varraum,
Zimmer, Kilche, Bad, WC, hofseitig gelegen angesatzt.

Bei Bestimmung der weiteren Nutzwerie wurde auf die Lage, den Ausbaugrad,
Zweckbestimmung etc. der weitersn selbstandigen Réumlichkeiten innerhalb der
Lizgenschaft Ricksicht genommen und daher die Unterschiede zur vorher genannien
Wohnung im Verhailinis zum Regelnutzwert mit den entsprechendsn Zuschidgen und
Absirichen (siehe Mutzwertberechnung) vorgenommen.

Die Mutzwerte wurden nach den Erfahrungen und mit Ricksicht auf die Zweckbestimmung
der Rdumlichkeiten als angemessen bestimmi.

Die Hausallgemeinteile werden den Besténden nichl als Zubehdr zugerschnet und bleiben
Allgemeinflichen ohne Begriindung von Wohnungseigentum (Garage im Erdgeschol und
Fitnessraum im Keller).

Behdrdliche Genehmigungen

Bestandsplan samt Fertigstellungsanzeige vom 2.4.2014

Seite 3
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-3 Gutachten
=
- Nutzflichenaufstellung
= Wohnhaus
- Top 1 mit GT,TE,KA
— Bezeichnung Lage Fidche m*
: Riume
Wohnung Souterrain 69,64 69,64
- | Zuschlidge
Terrasse Souterrain 2,18 9,18
- | Zubehdr
Einlagerungsraum 1 KG 4,00
:! Garten 1 Souterrain 16,15 20,15
Mutzflache 69,64
- Top 2 mit GT,TE,KA
- | Bezeichmung Lage Fliche m?
Riume
- | Wahnung Souterrain 69,59 69,55
Zuschlage
Terrasse Soutarrain 8,18 818
- Zubehbr
Einlagarungsraum 2 KG 4,00
—Z Garten 2 Soutar 18,54 22,54
Mutzfidche 69,59
= |
-5 Top 3 mit KA
Bezelchnung Lage Fldche m*
- Raume
Wohnung Erdgeschall 66,33 66,33
. Zubehdr
- Einlagerungsraum 3 KGE 4,00 4,00
- Mutzflache 66,33
- Top 4 mit KA
Bezeichnung Lage Flache m?
- | Riume
Wohnung Mezzanin 47,56 47,58
¢ Zubehbr
:. Einlagerungsraum 4 KG 3,06 3,08
. Mutzfliche 47,56
-
Top § mit LO, KA
- Bezeichnung Lage Fliche m?
Réume
: Wohnung Mezzanin 62 52
Loggia Mezzanin 379 56,31
- Zubehir
Einlagerungsraum 5 KG 3,06 3,08
- Nutzfliche 56,31
|
-
Seite 4
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| Top 6 mit KA
Eﬁzeichnung Lage Flache m?
- | Raume
Wohnung Mezzanin 46,56 48,56
= Zubehdr
Einiage-a'_y ngsraum & KG 3.40 340
- | Nutzfliche 46,66
: Top 7 mit KA
Bezeichnung Lage Fldche m*
: R8ume
Wohnung 1. Stock 74,82 74,82
. | Zubehbr
Einlagerungsraum 7 KG 3,40 340
= Mutzflache 74,82
. | Top B mit KA
Bezelchnung Lage Fldche m?
| Riume
= Wohnuna 1. Stock 74,09 74,08
. | Zubehdr
Einiagarungsraum & KG 4,03 4,03
= Mutzfldche 74,09
* Top 9 mit KA
Bezeichnung Lage Flichs m?
. | Raume
Wiahnung - 1. Stock 48,06 48,06
= Zubehdr
Einfagerungsraum & KG 4,03 4,03
. MNutzflache 48,06
. | Top 10 mit LO,KA
Bezeichnung Lage Fléche m?*
. | Raume
Wahnung 1. Stock 52,66
1 Euggiah - 1. Siock a7g 56,45
ubehir
Einlagerungsraum 10 KG 310 310
= Nutzfliche 56,45
| Top 11 mit KA
. | Bezeichnung Lage Fldche m®
Réume
Wohnung 1. Stock 46,76 46,76
= Zubehér
Einlagerungsraum 11 KG 310 310
» Nutzfiéiche 46,76
| Top 12 mit KA
k| Bezeichnung Lage Fléiche m*
Ridume
Wohnung 2. Stock 75,24 75,24
- Zubehdr
Einlagerungsraum 12 KG 310 310
A MNutzfldche 75,24
»
, Seite &
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Top 13 mit KA

Bezeichnung Lage Flache m*

R3ume

Wohnung 2. Stock 74,18 74,18

Zubehor

Einlagerungsraum 13 KG 3,90 30

Nutzfliche 74,18

Top 14 mit KA

Bezeichnung Lage Fldche m*

Raume

Wohnung 2, Stock 4873 48,73

Zubehor

Elnlagerungsraum 14 KG 3,10 3,10

Nutzfldche 48,73

Top 15 mit LO,KA

Bezeichnung Lage Fidche m?

Riume

Wohnuna 2, Stock 53,32

Logaoia 2. Stock 3,82 87,14

Zubehdr

Eintagerungsraum 15 KG 3,28 3,28

Mutzfliche 57,14

Top 16 mit KA

Bezeichnung Lage Fidche m?

Riume

Wohnung 2. Stock 47 54 47,54

Zubehdr

Einlagerungsraum 16 KG 3,28 4,28

Mutzfldche 47,54

Top 17 mit KA

Bezeichnung Lage Fidche m?

