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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftrag, Zweck der Wertermittlung

Schatzung des Verkehrswertes der Eigentumswohnung W 42 in 1160
Wien, Arnethgasse 33, zum Zeitpunkt der Befundaufnahme fir Zwecke
von Uberlegungen in der Konkurssache.

1.2. Auftraggeber

RA Dr. Ulrike Bauer als gerichtlich bestellte Masseverwalterin flir Christian
Jeschko, HG Wien, GZ 5S 110/22v

1.3. Grundbuch / Anteil / Eigentimer

KATASTRALGEMEINDE 01405 Ottakring EINLAGEZAHL 802
BEZIRKSGERICHT Hernals

RS RS E RS EE SRS SRR SR RS SRS LSRR EE RS EEEEEELEEREEEEEEEEEEEEEEEESSES

*** Eingeschrdnkter Auszug *Ex
i B-Blatt eingeschrdnkt auf Eigentiimernamen *Ex
i Name 1: Jeschko *oxx
* kK C-Blatt eingeschrdnkt auf Belastungen filir das angezeigte B-Blatt *x K

S R RS A SRS E AR SRR RS AR SRS ER SRS R LRSS E SRR E AR EEREEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE]
Letzte TZ 27/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

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

HA I XA I HA AR I IAFIFIAAFAFAFIFI I A A A I A A A A AAFT D] F A A FF A A A A A A I AT I A I I A F AT I A A A d vk hhrddr

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
930/1 GST-Fl&che * 1152

Bauf. (10) 853

Garten(10) 299 Arnethgasse 35

Wichtelgasse 29-31
Arnethgasse 33

Arnethgasse 31
Legende:

*: Fl&che rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : BRaufldchen (Gebdude)
Garten (10) : Garten (Garten)
LR SRS SRS RS R RS S SRR SRR R EE R RS S SR SRR RS AZ RS S S S S SR SRS RS EEEEEEEEEEEEEEEEEE RS S S
1 a 582/1978 Verpflichtung zur Herstellung der Hdhenlage und zur Ubergabe
gem Pkt 1 Bescheid 1977-02-10
2 a 582/1978 Bauplatz (auf) Gst 930/1 Bauplatz A

AR A A I A AR KA AFAAFAAAFAAAAFAAAFAAAKAFAAAAAAFT B A A A A A A AR A A A A I AT I A A I A A AT AN AR I AT AR I A A dxk
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AR A A I A AR KA AFAAFAAAFAAAAFAAAFAAAKAFAAAAAAFT B A A A A A A AR A A A A I AT I A A I A A AT AN AR I AT AR I A A dxk

155 ANTEIL: 66/3369
Christian Jeschko
GEB: 1967-04-14 ADR: Arnethgasse 33/42, Wien 1160
149/1982 Wohnungseigentum an W 42
341/1988 Berichtigung gem § 21 GUG
5958/2024 Einantwortungsbeschluss 2021-12-23, Schenkungsvertrag
2022-02-18, Beschluss 2024-01-23, Beschluss 2024-01-23 Eigentumsrecht
d 27/2025 Eréffnung des Insolvenzverfahrens am 2022-08-03
(5 s 110/22v - HG Wien)

Qo owp
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Eintragungen ohne W&hrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Grundbuch 15.01.2025 C

1.4. Grundlagen und Unterlagen

Grundbuchsauszug vom 15.01.2025 (eingeschrankt)
Grundbuchsauszug vom 17.01.2025 (Gesamtauszug)

ortliche Befundaufnahme am 19.02.2024 durch:

o SV Ing. J. Orlainsky, MSc

unter Anwesenheit und Zuganglichmachung von:

o Christian Jeschko (Schuldner)

digitale Katastralmappe

Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

HORA-Pass

Altlastenkataster

Hbéhenschichtplan

Larminfokarte

Anfrage bei der Hausverwaltung Krautschneider, 1210 Wien:
Vorschreibung per Februar 2025

Protokoll der Eigentimerversammlung vom 04.06.2024
Vorausschau 2025

Tilgungsplan Stand 21.10.2024

Energieausweis vom 13.12.2015

Angabe des Ricklagenstandes per 13.02.2025

Informationen zu Einnahmen aus Vermietung der allgemeinen KFZ-
Stellplatze sowie Vermietung Hausbesorgerwohnung

o Angaben zur Thewosan-Sanierung

Erhebung der relevanten Planunterlagen bei der MA 37 (Baupolizei),
auszugsweise Kopien der letztglltigen Plane und Bescheide
mundliche Auskunft (MA 37) Uber offene Bauauftrage (negativ fur die
bewertungsgegenstandliche Wohnung)

