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ZUSAMMENFASSUNG
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Bewertungszweck Verwendung im Exekutionsverfahren 14 E 66/25s des
BG Meidling
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Schénbrunner StraBe 222-2238/3/5. OG
1120 Wien

Tag der Befundaufnahme 11.8.2025

Bewertungsstichtag 11.8.2025

Bewertungsmethode Ertragswertverfahren

Ermittelter Wert Verkehrswert

Nutzflache 58,33m?

Verkehrswert € 213.000,00

Besondere Annahmen /

Sachverstandiger MMag. Dr. Clemens Limberg, LL.M,, LL.M.
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l.  ALLGEMEINES

a. AUFTRAGGEBER
Der Sachverstandige wurde vom BG Meidling im Exekutionsverfahren 14 E 66/25s des BG Meidling bestellt.

b. AUFTRAG

Der Auftrag wurde am 2.7.2025 (Beschlussdatum) erteilt. Angeordnet wurde die Schatzung der Liegenschaft
samt Zubehér. Der Sachverstandige wurde bestellt und beauftragt, die far die Schatzung benotigten
Unterlagen anderer Behérden, insbesondere Uber Einheitswert, Grundsteuermessbetrag und
(Abgaben)bescheide mit dinglicher Wirkung beizuschaffen.

In das Gutachten ist auch ein Lageplan und bei Gebduden auch ein Grundriss sowie zumindest ein Bild
aufzunehmen.

c. ZWECK

Die Verkehrswertermittlung dient der Verwendung im Exekutionsverfahren 14 E 66/25s des BG Meidling.

d. AUFTRAGSGRUNDLAGE

= Liegenschaftsbewertungsgesetz: Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt im Sinne des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 idgF (im Folgenden auch ,LBG") und der Exekutionsordnung
(im Folgenden auch ,,EO*). Diese sind jeweils oberste Richtlinie in der Erstellung des Gutachtens.

= ONORM: Es wird darauf hingewiesen, dass einige fur die Liegenschaftsbewertung einschlagige
ONORMEN existieren, insbesondere die ONORM B 1802-1 (aus Marz 2022). Diese geben nach Auffassung
des Gutachters in vielen Punkten den ,Stand der Wissenschaft* gut wieder und sind in vielen Punkten
auch als Leitlinie fur das gutachterliche Handeln geeignet. Sie (insb die AONORM B 1802-1) sind nach
Auffassung des Gutachters (derzeit, allenfalls auch aufgrund ihrer kurzen Geltungsdauer) noch nicht
anerkannter ,Stand der Wissenschaft” (iSd § 3 Abs 1 LBG). Die ONORMEN, insb die ONORM B 1802-1,
sind daher ausdricklich nicht universelle Grundlage des Gutachtens, sondern dienen vor allem als
Erkenntnis- und Belegquelle. Dort wo das Gutachten auf die ONORMEN verweist oder diese zitiert, ist
dies daher jeweils nicht als allgemeiner Verweis auf die Gultigkeit dieser anzusehen, sondern bezieht sich
das jeweilige Zitat oder der Verweis ausdricklich nur auf die angegebenen Passagen.

= Es wird darauf hingewiesen, dass das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit
feststehende GroBe ist. Der Sachverstandige (Gutachter) hat jedoch nach bestem Wissen einen
eindeutigen Wert anzugeben (so auch ONORM B 1802-1 Punkt 4.4.). Ziel des Gutachtens ist die
Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) der beschriebenen Liegenschaft. Dieser wird durch den
Preis bestimmt, der Gblicherweise im redlichen Geschéftsverkehr bei einer VerauBerung zu erzielen ware.
Dabei sind alle tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande, die den Preis beeinflussen, zu
bericksichtigen. AuBergewdhnliche oder personliche Verhéltnisse haben jedoch auBer Betracht zu
bleiben.

« Die Verkehrswertberechnung erfolgt ohne Umsatzsteuer, also bei Annahme der Nichtausnutzung der
Option auf Umsatzsteuerpflicht gemaB § 6 Abs 2 UStG.

« Die nachstehende Bewertung erfolgt unter aller im Befund zum Bewertungsstichtag getroffenen
Feststellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am Realitatenmarkt.

= Im Objekt vorhandene Fahrnisse, die nicht mit der Liegenschaft und Gebaude fest verbunden sind,
wurden auftragsgemaB nicht mitbewertet, zur Bewertung des Zubehors siehe jedoch lll.b.

= Auf etwaige auf der Liegenschaft lastenden und verbuicherten Darlehen wird im Gutachten lediglich
hingewiesen, sie werden bei der Verkehrswertermittlung jedoch nicht berucksichtigt, da die Bewertung

n
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unter der Fiktion der Geldlastenfreiheit der Liegenschaft und somit unter AuBerachtlassung etwaiger im
C-Blatt eingetragenen Pfandrechte erfolgt.!
Berechnungen wurden teilweise computergestitzt durchgefihrt und auf ihre Plausibilitat
Uberschlagsweise Uberprift. Zur Berechnung wurde groBtenteils hilfsweise auf Microsoft Excel
zurlckgegriffen.
Die MaBe des Bewertungsobjektes wurden den behdérdlich genehmigten Bauplénen entnommen und
durch Messungen vor Ort, soweit moglich, Gberschlagsweise und stichprobenartig Gberpruft. Es wird
ausdrucklich keine Haftung fir etwaig abweichende Maf3e Gbernommen.
Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes wurde lediglich durch duBeren Augenschein anlasslich
der Befundaufnahme festgestellt, sonstige detaillierte Untersuchungen diesbezlglich wurden nicht
angestellt (auBer, es wird dezidiert darauf hingewiesen). Untersuchungen des Baugrundes wurden nicht
durchgefihrt.
Die Bewertung erfolgt auftragsgeman kontaminationsfrei; ob Bodenverunreinigungen vorliegen, wurde
nicht vom Sachverstandigen selbst Uberprift. Es wurde jedoch Einsicht in den Altlastenatlas genommen.
Vom Auftraggeber, sowie von der Hausverwaltung und den Parteien eingeholte Auskinfte und
Unterlagen wurden, so sie nicht offensichtlich unrichtig sind, auftragsgemag nicht naher Gberprift. Das
Gutachten entspricht der derzeitigen Faktenkenntnis des Sachverstandigen, der keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit erhebt.
Folgende Angaben wurden vom Auftraggeber bereitgestellt bzw eingehoilt:

a. Auftrag
Folgende Angaben wurden von der Hausverwaltung bzw der Mieterin bereitgestellt bzw eingeholt:

a. WE-Vertrag und Nutzwertgutachten
Protokolle WE-Versammlungen
Betriebskostenabrechnungen und Ricklagenabrechnungen
Monatliche Vorschreibung
Vorschau flr 2025
Energieausweis
Kontoblatt
Mietvertrag
Der Sachverstindige behalt sich sein Recht vor, sein Gutachten bei Anderung der
Faktenlage/Hervorkommen neuer Fakten entsprechend anzupassen.
Das Gutachten ist nur in seiner Gesamtheit aussagekraftig und nicht auszugsweise gliltia.
Ohne ausdrtckliche schriftliche Vereinbarung ist der Auftraggeber - von etwaigen bestehenden
gesetzlichen Rechten abgesehen - nicht berechtigt, dieses Gutachten an Dritte weiterzugeben oder
damit zu werben (abgesehen zum in Punkt l.c. genannten Zweck). Dritte kénnen aus dem Gutachten
keinerlei Rechte ableiten, es stellt keine Beschreibung der Liegenschaft im Sinne des
Gewahrleistungsrechtes dar. Die Auftraggeber verpflichten sich, Dritte Uber den Inhalt dieser
Vereinbarung zu informieren und den Gutachter schad- und klaglos zu halten.
Der gefertigte Sachverstandige weist darauf hin, dass Haftungen derzeitig ausschlieBlich bis hin zu dem
in der Vermdgens- und Schadenshaftpflichtversicherung, die bei der Grazer Wechselseitigen
Versicherung Aktiengesellschaft, Herrengasse 18-20, 8010 Graz, abgeschlossen wurde, angefiihrten
Betrag gedeckt sind (Polizze Nr. 8,123.124; Versicherungssumme € 5.000.000,00) und jegliche
darliberhinausgehende Haftung des Sachverstandigen ausgeschlossen wird.
Dieses Gutachten stellt ein Werk iSd & 1 UrhG dar und unterliegt daher Urheberschutz. Jegliche
Verwertung des Gutachtens flUr eine auBerhalb des Zwecks des Gutachtens (Punkt l.c.) liegende
Verwendung ist unzuldssig und behalt sich der Sachverstandige darliberhinausgehende Nutzungen
ausdrucklich vor.

se 0000

! Bienert/Funk (Hrsg), Immobilienbewertung Osterreich4 (2022) 568.
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e. BEWERTUNGSGEGENSTAND

Das zu bewertende Objekt ist das WE-Objekt W9 Stg | (BLNR 51-52) der Liegenschaft EZ 512
KG 01305 Meidling mit der grundbiicherlichen Adresse Pinaglgasse 3 / WilhelmstraBe 18, 1120 Wien.

f. BEWERTUNGSSTICHTAG

Die Besichtigung des Bewertungsobjektes erfolgte am 11.8.2025; der 11.8.2025 wird entsprechend & 141 Abs 1
EO (mangels gegenteiligen Auftrags) auch als Bewertungsstichtag herangezogen. Anwesend waren Frau
Tuba Akin Bolat (Mieterin), Frau Kathrin Weinwurm MA (Mitarbeiterin des Sachverstandigen) sowie Herr Dr.

Clemens Limberg (Sachverstandiger).

g. UNTERLAGEN

= Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich (2022)

»  Hauswurz/Prader, Liegenschaftsbewertungsgutachten (2014)

»  Kothbauer/Reithofer, Liegenschaftsbewertungsgesetz (2013)

= Kranewitter, Liegenschaftsbewertung’ (2017)

= Rosenbach, IPPC-Anlagen (2020)

= Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien? (2014)

=  Seiser, Die Nutzungsdauer (2020)

= offenes Grundbuch

= Bauakt

= Flachenwidmungsauskunft der MA 21

= Auskunft des Finanzamts

= Auskunft der Buchhaltungsabteilung 34 der Stadt Wien

= vom Auftraggeber bereitgestellte Auskinfte bzw Unterlagen

= von der Hausverwaltung bereitgestelite Auskunfte bzw Unterlagen
= Begehungsbogen

= vom Sachverstandigen und seiner Mitarbeiterin angefertigte Lichtbilder
= https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/

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

= http://www.laerminfo.at/

" http://www.umweltbundesamt.at/umweltsituation/aItlasten/verzeichnisse/
= http://www.senderkataster.at/

* immoNetZT

= Eigene Vergleichspreise

= Exekutionsverordnung idgF (EO)

» Liegenschaftsbewertungsgesetz idgF (LBG)

=  ONORM B 1802-1

=  ONORM B 1802-2

= ONORM B 1802-3

Hinweis: Ausdricklich darauf hingewiesen wird, dass das Gutachten diesen Unterlagen (ausgenommen LBG)
nicht uneingeschrankt folgt, sondern jeweils nur dort, wo dies explizit zitiert ist.

h. BEILAGEN IM ANHANG

Aufgrund der genannten Grundlagen und Unterlagen erstellt der Sachverstindige den nachstehenden
Befund (unter 11.) und nachstehendes Gutachten (Wertermittlung) (unter IIl.). Auszlige der dafur relevanten
Unterlagen finden sich im Anhang (unter IV.).
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Auszug aus der digitalen Katastralmappe
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Auszug aus dem GrundstUlcksverzeichnis
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b. GRUNDBUCHERLICHE SITUATION

Es ist keine Plombe/vorlaufige Plombe ersichtlich.

1. Al-Blatt

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE (01305 Meidling EINLAGEZAHL 512
BEZIRKSGERICHT Meidling

FEHIAAERA AR AR AR AR AA AR R AR AR AT AR AN AR AR R A A AN A AR A RN A AR A A A Ak A bk vk hek Ak kdh k4 &k

Letzte TZ 2096/2025
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gem&B Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

LS Z RS AR ERESEE RS R R E RS RS R LRSS R Al KA A KK KKK I A KA A AT A AT A AR AR A hdk bk kdhk

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.168 GST-Fliche 471
Bauf, (10) 441
Gédrten (10) 30 Pinaglgasse 3
Wilhelmstrale 18
257/2 GST-Fl&che * 52
Bauf. {10) 17
Bauf. (20) 35
GESAMTFLACHE 523
Legende:

*: Flache rechnerisch ermittelt

BRauf. (10): Baufldchen (Gebdude)

Bauf. (20) : Baufldchen (Gebdudenebenfldchen)
Garten(10): G&rten (Garten)

Die Grundstiicke sind noch nicht in den Grenzkataster tbergefthrt, die Grenzpunkte und Flachenangaben
sind daher nicht rechtsverbindlich. Auch die Nutzungsart im Grundbuch hat lediglich informativen Charakter,
rechtsverbindlich ist nur die Widmung im aktuellen Flachenwidmungsplan.

2. A2-Blatt

IRk kA AKRKRRE R A RAR IR A ARARARA VAR A AR AR AL A2 KKK KKKRKARAKRAKRAKRRARA A A AR ARk h R h AR Ak hokk

1 a 1126/1%60 Bauplatz (auf) Gst 257/2 .168

A2-Blatt LNR 1a:

Die Abteilung der Grundstiicke 257/2 und 168 nach den Abteilungsplanen des Ing. Kons. f.Verm.Wesen Dipl.-
Ing. Franz Gaudernak, vom 7.2.1957 GZ 594/56 auf einen Bauplatz wird genehmigt.
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3. B-Blatt

51 ANTEIL: 445/28%20
Sadik Hodzic
GES: 1967-10-14 ADR: Wilhelmstr. 18/7+ B, Wien 11
a 4270/1969 Wohnungseigentum an W 9 Stg I
b 1346/2004 Einantwortungsurkunde 2000-02-14, Kaufvertrag 2004-02-12

o

u

N

Eigentumsrecht
¢ 134872004 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
d geldscht
52 ANTEIL: 445/288%20
Jasmina Hodzlic
GEB: 1973-06-20 ADR: Wilhelmstr. 1B/7+ 8, Wien 1120
a 4270/1969 Wohnungseigentum an W ¢ Stg I
b 1348/2004 Einantwortungsurkunde 2000-02-14, Kaufvertrag 2004-02-12
Eigentumsrecht
¢ 1348/2004 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
e 1974/2025 Erdffnung des Schuldenregulierungsverfahrens am 2025-08-20
{66 S 41/25m - BG Favoriten)

Herr Sadik Hodzic und Frau Jasmina Hodzic sind jeweils aufgrund der Einantwortungsurkunde vom 14.2.2000
sowie des Kaufvertrags vom 12.2.2004 je zu 445/28920-Anteilen Miteigenttmer der Liegenschaft und
verfiigen Uber das dingliche Recht, das Wohnungseigentumsobjekt W9 Stg | ausschlieBlich zu nutzen und
allein dartuber zu verfiigen (& 2 Abs 1 WEG). Es ist eine Eigentimerpartnerschaft gemaB § 5 Abs 3, § 13 Abs

3 WEG begrindet.

B-Blatt LNR 52e:

Es wurde far Frau Jasmina Hodzic ein Schuldenregulierungsvefahren am 20.8.2025 erdffnet (66 S 41/25m-
BG Favoriten).

4. C-Blatt
R 2 2 2R RS2 R ST R R R RS AR R s c T TR R ST T EE T EEEE S S EERE R R AR A R
47 a 1979/200% Fntscheidung iber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 gem#f Sachbeschluss vom 2008=-05-07
(10 Msch 3/08v-5)

54 auf Anteil B-LNR 51
a 2558/2014 Belastungs- und VerduBerungsverbot (Landesgericht
fiir Strafsachen Wien zu 354 HR 247/14 v}

6Hé auf Anteil B-LNR 51 52
a 4933/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von
1. vollstr EUR 46.228,09
2. wollstr EUR &91,75
3. vollstr EUR 231.112,05
4, wollstr EUR 2.092,20
antragskosten EUR 2.414,42 Liir
Republik Osterreich FAG-Wien 4/5/9%/10/18/19 Klostern.
{14 E 66/25s)
) auf Anteil B-LNR 51 52
a 2096/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (9 C TB4/25m)

o

1
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Nachstehend der entsprechende Auszug der TZ 1979/2009:

SACHBESCHLUSS:

1) Der Aufteilungsschliissel fiir die aus dem Betrieb und
der Wartung/Instandhaltung der Aufzugsanlage des Hauses
1120 Wien, Pinaglgasse 3/Wilhelmstrafle 18,
resultierenden Aufwendungen sowie der
Aufteilungsschliissel fir die aus dem Verbrauch von
Wasser resultierenden Aufwendungen wird geméf § 32 Abs

S WEG neu festgesetzt.