Riume

Wohnung 3. Stock 76,58 75,58

Zubehdr

Einlagerungsraum 17 KG 3,08 3,06

Mutzfliche 76,58

Top 18 mit KA

Bezeichnung Lage Fldche m*

Riume

Waohnung 3. Stock 75,40 75,40

2ubehdr

Einlagerungsraum 18 KG 308 3,06

Nutzflache 75,40
Seite b
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:: Top 19 mit TE,KA
Bezeichnung Lage Fldche m?
- Riume
Wohnungsantsii 3. Stock 50,10
:. Wohnungsantsil Dachgescholt 8400 114,10
Zuschldge
Terssse Dachgeschofll 14,02 14,02
- Zubehdr
Einlagerungsraum 18 K 417 447
- Nutzfliche 114,10
| Top 20 mit LO,KA
. | Bezeichnung Lage Fléche m*
. Radume
Wohnung 3. Stock ‘57,98
-_| Loggia 3, Stock 374 81,72
Zubehor
- | Einlagerungsraum 20 KG 3,51 3,51
Mutzfldche 61,72
=}
Top 21 mit TE, TE,KA
= | Bezeichnung Lage Fidche m?
R&ume
: Wohnungsantzil 3. Stock 48,70
Wohnungsantzil Dachgeschol 51,30
= \Wohnungsanieil Dachterr 310 113,10
Zuschldge
- | Terrasse Dachgeschol 14,20
Terrasse Dachterr. 17,70 31,90
| Zubehdr
Einlagerungsraum 21 KG 5,64 5,64
- | Nutzfliche 113,10
. | Top 22 mit KA
Bezeichnung Lage Flache m?
A Riume
Wohnung 4, Stock 76,33 76,33
3 Zubehér
Einlagerungsraum 22 KG 352 352
. Nutzfisiche 76,33
- | Top 23 mit KA
Bezelchnung Lage Fléche m?
3 Raume
Wohnung &, Stock 7538 75,38
3 Zubehér
Einlagarungsraum 23 KE 354 3,54
. | Nutzfliche 75,38
- |
B
3
3
3 i
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Top 24 mit TE, TE,TE.KA

Bezeichnung Lage Fldche m?

Riume

Waohnungsanieil 1.Dachgeschol &6, 24

Wahnungsantail 2.Dachgescholk 21.82 88,08

Zuschldge

Temrasse 1.Dachgeschol 8,33

Terrasse 2 Dachgeschol 18,11

Temasse 2.Dachgeschol 18,05 43,49

Zubehdr

Einlagerungsraum 24 KGE 3,66 3,66

Nutzflache 88,086

Top 25 mit TE,TE, TE, KA

Bezeichnung Lage Flache m*

Rédume

Wohnungsantzil 1.Dachgeschol 72,00

Wohnungsanieil 2. Dachgescholl 24 80 86,30

Zuschlige

Terrassa 1.Dachgeschol 2,40

Terrasse 2 Dachgsscholl 18,00

Terrassa 2.Dachgeschol 4,70 o0

Zubehir

Einlagarungsraum 25 KG 366 3,68

Mutzfldche 96,80
Seite 8
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Ermittlung der Nuizwerte / m*
Wohnhaus
Top 1 mit GT,TE, KA
Art: Wohnung
Regelnutzwert Souterrain: 41,0000
Fir Lage im Souterrain -10,00%
(erdgescholahnlich)
Fiir WC in Dusche -2,50%
Nutzwert pro m? 0,8750
Bezeichnung Lage Bewertung Nutzwert / m?
Riume
Wahnung Souterrain 0,875
Zuschlage
Terrasse Soutarmain 25,00 % vom MWim? 0,219
Zubehdr .
Einlagarungsraum 1 KE 0,20 jem’ 0,200
Garten 1 Souterrain 0,10 ja m? 0,100
Top 2 mit GT,TE KA
Art: Wohnung
Regelnutzwert Souterrain: 1,0000
Flr Lags im Soutermmain -10,00%
(erdgeschofshnlich)
Flr WC in Dusche -2,50%
Mutzwert pro m? 0,8750
Bezeichnung Lage Bewertung Nutzwert / m?
Riume
Wahnung Souterrain 0875
Zuschldge
Terrasse Souterrain 25,00 % vom NWIm* 0,218
Zubehér
Einlagerungsraum 2 KG 0,20 je m* 0,200
Garten 2 Souter 0,10 jem* 0,100
Top 3 mit KA
Art: Wohnung
Regelnutzwert Erdgeschob: 1,0000
Fir Lage im Erdgescholi -10,00%
Fir teilwese Strallenlage -5,00%
Fir WC in Dusche/Bad -2,50%
Mutzwert pro m? 0,8250
Bezeichnung Lage Bewertung Nutzwert / m*
R&ume
Wohnung Erdgeschofl 0,825
Zubehdr
Einlagerungsraum 3 KG 0,20 je m® 0,200
Seite 9
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Top 4 mit KA
Art: Wohnung

Regelnutzwert Mezzanin: 41,0000

Fiir Kochnische -2,50%

Fir WC in Dusche/Bad -2,50%

Nutzwert pro m? 0,9500

Bezeichnung Lage Bewertung Mutzwert / m?

R&ume

Wohnung Nezzanin 0,850

Zubehdr

Einlagarungsraum 4 KG 020jem? 0,200

Top 5§ mit LO, KA

Art: Wohnung

Regelnutzwert Mezzanin: 1,0000

Fir Kochnische -2,50%

Fir WC in Dusche/Bad -2,50%

Nutzwert pro m* 0,9500

Bezeichnung Lage Bewertung Nuizwert / m*

Riume

Wahniung Mazzanin 0,950

Loggia Mezzanin 50,00 % vam MNm? 0,475

Zubehir

Einlagerungsraum 5 KG 0.20em* 0,200

Top 6 mit KA

Art: Wohnung

Regelnutzwert Mezzanin: 41,0000

Fir Kochnische -2.50%

Fir WC in Dusche/Bad -2,50%

Nutzwert pro m? 0,9500

Bezeichnung Lage Bewertung Nutzwert / m?