0O O O 0O o0 O O
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e Erhebung der SV von Urkunden im Grundbuch:
o Bescheinigung nach § 12 Abs. 2 Zif. 2 WEG 1975 vom 07.07.1977
(TZ 149/82)
o Bescheid vom 14.06.1978 (TZ 149/82)
o Entscheidung § 5 WEG 1975 vom 25.11.1979 (TZ 149/82)
e Erhebung von Transaktionen aus der gegenstandlichen Liegenschaft
(Vergleichswerte)
e Ortliches Preisniveau fir:
o Bodenwertanteile
o Baukosten
o gebrauchte Eigentumswohnungen
e Markterhebungen
e Marktbeobachtungen
e einschlagige Fachliteratur

1.5. Bewertungszeitpunkt

Tag der Befundaufnahme: 19.02.2025

1.6. Bewertungsvoraussetzung

Zum Grundbuch:

A2-Blatt:

Die Verpflichtung zur Herstellung der Héhenlage und der Ubergabe gem.
Punkt 1. Bescheid 10.02.1977 ist nicht bewertungsrelevant.

Auszug aus dem Bescheid:

GA 1160 Arnethg. 33



Seite 5 von 26
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Der Bauplatz ist angemerkt.

C-Blatt:
Wird als geldlastenfrei vorausgesetzt, es enthalt keine Eintragungen.

Bestandsfreiheit.

Die Ubernahme des restlichen aushaftenden Férderungsdarlehens durch
den Ersteher wird vorausgesetzt.

Keine sonstigen bekannten dinglichen Lasten.
Keine offenen baubehdérdlichen Auftrage.
Kontaminierungsfreiheit von Grund und Boden sowie Gebadude.

Die Uberpriifung der Installationen wurde durch die SV nicht durchgefiihrt,
da im Rahmen der Verkehrswertermittlung dies nicht vorgesehen ist.

Fahrnisse bleiben flir den Wert der Eigentumseinheit unbericksichtigt.

GA 1160 Arnethg. 33
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2. BESCHREIBUNG

2.1. Gutsbestand, Grundstick

EZ 802 der KG 01405 Ottakring besteht aus

GST-NR. 930/1 mit einer Gesamtflache von 1152 m?2
|
‘Y.'.f"_:

Quelle: https://kataster.bev.gv.at

Liegenschaftsanschrift:
Lt. Grundsticksdatenbank ist gespeichert:
Arnethgasse 31, 33, 35 / Wichtelgasse 29 - 31 (1160 Wien)

Formation:

UnregelmaBig konfiguriert, schiefwinkelig.
2 StraBenfronten:

Arnethgasse ca. 54,0 m,
Wichtelgasse ca. 21,0 m.

Terrainverlauf:
in der Arnethgasse gegen Westen leicht ansteigend.

AufschlieBung:

Aus der stadtischen Ver- und Entsorgung sind in die Liegenschaft geflihrt:
Strom, Wasser, Kanal.

Einfahrt in die Garage aus der Arnethgasse.

GA 1160 Arnethg. 33
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Hohenschichtplan:
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Quelle: https://www.wien .gv.at/ma41daten§/iewer/public/sta rt.aspx

Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen:

Im digitalen Flachenwidmungs- und Bebauungsplan ist die glltige Verord-
nung dargestellt (Plan Nr. 7573, Kundmachung 10.06.2004):

Baulinie entlang der Grundstlicksgrenzen gegen die StraBenfronten,

12,0 m Trakttiefe:

~Gemischtes Baugebiet", Bauklasse III, 14,0 m H6henbeschrankung, ge-
schlossene Bauweise.

Der Hof weist die Widmung ,,G" auf.

Erker und Balkone kragen Uber die Baulinie bzw. Baufluchtlinie hinaus.
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Charakteristik:

Durchschnittlich gute Wohnlage im gegenstandlichen Bezirksteil.
Nahversorgungsmadglichkeit und 6ffentliche Verkehrsmittel in der Ottakrin-
ger StraBe (nahere Umgebung).

Offentliche Verkehrsanbindung Buslinie mit Station Familienplatz in ca.
100 m Entfernung.

StraBenbahnlinie in der Ottakringer StraBe mit Station Familienplatz in ca.
180 m Entfernung.

Naherholungsflachen (z. B. Adele-Jellinek-Park bzw. Lorenz-Bayer-Platz)
in deutlicher Entfernung.

sy

Quelle: https://www.wien.gv.at/stadtplan/

2.2. Bebauung

Bescheid vom 09.07.1974, Baubewilligung flr eine Wohnhausanlage.
Bescheid vom 22.03.1977, Bewilligung Be- und Entliiftungsanlage der Ga-
rage.

Bescheid vom 28.12.1977, Benutzungsbewilligung 4 Personenaufzige.
Bescheid vom 14.06.1978, Benutzungsbewilligung, Abweichungen von be-
willigten Bauvorhaben.