2) Die laufenden Aufwendungen fiir die Aufzugsanlage und
den Wasserverbrauch sind daher wvon den Miteigentimern
der in Punkt 1) des Spruches genannten Liegenschaft ab
der dem 27.1.2009 folgenden Abrechnungsperiode nach
folgendem Aufteilungsschliissel zu tragen:

-3
Die Miteigentiimer jener Anteile, mit derien
wohnungseigentum an den auf Stiege 2 gelag&neﬁ Garagen
verbunden ist, sind wvon der Beteiligung an den
Aufwendungen fiir die Aufzugsanlage =sowie an der
Beteiligung an den Aufwendungen fiix den Wasserverbrauch
zux Ginze befreit; die Eigentimer nachstehend
angefilhrter Objekte wmissen daher Null Prozent der
laufenden 2ufwendungen f£ir Aufzug und Wasserverbrauch

tragen {Liste laut Grundbuch, B-Blatt):

BLNr. Garage Nr. dzt.Eigentimer Anteil
20 4 Christian SCHONHOLZ 260/28920-tel
21 da Christian SCHONHOLZ 260/28%20-tel

Der dadurch insgesamt frei werdende Anteil an den
genannten Aufwendungen der laufenden Aufzugskosten und
des Wasserverbrauches ist von den tbrigen
Miteigentimern zus#tzlich 2zu ihrem bisher getragenen
Anteil weilterhin nach dem Verhiltnis ihrer jeweiligen
Miteigentumsanteile zu tragen und wird nach diesem

Verhaltnis auf die einzelnen Miteigentlimer aufgeteilt.

3} Der neu festygesetzte Aufteilungaschliissel £iir die
laufenden Aufwendungen fir die aAufzugsanlage und den
Wasserverbrauch der in Punkt 1) des Spruches genannten
Liegenschaft wird gemd® § 32 Abs 8 WEG im Grundbuch

ersichtlich gemacht.

TZ1979/2009
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C-Blatt LNR 54a:

Es liegt ein Belastungs- und VerauBerungsverbot (Landesgericht fur Strafsachen Wien zu 354 HR 247/14 v)
vor. Eine Verkehrswertermittlung erfolgt unter der Voraussetzung des Vorhandenseins eines Marktes und
setzt somit den Willen einer VerduBerung voraus. Ein Bestehen auf ein VerduBerungsverbot macht dies
unméglich und es kann kein Verkehrswert ermittelt werden. Das bestehende Belastungs- und
VerauBerungsverbot wird daher im Zuge der Verkehrswertermittlung nicht bertcksichtigt.

C-Blatt LNR 66a:
Einleitung des Versteigerungsverfahren (14E 66/25s) fur Republik Osterreich FAO-Wien 4/5/9/10/18/19
Klosterneuburg.

C-Blatt LNR 67a:
Es besteht eine Klagsanmerkung gemaB & 27 Abs 2 WEG 2002.

c. AUSSERBUCHERLICHE RECHTE UND LASTEN

Das bewertungsgegenstandliche Objekt ist vermietet. Fur die durchgefihrte Thewosan-Sanierung der
Wohnhausanlage wurde von der Eigentimergemeinschaft ein Darlehen aufgenommen. Dies ist zum
31.12.2024 mit einem Saldo von € 3.199,98, sowie anteilig in der Hohe von € 98,48 aushaftend.

Bei der Besichtigung waren keine weiteren auBBerblcherlichen Rechte und Lasten offenkundig und ersichtlich
und bekannt.

Allfallige Rechtsstreitigkeiten und Verwaltungsverfahren sind nicht bekannt. Nahere Informationen zu
etwaigen Férderungen sind im Gutachten unter I1j.2 zu finden.

d. FLACHENWIDMUNGS- UND BEBAUUNGSBESTIMMUNGEN

Laut Auskunft der MA21 Servicestelle Stadtentwicklung vom 22.7.2025 lautet die Widmung an der
WilhelmstraBe Bauland, Wohngebiet, Bauklasse Ill (drei), geschlossene Bauweise und einer inneren
Grenzlinie. An der Pinaglgasse lautet die Widmung Bauland, Wohngebiet, Bauklasse Il (drei),
héhenbeschrankt auf 13m, geschlossene Bauweise und eine Trakttiefe von 12m. Flr den Rest der Liegenschaft
ist die gartnerische Ausgestaltung festgesetzt. Derzeit ist keine Uberarbeitung des Flachenwidmungs- und
Bebauungsplanes in Ausarbeitung. Es besteht keine Bausperre geman & 8 der Bauordnung far Wien. Es ist
keine Schutzzone oder Wohnzone festgesetzt. Die Rechtslage basiert auf dem Plandokument 7943

(Gemeinderatsbeschluss vom 29.6.201).
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Auszug aus dem Online-Service der Stadt Wien zum Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

T

= Flichenwidmungs- und
Bebauungsplan

4OV
[
S 9

Cuetenangior Stadt Wi - Vs
Draidviom: 892025 1561 when.gea/fiaechemwidmung/poslic

Quelle: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/ (abgefragt am 15.9.2025)

Erganzend gelten folgende Bestimmungen:

Die bisherigen Fldchenwidmungspldne und Bebauungspléne verlieren, soweit sie
innerhalb des gegenstandlichen Plangebiets liegen, ihre weitere Rechiskraft.

1. Die roten Planzeichen geiten als neu festgesetzt.
FOr die rechiliche Bedeutung der Planzeichen ist die beiliegende
wLeichenerkl@rung fUr den Fidchenwidmungsplan und den Bebauungsplan® (§§ 4
und § BO fUr Wien) vom 1. September 2007 maBgebend, die einen Bestandteil
dieses Beschlusses bildet.

2. FUr die Querschnitte der Verkehrsflaichen gemaB § 5 (2) lit. ¢ der Bauordnung fur
Wien wird bestimmt, dass bei einer SiraBenbreite ab 11,0m entlang der
Fluchtlinien Gehsteige mit jeweils mindestens 2,0 m Breite herzustellen sind.

im Querschnitt der DérfelstraBe ist Vorsorge fUr den Erhalt zweier Baumreihen zu
freffen.

In den Querschnitten der WilhelmstraBe und der ABmayergasse, soweit sie
innerhalb des Plangebiets liegen, ist Vorsorge fUr den Erhalt bzw. fUr die
Neupflanzung jeweils einer Baumreihe zu treffen.

Im Querschnitt der WilhelmstraBe, soweit er innerhalb des Plangebiets liegt, ist
Vorsorge fur den Erhalt der bestehenden Radweganlage zu treffen.
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3. GemdB § 5 {4) der Bavordnung fir Wien wird fir das gesamte Plangebiet ohne
eigene Kennzeichnung im Plan bestimmt:

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

3.7.

Erker und vorragende Loggien dirfen die Baulinien um héchstens 08m
Uberragen.

Der héchste Punkt der zur Ermichtung gelangenden Dd&cher darf die
festgesetzte Gebdudehdhe um héchstens 4,5 m Uberragen.

Flachddcher sind nach dem Stand der technischen Wissenschaften zu
begrinen. Die Befestigung der Oberfléche der Décher zur Nutzung als
begehbare Terrassen sowie die Errichtung von erforderlichen technischen
und der Belichtung dienenden Aufbauten ist zuléssig.

Die bebaute Fldche der nach der BO fir Wien auf gdrtnerisch
auszugestaltenden  Grundfliéchen  zuléssigen Nebengebdude darf
insgesamt hdchstens 30 m? je Bauplatz beiragen.

Die Dachflachen der zur Errichtung gelangenden Nebengebdude sind ab
einer GréBe von 5m? als Flachd&cher auszufihren und nach dem Stand
der technischen Wissenschaften zu begrinen.

Oberirdisch bebaubare, jedoch unbebaut bleibende Grundfléchen sind,
soweit nicht eine Befestigung fUr die Nutzung als Rangier- und
Manipulationsfléiche erforderlich ist, gd&rtnerisch auszugestalten. Werden
unterirdische  Baulichkeiten emichtet, so ist Vorsorge fir einen
ausreichenden Erdkern fr das Pflanzen von B&umen zu treffen.

Einfriedungen an seitlichen und hinteren Grundgrenzen durfen den Boden
der hdheren angrenzenden Grundfidchen um héchstens 2,0 m Uberragen
und ab einer Hhe von 0,5 m den freien Durchblick nicht hindern.
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e. OKOLOGISCHE LASTEN

1. Altlasten

Auszug aus dem Altlastenatlas

= Bundesministerium
Land- und Forstwirtschaft,
Klima- und Umweltschutz,
Regionen und Wasserwirtschaft

umweltbundesamt”

Altlastenportal

T

|7

1835 ¥

;ﬂ

4 s N\ A
~7 (\ N &?:)r
% S J:\uqz" \ > \
! S GNe
o’ '\‘ \ /(;m
N RS \
1301 ! )<$ 4{»@1 ’i =
gy 8 o iz &
605/2 J . / \ (
/i - '..ITIII& 7 Jak
! 3,5,2 \ \ mn‘:y 1‘7{1 }QM& \ 72??
Legende
Fidchen
Flachentyp
[ autast Altablagerung [ #sstancon
Status
[ emeni i isko erwartet [ veurteit *keine Atast [ Aitiast vorgeschiagen
[ Anast [55] dexontaminiert vorgeschiagen [ cevontaminiert
gesichert vorgeschiagen [ gesichert 5%
[F Beobachiung abgeschiossen

Quelle: http://www.umweltbundesamt.at/umweltsituation/altlasten/verzeichnisse/ (abgefragt am 15.9.2025)

Es scheinen keine Altlasten auf.

Altlasten im Altlastenatlas sind Altablagerungen und Altstandorte sowie durch diese kontaminierten Béden
und Grundwasserkorper, von denen - nach den Ergebnissen einer Gefahrdungsabschatzung - erhebliche
Gefahr fur die Gesundheit des Menschen oder die Umwelt ausgeht (ausgenommen Kontaminationen, die
durch Emissionen in die Luft verursacht wurden). Der Altlastenatlas basiert auf dem
Altlastensanierungsgesetz und wird als Verordnung im Bundesgesetzblatt kundgemacht. Fachliche
Grundlage ist eine Gefahrdungsabschatzung. Eine Altlast gilt als saniert, wenn die Ursache der Gefahrdung
und die Kontamination im Umfeld beseitigt sind. Die Sicherung beschreibt das Verhindern von
Umweltgefahrdungen, insbesondere bezliglich der Ausbreitung mdglicher Emissionen von gesundheits- und
umweltgefédhrdenden Schadstoffen aus Altlasten.2

2 Granzin/Valtl, Verdachtsflaichenkataster und Altlastenatlas Stand 1. Janner 2024, 7ff.
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Die Erfassung der Altstandorte ist weitgehend abgeschlossen, jene der Altablagerungen wird derzeit
vervollstandigt. Es sind derzeit 95% der vom Umweltbundesamt geschéatzten Anzahl der Altablagerungen

und Altstandorte erfasst.?

Es wird darauf hingewiesen, dass der Verdachtsflachenkataster mit 1.1.2025 eingestellt wurde.

Naherer Befund: Der Altlastenatlas weist keine Belastung im ausgewiesenen Kartenausschnitt auf.

3 Granzin/Valtl, Verdachtsfldchenkataster und Altlastenatlas Stand 1. Janner 2024, 5.



Verkehrswertgutachten EZ 512 KG 01305 Meidling (BLNR 51-52)

f.  RISIKO DURCH UMWELTKATASTROPHEN

Auszug HORA-Pass

= Bundesministerium

H O RA NATURAL HAZARD DVERVIEW & Lond. und Farstmirtachatr,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA :Lg,'m"‘ gl

HORA-Pass

Adresse: Pinagigasse 3 Stiege 2, 1120 Wien

Seehdhe: 197 m

Auswenteradius: 100 m

Geogr. Koordinaten: 48 17800° N | 16,33583° &

Die Einschétzung der Gefdhrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinteriegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefihrdung aufgrund dulerer Umstinde oder lokaler Anpassungen auch deutlich &ndern
kann. Das tatsichliche Risiko héngt in erheblichem MaBe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebdudes ab. Die mit Hiife der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschitzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsétzlich eine erste grobe Beurellung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenentalis erfordertichen Planungen von eigenen Schutzmalinahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstiitzung von &rilichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefihrdung:
Hochwasser keine Daten
Oberflachenablfluss hoch
Lawinen keine Daten
Erdbeben Bl AEaeis, _ mittel
Rutschungen Il o
Windspitzen [ || - N nite
Blitzdichte AT TE N icdrig
Hagel [ [ noch
Schneelast 1 - WE s icdg

Quelle: https://www.hora.gv.at/#, Abfragedatum 15.9.2025, Quellen Basisdaten: BMLUK, Amter der LR, BEV; Quellen Fachdaten: BMLUK,

VVO, Amter der LR, ZAMG
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Rechtliche und technische Hinweise: Aus den Karteninhalten (Darstellungen) und den dazugehorenden
Texten kdnnen Rechtsanspriiche weder begriindet noch abgeleitet werden. Das Bundesministerium far
Land- und Forstwirtschaft, Klima- und Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft (BMLUK) Ubernimmt
keine Haftung fur Vollstdndigkeit und Inhalt. Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fur die
Offentlichkeit, keine amtliche Auskunft oder rechtsverbindliche Aussage. Werden amtliche Auskinfte zu
einem bestimmten Gebiet oder einer bestimmten Frage bendtigt, erteilt diese auf Anfrage die zustandige
Behorde. In der Regel ist dies die Gemeinde, die Bezirkshauptmannschaft oder die Fachabteilung beim Amt
der Landesregierung. Aus der Tatsache, dass ein bestimmtes Gebiet nicht ausgewiesen ist, kann nicht
geschlossen werden, dass hier keine Hochwassergefahr besteht. Grundsétziich kann es Uberall zu
Uberschwemmungen kommen (z.B. durch extreme Niederschlagsereignisse). Aufgrund der Eingangsdaten
erfolgte die Ausweisung der Uberschwemmungsgebiete in der Regel ohne Beriicksichtigung technischer
Hochwasserschutzeinrichtungen (Damme, Deiche, Mauern, etc.), wodurch der Zustand vor Errichtung
allfalliger Bauten dargestellt wird. Naheres dazu siehe unter "Methodik und Darstellungsform”.

Mittels HORA-Pass konnen alle auf der HORA-Plattform ersichtlichen Naturgefahren abgerufen werden. Es
wird darauf hingewiesen, dass bei der gegensténdlichen Liegenschaftsadresse ein Umkreis von 100m
angegeben wurde. Die Position der Liegenschaft wird mittels der gelben Nadel indiziert.

Naherer Befund: Der HORA-Pass weist eine hohe Geféhrdung durch Oberflachenabfluss, Rutschungen und
Hagel aus. Eine erhohte Hagelgefahr ist im Raum Wien und Umgebung durchaus ublich. Die Gefaéhrdung
durch Oberflachenabfluss und Rutschungen kann durch den Sachverstandigen nicht naher beurteilt werden,
da dies nicht in sein Fachgebiet fallt, es wird lediglich darauf hingewiesen. Zu Hochwasser und Lawinen
bestehen keine Daten. Die Naturgefahren Erdbeben, Windspitzen, Blitzdichte und Schneelast fallen fur den

Standort niedrig bis mittel aus.
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g. LARMBELASTUNG

Larminfo.at

R Ll e

2022 StraRenverkehr:
24h-Durchschnitt 4 m
Uberbtendung

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter
Larmpeget von Hauptverkehrsstraflen in4 m
Héhe liber Boden. Erfasst sind StraRen in der
Zustdndigkeit der Bundeslinder sowie
Autobahnen und SchnellstraRen. Fiir den
Abend und die Nacht sind Zuschldge
enthalten. in den Baliungsréumen sind atle
Strafien beriicksichtigt. Berichtsjahe 2022,

Hinweis: Aullerhalb der Ballungsraume
werden die Lirmzonen unterschiedlicher
Straenkategorien nur iberbleadet. in den
Oberblendungsbereichen kann es zur
Unterschitzung des tatsichlichen
Lérmpegels um bis zu drei Dezibel kommen.