Riume

Wohnung Mezzanin 0,950

Zubehér

Einlagerungsraum 6 KG 0,20 ja m? 0,200

Top 7 mit KA

Art: Wohnung

Regelnutzwert 1. Stock; 1,0000

Fir teilweise Straltenlage -5,00%

Fir Gangkliche -2,50%

Nutzwert pro m? 0,9250

Bezeichnung Lage Bewertung Nutzwert / m*

Riume

Waohnung 1. Stock 0,025

Zubehr

Einlagerungsraum 7 KG 0,20 jg m? 0,200
Sefte 10
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Top 8 mit KA
Art: Wohnung

BG 082 TZ 2240/2016

w

- |
-
-
-
-
Regelnutzwert 1. Stock: 1,0000
= | Fir teilweise Straftenlage -5,00%
Fiir Gangkiiche -2,50%
- | Mutzwert pro m? 0,9250
- Bezeichnung Lage Bewertung Nutzwert [ m?
Raume
:. Wahnung 1. Stock 0,925
Zubehdr
- Einlagerungsraum & KG 0,20 ja m? 0,200
- | Top 2 mit KA
Art: Wohnung
- |
Regelnutzwert 1. Stock: 41,0000
B For Kochnische -2,50%
FOr WC in Dusche/Bad -2 50%
- | Nutzwert pro m? 0,9500
| Bezeichnung Lage Bewertung Nutzwert / m?
Riume
. | Weohnung 1. Stock 0,950
Zubehor
- | Einlagerungsraum 9 KG 0,20je m* 0,200
- | Top 10 mit LO,KA
Art: Wohnung
- |
Regelnutzwert 1. Stock: 41,0000
~ Fiir Kochnische -2,50%
Fiir WC in Dusche/Bad -2,50%
- | Mutzwert pro m? 0,9500
- Bezeichnung Lage Bewertung Nutzwert / m?
Raume
- | Wohnung 1. Stock 0,950
Loggia 1. Stock 50,00 % vom NWAYm? 0,475
- Zubehér
Einlagerungsraum 10 KG 0,20je m? 0,200
B
Top 11 mit KA
B Art: Wohnung
- Regelnutzwert 1. Stock: 1,0000
Fir Kochnische -2,50%
- Fur WC in Dusche/Bad -2,50%
Mutzwert pro m? 0,9500
-
Bezeichnung Lage Bewertung MNuizwert /! m*
= Riume
Wahnung 1. Stock 0,950
= Zubehbr
:- Einlagerungsraum 11 KG 0,20 je m* 0,200
Seite 11
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Top 12 mit KA

Art: Wohnung

Regelnutzwert 2. Stock: 1,0000

Fiir teilweise Siraleniage -5,00%

Fir Gangkiiche -2,50%

Mutzwert pro m? 0,9250

Bezelchnung Lage Bewertung Nutzwert / m*

Riume

VWohnung 2. Stock 0,925

Zubehbr

Einlagerungsraum 12 KG 0.20/em? 0,200

Top 13 mit KA

Art: Wohnung

Regelnutzwert 2. Stock: 1,0000

Flr teilweise Stralenlage -5,00%

For Gangkiiche -2,50%

Mutzwert pro m? 0,9250

Bezeichnung Lage Bewertung Nutzwert / m?

Riume

Wohnung 2. Stock 0,525

Zubehdr

Einlegerungsraum 13 KG 0,20 je m? 0,200

Top 14 mit KA

Art: Wohnung

Regelnutzwert 2. Stock: 1,0000

Fir Kochnische -2,50%

Fiir WC in Dusche/Bad -2,50%

Nutzwert pro m? 0,9500

Bezelchnung Lage Bewertung Mutzwert / m*

Réume

Waohnung 2. Stock 0,950

Zubehdr

Einlagerungsraum 14 KG 0,20 je m* 0,200

Top 15 mit LO,KA

Art: Wohnung

Regelnutzwert 2. Stock: 1,0000

Fir Kochnische -2,50%

Fir WC in Dusche/Bad -2,50%

Nutzwert pro m? 0,9500

Bezeichnung Lage Bewertung Mutzwert | m?*

Réume

YWohnung 2. Stock 0,950

Loggia 2. Stock 50,00 % vom NWm® 0,475

Zubehdr

Einlagerungsraum 15 KG 0,20 je m* 0,200
Seite 12
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Top 16 mit KA

Art: Wohnung

Regelnutzwert 2. Stock: 1,0000

Fiir Kochnische -2,50%

Flr WC in Dusche/Bad -2,50%

Nutrwert pro m? 0,9500

Bezeichnung Lage Bewertung Nutzwert / m*

Réume

Wohnung 2. Stock 0,850

Zubehir

Einlagerungsraum 16 K& 0,20 je n? 0,200

Top 17 mit KA

Art: Wohnung

Regelnutzwert 3. Steck: 1,0000

Flr teilweise Stralterlage -5,00%

Flr Gangklche -2,50%

Mutzwert pro m? 0,9250

Bezeichnung Lage Bewertung Nutzwert / m?