Bescheid vom 28.06.2018, Baubewilligung einer Warmedammung.
Fertigstellungsanzeige vom 05.03.2019.

GemaB Bescheinigung gemaB § 12 Abs. 2 Zif. 2 WEG 1975 befinden sich
auf der gegenstandlichen Liegenschaft:

56 Wohnungen (davon eine HB-Wohnung)

1 Garage mit 30 Stellplatzen

6 Abstellraume

GA 1160 Arnethg. 33
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Die bewertungsgegenstandliche Wohnung befindet sich auf Stiege 3 (ON
33):

Schnitt:
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GeschoBgliederung der Stiege 3:
KellergeschoB, Erdgeschol3, 4 Stockwerke, zurlickgesetztes DachgeschoB.

Konstruktion und Bauweise:

Nach Stand der Technik zum Erbauungszeitpunkt Ende der 1970er Jahre:
Streifenfundierung, AuBenwande Stahlbeton, Warmeddmmfassade,
Scheibenbauweise, Ausfachungsmauerwerk Durisol bzw. Stahlbeton.
Kellerbeton Rollierung, Unterbeton, Dachpappe, Betonestrich.
Zwischendecken Stahlbeton, Flachdachbereiche mit Dammung, bitumindse
Abdichtung.

GA 1160 Arnethg. 33
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Garagendecke gegen Garten als Stahlbetondecke mit Beschulttung.
Terrassen:

Abdichtung und Dammung gegen darunter liegendes GeschoB.

Fassaden:

Nachtraglich aufgebrachter Warmeschutz, Verputz, Sockel gekratzt, mehr-
farbig.

Fenster:

Kunststoff, Isolierverglasung, tUberwiegend einflligelig, tw. AuBenbeschat-
tung.

Lift mit Stationen K, E, 1 — 4, T (Terrassengeschof3), Baujahr 1976, Innen-
kabine 2009, 4 Personen, 320 kg.

Zugangsturen Metall, einfligelig, Glasflllung.

Glasvordach.

Innenbereich:

Terrazzoplattenbelag, Ausgleichsstufe aus Eingangsbereich gegen Gang-
flache, Stiegenhaus Terrazzoplatten, Stiege 3-laufig mit Zwischenpodest,
massive Laufplatte, Terrazzobelaqg.

Gangflachen und Decken verputzt, Anstrich.

Wohnungszugangstiren Stahlzargen, glatte HolztlUrblatter.

Allgemeinraumlichkeiten:

Waschkiche auf ON 35:

Betonboden beschichtet, Sockel, Waschmaschinenanschllsse.
Wand- und Deckenflachen glatt.

Hoch liegendes Kunststofffenster.

Trockenraum:

Ausfihrung wie Waschklche.

WC:

Einfache Ausstattung.

Kinderwagenabstellraum.

KellergeschoB:

Metalltlire gegen Garage, Schleuse.

Garage:

Betonboden, Wand- und Deckenflachen Sichtoberflache.
Decke tw. gedammt.

Fahrbahnrampe nachtraglich verbreitert, Rampenstiege, verschmalert.
Fahrradabstellraum:

Betonboden, Beleuchtung, Decke gedammt.

Garage mit CO-Warnanlage und Feuerldscher.

Im ErdgeschoB Heizzentrale (nicht zuganglich).
Millraum auf ON 31:

Asphaltbelag, Metallttren.

Bau- und Erhaltungszustand:
Durchschnittlich, dem Baualter entsprechend.
Abnltzungen der Oberflachen in frequentierten Bereichen.

GA 1160 Arnethg. 33
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Im KellergeschoBB augenscheinlich keine festgestellten Schaden.

Der Hausverwaltung sind keine Schaden bekannt.

Auf die unterdurchschnittlichen schalltechnischen Eigenschaften fir derar-
tige Bauten wird hingewiesen.

Kurz- bis mittelfristig sind Investitionen zur Dekarbonisierung (Ausstieg
aus Erddl) erforderlich.

AuBenanlagen:
Hof nicht zuganglich.
Lt. Auskunft von Herrn Jeschko unbrauchbar.

2.3. Die Eigentumseinheit

Bewertungsgegenstandlich ist die Wohnung W 42, B-LNR. 155 Anteil
66/3369stel.

GemaB Entscheidung der Schlichtungsstelle umfasst die gegenstandliche
Einheit auf Stiege 3:

Nutzflache aus Nutzwertgutachten Nutzflache It. Bestandsplan ca. m?2
W 42 (Stiege 3) m?2 Vorraum 6,87
Wohnung 3. Stock 69,68 Schlafraum 14,22
Anteile 66 / 3369 Schlafraum 14,76
AR 2,13

Bad 3,05

WC 1,08

Klche+Essplatz 10,41

Wohnraum 17,16

69,68

Zur Grundrissgestaltung:

Lage im 3. Stock, ErschlieBung Uber Stiegenhaus bzw. Lift.