- ~75d8

707548

W 65-70d8B
60-65d8
55-60d8

/ Linienquetien Autobahnen und
Schnellstrafien

Linienquetlen Landesstralen
Gebiude

+ Larmschutzwande

+ Kilometrierung

[ Ballungsraum

[ Ballungsraumgrenzen

Suche: Pinagigasse 3

@ Adresse

@ Pinagigasse 3, 1120 Wien
48,17799°N/8.33582°E
Seshbhe: 197 m

Lanerse k7 e
Ostoorerc

Larminfo.at

Rl

2022 Schienenverkehr:
24h-Durchschnitt

Oberbtendung
Uber Tap, Abend und Nacht gemittelter
L3 von und

StraRenbahnen in 4 m Héhe iiber Boden. Fiir
den Abend und die Nacht sind Zuschiige
enthalten. in den Baliungsrdumen sind alle

i ken arfasst. Beri 2022.

Hinweis: Die Lirmzonen von Eisenbahnen
und StraBenbahnen werden in dieser Ansicht
nur dberblendet. in den
Uberblendungsbereichen kann es zur
Unterschitzung des tatsiichlichen
Larmpegels um bis zu drei Dezibel kommen.

W >75d8

8 70-75dB

W 65-70dB
60-65d8
55-60dB
Grenzwertlinie
Linienquetien Strafenbahnen

# Linienquellen Eisenbahnen
Gebaude

o Lirmschutzwiinde

+ Kilometrierung
{7 Ballungsraum
(1 Ballungsraumgrenzen

Suche: Pinaglgasse 3

® Adresse

@ Pinaglgasse 3, 1120 Wien
48,17799°N/16,33582°E
Seshthe: 197 m
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StralRe 2022 - Summenkarte - 24h

= Rundemicistedun
Lavad vad Furstwirischelt,
Kiime und Urmwe'tschutz,
Regionan und Wasserwirtschait

X
—

3
>

Malstab: 1:5640 ©BMIMI, © BMLUK, ©

@ BEV, St vom 01.04.2025, Made with Natural Earth, Grundkarte: basemap.al

Druckdatum: 15.9.2025

Schiene 2022 - Summenkarte - 24h

hitps:/imaps.laermino. st

Ruegesmristarian
Landd- wod Forstwirtschaft
Kiboe- yad Umweltschute
Regroren und Wasserwinschatt

Mafstab: 1: 5840 © BMIMI, © BMLUK, ©

© BEV, Sti vom 01.04.2025, Made with Natural Earth, Grundiarte: basemap.at

Druckdatum: 15.8.2025

htips:/fmaps leeiminio.at

Quelle: http://www.laerminfo.at/laermkarten.html (abgefragt am 15.9.2025)
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Die verwendeten Larmkarten sind Auszige aus den aktuellen Larmkarten 2022 und dienen der
ubersichtlichen Darstellung von Larmbelastungen in groBen Gebieten. Abgefragt wurde jeweils die
durchschnittliche Belastung innerhalb von 24h durch StraBenverkehr, Schienenverkehr, Flugverkehr und
IPPC-Anlagen; fir den StraBenverkehr die Belastung durch Autobahnen, SchnellstraBen und LandesstraBen.
Es wird darauf hingewiesen, dass die Karten auBerhalb der Ballungsrdume nur Larm von hochrangiger
Verkehrsinfrastruktur enthalten. Die Larmkarten dienen als Grundlage fur eine strategische Planung und sind
nicht geeignet, die individuelle Larmbelastung exakt zu beschreiben.4

Die Liegenschaft ist durch die rote Nadel samt schwarzem Kreis markiert.

Jene Karten, die nicht im Gutachten abgedruckt wurden, ergaben keine in der Karte eingezeichnete
Larmbelastung (IPPC-Anlagen, Flugverkehr).

Bei IPPC-Anlagen (,Integrated Pollution Prevention and Control®) ist eine Genehmigung, die sich Gber alle
Umweltmedien erstreckt (Luft, Wasser, Abfall, Boden, Energie) erforderlich. Anlagen, fur die dieses spezielle
Genehmigungsverfahren nétig ist, sind in Anlage 3 der Gewerbeordnung 1994 aufgezahlt (zB Raffinerien,
groBere Ziegelbrennereien).5 Der Genehmigungsantrag muss diverse zuséatzliche, Uber die Anforderungen
des § 353 GewO hinausgehende, Angaben enthalten; im Genehmigungsverfahren kénnen zusatzlich auch

bestimmte Umweltorganisationen Parteistellung haben.®

Naherer Befund: Laut vorstehender Karte besteht eine mittelmaBige bis starke Larmbelastung (60-75dB)
durch StraBenverkehr im Bereich der Pinaglgasse und der WilhelmstraBe. Die Larmbelastung durch
Schienenverkehr wird ebenfalls als mittelmaBig bis stark (60-75dB) eingestuft. Aufgrund der hofseitigen
Ausrichtung der Wohnung ist von einer geringen Larmbelastung auszugehen. Dies entspricht auch dem

Eindruck des Sachverstandigen im Rahmen der Befundaufnahme

h. BELASTUNG DURCH ELEKTROMAGNETISCHE FELDER

Auszug aus dem Senderkataster
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Quelle: http://www.senderkataster.at/karte (abgefragt am 15.9.2025)

4 http://www.laerminfo.at/laermkarten.html (abgefragt am 2.6.2025).
5 https://www.wko.at/service/umwelt-energie/lPPC-AnIagen.htmI (abgefragt am 2.6.2025).
6 Rosenbach, IPPC-Anlagen (Lexis Briefing Wirtschaftsrecht).
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Im Umkreis von 250m des Bewertungsobjekts befinden sich 5 Mobilfunkmasten, Rundfunkmasten sind keine
in der ndheren Umgebung vorhanden. Das Bewertungsobjekt ist durch die gelbe Nadel indiziert.

Die Daten zu den Mobilfunk- und Rundfunkstandorten werden in der Regel quartalsweise aktualisiert und die
Informationen werden auf Basis der zur Verfigung gestellten Daten erstellt, aufgrund des umfangreichen
Datenmaterials sind Irrtimer und Fehler bei der Datenerfassung nach Angaben des Website-Betreibers nicht
mit absoluter Sicherheit auszuschlieBen.”

N&herer Befund: Es ist von einer durchschnittlichen Belastung durch elektromagnetische Felder aufgrund
vorstehender Karte auszugehen.

7 http://www.senderkataster.at/erlaeuterungen (abgefragt am 15.9.2025).
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i. LAGE UND VERKEHR

1. Allgemeine Wohnlage
Das Bewertungsobjekt befindet sich im 12. Wiener Gemeindebezirk (Meidling), nordlich des Bahnhofs

Meidling und westlich des Wilhelmsdorfer Park gelegen.

2. Infrastruktur
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Es Infrastruktur des taglichen Bedarfs

Infrastrukturelles Angebot im Umkreis von rund 400m Luftlinie Radius: diverse
Supermaérkte (Hofer, Billa, Interspar, Spar, Penny), Drogerien (dm, Bipa, Muller), Backereien
(Balkan Backerei Meidling, Diwan Backshop, Backerei Schwarz, Strock, etc.), sowie
Kaffeelokale und Restaurants, 2 Trafiken, 3 Bankfilialen (BAWAG, Oberbank, Bank99)

Néchstgelegene EinkaufsstraBe: Meidlinger HauptstraBe in rund 400m Luftlinie Entfernung
situiert (entspricht rund 3 Gehminuten)
Néchstgelegenes Einkaufszentrum/Gewerbepark: Arcade Meidling in rund 450m Luftlinie

Entfernung situiert (entspricht rund 7 Gehminuten)

N&chstgelegener stidtischer StraBenmarkt: Meidlinger Markt in rund 300m Luftlinie
Entfernung situiert (entspricht rund 4 Gehminuten)

8 piktogramm: Freepik, https://www flaticon.com/free-icon/shopping-
cart_3144456?term=shopping+cart&page=1&position=1&origin=sea rch&related_id=3144456 (abgefragt am 28.4.2025)
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v.;g Soziale Versorgung

Kindergdrten im Umkreis von rund 350m Luftlinie Radius: 4
Schulen im Umkreis von rund 350m Luftlinie Radius: 3
Universitédten/Fachhochschulen im Umkreis von rund 350m Luftlinie Radius: keine

Bibliotheken im Umkreis von rund 350m Luftlinie Radius: 1

EEE Medizinische Versorgung
10

Im Umkreis von rund 350m Luftlinie Radius sind gemé&R Docfinder”: 9 praktische Arzte, 6
Zahnarzte, kein Augenarzt, 1 Hautarzt, 1 Frauenarzt, kein HNO-Arzt situiert

Néchstgelegenes Krankenhaus: AUVA-Traumazentrum Wien-Standort in rund 800m
Luftlinie Entfernung situiert (entspricht je nach Verkehrsaufkommen rund 5 Fahrminuten)

Né&chstgelegene Apotheke: Apotheke Meidling in rund 300m Luftlinie Entfernung situiert
(entspricht rund 4 Gehminuten)

“ Grinraum
Al

Offentliche Parkanlagen im Umkreis von rund 350m Luftlinie Radius: 4

Né&chstgelegene Parkanlage von Ubergeordneter Bedeutung: Schénbrunner Schlosspark in
rund 1,5km Luftlinie Entfernung situiert (entspricht rund 5 Gehminuten)

Im Allgemeinen weist der dicht bebaute Bezirksteil von Meidling einen geringen
(6ffentlichen) Griinraumanteil auf (typisch fir stadtische Bezirke - Blockrandbebauung),
teilweise kleine Parkanlagen und StraBenrdume begriint (Baumscheiben etc); Richtung
stadtauswarts sind hingegen flachenméaBig groBe Parkanlagen (Haydnpark, Wilhelmsdorfer
Park (Deckerpark), etc) vorzufinden

é' Kultureinrichtungen
13

Kulturelle Einrichtungen im Nahbereich (350m Luftlinie Radius): 2

Nennenswerte Kulturelle Einrichtungen von (bergeordneter Bedeutung: Schloss
Schénbrunn und Gloriette (jedoch 1,5km Luftlinie entfernt)

9 piktogramm: Freepik, https://www.flaticon.com/free-
icon/mortarboard_1940611?term=education&page=1&position=2&origin=search&related_id=1940611 (abgefragt am 28.4.2025)
0 piktogramm: Freepik, https://www.flaticon.com/free-icon/hospital-
buildings_33777?term=hospital&page=1&position=13&origin=search&related_id=33777 (abgefragt am 28.4.2025)

T https://www.docfinder.at/ (abgefragt am 3.7.2025).

2 piktogramm Baum: Freepik, https://www.flaticon.com/free-
icon/tree_998570?term=tree&page=1&position=31&origin=search&related_id=998570 (abgefragt am 28.4.2025)

3 piktogramm Theater: Freepik, https:.//www.flaticon.com/free-
icon/masks_2162831?term=theater&page=1&position=16&origin=search&related_id=2162831 (abgefragt am 28.4.2025)
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3. Offentliche Verkehrslage
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Quelle: Stadt Wien - Vienna GIS (abgefragt am 22.10.2025)

m Offentlicher Verkehr
e 0 4

N&chstgelegene Bushaltestelle: DorfelstraBe (59A) in rund 150m Luftlinie Entfernung
situiert (entspricht rund 2 Gehminuten)

Néchstgelegene StraBenbahnhaltestelle: ABmayergasse (62) in rund 200m Luftlinie
Entfernung situiert (entspricht rund 3 Gehminuten)

Néchstgelegene U-Bahnhaltestelle: Bahnhof Meidling (U6) in rund 500m Luftlinie
Entfernung situiert (entspricht rund 9 Gehminuten)

Néchstgelegener Bahnhof: Bahnhof Meidling in rund 500m Luftlinie Entfernung situiert
(entspricht rund 9 Gehminuten)

Transferzeit in das Stadtzentrum Wien (Stephansplatz): rund 32 Minuten inklusive
Gehzeit

14 piktogramm Bus: Hight Quality Icons, https://www flaticon.com/free-
icon/bus_2207497?term=bus&page=1&position=6&origin=sea rch&related_id=2207497 (abgefragt am 28.4.2025)
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4. Individualverkehrslage
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Quelle: Stadt Wien - Vienna GIS (abgefragt am 22.10.2025)

ﬁ 15 | Individualverkehr

Ndéchstgelegene (bergeordnete Verbindungsachse: Margaretengdrtel rund 1km Luftlinie
entfernt (entspricht je nach Verkehrsaufkommmen rund 3 bis 4 Fahrminuten)

Néchstgelegene Autobahnauffahrt: Auffahrt Auhof Al rund 8km Luftlinie entfernt
(entspricht je nach Verkehrsaufkommen rund 15 bis 17 Fahrminuten)

Kurzparkzone: Liegenschaft in einer flachendeckenden Kurzparkzone (Mo bis Fr jeweils
9:00 bis 22:00 Uhr, Parkdauer maximal 2h) gelegen

s piktogramm Auto: fistudio, https://www flaticon.com/free-
icon/car_3202926?term=car&page=1&position=3&origin=search&related_id=3202926 (abgefragt am 28.4.2025)
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Verkehrsberuhigung im Nahbereich: angrenzende StraBenzuge unterliegen bis auf
Ausnahme der Verkehrsachsen des Bezirkes einer Geschwindigkeitsbegrenzung von
30km/h und sind als EinbahnstraBen gefuhrt

Parkgaragen im Umkreis von 350m Luftlinie Radius: 2
Anrainerparkplatze: im Nahbereich sind keine Anrainerparkplatze ausgewiesen
Elektroladestationen im Umkreis von 350m Luftlinie Radius: 1

Néchstgelegene Tankstelle: Turmdl EichenstraBe rund 200m Luftlinie entfernt situiert
(entspricht rund 2 Fahrminuten)

Radverkehrsausbau im Umkreis von 350m Luftlinie Radius: kein WienMobil-Standort

Parkplatzsituation: als Uberwiegend entspannt zu beurteilen aufgrund weiterer
Entfernung zur Meidlinger HauptstraBe und Schoénbrunner StraBe (abhdngig von
Wochentag und Tageszeit); negativ wirken sich die fehlenden Anrainerparkplatze und
Parkgaragen auf die Parkplatzsituation im Nahbereich aus

Naherer Befund: Die Liegenschaft befindet sich in einem dicht verbauten Wohngebiet des 12. Wiener
Gemeindebezirkes Meidling &stlich der Meidlinger HauptstraBe, sowie noérdlich des Bahnhofs Meidling
gelegen. Die vorzufindenden infrastrukturellen Einrichtungen des taglichen Bedarfes sind als gut einzustufen.
Die Versorgung der ansdssigen Bevolkerung mit Bildungseinrichtungen  fallt  fur den
bewertungsgegenstandlichen Standort durchschnittlich bis leicht unterdurchschnittlich aus. Die Anbindung
an offentliche Verkehrsmittel und der Individualverkehr sind jeweils als gut einzustufen. Das
Grunraumangebot ist als insgesamt durchschnittlich einzustufen. Das Lageimage wird als durchschnittlich

eingestuft.
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j. BEBAUUNG

1. Konfiguration

Topografie

Verkehrswertgutachten EZ 512 KG 01305 Meidling (BLNR 51-52)

Auszug Grundstickskataster

.‘.’. % Flichenwidmungs- und
' ;@%\ ‘ Bebavungsplan

|

Wettarerwandung rur mit Guellerengebe:

Quaianangase: Stadk Wien - ViennaGss
Druchdatum: 32102025 1158 wien.gv.at/flaechenwidmung/putilic

Quelle: Stadt Wien-Vienna GIS (abgefragt am 22.10.2025)

GST-NR .168, 257/2: bebaut, befestigt, begrint

Konfiguration

rechteckig konfiguriert

Grenzverhaltnisse

Norden, Osten: bebaute Nachbargrundstlicke

Westen, Stden: 6ffentliches Gut (StraBenverlauf, Parkplatze)

ErschlieBung

Uber WilhelmstraBe/Pinaglgasse an éffentliches Gut angeschlossen

StraBenausbau

vollausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt, Gehsteige beidseitig vorhanden

Bebauungscharakter
der Umgebung

Dichte geschlossene Blockrandbebauung, Gberwiegend Wohnnutzung, im
Erdgeschossbereich teilweise Geschaftslokale

Bebauung

Wohnhausanlage (im EG Geschaftslokale), bestehend aus 2 Stiegen, Baujahr
1957 (geman Baubewilligung) unterkellert, 6 ObergeschoBe

AufschlieBung

Strom-, Wasserzuleitung und Gas offenbar vorhanden
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An stadtischen Mischwasserkanal angeschlossen'®

Sonstige
AuBenanlagen

Einfriedung durch geschlossene Bauweise

2. Bestandsbebauung sowie Bau- und Erhaltungszustand

BAUBESCHREIBUNG ZUM ZEITPUNKT DER BEFUNDAUFNAHME:

Typ

Allgemeine Teile (Stiege 1)

Gebaudehiille

Fassade verputzt grau/blau, einfach gehalten, keine Verzierung,
vorspringende Fassade im Eckbereich, zurlUckgesetztes

Terrassengeschoss

Stiegenhaus

weil verputzt, Terrazzo Boden

diverse Gebrauchsspuren und Abnutzungen erkennbar; Abplatzungen

Schaden
an Wanden
Sonstiges -
Typ WE- Objekt W 9 Stg | (Eigentumswohnung)

wande & Decken

Verputzt, wei gemalt (Dispersion); Fliesen in Sanitarraumlichkeiten

Boden Laminatboden, Fliesen
Fenster HADL Holz Alu, teilweise Raffstores
Taren Kunststoff weiB; Eingangstur braun Holz

Heizung & Kiihlung

Gas, Radiatoren Heizung, Handtuchheizkdérper

Kiche

Edelstahl-Abwasche mit Ablageflache, Ceranfeld mit Backofen,
Geschirrspuler, Kuhlschrank

Sanitar

Badezimmer; Keramikwaschbecken, Dusche, Waschmaschine,
elektrische Luftung, WC, Gastherme, Radio

Freiflachen

keine Freiflachen

Kellerabteil konnte nicht begangen werden
Sonstiges /
Schaden Ubliche Gebrauchsspuren

Gemessene Raumhdhen | /

Naherer Befund: Am Tag der Befundaufnahme war das Bewertungsobjekt gut erhalten. Es ist wahrscheinlich,
dass die Wohnung in jungerer Zeit saniert wurde (siehe auch untenstehend die Bauanzeige Uber

durchgefuhrte bauliche Anderungen).