Raume

Wahnung 3. Stock 0,825

Zubehbr

Einlagarungsraum 17 KG 3,20 ja m? 0,200

Top 18 mit KA

Art: Wohnung

Regelnutzwert 3. Stock: 1,0000

Fur tellwelse Strallenlags -5,00%

Fir Gangkliche -2,50%

Mutzwert pro m? 0,9280

Bezeichnung Lage Beweriung Nutzwert f m®

Riume

Wahnung 3. Stock 0,925

Zubehbr

Einlagerungsraum 18 KG 0,20 je m2 0,200
Sejte 13
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Top 19 mit TE,KA

Art: Wohnung

Regeinutzwert 3. Stock: 14,0000

Nut=wert pro m?* 41,0000

Regelnutzwert Dachgeschob: 1,0000

Fur Lage unter Flachdach -5.00%

Nutzwert prc m® 0,9500

Bezeichnung Lage Bewertung Nutzwert / m?

Réume

Wohnungsantsil 3. Stock 1,000

Waohnungsantail Dachgeschol 0,950

Zuschldge

Tamasse Dachgeschol 25,00 % vom MWim? 0,238

Zubehor

Einlagsrungsraum 19 KG 0,20jem? 0,200

Top 20 mit LO,KA

Art: Wohnung

Regelnutzwert 3. Stock; 1,0000

Flr Kochnische -2,50%

Mutzwert pro m® 0,9750

Bezeichnung Lage Bewertung Nutzwert / m*

Riume

Wohnung 3. Stock 0875

Leggia 3. Stock 50,00 % vom NWim? 0,488

Zubehér

Einlagerungsraum 20 K3 0,20 je m? 0,200

Top 21 mit TE, TE, KA

Art: Wohnung

Regelnutzwert 3. Stock: 1,0000

Far Wohnung mit Dachterrasse 15,00%

Nutzwert pro m? 41,1600

Regelnutzwert Dachgescholi; 1,0000

Flr Lage unter Flachdach -5,00%

Flir Wohnung mit Dachterrasse 15,00%

Mutzwert pro m? 1,1000

Regelnutzwert Dachterr.: 1,0000

FOr Lage unter Flachdach -5,00%

Far Wohnung mit Dachterrasse 15,00%

Mutzwert pro m* 1,1000

Bezeichnung Lage Bewertung Nutzwert / m*

Riume

Wahnungsanteil 3. Stock 1,180

Waohnungsanteil Dachgeschol 1,100

Wiohnungzantzil Drachiarr. 1,100

Zuschldge

Tarrassa Dachgescholl 25,00 % vom NWim?* 4,275

Terrasze Dachtarr. 25,00 % wvom NWim? 0275

Zubehdr

Elnlagerungsraum 21 KG 0.20 jg m? 0,200

Seite 14
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.|
. Top 22 mit KA
Art: Wohnung
= .
Regelnutzwert 4. Stock: 41,0000
B Fiir teilweise Straltenlage -5,00%
Flr Gangkliche -2,50%
.| Mutzwert pro m? 0,9250
| Bezeichnung Lage Bewertung Nutzwert / m*
Riume
. | Wehnung 4, Stock 0,925
Zubehor
n Einlagsrungsraum 22 KG 0,20 ja m? 0,200
. | Top 23 mit KA
Art: Wohnung
A
Regelnuizwert 4, Stock;: 1,0000
= Fiir teilweise Stralenlage -5,00%
Fur Gangkiiche -2,50%
| Nutzwert pro m? 0,9250
» Bezeichnung Lage Bewertung Nutzwert / m®
Ri&ume
N Wahnung 4. Stock 0,825
Zubehbr
. | Einlagerungsraum 23 KG 0,20 jem? 0,200
B Top 24 mit TE, TE, TE, KA
Art: Wohnung
n
Regelnutzwert 1.Dachgeschof: 1,0000
= Fiir tw. Lage unter Flachdach -2,50%
| Flr teilweise StraBenlage -5,00%
Flr Wohnung mit Dachterrasse 15,00%
Nutzwert pro m? 1,0750
n
. Regelnutzwert 2.Dachgeschob: 1,0000
8 Fur Lage unter Flachdach -5,00%
Flr teilweise Stralienlage -5,00%
| Fir Wohnung mit Dachterrasse 15,00%
Nutzwert pro m? 1,0600
3 Bezeichnung Lage Bewertung Mutzwert f m?
v | Riume
Waohnungsantail 1.Dachgeschaof} 1,075
R Wohnungsanteil 2 Dachgescholl 1,050
Zuschlige
Terrasse 1.Dachgeschol 25,00 % vom NWim?® 0,280
’ Terrasse 2.Dachgescholl 25,00 % vom MWm? 0,283
Terrasse 2 Dachgescholk 25,00 % vom NWim? 0.263
= Zubehér
Einlagerungsraum 24 KG 0,20 jem? 0,200
|
’ Seite 15
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"] Top 25 mit TE,TE,TE, KA
Art: Woohnung
b |
Regelnutzwert 1.0achgeschofl: 14,0000
b | Fir tw. Lage unter Flachdach -2,50%
Fir teilweise Strallenlage -5,00%
N | For Weohnung mit Dachterrasse 15,00%
Mutzwert pro m? 1,0750
B
| Regelnutzwert 2.Dachgeschob; 1,0000
Fir Lage unter Flachdach -5,00%
B Fr teilweise Stralienlage -5,00%
Fiir Wohnung mii Cachterrasse 15,00%
| Nutzwert pro m? 1,0500
n Bezeichnung Lage Bewertung Muizwert / m?
Riume
N | Wohnungsanteil 1.Dachgeschal 1,078
Wiohnungsantail 2.0achgaschol 1,050
n Zuschlage
Terrasse 1.Dachgeschol 25,00 % vam MMIm? 0,265
H Tarrasss 2 Dachgescholl 25,00 % vom MWIm® 0,263
Terrasse 2.Dachgascholl 25,00 % vom NW/m? 0,263
b | Zubehor
Einlagerungsraum 25 KG 0,20jem? 0,200
=
n
n
;|
a
a
b |
=
|
o
=
=
=
b |
|
=
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Nutzwertberechnung
Wohnhaus
Top 1 mit GT,TE,KA
Bezeichnung Lage Fléiche Nutzwert Einzel- Summe
in m? pro m? nutzwert gerundet
R&ume
Wighnung Soutarrain 60,64 0,875 60,94
Zuschildge
Tamrazze Soulerrain 8,18 0,219 2,00 83
Zubehbr
Einlagsrungsraum 1 kG 4,00 0,200 4
Gartan 1 Souterrain 16,15 0,100 2 3
Mindestanteil: 66 von 1.720 (132 von 3.440)
Top 2 mit GT,TE,KA
Bezeichnung Lage Fliche Nutzweri Einzel- Summe
in m? pro m? nutzwert gerundet
Riume
Wohnung Soutzrrain 66,58 0,875 £0,38
Zuschldge
Terasss Souterrain 918 0,218 2,00 63
Zubeshbr
Einlagarungsraum 2 KG 4,00 0,200 1
Garten 2 Souter 18,54 0,400 2 3
Mindestanteil: 66 von 1.720 (132 von 3.440)
Top 3 mit KA
Bezeichnung Lage Fidche Nutzwert Einzel Summe
inm? pro m? nutzwert gerundet
Riume
Waohnung Erdgeschall 66,33 0,825 54,72 55
Zubehdr
Einlagerungsraum 3 KGE 400 0,200 1 1
Mindestanteil: 56 von 1.720 (112 von 3.440)
Top 4 mit KA
Bezeichnung Lage Fliche  Nutzwert Einzel- Summe
inm* prom? nutzwert gerundet
Riume
Wahnung Mezzanin 47 56 0,950 4518 45
Zubehdr
Einlagerungsraum 4 KG 3,06 0,200 1 1