Vom zentralen L-férmigen Vorraum sind alle Raumlichkeiten erschlossen.
Eine Verbindung zwischen Kiiche / Essplatz und Wohnraum besteht.

Die Schlafraumlichkeiten sind straBenseitig ausgerichtet (gegen Norden),
Wohnraum und Kliche hofseitig (gegen Suden).

WC, Bad und Abstellraum sind innenliegend und klein dimensioniert.

Bad und WC sind unbelichtet, jedoch entliftet.

Die durchschnittliche Raumhéhe der Wohnung betragt It. Plan ca. 2,50 m.

GA 1160 Arnethg. 33
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Grundriss der Wohnung:
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Ausstattung der Wohnung:

Installationen:

Zentralheizung (Ol), Radiatoren,

Warmwasser Uber Zentrale.

Sprechanlage, Fi- und Leitungsschutzschalter in Verteiler (altere, einfache
Ausfuhrung).

Klchen- und Badinstallation.

Vorraum:

Zugangsture Holz, Zusatzschloss.

Kunststoffboden, Wand und Deckenflachen tapeziert, tw. Anstrich.
Stahlzargen, Zwischentlren Holz, glatte Turblatter, tw. Glasflullungen,
Messingbeschlage,

Sprechanlage.

Elektro-Verteiler mit Fi- und Leitungsschutzschaltern.

StraBenseitiges Zimmer:

Laminatboden (Fugenbildung bzw. Ausbesserungen),

Wandflachen tapeziert, Decke glatt, Anstrich.

Fenster Kunststoff, Isolierverglasung, einfligelig, Dreh/Kipp-Beschlag (al-
tere Ausflihrung).

Radiator.

2. straBenseitiges Zimmer:

Ausstattung wie vor.

Fenster Kunststoff, Isolierverglasung, 2-teilig, Dreh/Kipp-Beschlag (altere
Ausfuhrung).

Radiator.

Abstellraum:
Kunststoffboden, Wandflachen tapeziert.

Bad:

Fliesenbelag, Wandverfliesung bis 2,0 m, dariber glatt, Anstrich, Decke
glatt, Anstrich.

Duschtasse Viertelkreis-Ausfuhrung, verfliest, Glastrennwand Schiebet(i-
ren.

Einhebel-Armatur, Handbrause und Uberkopfbrause.

Waschbecken, Einhebel-Armatur, Unterbauschrank.

Abluftung mechanisch.

WC:

Durchgehender Kunststoffboden aus Vorraum.

Wandverfliesung bis ca. 1,50 m, darliber Wandtapezierung, Decke Raufa-
ser.

Stand-WC, Kunststoff-Spullkasten.

Raumablliftung mechanisch.

GA 1160 Arnethg. 33
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Klche:

Kunststoffboden, Wandflachen beschichtet, Decke glatt.

Einfligeliges Fenster, AuBenbeschattung Rollo mit Riemenbetatigung.
2-zeilige Kiche mit -kunststoffbeschichteter Holz-Arbeitsplatte. Im Ar-
beitsbereich Verkleidungen.

Ober- und Unterschranke, Hochschrank (Apothekerschrank).

Lt. Angabe ca. 10 Jahre alt.

Gerate: Backrohr, Ceranfeld, 4-flammig, Dunstabsaugung (Umluft), Ge-
schirrspuler, Klihlschrank mit Tiefkihlladen, Aufsatz-Waschbecken Niro,
Einhebel-Armatur.

Eine freistehende Mikrowelle mit Sonderfunktionen (nicht bewertet).
Radiator.

Offener Durchgang gegen Wohnraum:

Aus Kiche Gbergehend in Laminatboden,

Wandflachen Tapezierung.

Einfligeliges Fenster, AuBenbeschattung Rollo mit Riemenbetatigung.
Schiebetlire gegen Vorraum, Glasfillung.

Bau- und Erhaltungszustand der Wohnung:

Ausstattungsteile sind Uberwiegend aus dem Erbauungszeitpunkt.
Getatigte Investitionen (Fenstertausch, tw. Verfliesungen und Armaturen)
bereits langer zurickliegend.

Um die Wohnung auf dem heutigen Stand der Technik und Ausstattungs-
standard zu bringen ware eine Sanierung (lberwiegend in die Oberfla-
chen, Tlren sowie im Sanitarbereich) erforderlich.

Anzumerken ist, dass die Wohnung Uber keinen Waschmaschinenan-
schluss verfigt.

2.4. Zubehor

GemaB Schlichtungsstellenentscheidung sind Kellerabteile im Allgemeinei-
gentum, somit nur mittels Benttzungsvereinbarung genutzt.

Es wird angegeben, dass ein Kellerraum mit 2 weiteren Miteigentiimern
benltzt wird.