16 https://kanis.at/ KANIS/synserver?project=KANIS_wma&client=html (abgefragt am 22.10.2025).
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BAUAKT:

Der Bauakt wird auszugsweise dargestellt (nur jene Inhalte welche gegenstandliche Wohnung betreffen und
relevant erscheinen).

Typ Datum Behorde/Verfasser Inhalt

Bescheid 28.5.1957 MA 37 Baubewilligung Neubau (Wiederaufbau)

Bescheid 22.5.1959 MA 37 1. Fristverlangerung fir die Baubewilligung
vom 28.5.1957

Bescheid 11.12.1961 MA 37 2. Fristverlangerung fiur die Baubewilligung
vom 28.5.1957

Bescheid 19.12.1963 MA 37 3. Fristverlangerung fUr die Baubewilligung
vom 28.5.1957

Bescheid 30.4.1965 MA 37 Bauabanderungen vor der Bauausfihrung
(1. Planwechsel)

Bescheid 31.1.1966 MA 37 4. Fristverlangerung fur Baubewilligung
vom 28.5.1957

Bescheid 7.3.1968 MA 35 Baubewilligung 2 Personenaufzige

Bescheid 1.10.1968 MA 28 StraBengrundibergabe

Mitteilung 4.11.1968 MA 37 Orientierungsnummernbestimmung

Bescheid 17.12.1968 MA 35 Zurlickweisung Ansuche_r_n um
Baubewilligung flr eine Olfeuerungsanlage

Bescheid 31.1.1969 MA 35 Bau- und BenUtzungsbewilligung Zentrale
Heizolversorgungsanlage mit Heizbllager

Bescheid 21.2.1969 MA 35 BenUtzungsbewilligung 2 Personenaufzige

Bescheid 21.8.1969 MA 37 Grundsteuerbefreiung flr Kriegsschaden

Bescheid 12.11.1968 MA 37 Benutzungsbewilligung der

Wohnhausanlage und Kenntnisnahme

Bescheid 31.10.1969 MA 28 Bewilligung Gehsteigauf- und -Uberfahrt

Bescheid 13.10.1970 MA 37 Baugebrechen

Bescheinigung 28.9.1994 MA 37 Einverieibung Wohnungseigentum

Bauanzeige 27.8.2020 Familie Hodzic BaL)JIiche Anderungen Top 9 (Badeinbau
ua.

Von der Baubehorde wurde auf Nachfrage am Tag der Bauakteneinsicht bekanntgegeben, dass aktuell keine
offenen Bauverfahren bestehen.

Naherer Befund: Es wird davon ausgegangen, dass die Bebauung entsprechend den einschlagigen
Rechtsvorschriften und der Baubewilligung errichtet worden ist und entsprechend der baubehérdlichen
Bewilligung verwendet wird. Am Tag der Befundaufnahme konnte eine untergeordnete Planabweichung
festgestellt werden. Im Bereich des Schlafzimmers wurden zusatzliche Wande zur Nutzung als begehbaren
Kleiderschrank eingezogen. Die damit einhergehende Flachenabweichung dadurch wird als duBerst gering
eingestuft.
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UNTERLAGEN HAUSVERWALTUNG:

Auf Nachfrage konnten seitens der Hausverwaltung folgende Unterlagen zur Verfugung gestellt werden:

= Betriebskostenabrechnung 2022-2024

(@]

o]
o]
o]

Protokoll WE-Versammlung 11.11.2021

Es wurde ein Elektriker beauftragt, der sich Beleuchtung im Stiegenhaus und die frei
hangenden Kabel ansehen soll
Mietvertrag fir HB-Wohnung lauft aus

Undichte Dachrinne
Austausch und neue Beschriftung der Gegensprechanlage soll gemacht werden

= Protokoll WE-Versammlung 27.9.2023

o]
o]
(o]

o
o]
o]

Gelander im Stiegenhaus werden ausgetauscht

Eine komplette Dachsanierung wird thematisiert

Beziglich HB-Wohnung wird besprochen, dass diese in weiterer Zukunft vermietet werden
soll. Der Verkauf gestaltet sich schwierig, da diese Wohnung im Eigentum der gesamten
WEG ist und daher fiir deren Verkauf ein einstimmiger Beschluss notwendig ware.
Ausmalarbeiten im Stiegenhaus kdnnen vermutlich im Frihjahr 2024 durchgefihrt werden,

abhéngig von der Dacherneuerung.

Protokoll WE-Versammlung 31.3.2025

Stand Reparaturfonds circa € 50.000,00

Ausmalen des Stiegenhauses erfolgt voraussichtlich in den Monaten Mai, Juni oder Juli.
Gesamtes Dach wird vermutlich in 20-30 Jahren komplett sanierungsbedurftig sein. Das
Ziegeldach auf Stiege 2 wird bereits in 5-10 Jahren sanierungsbedurftig sein. Schatzung fur
eine Gesamtsanierung des Daches € 200.000,00 - 250.000,00. Rucklage wirde nicht
ausreichen. Es musste ein zusatzlicher Kredit aufgenommen werden. Die derzeitige
Einschatzung der Lage ist, dass die nachsten Jahre, bis der Kredit getilgt ist, weiter far die
Dachsanierung angespart werden soll und dann eine vernunftige Lésung gefunden werden
soll.

Es wird eine Heizungsumstellung angedacht und diskutiert. Die Anwesenden kommen
tiberein, dass es derzeit noch keine zufriedenstellende und kosteneffiziente Losung gibt, die
fur die Gemeinschaft in Frage kdme und dass weitere technologische Entwicklungen und
Fortschritte abgewartet und beobachtet werden sollten.

= Vorausschau 2025

=  WE-Vertrag

= Monatliche Vorschreibung September 2025
= Energieausweis
= Nutzwertgutachten

FORDERUNGEN:

Vom Bundesministerium fur Arbeit und Wirtschaft, BMAW-W - VIlI/6 (Grundsétzliche Angelegenheiten,
Bundeswohnbaufonds) wurde auf Nachfrage am 30.7.2025 folgende Auskunft erteilt:

Der Wohnhaus- Wiederaufbaufonds hat mit Bewilligungsbescheid vom 20. April 1966, ZI. W 6821/28-1-4/66,
fur die Wiederherstellung des Hauses Wien 12., WilhelmstralBe 18/Pinaglgasse 3, EZ. 512, GB. 01305 Meidling,
aufgrund des § 18 Abs. 2 Wohnhaus-Wiederaufbaugesetz, BGBI. Nr. 130/48 vom 16. Juni 1948, in der Fassung
der Bundesgesetze vom 15. Dezember 1950, BGBI. Nr. 26/1951; vom 21. September 1951, BGBI. Nr. 228/1951;
vom 27. Mai 1952, BGBI. Nr. 106/1952; vom 9. Juli 1953, BGBI. Nr. 117/1953; vom 7. Juli 1954; BGBI. Nr. 154/1954;
vom 13. Juli 1955, BGBI, Nr. 156/1955 und vom 9. Juli 1958, BGBI. Nr. 154/1958 ein unverzinsliches Darlehen
gem. § 15 Abs. 2 lit. a Wohnhaus- Wiederaufbaugesetz in Hb6he von ATS 6.704.900,-- zugesichert.
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Mit Endbescheid vom 10. Juni 1969, ZI. W 6821/113-1V-29/69, wurde dieses Darlehen mit einem Betrag von
ATS 7,234.860,-- festgesetzt.

Mit Abdnderung des Endbescheides vom 16. Juni 1970, ZI. W 6821/136-1V-30/70, wurde dieses Darlehen
endglltig mit einem Betrag von ATS 7,232.040,-- festgesetzt.

Beim gegensténdlichen Objekt handelte es sich um eine komplette Neuerrichtung aufgrund eines
Totalschadens.

Der, auf die dem Sadik Hodzic und der Jasmina Hodzic gehérigen je 445/28920 Anteile, der oben genannten
Liegenschaft, mit welchen Anteilen das Wohnungseigentum an der Wohnung top Nr. 9 Stg. | im oben
genannten Haus untrennbar verbunden ist, entfallende Darlehensteilbetrag, wurde bereits von der
Voreigentimerin am 26. Jdnner 1996 vorzeitig getilgt. Am 30. Jénner 1996 langte noch die letzte, fillig
gewesene Tilgungsrate im Wege der Hausverwaltung ein, sodass das Darlehen fir diese Wohnung mit diesem
Tag gédnzlich getilgt war.

Es wurde weder das Riickzahlungsbegiinstigungsgesetz 1971, BGBl. Nr. 336/71 noch das
Rickzahlungsbeglinstigungsgesetz 1987, BGBI. Nr. 340/87 in Anspruch genommen.

Von der MA 50 - Wohnbauférderung und Schlichtungsstelle fir wohnrechtliche Angelegenheiten, Gruppe
Sanierung - Referat Haussanierung, wurde auf Nachfrage am 22.7.2025 folgende Auskunft erteilt:

Folgende MaBnahmen zu o.a. Liegenschaft wurden der Férderung zu Grunde gelegt:

VerbesserungsmalBnahmen gem. § 34 Abs. 1Z 4 WWFSG 1989 an und in einem Gebdude, in dem Wohnungen
der Kat. A Uberwiegen, in Verbindung mit Sanierungsverordnung LGBI.Nr. 2/09 idF. LGBI.Nr. 27/09:

e § 10 Erhéhung Wohnkomfort, einmaliger nicht rickzahlbarer Beitrag. Der nichtrickzahlbare
Baukostenzuschuss/Beitrag fir die ges. Liegenschaft betrug hier 4.966,00 EUR.

e § 9 Abs. 1 Aufzugsumristung, einmaliger nicht riickzahlbarer Beitrag. Der nicht rickzahlbare
Baukostenzuschuss/Beitrag flr die ges. Liegenschaft betrug hier 35.640,00 EUR.

VerbesserungsmafBnahmen gem. § 34 Abs. 1Z 8 WWFSG 1989 an und in einem Gebdude, in dem Wohnungen
der Kat. A Uberwiegen, in Verbindung mit Sanierungsverordnung LGBI.Nr. 16/97 idF. LGBI.Nr. 17/05:

e § 6a Therm.-energetische Sanierung, einmaliger nicht riickzahlbarer Beitrag. Der nichtrickzahlbare
Baukostenzuschuss/Beitrag fir die ges. Liegenschaft betrug hier 108.337,00 EUR.

Die Férderungen wurden nicht pfandrechtlich sichergestellt und sind auch bereits beendet. Es gab
diesbeziiglich auch keine Rlckzahlung, da mit einmaligem nicht riickzahlbaren Zuschuss geférdert wurde.

Betreffend die Frage, ob eine beglnstigte Rlckzahlung nach einem RUckzahlungsbeglinstigungsgesetz in
Anspruch genommen wurde, und wenn ja, kann h.a. keine Auskunft erteilt werden, da dies nur die
Neubauférderungen nach 1954 + 1968 sowie Bundesférderungen betrifft.
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Von der MA 50 - Wohnbauférderung und Schlichtungsstelle fur wohnrechtliche Angelegenheiten,
Neubaufdrderung, wurde auf Nachfrage am 4.11.2025 folgende Auskunft erteilt:

Guten Tag,

zu Ihrer Anfrage teilt die Magistratsabteilung 50 - Gruppe Neubaufbrderung mit, dass fur das o.a. Objekt kein Baudarlehen der Stadt Wien zum Bundes-Wohn- und Siedlungsfonds

und keine (Neubau-)Férderung im Rahmen
der Neuen Wiener Wohnbauaktion 1958
der Wiener Wohnbauaktion 1964
der Wiener Wohnbauaktion 1969
des Wiener Wohnbaufonds
der Wiener Dachbodenaktion
des Wohnbauforderungsgesetzes 1954
des Wohnbauférderungsgesetzes 1968
des Wohnbauférderungsgesetzes 1984
des Bundes-Sonderwohnbaugesetzes 1982
des Bundes-Sonderwohnbaugesetzes 1983
des Bundesgesetzes zur Forderung der Erhaltung und Verbesserung von Wohnhéausern sowie der Stadterneuerung

das Wiener Wohnbauforderungs—- und Wohnhaussanlerungsgesetzes - WWFSC 1989
gewdhrt wurde.

Niherer Befund: Das Bewertungsobjekt stellt eine geférderte Wohnung nach dem Wohnhaus-
Wiederaufbaugesetz 1948 dar und wurde das Darlehen vorzeitig ohne Inanspruchnahme des
Rickzahlungsbegtinstigungsgesetzes 1971 oder 1987 getilgt.

Es wurden auBerdem Férderungen nach § 34 Abs. 1Z 4 WWFSG 1989 sowie nach § 34 Abs 1Z 8 WWFSG
1989 in Anspruch genommen.

3.  Nutzflachen- und Raumaufteilung

Laut Bauplanen der Liegenschaft gliedern sich die Raume wie folgt:

Nutzflachenaufstellung W9 Stg | gemaB

Grundrissplan
Wohnkiche 2599 m?
Bad/WC 4,99 m?
Vorzimmer 8,36 m?
Schlafzimmer 18,99 m?
Nutzflache GESAMT 58,33 m?
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4. Mietzinse und Nutzung
Das bewertungsgegenstandliche WE-Objekt ist aktuell vermietet. Der Mietvertrag wurde von einer der
derzeitigen Mieter (Frau Murat Bolat) bereitgestellt und stellt sich auszugsweise wie folgt dar:

Mietvertrag

Mietvertrag auf Deutsch
Zwischen: Sanih Hodzic 0412 1999, Urselbrunnengasse 38 1100 Wien

und

Murat Bolat 03 08 1993

Tuba Akin Bolat 30.01 1995

wird folgender Mietvertrag abgeschlossen

1. Mietobjekt
Die Wohnung befindet sich in der WilhelmstraRe 16/9, 1120 Wien

2. Mietbeginn und Laufzeit:
Dieser Mietvertrag tritt am 14 10 2024 in Kraft und ist fiir die Dauer von einem Jahr
befristet. bis zum 13.10 2025 Eine Verlangerung des Mietvertrags ist moglich, wenn beide

l‘wrlucn dem rustimmen

3. Mietzins

- s K » . ( ]
Die monatliche Kaltmiele be tragt 950 Euro, Die Miete ist jeweils am 1 eines jeden Monats

im Voraus auf folgendes Konto zu zahlen
Kontoinhaber: Sadik Hodzic

IBAN: AT42 3295 7000 0504 2619
BIC, RLNWATWWWEN

4. Kaution:

Der Mieter hinterlegt eine Kaution in Hohe von 2,000 Euro. Die Kaution ist spitestens bej

Mietbeginn auf das oben genannte Konto zu iiberweisen Die Kaution wird bei Beendigung

des Mietverhaltnisses nach Abzug etw alger Anspriiche des Vermieters zuniickgezahlt

5. Vorauszahlung:
Eine Monatsmiete in Hohe von 950 Euro ist im Voraus zu zahlen

6. Sonstiges:
Weitere Vereinbarungen oder Erganzungen tum Mietvertrag konnen schriftlich zwischen

den Parteien getroffen werden. Der Mieter verpflichtet hat sich an die 3
Monatigekindigungsfrist zu halten

Bei Nichteinhaltung der Zahlungen wird der Mietvertrag Fristlos gekindigt

Seitens der Mieterin wurde mitgeteilt, dass der Mietzins laut Mietvertrag die Betriebskosten samt USt.

inkludiert. Davon wird aus gutachterlicher Vorsicht auch ausgegangen. Kosten fir Strom und Heizung

werden gesondert gezahlt. Der Mietvertrag wurde auf ein Jahr befristet abgeschlossen. Fir Wohnungen, die
ganz oder teilweise dem MRG unterliegen, muss ein befristeter Mietvertrag eine Mindestdauer von 3 Jahre
aufweisen. GemaRl & 29 Abs1Z 3 lit biVm § 29 Abs 3 lit a MRG ist eine kiirzere Befristung nicht rechtswirksam
und liegt daher in diesen Fallen ein unbefristeter Bestandsvertrag vor. Da auch sonst kein Umstand ersichtlich
scheint, der eine wirksame Befristung annehmen lasst, geht der SV davon aus, dass die Wohnung unbefristet
vermietet ist. Es wurde keine Wertsicherung vereinbart. Die getéatigten Schlussfolgerungen bzw Annahmen
seitens des Sachverstandigen sollen keinen rechtlichen Beurteilungen vorgreifen und kann ein ordentliches

Gericht im Einzelfall zu einem anderen Ergebnis gelangen.