Mindestanteil: 46 von 1.720 (92 von 3.440)

Top 5 mit LO, KA

Bezeichnung Lage Fliche Mutzwert Einzel- Summe
inm? pro m* nutzwert gerundet

Riume

Wahnung Mezzanin 52 52 0,950 49,89

Loggia Mezzanin 379 0,475 1,80 52
Zubehor

Einlagerungsraum 5 KG 308 0,200 1 1

Mindestanteil: 53 von 1.720 {106 von 3.440)
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Top 6 mit KA
Bezeichnung Lage Fliche Nubzwert Einzel- Summe
inm® pro m? nutzwert gerundet
Raume
Waohnung Mezzanin 45,56 0,950 4423 b
Zubehbr
Einlageningsraum & KG 3,40 0,200 1 1
Mindestanteil: 45 von 1.720 (90 von 3.440)
Top 7 mit KA
Bezeichnung Lage Figche Nutzwert Einzel- Summe
inm? pro m? nutzwert gerundet
Riume
Wohnung 1. Stock 74,82 0,925 89,21 69
Zubehor
Einlagerungsraum ¥ KG 340 0,200 1 1
Mindestanteil: 70 von 1.720 {140 von 3.440)
Top B mit KA
Bezeichnung Lage Fldche Mutzwert Einzel- Summe
inm? pro m? nuizwert gerundet
Riume
Wahnung 1. Stock 74,00 0,925 68,53 ]
Zubehdr
Einlagerungsraum 8 KG 403 0,200 1 i
Mindestanteil: 70 von 1.720 (140 von 3.440)
Top 9 mit KA
Bezeichnung Lage Fléche Nutzwert Einzel- Summe
in m* pro m* nuizwert gerundet
Réume
Wohnung 1. Stock 48,06 0,950 45,86 46
Zubehdr
Einlagerungsraum 8 KG 4,03 0,200 1 1

Mindestanteil: 47 von 1.720 (24 von 3.440)

Top 10 mit LO,KA

Bezeichnung Lage Fléche Nutzwert Einzel- Summe
inm® pro m® nutzwert gerundet

Réume

Wahnung 1. Stock 52.66 0,950 50,03

Logagia 1. Siock T8 0475 1,80 52

Zubehdr

Einlagsrungsraum 10 KG 3,10 0,200 1 1

Mindestanteil: 53 von 1.720 (108 von 3.440)

Top 11 mit KA

Bezeichnung Lage Fliche  Nutzwert Einzel- Summe
inm* pro m?® nutzwert gerundet

Rdume

Wohnung 1. Stock 46,76 0,950 4442 44

Zubehor

Einlagerungsraum 11 KG 3,10 0,200 1 1

Mindestanteil: 45 von 1.720 (90 von 3.440)

Seite 18

BG 082 TZ 2240/2016




20., Karajangasse 19
Top 12 mit KA
Bezeichnung Lage Fliche Mutzwert Einzel- Summe
in m? pro m? nutzwert gerundet
REume
Wehnung 2. Stock 75,24 0,925 50,80 70
Zubehor
Einlagerungsraum 12 -~ KG ; 3,10 0,200 1 1
Mindestanteil: 71 von 1.720 (142 von 3.440)
Top 13 mit KA
Bezeichnung Lage Fidche Nutzwert Einzel- Summe
in m? pro m* nutzwert gerundet
Riume
Wahnung 2. Stock 74,18 0,325 58,82 83
Zubehbr
Einlagerungsraum 13 KG 310 0,200 | i
Mindestanteil: 70 von 1.720 (140 von 3.440)
Top 14 mit KA
Bezeichnung Lage Fldche Nutzweri Einzel- Summe
inm* pro m* nutzwert gerundst
Réume
Wohnung 2. Stock 48,73 0,950 4629 48
Zubehdr
Einlagerungsraum 14 KG 310 0,200 1 1
Mindestantell: 47 von 1.720 (94 von 3.440)
Top 15 mit LO,KA
Bezeichnung Lage Fidche  Nulzweri Einzel- Summe
‘ inm? pro m* nutzwert gerundet
Riéume
Wahnung 2. Stock 53,32 0,950 50,85
Logaia 2. Stock 382 0,475 1,81 52
Zubehor
Einlagsrungsraum 15 KG 3,28 0,200 i 1
Mindestanteil: 53 von 1.720 {106 von 3.440)
Top 16 mit KA
Bezeichnung Lage Fléache Nutzwert Einzel- Summe
inm? pro m* nutzwert gerundet
Raume
Wohnung 2. Stock 47,54 0,950 45,16 45
Zubehor
Einlagerungsraum 16 KG 3,28 0,200 1 1
Mindestanteil: 46 von 1.720 (92 von 3.440)
Top 17 mit KA
Bezeichnung Lage Fidche Nutzwert Elnzel- Summe
in m? pro m? nutzwert gerundet
Riume
Wohnung 3. Stock 76,58 0,825 70,84 ™
Zubehér
Einlagerungsraum 17 KG 308 0,200 1 1