2.5. Bestandsrechte

Die Wohnung ist eigenbenitzt.
Somit wird bestandsfreier Zustand fur die Bewertung vorausgesetzt.

GA 1160 Arnethg. 33
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2.6. Gebaudeverwaltung

Uber Ersuchen der SV gibt die Hausverwaltung Krautschneider, 1210
Wien, die aktuelle monatliche Vorschreibung bekannt:

13.02.2025
Vorschreibungs-Daten 2.2025 Liegenschaft 1629
Wichtelg.29-31/*Arnethg*.31-35
1160 Wien
Bestandnehmer 003/42 W 42

Frau Christian JESCHKO

Netto USt-% u. Betrag Brutto Auft. -Schlussel

2.2025 BK 147,60 10 14,76 162,36 69,68 m2
HK 64,07 20 12,81 76,88 69,68 m2

Ww 27,35 10 2,74 30,09 69,68 m2

RL 19,50 nstb 19,50 69,68 m2

VH 20,35 10 2,04 22,39 69,68 m2
Darlehen 95,12 nstb 95,12 69,68 m2

Gesamt *******373,99 ******32’35 *******406'34

Das Protokoll der Eigentimerversammlung vom 04.06.2024 sowie die
Vorschau 2025 sind der Beilage zu enthehmen.

Die Rucklage betragt zum 13.02.2025 rd. € 91.300,--.

Das auBlerblicherliche Darlehen wurde flir die Thewosan-Sanierung im Jahr
2019 aufgenommen.
Die letzte Tilgung ist am 15.05.2030. Tilgungsplan siehe Beilage.

Die Mieteinnahmen aus den allgemeinen KFZ-Stellplatzen und der Vermie-
tung der Hausbesorgerwohnung werden der allgemeinen Ricklage gutge-
schrieben.

GemaB Vorausschau ist mittel- bzw. langfristig die Einregulierung der
Heizanlage vorgesehen.
Ansonsten sind keine gréBeren Erhaltungsarbeiten geplant.

2.7. Grundbuch

A2-Blatt:

Die Verpflichtung zur Herstellung der Héhenlage und der Ubergabe gem.
Punkt 1. Bescheid 10.02.1977 ist nicht bewertungsrelevant.

Bescheid siehe Pkt 1.6.

Der Bauplatz ist angemerkt.

GA 1160 Arnethg. 33
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C-Blatt:
Wird als geldlastenfrei vorausgesetzt, es enthalt keine Eintragungen.

2.8. AuBerbicherliche Lasten

Darlehen flr eine Thewosan-Sanierung.

Die Restschuld auf den Anteil betragt ca. € 6.000,--.

Es wird vorausgesetzt, dass diese Restschuld vom Ersteher iUbernommen
wird.

Somit wird der Betrag in der Verkehrswertermittlung zum Abzug gebracht.

2.9. HORA-Pass

Adresse: Amethgasse 33 Stiege 3, 1160 Wien
Seehohe: 215 m
Auswerteradius: 100 m

Geogr. Koordinaten:  48,21420° N | 16,31997° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund auBerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andern
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem Mafe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmalnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von értlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierie
Ingenieurbiiros zu Rate zu ziehen.

GA 1160 Arnethg. 33



Naturgefahr:
Hochwasser
Oberflachenabfluss
Lawinen

Erdbeben
Rutschungen
Windspitzen
Blitzdichte

Hagel

Schneelast

Legende:

Hagelgefahrdung - max. HagelkomgroRe 30-jahriich

.

-3401“-550111

>3cm-=4cm

=3cm

| —
|

Quelle: https://www.hora.gv.at

I
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Gefahrdung:
keine Daten
hoch

keine Daten
mittel

mittel

mittel

niedrig

hoch

niedrig

Oberflachenabfiuss - Wassertiefe [cm)]
.-
0 > 20bis <50

=20
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2.10. LAdrminfokarte

Larminfo.at

Larrachutz Yr
Ostermach

2022 Stralienverkehr:
24h-Durchschnitt 4 m
Uberblendung

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter
Larmpegel von Hauptverkehrsstralenin 4 m
Hohe dber Boden. Erfasst sind StraBen in der
Zustandigkeit der Bundeslander sowic
Autobahnen und Schnellstraten, Fir den
Abend und die Nacht sind Zuschlage
enthalten, In den Ballungsraumen sind alle
StraBen bericksichtigt. Berichtsjahr 2022.

Hinweis: Aulerhalb der Ballungsraume
werden die Lirmzonen unterschiedlicher
Stralenkategorien nur Uberblendet. In den
Uberblendungsbereichen kann es zur
Unterschatzung des tatsichlichen
Larmpegels um bis zu drei Dezibel kommen.