5. Verwaltung
Mit der Verwaltung der Liegenschaft ist derzeit die Hausverwaltung Marterbauer, Garbergasse 4, 1060 Wien

betraut.
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6. Betriebskosten (und Riicklage)

Laut aktueller Vorschreibung ab September 2025 belaufen sich die Betriebskosten auf netto € 140,55 pro
Monat bzw rund € 2,40 pro m? Nutzflache fiir das Bewertungsobjekt.

Fir das Bewertungsobjekt ergibt sich ein durchschnittliches Niveau an laufenden Betriebskosten. Laut einer
aktuellen Pressemitteilung lagen die durchschnittlichen Betriebskosten in Wien im 1. Quartal 2024 laut
Statistik Austria bei € 2,60 pro m? (das entspricht bei 10% USt rund € 2,36 pro m? netto) und damit auf einem
ahnlichen Niveau als bei bewertungsgegenstandlicher Wohnung.”

Des Weiteren wird ein Betrag iHv € 46,20 fir die Ricklagenbildung, ein Betrag fur das Sanierungsdarlehen
iHv € 37,77, ein Betrag fur die Betriebskosten des Lifts iHv € 9,40 (flieBt in die Rucklage) sowie € 21,93 (zzgl
10% USt), sowie ein Betrag fir das Wasser iHV € 21,94 (zzgl 10% USt) vorgeschrieben. Das Darlehen wurde
fir eine Thewosan-Sanierung aufgenommen, die bereits erfolgt ist.

Der Stand der Ricklage betragt gemaB Betriebskostenabrechnung 2024 am 31.12.2024 € 50.663,29; dies
entspricht bei gegensténdlichen 890/28920-Anteilen einem Wert von € 1.559,14. Die Einnahmen fur die
Vermietung der Hausbesorgerwohnung laufen gemaB Betriebskostenabrechnung in die Rucklage des

Gebaudes.

7 https://www.statistik.at/fiIeadmin/announcement/2024/06/20240612Wohnen202401.pdf (abgefragt am 27.5.2025).
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Nachstehend die entsprechende Vorschreibung:

HAUSVERWALTUNG MARTERBAUER
Alleininhaber Dr. Ingeborg Lang
Garbergasse 4 « 1060 Wien
Tel.: 01/ 557 34 85= Fax: 01 / 597 53 85 + e-mail: office@hvmarterbauer.at

o s 41080 Wi
Hemn
; i Wohnung Top 0103
Sadik Hodzic 1120 Wien WilhelmstraBe 18
Urselbrunnengasse 35
1100 Wien
i hodzic@outiosk de
Wien, am 24.8.2025
LiEbe ATLSSOSSS0T
Monatsvorschreibung Belegnummer 33-875 202609
Sehr geehrter He Hodzic!

wir erflauben uns, Ihnen hiermit die Vorschreibung 09 /2025 fir das oben angefihre Objekt zu Ubersenden.
Die Vorschrebung setzt sich wie folgt zusammen:

Posttion Betrag  Ust
Feparaturfonds 4320 0%
Betriebskosten 8728 10%
Rep Fords 2Kredit a7y 0%
Lift 940 0%
Lift-Betr Kosten 2183 10%
Wasser 21,84 10%
Summe 224 52

+10% USt. von 131,15 13,12

ZU ZAHLEN: 23764

inkl 13,12 Umsatzsteuer
Mit freundlichen Grien

Hausverealtung Marterbausr

Zu zahlen bis 01.09.2025. Wir ersuchen um plnktiiche

Uberweisung.

Bitte die Zahl 923 oder 1092333975202509 bei Zahlung als QR-Code fir

Referanz angeben. bequeme Bezahlung
mittels Banken-app

Bank:Erste Bank , Empfanger: WEG 1120, Wilhelmstrale 18 auf hrem Smartphone

IBAN: ATZ4 2011 1280 5294 7200, BiC: GIBAATWWIOX
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Nachstehend ein Auszug der Vorausschau fur das Jahr 2025:

HAUSYERWALTUNG MARTERBAUER
Alleininhaber Dr. Ingeborg Lang
Garbergasse 4 «+ 1060 Wien
Tel.: 01 /597 34 85 - Fax: 01/ 597 53 85 - office@hvmarterbauer.at

An die
Wohnungseigentumsgemeinschaft
1120 Wien, WithelmstraBe 18

Wien, im August 25

Betrifft: Vorschau fiir 2025 gem. § 20 Abs. 2 WEG

Sehr geehrte Damen und Herren!

Im Nachstehenden erhalten Sie eine Ubersicht iiber die Stinde der Hauskonten zum
1. Oktober 2024 (vorliufige Zwischenabrechmong):

Reparaturfondskonto inkl. HMZ € 63.925.74
Betriebskostenkonto inkl. Wasser € 5.542.09
Lift-BK € -3.883.07

i € 29971.12

LifiRep.

Im niichsten Jahr ist eine durchschnittliche Erhéhung von wahrscheinlich ca. 3 — 5 % fiir diverse
Dienstleishingen zu erwarten. Das Verwalmungshonorar (mietrechtlicher Ansatz) betragt it
Gesetz seit 1.1.2024 € 4,47/m" Nutziliche. Dazu gewahren wir Ihnen einen Rabatt von rund 5 %.
Das Verwaltungshonorar betriigt daher (gerundet auf ganze EUR) ab 1.1.2025 netto € 630,00.
Gesetzliche Anderungen bis 31.12.2024 werden ab 1.1.2025 beriicksichtigt.

Fiir die Betrevung von Bauprojekten steht der Hausverwaltung eine Vergiitung von 5% der netio
Bau-Reparatorsumme zu, bzw. fiir die Betremung von geforderten GroBprojekten (wie
Thewosan, Generalsanierung. efc.) nach den Vorgaben der Forderstelle.

Die Entwicklung der diversen Kostenstellen erfordert. die Einhebung fiir die Lift- und
Betriebskosten fiir 2025 anzuheben. Insgesamt kommt es zu einer Mehrbelastung von ca. € 15.-
bis € 20,- pro Wohnung.

Da wir keine mehrheitliche gegenteilige Weisung seitens der Gemeinschaft erhalten haben,
werden wir im Namen der Gemeinschaft, den Mietvertrag der Hausbesorgerwohmnung an Hemn
Vaucic, zu den gleichen Konditionen. incl. der Indexierung auf weitere 3 Jahre abschlieSen.

Das Endergebnis folgender Umfragen lautet:

Kiindigung des Hausbetreuers und Beauftragung einer Reinigungsfirma: 24,83 %

Kiindigung des Hausbetreuers und Beauftragung eines Hausbetreuers: 1193%

Fiir die Beibehaltung des Hausbetreuers: 7,57 %

Aufgrund einer fehlenden Weisung konnen seitens der Hausverwaltung. zum jetzigen Zeitpunkt.
leider keine weiteren Schritte unternommen werden.
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Fiir die Anbringung von Beschattungen: 47,10 %
Gegen die Anbringung der Beschatiungen: 0 %

Aufgrund der neuen gesetzlichen Regelungen hinsichtlich Beschattungen kann der Einbau von
Beschattungen daher seitens der Gemeinschaft als genehmigt gelten.

Wir mochten darauf hinweisen, dass die Vorgaben der Stadt Wien einzuhalten sind.

Der Reparaturfonds hat sich so weit erholt, dass das Ausmalen der Stiegenh3user gemil dem
mehrheitlichen Beschluss der Gemeinschaft fiir das kommende Jahr geplant wird. Mit Kosten
von € 18.000,00 ist zu rechnen weitere Kostenvoranschlfige werden eingeholt und der Bestbieter
eruiert. Hinsichtlich der Farbauswahl wird noch eine Verstandigung erfolgen

Leider kommt es speziell bei Starkregen zu Wassereintritten tiber das Dach. Langfiistiz wird eine
stellenweise Reparatur nicht das gewtinschte Ergebnis bringen sondem wird eine zukiinftige
Sanierung des Daches erforderlich sein. Mit Kosten von ca. € 250.000,00 It. Schitzmgen der
Firmen ist zu rechnen. Die weitere Vorgehensweise wird bei der Eigentiimerversammilung im
Jahr 2025 besprochen

Aufgrund der feverpolizeilichen Vorschriften ist das Lagem von Gegenstinden in den
allgemeinen Teilen der Liegenschaft und den Fluchtwegen verboten Der Rauchfangkehrer hat
die Lagerung eines Tisches und der Pflanzen im Stiegenhaus bemingelt Wir bitten
eindringlich, die Gegenstiinde in das eigene Gewahrsam zu iibernehmen, da andernfalls mit
Strafen und Beaufiragung einer Ersatzvornahm seitens der Behdrde zu rechnen ist.

Die ndchste tumusmiBige Versammlung zur Besprechung weiterer notwendiger bzw.
gewiinschier MaBnahmen ist fitr 2025 vorgesehen

Monatseinhebungen ab Janner 2025 aufgrund obiger Ausfihrungen:

Betriebskosten angehoben (ca € 1,75 /m%) € 2.900.00
‘Wasser unverandert € 700.00
Lift BK angehoben € 700,00
Lift RF unveridndert € 300,00
REPF | vaverindert {ca. € 0.85/m%) 3 1.500.00
REPF 2 (Anspanung Kreditriickzahlung) € 780,00

Wir ersuchen um vorschreibungskenforme Einzahinag auf das Konfe der WEG Wilhelmstralie
18, IBAN: AT24 2011 1280 5294 7200, BIC: GIBAATWTIXX

Auberdem méchten wir alle, die bisher mit Zahlscheinen einzahlen ersuchen auf Daverauftrag
oder Einziehungsauftrag umzustellen.

Mit freundlichen Griifen
Hausverwaltung Marterbaver

Energieausweis

Laut Energieausweis vom 8.1.2018 ist das Wohngebaude in die Energieklassen C (HWBRef,sk, PEBsk, CO2eq, sk,
fcee,sk) einzuordnen.
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Il. GUTACHTEN (WERTERMITTLUNG)

a. BEWERTUNG

Geschatzt wird auftragsgemaB der ,Verkehrswert®, darunter versteht man jenen Betrag, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage der
Liegenschaft ohne Ricksicht auf ungewodhnliche oder personliche Verhéltnisse, bei einer VerduBerung zu
erzielen ware. Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache Ublicherweise im
redlichen Geschaftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle
Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auBer Betracht zu

bleiben (& 2 Abs 2 und 3 LBG).

Der Verkehrswert ist tblicherweise Uber das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren oder das
Sachwertverfahren zu ermitteln (vgl § 3 LBG).

In diesem Gutachten wird das Ertragswertverfahren als beste Bewertungsmethode gewéhlt, da das
bewertungsgegenstandliche WE-Objekt vermietet ist und auch aufgrund der GréBe und Ausgestaltung

(eher) zur Ertragserzielung dient.

Zur Ermittlung nach dem Ertragswertverfahren:

Der Ertragswert der Liegenschaft setzt sich im Allgemeinen aus dem Bodenwert und dem Ertragswert der
baulichen Anlagen zusammen. Zumal einerseits der Grund und Boden eine ewige Nutzungsdauer und
andererseits das Gebaude eine endliche Nutzungsdauer aufweist, wird der Ertragsstrom der Liegenschaft in
zwei Komponenten aufgespalten, einerseits die Bodenwertverzinsung und andererseits der Reinertrag der

baulichen Anlagen.

Der Bodenwert ist nach den Grundsdtzen der Vergleichswertberechnung zu ermittein. Dabei kommt
grundsatzlich derselbe Bodenwert zur Anwendung, der sich fur ein vergleichbares unbebautes und
erschlieBungsbeitragsfreies Grundstiick ergeben wuirde. Bestehen bei der Liegenschaft aufgrund der
vorhandenen Bebauung Abweichungen zu diesem sogenannten ungebundenen Grundwert, so ist der
Bodenwert entsprechend anzupassen. Abschléage aufgrund der vorliegenden Bebauung (Démpfung des
Bodenwertes) sind jedoch eindeutig zu begrinden und entsprechend der Marktsicht vorzunehmen.?®

Da es sich bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft um eine Mehrparteienwohnhausanlage in
einem Uberwiegend dicht verbauten Teil vom 12. Wiener Gemeindebezirk Meidling handelt, sind fur diese
Lage zwar einige wenige Vergleichstransaktionen Uber unbebaute Grundstiicke vorhanden, aufgrund der
Bebauung und der Lage ist allerdings aus Sicht des Sachverstandigen aus Sicht eines Kaufers eher die
Uberlegung, wieviel Nutzflache auf dem konkreten Grundstiick erzielt werden kann, ausschlaggebend (und
nicht die absolute Flache der Liegenschaft). Das direkte Vergleichswertverfahren ist daher aus Sicht des
Sachverstandigen im konkreten Fall weniger geeignet. Der Bodenwert kann aber auch mittels indirekter
Vergleichswertmethode ermittelt werden. Vor allem im innerstadtischen Bereich stellt diese Art der
Bodenwertermittlung oftmals eine praktikable Maglichkeit dar. Relevante GréBe in diesem Verfahren ist der
Bodenwertanteil/m? BGF oder maximal erzielbarer Nutzflache bzw auch Grundkostenanteil genannt. Zur
Ermittlung des Grundkostenanteiles/m? Nutzflache wird auf Vergleichstransaktionen Uber unbebaute
Liegenschaften oder Uber Liegenschaften zurickgegriffen, bei welchen der Bebauung kein Wert mehr

8 Kranewitter, 2.
19 Bjenert/Funk, 293.
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beigemessen wird.2° Um zu einem Grundkostenanteil/m? Nutzflache zu gelangen, wird der Transaktionspreis
durch die erzielbare Nutzflache dividiert.

Fur die Ermittlung der zweiten Komponente (Ertragswert der baulichen Anlagen) wird die aktuelle bzw
nachhaltige Miete bei bestehenden Vertragen sowie eine fiktive Miete bei leerstehenden Einheiten unter
Annahme einer zeitnahen Vermietung herangezogen, mit welcher in weiterer Folge der Jahresrohertrag
ermittelt wird. Abzuglich Bewirtschaftungskosten, bestehend aus Verwaltungs-, Betriebs-,
Instandhaltungskosten und dem Mietausfallwagnis, ergibt sich der Jahresreinertrag der baulichen Anlage. In
einem néachsten Schritt wird der Bodenwert abgezinst, um in weiterer Folge den Jahresreinertrag der
baulichen Anlagen durch Abzug des Verzinsungsbetrages des Bodenwertes zu erhalten. Durch Multiplikation
mit dem Vervielfaltiger erhalt man den Ertragswert der baulichen Anlagen. Der Wert der Sache (Ertragswert)
ergibt sich folglich durch Kapitalisierung des erzielten Reinertrages bzw des anzustrebenden Ertrages zum
Bewertungsstichtag zu einem angemessenen Zinssatz und einer entsprechenden Nutzungsdauer. In einem
nachsten Schritt erfolgt die Addition des Bodenwertes mit dem Gebadudewert. In einem letzten Schritt
kénnen sonstige wertbeeinflussende Umstande abgezogen werden.

Das Verfahren eignet sich in erster Linie flUr bebaute Liegenschaften, deren Nutzungsbestimmung die
Vermietung zur Erzielung von Ertragen ist. Das Ertragswertverfahren kann auch flr eigengenutzte
Liegenschaften, die bei Fremdnutzung entsprechende Ertrége erzielen, herangezogen werden. Geeignet ist
dieses Verfahren auch fur Mehrparteienwohnhauser, Blro- und Geschaftsgebaude sowie Gewerbe- und
Industrieobjekte.?!