Mindestantell: 72 von 1.720 (144 von 3.440)
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Top 18 mit KA
Bezeichnung Lage Fldche Nutzwert Einzel- Summe

in m? pro m* nutzwert gerundet
Riume
Wahrung 3. Stock 75,40 0,825 B9.75 T
Zubehor
Einlagerungsraum 18 KG 3,06 0,200 1 1

Mindestanteil: 71 von 1.720 (142 von 3.440)

Top 19 mit TE, KA

Bezeichnung Lage Fidche Nuizwert Einzel- Summe
inm? pro m® nuizwert gerundet

Riume

Wahnungsantsil 3. Stock 50,10 1,000 50,10

Wohnungsanteil . Dachgaschall 84,00 0,550 80,80

Zuschldge

Terrassa Dachgeschof 14,02 0,238 300 114

Zubehor

Einlagerungsraum 13 KG 417 0,200 1 1

Mindestanteil: 1156 von 1.720 {230 von 3.440)

Top 20 mit LO,KA

Bezeichnung Lage Fldche Nutzwert Einzel- Summe
inm? pro m@ nutzwert gerundet

Riaume

Wahnung 3. Stock 57,58 0,875 56,53

Loggia 3. Stock 374 0,488 1.83 58

Zubehbr

Einlagerungsraum 20 KG 3,51 200 1 1

Mindestanteil: 59 von 1.720 (118 von 3.440)

Top 21 mit TE, TE, KA

Bezeichnung Lage Fidche Mutzweri Einzel- Summe
in m® pro m? nutzwert gerundet

Réume
Waohnungsantsil 3. Stock 48,70 1,150 56,01
Wohnungsantzil Dachgeschoflt 61,30 1,100 6743
Wohnungsanteil = Dachter, 310 1,100 3,41
Zuschlige
Terrasse Dachgeschofl 14,20 0,275 4,00
Terrasse Dachtarr. 17,710 0,275 5,00 136
Zubehdr
Einlagamungsraum 21 KG 5,64 0,200 1 1
Mindestanteil: 137 von 1.720 (274 von 3.440)
Top 22 mit KA
Bezeichnung Lage Flache Nutzwert Einzel- Summe

in m? pro m? nutzwert gerundet
Riume
Wohnung 4, Stock 76,33 0,825 70,81 71
Zubehér
Einlagerungsraum 22 KiG 352 0,200 1 1

Mindestanteil: 72 von 1.720 (144 von 3.440)
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Top 23 mit KA
Bezeichnung Lage Fliche MNutzwert Einzel- Summe
inm?# pro m? nutzwert gerundet
Riume
Wehnung 4. Stock 75,38 0,925 69,73 TO
Zubehdr
Einlagarungsraum 23 KG 3,54 0,200 1 1
Mindestanteil: 71 von 1.720 (142 von 3.440)
Top 24 mit TE, TE, TE,KA
Bezelchnung Lage Fldche Mutzwert Einzel- Summe
inm? pro m* nutzwert gerundet
Raume
Wohnungsantzil 4.Dachgaschal 68,24 1,075 71,21
Wiohnungsantsil 2 Dachgeschol 21,82 1,060 2251
Zuschldge
Terasse 1.Dachgaschol 8,33 0,269 3,00
Terrassa 2.Dachgeschol 16,11 0,263 4,00
Terragsa 2.Dachgescholl 18,05 0,263 5,00 106
Zubehdr
Einfagerungsraum 24 KG 366 0,200 1 1

Mindestanteil: 107 von 1.720 (214 von 3.440)

Top 25 mit TE, TE,TE,KA

Bezeichnung L=ge Fldche Nutzwert Einzel- Summe

in m* pro m* nutzwert gerundet
Réume
Wghnungsantsil 1.Dachgeschall 72,00 1,075 7740
Wiohnungsantsil 2 Dachgeschol 24 80 1,050 26,04
Zuschidge
Terrasse 3 1.Dachgeschol 940 0,258 3.00
Terrasse 2.Dachgeschol 18,00 0,263 4,00
Terrassa 2 Dachgeschofl 4,70 0,263 1,00 111
Zubehor
Einlagarungsrawm 25 KG 366 0,200 1 1