W 7508

W 70-75d8
W 65-70d8
| 60-65d8
[ 55-60d8

# Linienquellen Autobahnen und
Schnellstrallen

# Linienquellen LandesstralRen
[ Gebaude

/ Larmschutzwande

« Kilometrierung

O Ballungsraum

[ Baltungsraumgrenzen

Quelle: https://maps.laerminfo.at
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2.11. Energieausweis

BEZEICHNUNG Wichtelgasse 29-31, 1160 Wie, 2016-12-12

Gebaude(-teil) Wohnen Baujahr

Nutzungsprofil Mehrfamilienhauser Letzte Veranderung

Stralte Wichtelgasse 29-31 Katastralgemeinde Ottakring
PLZ/Ort 1160 Wien-Ottakring KG-Nr. 01405
Grundstiicksnr. 921,922, 929, 930 Seehthe 203m

SPEZIFISCHER HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF, KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND
GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR (STANDORTKLIMA)
HWB SK PEB SK CO2 SK f GEE

HWE: Der H jene ige, welche den Raumen EEB: Baim Ender darf wird zum Hei
rechnarisch zur Bermz:.lnu mgem werden muss, Haushallsstrombedarf beriicksichtigt, Der Endenergiabadarf mnrid'n]snu'
Energiemenge, die eingekauft warden muss.
WWWE: Der W darf ist als fid Def gelagt. PEB: Der Prj schliedt die g Energie fOr den Bedarf im
Er entspricht ca. einem Liter Wasser je Qi Brutto- walcher um Gebaude einschiieBlich aller Vorktten mit ein. Dieser weist einen emeuerbaren und
ca. 30 °C {also beispielsweise von 8 °C auf 38 °C) erwanmit wird. ainen nicht emeuerbaren Anteil auf. Der Ermittiungszeltraum for die
Kenversionsfaktoren ist 2004-2008.
HEB: Beim F werdan zusatzlich zum darf die Verluste der CO2: dem End i h i ,
Ha im Gebsude b ichtigh Dazu zéhlen beispielsweise die Verluste des einschlietlich jener fir Tra g sowie aller \ . Zu deren
L der Energiek von Umwalzpumpen etc. Berechnung wurden Gbliche Alnkallunsragem unterstelit.
HHSB: Der Haushail ist als fischenbezogener Defaul L g fGEE: Der Gmmtma@uﬁmmmietdammrnaus dem Endenergisbadarf
Er entspricht ca. dem durchschnitlichen fiach Stro b in ginem und einem Q 2007).
tilichan Haushalt
Alle Werte gelten unter der eines Itens. Sie geben den darf pro Q behel Grundfiiche an.
Dieser Energleausweis entspricht dsn Vergaben der 6 .Energieei ng und W 12" des Ostarreichischen Instituts fOr Bautechnik in Umsetzung der Richtlinie
2010/31/EU Cber die 1z von Gebd und des E i Voriage-Gi {EAVG).
ArchiPHYSIK 13.0.87 - lizenziert fir K2 Bauphysik GmbH MK 13.12.2016
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GEBAUDEKENNDATEN

Brutto-Grundfiache 4.590,07 m2  Klimaregion N mittlerer U-Wert 0,388 Wim2K
Bezugs-Grundfliédche 367205m2 Heiztage 218 d Bauweise schwere
Brutto-Volumen 12.891,65m3 Heizgradtage 3494 Kd Art der Luftung Fensterliiftung
Gebéude-Hillflache 438564 m2  Norm-Auflentemperatur -11,2°C Sommertauglichkeit keine Angabe
Kompaktheit (A/V) 0,34 1/m  Soll-Innentemperatur 20°C LEK T-Wert 24
charakteristische Léange 294 m

WARME- UND ENERGIEBEDARF Wohnen

HWB 30,38 kWh/m2a 146.626 kWhia 31,94 kWh/im2a
wwws 58.638 kWhia 12,78 kWhim2a
HTEB RH 162.117 kWhia 35,32 kWhim2a
HTEB Ww 95.791 kWhia 20,87 kWhim2a
HTEB 258.587 k\Whia 56,34 kWh/m2a
HEB 463.846 kWhfa 101,05 kWh/m2a
HHSB 75.392 kWhia 16,43 kWh/im2a
EEB 539.238 kWhfa 117,48 kWhim2a
PEB 741.212 kWh/a 161,50 kWh/m2a
PEB n.ern. 705.458 kWhia 153,70 kWh/m2a
PERB ern. 35.754 kWhfa 7,80 kWhim2a
co2 141.029 kgla 30,70 kg/m2a
f GEE 1,27 - 1,26 -
ERSTELLT
GWR-Zahl Erstellerin K2 Bauphysik GmbH
Ausstellungsdatum 13.12.2015 Unterschrift
Gultigkeitsdatum 12.12.2025
Die Energiekennzahlen dieses Enargieausweises dienen ausschiiellich der Information. Aufgrund der i ierten Eir konnen bei tatsdchlicher Nutzung erhebliche

Abweichungen aufireten. Insbesondere Nutzungseinheiten unterschiedlicher Lage kénnen aus Gronden der Geometrie und der Lage hinsichtlich ihrer Energiekennzahlen von der hier
angegebenen abweichan.