Grundwert (Bodenwert):

Der Grundkostenanteil wurde im gegenstandlichen Fall auf Basis des Vergleichswertverfahren abgeleitet.
Dafur wurden vergleichbare Objekte in der ndheren Umgebung des Bewertungsobjektes (allesamt 1120
Wien) ausgehoben. Nachstehend eine Ubersichtskarte der Vergleichsliegenschaften.

Lage Vergleichsliegenschaften
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Quelle: Google Maps (abgefragt am 5.11.2025)

20 Muhr/Wipfler, ZLB 2020/45.
21 Kranewitter, 89.

40



Verkehrswertgutachten EZ 512 KG 01305 Meidling (BLNR 51-52)

In einem nachsten Schritt wurde eine zeitliche Anpassung?? bzw Indexierung der Kaufpreise mittels des
Hauserpreisindexes?3 vorgenommen. Der Hauserpreisindex ist eingeteilt in Quartale, die Kaufpreise werden
einem Quartal (Datum des Liegenschaftsankaufes) zugeordnet, die Auf- bzw. Abwertung wurde mittels der
HPI-Messzahlen berechnet (siehe zu den Berechnungen IV.a.). Der Hauserpreisindex ist derzeit bis zum 2.
Quartal 2025 verfliigbar, angesichts des Stichtages wird dieser bis inklusive des 2. Quartals 2025
herangezogen. Die Wertentwicklung wird daher auf Basis des (grundséatzlich sehr zuverlassigen)
Hauserpreisindexes der Statistik Austria vorgenommen.

Exkurs Bebauungsabschlag:

Bei einer durchschnittlichen marktiblichen Bebauung eines Grundsticks wird der Bodenwert keine
Wertbeeintrachtigung erfahren. Wenn diese Bebauung allerdings das MaB der =zuldssigen
Nutzungsméglichkeit nicht zur Génze ausschopft (Minderausnutzung), kann dies zu einer Wertminderung
fihren. Wenn das Gebaude eine negative Auswirkung auf den Bodenwert hat und dies von den
Marktteilnehmern auch eingepreist wird, ist ein entsprechender Abschlag (Bebauungsabschlag)
vorzunehmen.24 Da im konkreten Fall der Bodenwert anhand des Grundkostenanteiles/m? erzielte Nutzflache
ermittelt wurde, erfolgt kein Ansatz eines Bebauungsabschlages. Ein etwaiger Nachteil durch
Minderausnutzung der Liegenschaft ergibt sich ohnehin implizit aus dem Ansatz der Bestands-Nutzflache,
nicht der maximal erzielbaren Nutzflache im Falle eines Neubaus. Eine Minderausnutzung ist auf Ebene einer
einzelnen Wohnung ohnehin schwer zu beurteilen.

In einem letzten Schritt wurde das Bewertungsobjekt mit den genannten Vergleichsobjekten verglichen.
Ausgangsbasis ist immer das Bewertungsobjekt. Wenn dieses daher beispielsweise eine bessere Lage als die
Vergleichsobjekte aufweist, fuhrt das zu einem Zuschlag; wenn dieses eine schlechtere Lage als die
Vergleichsobjekte aufweist, fuhrt das zu einem Abschlag.

22 Yorgesehen laut § 4 Abs 2 LBG und Ablaufschema ONORM B1802-1 Punkt A.2 Vergleichswertverfahren.
23 STATISTIK AUSTRIA, Hiuserpreisindex, Verdnderungsraten zum Vorjahresquartal fir den Gesamtindex und Teilaggregate, Aggregat

,Gesamtindex HPI“, erstellt am 23.9.2025.
24 Kranewitter, 57.
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Verkehrswertgutachten EZ 512 KG 01305 Meidling (BLNR 51-52)

Anmerkung zu Punkt 1: Mit diesem Korrekturfaktor wird die unterschiedliche Mikrolage der Vergleichsobjekte
berticksichtigt, wobei die Vergleichsobjekte aufgrund deren geografischer Nahe relativ dhnliche Lagen

aufweisen.

In den Kaufvertragen gibt es keinen Hinweis darauf, dass die Vergleichsobjekte bereits mit Projektplanung
und/oder Baubewilligung verkauft wurden, dahingehend ist also keine Anpassung erforderlich.

Es ergibt sich ein Grundkostenanteil iHv € 1.896,78 /m2.

W9 Stg |

Grundkostenanteil (€/m?) Nutzfldche (m?) Bodenwert (€)
€ 1.896,78/m? 58,33 m? € 110.638,96

Multipliziert mit der Nutzfliche der Wohnung W 9 Stg 1 ergibt sich ein anteiliger Bodenwert
iHv € 110.638,96.

Ertragswert der baulichen Anlage:

Rohertrag:

,Der Jahresrohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung erzielbaren Einnahmen. Dazu
gehoren die Mieten fur (..) Wohnungen, Geschaftslokale (..) Garagen, Stellplatze usw, aber auch die
Einnahmen fir Freiflichen oder Werbeflachen, jene sind ohne Umsatzsteuer anzusetzen.?> Dabei muss
Gberpruft werden, ob die Einnahmen marktublich erzielbar sind*“. ,,Fur leerstehende (...) Rdume ist ebenfalls

eine Miete anzusetzen.“26
Zur Nachhaltigkeit des zum Bewertungsstichtag vereinnahmten Mietzins:

Das auf der Liegenschaft befindliche Geb&aude ist ein Neubau (nach 1949), gemaR Baubewilligung im Jahr
1957 wiederaufgebaut. Nach aktuellem Wissensstand handelt es sich bei dem Objekt um eine gefdrderte
Wohnung. Im Grundbuch (l.b.3) sind zwar keine Hinweise auf in Anspruch genommene Fdrderungen
ersichtlich, allerdings haben die an die jeweiligen Férderungsstellen (fur Bundes- und Landesfdérderungen)
gerichteten Anfragen diesbezlglich ergeben, dass der Wohnhaus-Wiederaufbaufonds ein Darlehen far die
Wiederherstellung des Hauses bewilligt hat und der auf das Bewertungsobjekt entfallende
Darlehensteilbetrag von der Voreigentimerin vorzeitig getilgt wurde. Das
Ruckzahlungsbeglinstigungsgesetz 1971 sowie das Ruckzahlungsbegilinstigungsgesetz 1987 wurde dabei
nicht in Anspruch genommen. Zudem bestehen keine Hinweise auf die Anwendung des
Wohnungsgemeinnltzigkeitsgesetzes (weder aus Grundbuch noch aus Bauakt ersichtlich). GemaB
technischer Stellungnahme handelte es sich um eine komplette Neuerrichtung aufgrund eines Totalschadens.

Die Bewertung der zuldssigen Mietzinsbildung erfordert eine sorgfaltige Prufung relevanter
Forderprogramme im Wohnungsbau, wie beispielsweise dem Wohnhaus-Wiederaufbaugesetz (WWG) oder
dem Wohnbauférderungsgesetz (WFG 1954, WFG 1968). Die einzelnen gesetzlichen Vorschriften des
Wohnhauswiederaufbaugesetzes enthalten neben den unterschiedlichen Férderungskriterien auch
unterschiedliche Vorschriften hinsichtlich der Mietzinsbildung, die wéhrend aufrechter Férderung und sogar
nach erfolgter Riickzahlung greifen kdnnen.?” Nach Auslaufen der Férderung ist bei Neuvermietung danach
2u unterscheiden, um welche Férderung es sich gehandelt hat. Abhangig davon finden sich unter Umstanden
in den Férdergesetzen Verweise auf das MRG, die dazu fuhren, dass etwaige Ausnahmen vom MRG dann

doch unter die Mietzinsbeschrankungen gemaB § 16 MRG fallen.?®

25 Kranewitter, 90.

26 Kranewitter, 91.

27 Karauscheck/Strafella, 201.
28 Karauscheck/Strafella, 201 ff.
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Neben der Prifung auf Indizien einer in Anspruch genommenen Férderung gilt es zu recherchieren, welcher
Zerstdrungsgrad vorliegt. Grundséatzlich wird dabei in  Wiederherstellung (Instandsetzen) von
Mietgegenstdnden oder ganzen GeschoBen und in Neuerrichtung (Neuschaffung) unterschieden. Folgende
Rechtssatze sind dazu einschlagig:

RS0069647: Eine Neuschaffung von Mietgegenstanden liegt vor, wenn durch bauliche MaBnahmen
Mietgegenstdnde gewonnen werden, die bisher Uberhaupt nicht zur Verfugung standen oder zur
Verwendung als Wohnrdume oder Geschaftsrdume nicht geeignet waren; die bloBe Umgestaltung
vorhandener, wenn auch schlecht ausgestatteter Wohnrdume oder Geschéftsrdume in gut ausgestattete
kann hingegen nicht als Neuschaffung angesehen werden.

RS0070741: Der Begriff der Neuschaffung eines Mietgegenstandes im Sinne dieser Gesetzesstelle ist streng
auszulegen. Es muss sich um die Gewinnung neuen und nicht um die bauliche Umgestaltung schon
vorhandenen Raumes fir Wohnzwecke und Geschaftszwecke handeln.

RS0070738: Durch die Entfernung oder Verlegung von Zwischenwanden werden R&ume nicht neu
geschaffen.

Je nach Zerstdérungsgrad, Férderungsart und (vorzeitiger) Rickzahlung ergibt sich eine unterschiedliche
Mietzinsbildung.

Im bewertungsgegenstandlichen Fall sind aufgrund der Inanspruchnahme einer Férderung aus dem
Wohnhaus-Wiederaufbaufonds die gesetzlichen Regelungen des Wohnhaus-Wiederaufbaugesetzes 1948 in
der Fassung der Novelle 1958 zu prifen. Das Wohnhaus-Wiederaufbaugesetzes verweist auf das
Mietrechtsgesetz (MRG), was bedeutet, dass die Mietzinsbeschrankungen geman & 16 des MRG selbst dann
gelten, wenn ein Ausnahmetatbestand vorliegt. § 15 Abs 9 WWG verweist hinsichtlich der Mietzinsbildung
zurlick auf das MRG. & 16 Abs 1 Z 2 MRG besagt wiederum, dass der Richtwertmietzins zur Anwendung
gelangt, wenn der Mietgegenstand in einem Gebdude gelegen ist, welches vor dem 8.5.1945 baubewilligt
wurde und der angemessene Mietzins ua bei Mietgegenstanden in einem Gebaude, das auf Grund einer nach
dem 8.5.1945 erteilten Baubewilligung neu errichtet worden ist, zur Anwendung gelangt.

Laut oben dargestellter Auskunft unter Hinweis auf den Bauakt handelt es sich bei der Liegenschaft um ein
gefordertes, neuerrichtetes = Wohnhaus  nach Totalschaden  ohne Inanspruchnahme  des
Ruckzahlungsbeglinstigungsgesetzes, weshalb aus Sicht des Sachverstédndigen vermutlich von der
Anwendbarkeit des angemessenen Hauptmietzinses ausgegangen werden kann.
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Fir geférderte Neuschaffung mit Férdermitteln
Mietgegensténds” (”bm'“'t‘gesgg?.‘d‘]d“m'r‘"‘;‘"g RBG 1071 RBG 1987
WWG 1048 idF der Angomessener HMZ fiir Freier Mietzins fiir geforderte, | Angemessener HMZ fiir ge-
Novelle 1950 geférderte, neu geschaffene wiederhergestelite forderte, wiederhergestelite
Wohnungen Wohnungen Wohnungen
e p Angemessener HMZ fiir Freier Mietzins fir geférderte, | Angemessener HMZ fiir ge-
mgu??n ef:g f;jr:te gelérderte, neu geschaffene wiederhergesteiite forderte, wiederhergestellte
gen ge Wohnungen Wohnungen Wohnungen
WWG 1852 - mm’g%g ;e Froier Mietzins fir gesamtes Angemessener HMZ fir
Aligemeinteile gefordert ge ’ g Gebéude gesamtes Gebaude
Wohnungen
Angemessener HMZ fiir Fraior Mietzins fiir gesamtes Angomessener HMZ fir
WWG 1954 und 1967 geforderte, neu geschaffene | Gebéude ohne freifinanzierte | gesamtes Gebaude ohne
Wohnungen Wohnungen freifinanzierte Wohnungen

Tab. 2: Mietzinsbildung bei Teilzerstorung mit Neuschaffung

* WWG 1048: einzelne Mielgegenstande.
WWG 1852: meist alle Mietgegenstande (gesamtes Gebaude), Ausnahme: einzeine Mistgegenstande.
WWG 1854 und 1967: alle Mietgegenstande (gesamtes Gebaude) Ausnahme: freifinanzierte Mietgegenstande.

Quelle: Strafella, Sachverstandige 2010, 197; rot markiert durch SV

Der Mietvertrag wurde auf ein Jahr befristet abgeschlossen. Fir Wohnungen, die ganz oder teilweise dem
MRG unterliegen, muss ein befristeter Mietvertrag eine Mindestdauer von 3 Jahre aufweisen. GemaB § 29
Abs 12Z 3 lit b iVvm & 29 Abs 3 lit a MRG ist eine kirzere Befristung nicht rechtswirksam und es entsteht
automatisch ein unbefristeter Mietvertrag. Der Sachverstandige geht daher aus gutachterlicher Vorsicht
davon aus, dass die Wohnung unbefristet vermietet ist. Der wohl im Hauptmietzins urspringlich enthaltene
Befristungsabschlag iHv 25,00% ist wohl gemaB & 16 Abs 7 MRG nicht auf den Nettomietzins zuzuschlagen,
aufgrund fehlender ziffernmaBiger Ausweisung der beiden Betrage im Mietvertrag. Die getéatigten
Schiussfolgerungen bzw Annahmen seitens des Sachverstandigen sollen keinen rechtlichen Beurteilungen
vorgreifen und kann ein ordentliches Gericht im Einzelfall zu einem anderen Ergebnis gelangen.

Das Bestandsverhaltnis wurde mit einer Befristung von einem Jahr abgeschlossen, somit bis zum 13.10.2025.
Seitens der Mieterin wurde mitgeteilt, dass der Mietzins laut Mietvertrag die Betriebskosten samt USt
inkludiert. Kosten fur Strom und Heizung werden gesondert gezahlt. Die laufenden Kosten (Betriebskosten,
Kosten Lift, Wasserkosten) in der Hohe von € 144,27 inklusive USt (10%) werden in Abzug gebracht. Es ergibt
sich ein Hauptmietzins in der H6he von € 732,49/Monat (netto) und dies entspricht bei einer Nutzflache von
58,33m? einem Hauptmietzins in der Héhe von € 12,56/m2.

NFL vermietet Mietzins je m? Mietzins je Monat

Kategorie

Wohnen W 9 Stg 1 58,33 m? €1256 /e €732,49

Summe 58,33 m2 € 732,49
Jahresrohertrag € 8.789,84

Der Jahresrohertrag der Wohnung belduft sich somit auf € 8.789,84.