Mindestanteil: 112 von 1.720 (224 von 3.440)
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Zusammenfassung
Wohnhaus
Bezeichnung Art Lage Nutzfiiche |Anteile Antellex 2 [%
Antell
Top 1 mit GT, TE,KA [Wohnung |Souterrain 6984] 66/1.720| 132/3.440 3,837
Top 2 mit GT,TE KA |Wohnung |Souterrain 69,59 66/1.720] 132/2440{ 3837
Top 3 mit KA Wohnung |Erdgeschof 66.33| 356/1.720 112/3.440] 3,256
‘Top 4 mit KA Wohnung [Mezzanin 4756] 46/1.720] 62/3.440| 2674
TopSmitLO, KA |Wohnung |[Mezzanin 56,31] 53/1.720| 106/3.440] 3,081
Tap 8 mit KA Wohnung |Mezzanin 46,56 45/1.720 90/3.440[ 2616
Top 7 mit KA Waohnung |1. Stock 7482 70/1.720] 140/3.440] 4,070
Top 8 mit KA Wohnung |1. Stock 74,09 70/1.720] 140/3.440] 4,070
Tep 9 mit KA Wohnung 1. Stock 48,06 47/1.720] 094/3.440| 2733
Top 10 mit LO, KA Wohnung |1. Stock 96,45 53/1.720] 106/3.440) 3,081
Top 11 mit KA .[Wehnung |1. Stock 46,76] 45/1.720] 80/ 3.440) 28616
Top 12 mit KA _|Wohnung |2. Stock 75,24 71/1.720] 142/3.440[ 4,128
Top 13 mit KA Wohnung |2, Stock 7418 7071.720, 140/3.440] 4,070
Top 14 mit KA Wehnung |2. Stock 48,73 47/1.720] 94/3440 2733
Top 15 mit LOKA  |Wohnung [2. Stock 57.14] 53/1.720] 106/3.440| 3,081
Top 16 mit KA Wohnung |2. Siock 47,04 46/1.7200 92/3.440 2674
Top 17 mit K& Wohnung |2, Stock 76,58 72/1.720 144 /3.440] 4,188
Top 18 mit KA Wohnung |3. Siock 7540] T1/1.720] 14273440 4,128
Top 19 mit TE, KA Wohnung |3. Stock, 114,10 115/71.720| 230/3.440| 6,686
Dachgeschol 7
Top 20 mit LO KA Wohnung |[3. Stock 61,72] 59/1.720] 118/3.440 3,430
Top 21 mit TE, TE KA [Wohnung |3. Stock, 113,10 137 /1.720| 274/3440| 7965
Dachgeschol,
_ Dachierr. ; ;
Top 22 mit KA Wohnung [4. Stock 76,33] 727/1.720] 144 /3440 4,186
Top 23 mit KA Wohnung |4. Stock 75.38] 71/1.720] 142/3.440 4,128
Top 24 mit Wohnung |1.Dachgeschof, 88,06 107/1.720| 214/3.440] 6,221
TE,TE,TE. KA 2.Dachgeschof ,
Top 25 mit Wohnung |1.Dachgeschal, 86,80 112/1.720] 224/3440[ 6,512
TE.TE, TE, KA 2.Dachgeschol
Summe: 1,720/ 1.720 (3.440 / 3.440)
Seite 22
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Wien, 16.11.2014
Gutachten

gemak § 6 Wohnungseigentumsgesetz - WEG 2002 - idF der Wohnrechtsnovelle 2000
(WRN 2008) — BGBL. Nr. 70/2002 idF BGBL. | Nr. 25/2009 iber den Bestand an
wohnungseigentumstauglichen Objekten und dber die auf der Liegenschaft vorhandenen
Abstellplatze fir Kraftfahrzeuge.

Folit. Gemeinde: Leopoldstadt
Grundbuch: Brigittenau (01820)
Einlagezahl: 3895

Grundstick Nr.: 3223/6

Srundlagen:
wie Nutzwerigutachten

Gem. § 6 Wohnungseigentumsgeseiz - WEG 2002 - idF der Wohnrachtsnovelle 2009 (WRN
2008) — BGBL. Nr. 70/2002 idF BGBL. | Nr. 25/2009 wird hiermit aufgrund der baubehérdlich
genehmigten Pléne und Bescheide der Bestand nachstehend angefiihrier

wohnungseigentumstauglicher Objekie auf der oben angefithrten Liegenschaft gutachterlich
fesigesiellt;

Wehnungen:
s Gesamtzahl der Wohnungen: 25
Sonstige selbstiindige Riumlichkeiten:

= Gesamtzahl der sonstigen selbsténdigen Raumlichksiten: C

Abstellplitze fiir Kraftfahrzeuge:

Im Sinne des § 6 Wohnungseigentumsgesetz - WEG 2002 - Abs. 1 Ziff. 2 idF der
Wohnrechtsnovelle 2009 (WRN 2009) — BGBL. Nr. 70/2002 idF BGBL. | Nr. 25/2009
befinden sich auf der Liegenschaft in Summe

3
0 Abstellplatz (Abstellplétze) fur Kraftfahrzeuge

insgesamt: 25 wohnungseigentumstaugliche Objekte
Grundlage dieses Gutachtens bilden die baubehdrdlich genehmigten Plane und Bescheide:

Bestandsplan samt Fertigstellungsanzeige vom 2.4.2014
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(W)NFL