ArchiPHYSIK 13.0.87 - lizenziert fur K2 Bauphysik GmbH MK 13.12.2016
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2.12. Elektrobefund

Ein Elektro-Befund flr die allgemeinen Anlagen sowie flir die Wohnung
wurden der SV nicht vorgelegt.

2.13. Altlastenkataster

Die Abfrage der Altlasten ergibt folgende Auskunft:

= Bundesministerium
Klimaschutz, Umwelt

Innovation und Technologle

umweltbundesamt” Altlastenportal Energie, Mobilitat,

| g

|

5

93

Quﬁﬂﬂlqﬂfﬁ:r

-

gl

/ﬁ&i’ A ' % , I|

Legende:
Flachen
Flachentyp
D Ataz | Ansvagerung D atstansen
Status
@I erhetichess Kontamrater S She ersare: l___l beurteit kene Azast Anast vorgeschiagen
.m [l ceronaminien Bl sezcren
. Secbachtung abgeschiozsen
Verwaltungslayer
Grunasticae AgrinisTatve Grenren Beschrfunger (Orte, Straden)
Katasraigemendenamen
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Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

de gemall § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu veroffentlichen sind.

Im Zentrum des dargesteliten Kartenausschnittes befindet sich das gemal aktueller Abfrage gesuchte Objekt
"Wien, Amethgasse 33 (Adresse)"

Quelle: https://altlasten.umweltbundesamt.at/

2.14. Umsatzsteuer

Es sind die geltenden umsatzsteuerlichen Bestimmungen zu beachten.
Sollte die Immobilie mit gesondert ausgewiesener Umsatzsteuer (derzeit
20 %) verwertet werden, ist diese Steuer dem ermittelten Wert hinzuzu-

rechnen.
Der angegebene Schatzwert versteht sich ohne Umsatzsteuer.

GA 1160 Arnethg. 33



Seite 23 von 26

3. BEWERTUNG

Grundsatzlich wird der Verkehrswert geschatzt. Dieser Wert ist im Liegen-
schaftsbewertungsgesetz definiert als:

,der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache ublicherweise im redli-
chen Geschéftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Der Wert der besonde-
ren Vorliebe sowie andere ideelle Zumessungen bleiben auBer Betracht."
Grundlage bilden die in vorstehender Beschreibung (Befund) enthaltenen
wertbeeinflussenden Merkmale, Feststellungen und Voraussetzungen.

Die Schatzung folgt den allgemeinen Bestimmungen und Normen. Berlck-
sichtigt ist die gegenwartige Lage des Realitatenmarktes fur ahnliche Ob-
jekte.

Bewertungsmethodik:
Sachwertverfahren
Vergleichswertverfahren (zur Plausibilisierung)

Im Sinne des begriindeten Wohnungseigentums werden die Flachen der
Bestandseinheit und die zugeordneten Flachen direkt bewertet.

Sachwert:

Der Sachwert wird zusammengesetzt aus dem
e gebundenen Bodenwert und

e dem Bauwert.

FUr den Anteil am Bodenwert gilt die ortsliblich beobachtete Héhe des
~Bodenwertanteiles", bezogen auf die Nutzflache der Einheit. Diese wird
auch aus dem Vergleich mit bekannten Verkaufen abgeleitet, wobei der
ortliche Verkaufswert der Bestandsflacheneinheit um die darin enthaltenen
Bau- und Baunebenkosten reduziert wird, woraus eben der ,Bodenwertan-
teil" entsteht (Qualitat des Standortes). Flachen unter Terrain (z.B. Keller-
abteile) verbleiben aufgrund der Herstellungskosten zum mdglichen Ver-
kaufswert ohne Bodenwert.

Dieser Wert ist unabhangig von einem Bodenwert, welcher sich auf die
Grundstlicksflache stitzt.

Far den Bauwert wird der vergleichbare Herstellaufwand (anteilig am gan-
zen Gebdude) auf heutiger Preisbasis geschatzt.

Die zwischenzeitlich eingetretenen Wertveranderungen (insbesondere Al-
ter- und Erhaltungszustand) werden in Abzug gebracht, wobei eine Auf-
splittung nach Substanz, Installationen und Ausstattung erfolgt.

Ein zusatzlicher, nltzlicher Zeitwert flir die Kiiche wird als pauschaler Zeit-
wert angesetzt.