Aufgrund der durchgefihrten Marktrecherche (Durchsicht diverser Marktberichte, aktueller Inserate, eigener
Vergleichsmieten), wird der Mietzins der Wohnung als nachhaltig erachtet.
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Nachstehend ein Auszug des Wiener Wohnungsmarktberichtes 2025 sowie des Immobilienpreisspiegels
2025:

Bezirke
ENWOHNERINNEN EINKOMMEN* VERKAUFSPREISE ABSCHLUSS MIETEN ABSCHLUSS

Anzshl  Jehresnettobezug Erstbezug Sonstigs Erstbezug Sonstige
1010 Wien - Innere Stadt 16.538 € 40.232 €23200 Kk A** KA+ kA
1020 Wien - Leopoldstadt 110100 € 28183 £ 6850 € 4500 € 1540 € 1250
1030 Wien - LandstraBe 98.398 € 30702 € 6.850 € 4950 € 1570 €13.60
1040 Wien - Wieden 33155 € 31167 € 7200 € 5450 € 16,40 €1390
1060 Wien - Margareten 54400 € 25884 € 5900 € 4800 € 1420 €13,00
1060 Wien - Mariahilf 31385 € 20367 € 7050 € 5.250 € 1620 € 13,80
1070 Wien - Neubau 31.513 € 31524 € 7300 € 5500 € 1650 € 14,00
1080 Wien - Josefstadt 24.499 € 31.037 € 7850 € 5.800 € 1670 £14,20
1090 Wien - Alsergrund 41.631 € 30.684 € 7700 € 5650 € 1650 £€14,00
1100 Wien - Favoriten 220324 € 23958 € 5600 € 3.900 € 1450 € 11,60
110 Wien - Simmering 10559 € 25.301 € 5200 € 3750 € 1310 € 11,20
1120 Wien - Meidling 101.714 € 25.280 € 5650 € 4200 € 1370 €1220
1130 Wien - Hietzing 55.505 € 35462 € 7750 € 5750 € 1580 €13,80
1140 Wien - Penzing 98161 € 20664 € 6.050 £ 4150 € 14,80 €13.00
1150 Wien - Rudolfsheim 76.381 € 23.602 € 5500 € 3950 € 13,60 € 1230
1160 Wien - Ottakring 102770 £ 25.000 € 5750 € 4.000 € 1390 € 1250
1170 Wien - Hemnals 56.671 £ 26552 € 5650 € 4150 € 1410 € 1250
1180 Wien - Wahring 51.395 € 32235 € 7700 € 5450 € 16,20 €13.80
1190 Wien - Débling 75.400 € 33188 € 8500 € 5900 € 1650 £€14,00
1200 Wien - Brigittenau 86.930 € 23642 € 5300 € 3850 € 13,60 € 12,60
1210 Wien - Floridsdorf 186.233 € 27.267 € 5300 € 3700 € 1320 € 12,00
1220 Wien - Donaustadt 220794 € 29786 € 5150 € 3.650 € 13,00 € 1,90
1230 Wien - Liesing 121303 € 30250 € 5700 £ 4050 € 1370 € 1250

Quelle: EHL Wiener Wohnungsmarktbericht 2025

GemaR EHL Wiener Wohnungsmarktbericht 2025 liegt der Hauptmietzins (netto) fur Erstbezugswohnungen
bei € 13,70/m? Wohnnutzfldche und sonstigen Wohnungen bei € 12,20/m? Wohnnutzflache.

Quelle: WKO-Immobilienpreisspiegel 2025

GemaB Immobilienpreisspiegelt 2025 liegt der Hauptmietzins (netto) zwischen € 9,72/m? Wohnnutzflache
und € 11,01/m? Wohnnutzflache.
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Reinertrag:

Vom Rohertrag sind die Bewirtschaftungskosten abzuziehen, um den Jahresreinertrag zu erhalten. Die
Bewirtschaftungskosten sind regelmaBige und nachhaltig anfallende Ausgaben, die notwendigerweise bei
der ordnungsgemaBen Unterhaltung einer Liegenschaft entstehen.?® Zu den Bewirtschaftungskosten

z&hlen:30

= Verwaltungskosten (nicht umlageféhig)
= Betriebskosten (nicht umlageféhig)

= Instandhaltungskosten

= Mietausfallwagnis

Zu den Verwaltungskosten (nicht umlageféhig):

Die Verwaltungskosten umfassen Kosten fur Personal und Einrichtungen, die zur ordnungsgemafen
Verwaltung und Bewirtschaftung der Liegenschaft notwendig sind. Zu den Leistungen der Verwaltung z&hlen
ua. Vermietung, Mietbuchhaltung, Abrechnung von Nebenkosten, Mietanpassung und -dnderung, Planung,
Beauftragung, Uberwachung und Abrechnung von Instandhaltungs-, Wartungs- und Pflegarbeiten,
Rechnungsprifung, Bearbeitung von Versicherungsfallen sowie Organisation und
Personalangelegenheiten.d Im Zinshaus-Bereich werden die Kosten fur die bestellte Verwaltung nach der
Erfahrung des Sachverstandigen tblicherweise mit den Verwaltungskosten gemaB MRG gedeckelt, dennoch
kénnen einige zusatzliche Verwaltungskosten entstehen, etwa Kosten fur die Mietvertragserstellung und
Beratung durch Rechtsanwaélte oder Bauverwaltungshonorare. Die Bandbreite der Hohe der
Verwaltungskosten in der vorherrschenden Literatur liegt bei 3,00% bis 8,00% (Kranewitter, 92 bzw.
Bienert/Funk, 360). Im konkreten Fall werden die Verwaltungskosten unter Bericksichtigung der GroBe
im unteren Bereich der Bandbreite iHv 3,00% angesetzt.

Zu den Betriebskosten (nicht umlageféhig):

Die Betriebskosten umfassen jene Kosten, die durch den laufenden Gebrauch der Liegenschaft entstehen
und in der Regel vom Mieter oder Pé&chter getragen werden. Zu den Betriebskosten zahlen ua.
Wasserversorgung, Abwasserentsorgung, Rauchfangkehrung, Abfallentsorgung, Beleuchtung der
allgemeinen Teile des Gebaudes, diverse Versicherungen, Hausbetreuung, Verwaltung, 6ffentliche Abgaben.
Zu bericksichtigen sind nur jene Betriebskosten, die nicht auf den Mieter umgelegt werden kénnen.32 Im
konkreten Fall wird davon ausgegangen, dass (nahezu) samtliche Betriebskosten umlageféahig sind und daher
kaum zu berticksichtigen sind. Der Sachverstandige geht im konkreten Fall davon aus, dass alle

Betriebskosten umlagefahig sind.

Zu den Instandhaltungskosten:

Instandhaltungskosten entstehen aufgrund der Sicherstellung einer langfristigen Vermietbarkeit im
ordnungsgemaBen und ortstblichen Zustand. Die Instandhaltung umfasst sdmtliche Handlungen, die der
Feststellung des gegenwadrtigen Zustandes dienen und darauf aufbauend Aktivitaten, die zur Wahrung oder
Wiederherstellung der dauerhaften Nutzbarkeit einer Liegenschaft ergriffen werden, um dabei die durch
Abnutzung, allgemeine Alterung und sonstige Einwirkungen auf die baulichen Anlagen entstehenden Mangel
und Schaden fachmannisch zu beseitigen. Die Kosten sind unter BerUcksichtigung der Nutzungskategorie,
des Ausfiihrungsstandards sowie in Abhangigkeit der sinkenden Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
herzuleiten. Die Herleitung der Kosten ist auf Basis eines prozentuellen Anteils der Jahresrohertrége, als

29 Sejser/Kainz, 612.
30 Kranewitter, 91.
31 Kranewitter, 91.
32 Kranewitter, 92.
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absoluter Betrag, bezogen auf die vorhandene Flache oder in Prozent der gewdhnlichen Herstellungskosten
moglich.33 Im konkreten erfolgt die Herleitung der Instandhaltungskosten auf Basis eines prozentuellen
Anteils der Jahresrohertrdge. Die Bandbreite der Ho6he der Instandhaltungskosten in der vorherrschenden
Literatur liegt bei rund 10,00% bis 13,00% des Jahresrohertrags, bzw € 7,50 bis € 15,00 je m? NF bzw
durchschnittlich € 7,50 bis € 8,00 / m? NF (Bienert/Funk, 361). Im gegenstandlichen Fall werden fur die
Instandhaltungskosten aufgrund des Alters des Gebaudes 12,00% des Jahresrohertrages in Ansatz
gebracht.

Zu dem Mietausfallwagnis:

Das Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Rickstéande von
Mieten sowie durch das Leerstehen von zur Vermietung bestimmten Raumlichkeiten zwischen zwei
Mietvertragen entsteht.34 Es deckt das Risiko von Ertragsminderungen des Grundstiickes durch
uneinbringliche Mietriickstdnde, Mietprozesse jedweder Art, Mietklirzungen, Raumungsklagen und
fluktuationsbedingte Leerstande ab.3> Die Bandbreite der HO6he des Mietausfallwagnisses in der
vorherrschenden Literatur liegt bei 2,00% bis 10,00% (Kranewitter, 94; Bienert/Funk, 361; Seiser/Kainz, 621).
Im bewertungsgegenstandlichen Fall wird ein Mietausfallwagnis iHv 3,00% angesetzt.

Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten 3,00%
Betriebskosten

Instandhaltungskosten 12,00%
Mietausfallwagnis 3,00%
Summe 18,00%

Es werden in Summe sohin Bewirtschaftungskosten in der Hohe von 18,00% des Jahresrohertrages in
Ansatz gebracht.

Vom Reinertrag ist der Verzinsungsbetrag des Bodenwertes abzuziehen, da der Reinertragswert der
baulichen Anlagen zu ermitteln ist.36

Liegenschaftszinssatz:

Der Ertragswert der baulichen Anlagen wird als Barwert einer jahrlich nachschiissig zu zahlenden Rente
errechnet, dabei wird unterstellt, dass der auf die baulichen Anlagen entfallende Jahresreinertrag wahrend
der Restnutzungsdauer unverandert bleibt.37

GemaB & 10 Abs 2 LBG ist die Wahl des beim Ertragswert der baulichen Anlagen zur Anwendung
gelangenden Liegenschaftszinssatzes vom Sachverstdndigen zu begrinden. Punkt 6.5.6. der
ONORM B 1802-1 verweist in diesem Zusammenhang zur Plausibilisierung auf anerkannte Veroffentlichungen
von Kapitalisierungszinssatzen, ,insbesondere jene des Hauptverbandes der allgemein beeideten und
gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreich”. Im gegenstandlichen Fall erfolgt die Ableitung des
Zinssatzes mit Hilfe der Empfehlung der Kapitalisierungszinssatze flur Liegenschaftsbewertungen3® des
Sachverstandigenverbandes, dabei wird als Liegenschaftsart die Wohnliegenschaft gewéhlt, aufgrund der
Nutzung des Bewertungsobjektes zu Wohnzwecken. Der Sachversténdige beurteilt die Wohnlage in
Osterreich als hochwertig bis sehr gut (0,50% bis 3,50%), aufgrund des sehr guten Images der Stadt Wien

33 Bienert/Funk, 365.

34 Kranewitter, 94.

35 Bienert/Funk, 369.

36 Kranewitter, 95.

37 Kranewitter, 96.

38 Sachversténdige 2023, 7.
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sowie der infrastrukturellen Ausstattung im Vergleich zu anderen Stadten und Gemeinden in Osterreich. Im
gegenstandlichen Fall wird ein Zinssatz zum Bewertungsstichtag iHv 2,00% als nachhaltig erachtet,
aufgrund der aktuellen Vermietungssituation, des Zustandes der Wohnhausanlage, sowie der Lage. Die
aktuelle Empfehlung des Sachverstandigenverbandes stellt sich wie folgt dar:

Tauristisch genutzte Liegenschaft 0% | 50-75% | 55-80% | 64 9.0% 3
Transport-, Logistikliegenschaft - T % | 45-65% | 50-70% | 60-80% |
[Gewerblich genutzte Liegenschaft | 40-7.0% | 46-75% | 55-85% | 65-95% |
Industrigiegenschatt | 45-76% | 50-80% | 65-90% [65-100% |
Landwirtschaftlichs Lispenschatten | 1.0%bis3 5%
Forstwirtschaftiiche Liegenschatten D.5 % bls 2,5 %

T Zusammenfassonde EMPFENLING:
LIEGENSCHAFTSART - LAGE 1
- cahid ¢ gut méBag |
Wohnkegenschat ) 15-35% | f.5-45% | 35-55% |
Blrollegenschaft — SH T IITeo T he-65% | 50-70%
Geschatislisgenschaft o ) 1 0% | 35-50% | 50-65%  55-75%
Einkaufszentrum, Supsrmark!, Fachmerktzentrum i 45-7.0% | 50-80% | 55-85% |

_gw

Quelle: Sachversténdige 2025, 66

Restnutzungsdauer:

Bei der Ermittlung der Restnutzungsdauer mussen die ortlichen und allgemeinen Verhéltnisse in Hinblick auf
die Verwendbarkeit der baulichen Anlagen berucksichtigt werden. Die Restnutzungsdauer ist unter
Beachtung des technischen Zustandes und der Art der Nutzung sowie unter der Voraussetzung
ordnungsgemaBer Erhaltung und Bewirtschaftung zu bestimmen.3® Setzt sich ein Gebaude aus einzelnen
Bauteilen zusammen, die zu unterschiedlichen Zeitpunkten errichtet worden sind, so ist ein fiktives Baujahr
Zu ermitteln. Kleinere Anbauten, die konstruktiv mit dem Hauptgeb&ude verbunden sind, tragen das Schicksal
des Gesamtobjektes40. Durch eine umfassende Modernisierung oder Instandsetzung der baulichen Anlagen

kann die Restnutzungsdauer verléangert werden.#!

Das Gebaude wurde gemaBR Baubewilligung im Jahr 1957 errichtet. Bei dem gegenstandlichen Gebaude
handelt es sich um eine Wohnhauslage in guter Wiener Wohnlage, Ublicherweise betragt die anzusetzende
Gesamtnutzungsdauer 40-70 Jahre fur Wohnhéuser und gemischt-genutzten Gebauden (Miet- und
Eigentumsobjekten) in Massivbauweise.4? Im konkreten Fall wird aufgrund der Bauweise der Wohnhauser,
sowie der sinnvollen architektonischen Gestaltung von einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren
ausgegangen. Die normalerweise anzusetzende Gesamtnutzungsdauer (40-70 Jahre fur Miet- und
Eigentumswohngebaude, Massivbauweise)43 ist jedenfalls bereits Gberschritten. Es wird an dieser Stelle
darauf hingewiesen, dass die technische Lebensdauer eines Gebaudes mit dem VerschleiB3 seiner tragenden
Bauteile, deren Erneuerung wirtschaftlich nicht mehr vertretbar ist, endet; dies kann auch erst nach Ablauf
von 200 bis 300 Jahren der Fall sein. In diesem Fall geht es allerdings um die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer, dabei handelt es sich um die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Diese wird
nach empirisch ermittelten Erfahrungssatzen bemessen.44 Diese wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist flr
das Hauptgebaude bereits abgelaufen bzw wirde in sehr naher Zukunft ablaufen.

Es muss daher ein fiktives Alter des Gebaudes herangezogen werden, dies erhalt man durch Ruckrechnung
der ublichen Gesamtnutzungsdauer vom Zeitpunkt des voraussichtlichen Endes der Restnutzungsdauer.45

39 ONORM B 1802, S. 4, Pkt. 5.3.5
40 Bjenert/Funk, 317.

41 Bjenert/Funk, 314.

42 Sejser, 57.

43 Seiser, 57.

44 Seiser, 20f.

45 Seiser, 28.
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Wie unter Punkt IL.j.2. ausgeflhrt, ist die Liegenschaft in durchschnittlichem Zustand. Es wurde eine
Thewosan-Sanierung durchgefthrt. Die wirtschaftliche Nutzungsfahigkeit ist groBtenteils (auf Basis der
moglichen Erhebungen) als gut zu beurteilen. Es wird eine fiktive RND von 30 Jahren auf Basis des
derzeitigen Zustandes angesetzt.

Sonstige, den Ertragswert der baulichen Anlagen wertbeeinflussende Umstdande und Wertminderung wegen
Baumangeln und -schaden:

Des Weiteren ist dem gefertigten Sachverstandigen aus seinen Erhebungen bekannt, dass die
gegenstandliche Liegenschaft (ber eine Hausbesorgerwohnung aufweist. Aus den seitens der
Hausverwaltung Ubermittelten Unterlagen wird Uber Mietzinseinnahmen berichtet. An dieser wurde kein
Wohnungseigentum begrindet, diese steht im schlichten Miteigentum aller Miteigentiimer.

Die Hausbesorgerwohnung stellt einen gewidmeten allgemeinen Teil der Liegenschaft dar. Zur VerauBerung
ist eine Umwidmung notig, diese hat einstimmig zu erfolgen. Eine Vermietung ist eine MaBnahme der
ordentlichen Verwaltung gemaR & 28 Abs 1 Z 8 WEG 2002 und daher mit einfacher Mehrheit moglich. Im
Regelfall flieBen Einnahmen der Rucklage zu.4é

Auszug Nutzwertgutachten

Stiege 2: B RS
B 1 Zi ,Kig,.v ,B,HC .

. R

 38.38 Hauswa.

Fraglich ist, ob der Anteil an der Hausbesorgerwohnung einen zusatzlichen Vermdgenswert darstellt, fur die
ein potenzieller Erwerber zuséatzlich etwas bezahlen wirde. Nach Ansicht des Sachverstandigen ist das nicht
der Fall: Zum einen misst der durchschnittliche private Wohnungskaufer (der vermutlich die Zielgruppe far
gegenstandliches Wohnungseigentumsobjekt darstellt) dem Vorhandensein der Hausbesorgerwohnung
oder sonstige im schlichten Miteigentum stehende Nutzungseinheiten meist keinen separaten, zusatzlichen
Wert (Preis) bei. Zum anderen fallt die aktuelle Riucklage im Vergleich niedrig aus und haftet ein
Sanierungsdarlehen aus. Das Vorhandensein der Hausbesorgerwohnung findet daher keine zusatzliche
Berucksichtigung, fihrt aber immerhin dazu, dass die aktuell laufende Rickzahlung des Sanierungsdarlehens
nicht (zusatzlich) negativ bericksichtigt werden muss.