Terrasse Terrasse 5
Nr| Wohnun To| Bemerkun: exkl. Keller Loggia Garten ; Gesamtfliche
i i 9 Loggia Balkon g Souterrain
Werteinfluss zu 1/3 | Werteinfluss zu 1/4 | Werteinfluss zu 1/2 | Werteinfiuss zu 1/10 | Werteinfluss zu 1/10 | Summe Sel\:v’r::t:t
X Bewertungsobjekt 1 6964 4,00 m* 16,50 m* 948m*  9932m?  7354m?
1 Karajangasse 19 9 48,06 m* 4,03 m? 52,09 m? 49,40 m*
2 Karajangasse 19 18 75,40 m?* 3,06 m* 78,46 m? 76,42 m*
3 Karajangasse 15 6 + 37 WEG begr. 1953 77,00 m? 77,00 m* 77,00 m?
4 Karajangasse 17 3 WEG begr. 2000 53,78 m* 53,78 m* 53,78 m?
WEG begr. 1895;
divergierende
Flachanangaben zw, KV-
5 Karajangasse 7 27 Diz?&ﬂﬁ‘z’?;‘;gﬁe 27,36 m* 10,87 m? 3823 m* 30,98 m*
eingesetzt und Kellerfldche
NWG (WNFL It. NWG: 30,04
m?)
6  Streffleurgasse 7 14 WEG begr. 2008 85,38 m? 8538m*  8538m?
7 Streffleurgasse 9 2-3 WEG begr, 2015 81,84 m? 2227 m? 104,11 m? 84,07 m?
WEG begr. 2013;
divergierende
Flachenangaben zw, KV-
Detalls und NWG-Angabe;
hier WNFL KV-Details und
8 Bauerlegasse 26 8 Balkonfliche NWG 44,82 m* 4,00 m? 9,04 m? 57,86 m? 48,41 m?
elngesetzt (WNFL It NWG
42,66 m*); mit Keller ohna
m=-Angabe, hiar
Durchschnittswert
anaenommen
9 Rauscherstrae 8 ] WEG begr. 2014 81,22 m® 81,22m?* 8122 m*
10 Rauscherstralie8 45 WEGHICINEMZ 44 o 7,19 m? 101,44 250,10m* 169,23 m?
11 Rauscherstrale 8 37 WEG begr. 2014 34,44 m? 3444 m® 3444 m?
12 Rauscherstraie 8 17 WEG begr. 2014 30,78 m? 30,78 m* 30,78 m?
13 Karajangasse 20 31 WEG begr. 2004 57,30 m* 1,87 m* 58,17 m* 57,92 m*



Datum

. ewichtete E *
Bezeichnung TZlJahr Kaufpreis alulzfiﬁche EUR/m? Steigerung harEr::r‘:ll.:le it Bemerkung
ﬁarajangasée 105 o e 7] o % I I Derck privat an privat; im selben
Top9 738/2022 295.000,00 EUR 49,40 my 5.971,26 EUR Faktor 1,20 7.182,19 EUR Gebaude
Karajangasse 19, privat an privat, im selban
Top 16 4029/2022 470.000,00 EUR 76,42 m? 6150,22EUR  Faktor1,20  7.387,45 EUR priini
Karajangasse 15
Tc’ap 393 +37 : 5537/2024 299.000,00 EUR 77.00 m* 3.883,12EUR Faktor 1,08 4073, 00 EUR  privat an privat; 20 m sw
Karajangasse 17, GmbH an privat; im direkten
Ton 3 232712025 223.500,00 EUR 53,78 m? 418582 EUR  Faktor1,00 415582 EUR N
Karajangasse 7, Top 5 privat an privat; 120 m sw;
27 5761/2024 120.000,00 EUR 30,98 m 3.87305 EUR Faktor 1,05 4.082,44 EUR nicht bestandsfrel
Streffleurgasse 7, g privat an privat; 120 m w
Top 14 414912024 360.000,00 EUR 85,38 m 421644 EUR  Faktor105  442263EUR P SENel I
Streffleurgasse 9, - Privatstiftung an privat; 130 m
Top2-3 2402/2025 255.000,00 EUR 84,07 m 3.033,29 EUR Faktor 1,00 3.033,29 EUR W (Luftine 100 m w)
Bauerl: GmbH an privat; 270 m né
e 25; 1979/2024 210.000,00 EUR 48,41 m? 433765EUR  Faktor 1,05 454976 EUR  (Luftinie 70 m no}; nicht
P bestandsfrei
Rauscherstralte 8, i privat an privat; 180 m né.
Top® 6313/2024 299.000,00 EUR 81,22 m 3.681,36 EUR Faktor 1,05 3.861,38 EUR (Luftinie 100 m né)
privat an privat; 180 m no
(Luftiinie 100 m nd); Inventar
im Kaufpreis inbegriffen
Rauscherstralle 8, (Einbaukiiche Inklusive aller
Top 45 8 5943/2024 897.000,00 EUR 169,23 m? 5.300,58 EUR Fakter 1,05 5.559,78 EUR  GrofRigerate), unbekannte
B Investitionskosten, grobe
Annahme der
Investitionskosten wird
qetroffen und vom Kauforels
privat an privat; 180 m nd
(Luftiinie 100 m na); Inventar
Rauscherstraiie 8 im Kaufpreis inbegriffen,
Top 37 . 386212024 112.000,00 EUR 34,44 m? 3.252,03EUR Faktor 1,05 3.411,06 EUR unbekannte Investitionskosten,
grobe Annahme der
Investitionskosten wird
= ] aetroffen und vom Kaufpreis
auscherstral ik
privat an privat; 180 m na
Top 17 1918/2025 164,000,00 EUR 30,78 m* 5.328,14 EUR Faktor 1,00 5.328,14 EUR (Luftlinke 160 1)
privat an privat; 90 m &;
Karajangasse 20, DachgeschoBausbau, daher
JTngp 31 : 3376/2024 400.000,00 EUR §7,92 m? 6.905,68 EUR Faktor 1,05 7.243,37 EUR als andere Kategorie zu sehen,
auch Vermietung daher besser

Durchschnittliche EUR/m?

als im Bereich unten

10.01.2022
07.07.2022
21.10.2024

04.04.2025
12.09.2024

07.08.2024

10.04.2025

23.02.2024

19.12.2024

19.11.2024

11.06.2024

11.03.2025

23.05.2024

Eingabe x

4.842,47 EUR
4.800,00 EUR
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