Hinzurechnung allfalliger anteiliger allgemeiner Bauteile und Ausstattun-
gen zum Zeitwert (wie z.B. Hausbesorger-Wohnung, KFZ-Stellplatze, Kel-
ler, Gemeinschaftsraume, AuBenanlagen etc.).

Ergebnis: Bauwert - Zeitwert der Bestandseinheit.

GA 1160 Arnethg. 33
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Die Summe aus Bodenwert und Bauwert ergibt den rechnerischen ,Sach-
wert".

Die Restschuld des Férderungsdarlehens wird bei der Bewertung in Abzug
gebracht.

Eine weitere Marktanpassung ist nicht erforderlich, da diese bereits im An-
satz des Bodenwertes beriicksichtigt ist.

Schatzwert:
Der gerundete, angepasste Sachwert.

Zubehor:

Ublicherweise als Pauschale Werteinschdtzung nach Nutzen in Verbindung
mit der Hauptsache. Alle Einbauten sind amortisiert und sind It. Meinung
der SV wertlos.

Vergleichswerte:

Aus der Urkundensammlung konnten aus der gegenstandlichen Wohnan-
lage zeitlich nahe liegende Verkaufe flir den ermittelten Stichtag erhoben
werden.

Diese werden ausgewertet und auf Preis/m2 Nutzflache riickgerechnet.
(Die letzte Zeile nimmt das Bewertungsergebnis vorweg)

top | stg | Stock| Anteile | Jahr| Kaufpreis | Nfi. It. NW-GA (m2)| € / m?2
3369 € Whg | Balk/Terr Whg

48 | 4 1 72 2024| 230.000 €| 76,20 3.018 €

11 | 1 2 55 2024 210.000 € 57,88 3.628 €

16 | 1 3 55 2024| 217.500 €| 57,88 3.758 €

35| 2 | TG 54 2024| 294.000 €| 50,09 32,05 5.869 €

56 | 4 | TG 57 2024| 335.000 €| 53,18 32,06 6.299 €
|42] 3| 3 | 66 2025 229.000 € 69,68 3.286 €|

Ausstattungs- und Erhaltungszustand sowie allfallige Vermietungen der
Vergleichswohnungen sind nicht bekannt.
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3.1 Sachwert

3.1.1 Bodenwert
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Bezogen auf die Nutzflache It. Bestandsplan

ca. 69,68 m2 Wohnung 3. Stock

a 2.000 € 139.360 €
gebundener Bodenwert 139.360 €
3.1.2 Bauwert
Herstellkosten aus Nutzflache
ca. 69,68 m2 Wohnung 3. Stock
a 3.100 € 216.008 €
-50,0% techn. Wertminderung
v 40% Substanzanteil -43.202 €
-70,0% techn. Wertminderung
v 20% Technik/Installationen -30.241 €
-70,0% techn., wirtschaftl. Wertminderung
v 40% Ausstattungsanteil -60.482 €
entspr. -62% @ Wertminderung
v 100% Bauwerk gesamt -133.925 €
Gebaude-Zeitwert 82.083 €
zusatzlicher nutzlicher Zeitwert
als Pauschale Grobschatzung flr Kiche 500 €
zuzlgl. Anteil an allgemeinen Gebdudeteilen
und gemeinamen Flachen (z.B. Garage, Keller,
HW-Wohnung) Zeitwert
66 ./ 3369 Anteile It. GB
V. 650.000 € 12.734 €
Bauwert -Zeitwert 95.317 €
3.1.3 Sachwert
Bodenwert 139.360 €
Bauwert 95.317 €
rechnerischer Sachwert 234.677 €
Abzug fir Ubernahme des Darlehens -6.000 €
der angepasste Sachwert 228.677 €
3.2 Schatzwert
|der gerundete, angepasste Sachwert 229.000 €|
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4. ZUSAMMENFASSUNG

Der Verkehrswert der Eigentumswohnung W 42 in 1160 Wien, Arneth-
gasse 33, B-LNR. 155 Anteil 66/3369stel an EZ 802 der KG 01405 Otta-
kring, wird auf den zitierten Grundlagen, erhaltenen Angaben und ge-
troffenen Voraussetzungen mit Ubernahme des auBerblicherlichen Darle-
hens in bestands- und geldlastenfreiem Zustand zum 19.02.2025 ge-
schatzt:

rd. € 229.000,--

Das Mobiliar ist bei der Bewertung nicht berucksichtigt.

Die Sachverstandige

Ing Jelena Orlainsky, MSc

Anlagen:
/ Flachenwidmungsplan

/ Planausschnitte samt Bescheiden

/ Protokoll der Eigentiimerversammlung vom 04.06.2024
/ Vorausschau 2025

/ Tilgungsplan vom 21.10.2024

/ Fotos der Befundaufnahme

GA 1160 Arnethg. 33