GemaB Unterlagen der Hausverwaltung wird das gesamte Dach vermutlich in 20-30 Jahren komplett
sanierungsbedurftig sein. Das Ziegeldach auf Stiege 2 wird bereits in 5-10 Jahren sanierungsbedUrftig sein.
Schatzung fir eine Gesamtsanierung des Daches € 200.000,00 - 250.000,00. Die Rucklage wurde nicht
ausreichen. Es musste ein zusatzlicher Kredit aufgenommen werden. Es werden daher anteilsmaBige Kosten
basierend auf die Schatzung der Hausverwaltung (zzgl Baunebenkosten, (Finanzierung,
Bauverwaltungskosten, OBA etc) und Reserve, sowie unter Beriicksichtigung der Umsatzsteuer
(Reparaturricklag wird derzeit ohne USt vorgeschrieben)) in der Hdhe von rund € 10.000,00
(250.000x1,3=325.000; bezogen auf gegensténdliche 890/28920-Anteile) in Abzug gebracht.

Nach Ansicht des Sachversténdigen ist eine Anpassung des ermittelten Verkehrswertes weder aufgrund der
grundbucherlichen Situation (ll.c.), Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen (ll.d.), ékologischen
Lasten (ll.e.), Risiko durch Umweltkatastrophen (II.f.), Larmbelastung (ll.g.) oder Belastung durch
elektromagnetische Felder (ll.h.) erforderlich. (Il.b.). AuBerblcherliche Rechte und Lasten, Lage und Verkehr
(11.i.) und Bebauung (ll.j.) wurden entsprechend berlcksichtigt.

46 Tamisch, Die ehemalige Hausbesorgerwohnung - Fragen der wohnrechtlichen Behandlung, immolex 2017, 142.
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Anpassung an den Marktwert:

In der ONORM B1802-1 ist keine Anpassung an den Marktwert im Ertragswertverfahren vorgesehen, es wird
aus diesem Grund auch keine durchgefhrt.4”

Es wird darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht unbedingt bedeutet, dass ein

entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duBeren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere

kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Dieser unterliegt auBerdem einer stichtagsbezogenen

Betrachtungsweise und kann nur durch Vornahme adaquater VermarktungsmaBnahmen sowie unter
Berticksichtigung eines angemessenen Vermarktungszeitraumes erzielt werden.

Plausibilisierung:

Zur Plausibilisierung wurden Vergleichsobjekte in der néheren Umgebung mit Hilfe der Software ImmoNetZT
ausgehoben. Die Ergebnisse stellen sich wie folgt dar:

Aufstellung und Ubersicht der Vergleichswerte

% - %

6

108 3 \

assenne
<
-zfﬂ"“w‘

s

%
at
i
at

&<

L1

5

VingiRose- L4
CortiMous ®

8

Nr Kategorie TZfjahw Datum KV Nutzfl. Kaui:::::; Preis koer./m®

1a @ Eigentumswohnung 894/2023 30.03.2023 5526 301761 € 3.01761€ *
2A @ Eigentumswohnung 2478/2023 25.10.2023 45,00 3.400,00 € 3.400,00 €

3 @ cigentumswohnung 1786/2023 13.07.2023 51,37 3017,33€ 3.017.33¢ *
4 @ cigentumswohnung 864/2024 14.03.2024 4262 3.847,96 € 384796 € *
5 ® Eigentumswohnung 1029/2024 23.02.2024 73.00 3.424,66 € 3.42466€ *
6 . Eigentumswohnung 1098/2025 07.05.2025 71,80 327298¢ 3.27298¢€ *

*« Transaktionen bei der Berechnung bericksichtigt

Die ausgehobenen Transaktionen liegen in einer Bandbreite von € 3.017,62 bis € 3.847,96/m?. Hierbei ist
jedoch zu beachten, dass es sich um bestandsfreie Wohnungen handelt. Es wird bei gegenstandlicher
Wohnung von einer unbefristeten Vermietungssituation ausgegangen. Die angesetzte BAR von rund 4,14%

47 ONORM B1802-1 A.4.
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berlcksichtigt die Belastung durch das unbefristete Mietverhaltnis entsprechend. Der ermittelte
Ertragswert/m? Nutzflache wird auch im Hinblick auf die marktkonforme Vermietung als plausibel erachtet.

b. WERT ZUBEHOR

GemaB & 96 Abs 3 10 sind auf die Schatzungen unbeweglicher Sachen die Vorschriften der
Exekutionsordnung sinngemaB anzuwenden. GemaR § 140 Abs 3 EO ist der Sachversténdige verpflichtet,
das auf der Liegenschaft befindliche Zubehér derselben (§§ 294 bis 297a ABGB) zu Gunsten der
vollstreckbaren Forderung (..) zu beschreiben und zu schatzen. FiUr die Beschreibung des
Liegenschaftszubehors hat der Sachverstandige §8 253 und 254 Abs 2 sinngemal anzuwenden.

Bei Gegenstanden (Kichen- und Badmoblierung, Radiatoren) die groBtenteils korperlich mit dem
Bewertungsgegenstand verbunden sind, handelt es sich aus Sicht des Sachversténdigen nicht um Zubehor
iS der &8 294 bis 297a ABGB, sondern um selbstédndige oder unselbstdndige Bestandteile des
Bewertungsgegenstandes. Nach Ansicht des Sachverstandigen ist kein Zubehoér vorhanden, da mit
Ausnahme der Kiche und der Badmobel offenbar alle Gegenstédnde den Mietern zugehorig sind.

c. INFORMATIONEN ZU EINHEITSWERT, GRUNDSTEUERMESSBETRAG, (ABGABEN)BESCHEIDEN MIT
DINGLICHER WIRKUNG

GemaB & 140 Abs 3 EO ist der Sachverstandige verpflichtet Informationen zu Einheitswert,
Grundsteuermessbetrag und (Abgaben)bescheiden mit dinglicher Wirkung einzuholen sowie einen
Baubescheid beizuschaffen.

Zu Einheitswert und Grundsteuermessbetrag, sowie Abgabenbescheid mit dinglicher Wirkung siehe den
Anhang (IV.d.).

Zu Baubescheiden und Bescheiden mit dinglicher Wirkung hinsichtlich der Bebauung siehe den
auszugsweise dargestellten Bauakt unter 11.j.B.

d. ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNIS

Unter Anwendung des Ertragswertverfahrens ergibt sich ein Verkehrswert fir die Wohnung W 9 Stg | von
€3.643,18 / m? multipliziert mit der Nutzflache (58,33m?) von € 212.506,72. Es ergibt sich daher ein
Verkehrswert von gerundet € 213.000,00.

Der Verkehrswert des unter Punkt l.e. genannten
Bewertungsgegenstandes (W 9 Stg |, B-LNR 51-52) betragt zum

11.8.2025 gerundet € 213.000,00
(in Worten: EurQ/zwérhuﬁnd(\artdrelzehntausend)

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstéandige
MMag. Dr. Clemens Limberg, LL.M,, LL.M.
Wien, am 5. November 2025
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b. HPI

Verkehrswertgutachten EZ 512 KG 01305 Meidling (BLNR 51-52)

H&auserpreisindex (Basis 2010)

Gesamtindex
HPI

Quartal

H1

2010 A1
2010 Q2
2010 Q3
2010 G4

97.06
99,85
101,12
101,96

Jahresdurchschnitt
2010

100,00

201 Q1
2011 Q2
2011 Q3
2011 Q4

102,11
105,11
106,81
107,41

Jahresdurchschnitt
2011

105,36

2012 Q1
2012 Q2
2012 Q3
2012 Q4

110,32
110,50
14,72

113,81

Jahresdurchschnitt
2012

12,34

2013 Q1
2013 Q2
2013 Q3
2013 Q4

115,18
119,30
118,71
118,56

Jahresdurchschnitt
2013

17,94

2014 Q1
2014 Q2
2014 Q3
2014 Q4

120,13
122,02
123,28
124,33

Jahresdurchschnitt
2014

122,44

2015 Q1
2015 Q2
2015 Q3
2015 Q4

126,98
129,29
130,92
130,12

Jahresdurchschnitt
2015

129,53

2016 Q1
2016 Q2
2016 Q3
2016 Q4

134,55
137,99
139,77,
139,67

Jahresdurchschnitt
2016

138,00

2017 Q1
2017 Q2
2017 Q3
2017 Q4

141,94
145,44
147,01
145,68

Jahresdurchschnitt
2017

145,02

2018 (1
2018 Q2

148,89
153,82

Neuer Bestehender | Bestehende | Bestehende
Wohnraum | Wohnraum Hauser Wohnungen
HN H12 H12A H12B
98,81 96,33 96,51 96,16
99,75 99,89 100,95 98,88
99,88 101,64 100,56 102,68
101,55 102,14 101,98 102,29
100,00 100,00 100,00 100,00
103,22 101,66 102,24 1011
104,58 105,33 104,52 106,11
105,93 107,17 103,71 110,49
1071 107,54 104,14 110,81
105,21 105,43 103,65 107,13
112,68 109,34 105,74 12,80
112,92 109,49 107,79 110,95
117,31 113,65 109,78 17,38
12,95 14,17 110,87 17,30
13,97 111,66 108,55 114,61
1n8,n 13,83 109,71 17,98
120,18 118,88 14,27 123,58
118,38 118,83 111,53 126,80
121,19 17,35 113,48 121,16
19,47 17,22 112,25 122,38
122,65 118,97 10,79 127,37
122,34 121,96 14,67 129,41
125,21 122,42 114,33 130,70
127,26 122,98 116,56 129,49
124,37 121,58 114,09 129,24
126,99 127,58 120,34 135,01
131,19 128,64 121,90 135,47
133,58 129,77 122,16 137,64
133,45 128,52 122,30 134,74
131,30 128,63 121,68 135,72
139,72 132,28 126,36 138,13
141,66 136,25 130,57 141,82
143,92 137,86 131,01 144,72
141,17 138,70 133,01 144,25
141,62 136,27 130,24 142,23
142,06 141,39 135,65 146,98
146,27 144,66 138,74 150,43
147,25 146,40 141,08 151,54
144,62 145,47 139,09 151,73
145,05 144,48 138,64 150,17
146,33 149,28 141,61 156,84
152,92 153,52 144,90 162,04
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2018 Q3 155,32 154,10 155,14 147,71 162,45
2018 Q4 156,68 155,82 156,35 149,43 163,15
;g';ges"“mhsc""'tt 153,68 152,29 153,57 145,91 161,12
2019 Q1 157,17 154,50 157,57 149,86 165,20
2019 Q2 162,67 160,74 162,75 1541 171,34
2019 Q3 165,29 164,69 164,81 156,04 173,53
2019 Q4 166,49 165,55 166,14 157,57 174,66
;?)?geSd“’ChSCh"'tt 162,91 161,37 162,82 154,40 17118
2020 Q1 169,76 167,21 170,18 163,28 177,00
2020 Q2 173,41 172,71 172,92 164,94 180,83
2020 Q3 178,46 17513 179,23 170,75 187,63
2020 Q4 179,38 178,67 178,87 7171 185,94
;gg'(;*s""'c“sc““'tt 175,25 173,43 175,30 167,67 182,85
2021 Qi 186,33 18117 188,14 179.75 196,37
2021 Q2 192,85 183,79 196,71 187,35 205,86
2021 Q3 198,54 190,67 201,73 194,25 209,15
2021 Q4 203,48 196,06 206,42 199,46 213,35
;gg:es"”mhsc""'tt 195,30 187,92 198,25 190,20 206,18
2022 Q1 212,91 204,18 216,52 210,82 222,38
2022 Q2 219,11 209,32 223,26 216,63 229,97
2022 Q3 224,49 216,68 227,52 22238 232,94
2022 Q4 215,10 207,96 217.81 215,42 220,77
;g';’;s"“":hsc"“'tt 217,90 209,54 22128 216,31 226,52
2023 Q1 212,54 204,75 215,58 218 220.28
2023 Q2 APyl 209,05 214,13 211,46 217,32
2023 Q3 212,47 2M,77 212,07 210,34 214,43
2023 Q4 208,72 210,20 207,28 202,71 212,08
;gg’zes"“mhsc"“'“ 2m.68 208,94 212,27 208,92 216,03
2024 Q1 206,32 210,16 204,23 200,02 208,68
2024 Q2 212,53 213,32 211,26 206,05 216,66
2024 Q3 213,56 216,94 2M,55 207,71 215,67
2024 Q4 211,09 216,58 208,51 204,32 212,96
;gg’js"”’c"sc"“'tt 210,88 214,25 208,89 204,53 213,49
2025 Q1 213,60 217,91 21,31 207,66 215,23
2025 Q2 217,06 220,89 214,88 210,70 219,31

Q: STATISTIK AUSTRIA. Erstellt am 23.09.2025 - Der letzte Indexstand gilt bis zur Publikation des
Indexwertes des folgenden Quartals als vorlaufiges Ergebnis.
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d. EINHEITSWERT, GRUNDSTEUERMESSBETRAG, (ABGABEN)BESCHEIDE MIT DINGLICHER WIRKUNG

P

B oxlrrsgericht Meidling

Egngg:j B 2 1. H_!‘_I 2!_]25 JRYLTU R

841 glen Elngaben s aschsitbende ....,{j,..if.;:ii, { T ...f’fﬂr‘:iig, NN {10
Gaschifazshl anzugeber: JONUR— 4

168 afiszahl: 14E 66/25s

i

An das Finanzamt Osterreich — Dienststelle Sonderzusténdigkeiten
1000 Wien, Postfach 222

Betreibende Partel: Republik Osterreich, FAO-Wien, 1030 Wien, Marxergasse 4
Vertreten durch:  Finanzprokuratur, 1010 Wien, SingerstraBe 17-19
Verpflichiete Partei: Jasmina und Sadik Hodzic. 1100 Wien, Urselbrunnengasse 38

wegen: EUR 280.124,09 samt Anhang (Zwangsversteigerung von Liegenschaften)

In dieser Exekutionssache wurde die Schatzung der Liegenschaften der der
verpflichteten Partei gehrigen, wie folgend angefiihrten Grundstiicke angeordnel.

Zur Vorbereitung diesar Schatzung ersucht das gefertigte Gericht, das zusténdige
Finanzamt um die Eintragung des Einheitswertes unter Anfihrung des Feststeliungs-
zeitpunkies und um Eintrag des Grumdsteuermefbetrages.

Die Angaben werden bis ldngstens 1.8.2025 bendtigt.

Bezirksgericht Meldilng, Abteilung 14
Wien, 02. Juli 2025

Mag. Tobias Sommer, LL.M. (WU), Richter
Elekirenische Ausfertigung
gemit § 79 COG

Vom Gericht auszufiillen:
Grundbuch: 01305 Meidling

Einlagezahl: 512
Grundstiicksbezelchnung: Jeweils 445/28920-tel Anteile (BUNr. 51+52) verbunden

mit Wohnungseigentum an W 9 Stg. |

Vom Finanzamt auszufiilen:

Einheitswert: €177 81241
Grundsteuermelbetrag: € 349.77
Feststeliungszeitpunkt: 0101 1973

Information Finanzamt 25.7.2025
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e Stadt
W Wien e

Bk MAS-ZHS, 00 e, Batsium, Stiage 7, Hiochpate m
MMag. Dr. Clemens Limberg, LLM., LLAL

per E-Mail: office@sv-limbera at

MAE-982207-2025-1
EZ 512 KG 01305 Meidling,
1120 Wien, Pinaglgasse 3/Wilhelmstrafie 18

Guten Tag, MMag. Dr. Clemens Limberg, LLM,, LLM,,

bezugnehmend auf Thre Anfrage vom 22_ Juli 2025 teilen wir thnen mit, dass bei den vom Rechnungs-

Magistrat der Stadt Wien

MA & | Referat Zahlungsverkehr
und Kundinnenservice

Rathaus, Stiege 7, HP

1010 Wien

Telefon +43 14000 86158

Fax +43 1400099 86123
kanzlei-zks@ma0é.wien.gv.at
wien.gv.at

Wien, 28. Juli 2025

und Abgabenwesen {Magistratsabteilung 6) verrechneten Abteilungen derzeit keine Forderungen

bestehen.

Jens Buchmann
Telefon + 43 14000 86158

Datenschutz:

Freundliche Grifie

Fur das Referat Zahlungsverkehr
und Kundinnenservice
{elektronisch gefertigt)

Petra Sachs

Informationen zum Datenschutz und zu thren Rechten als betroffene Person, wie z. B. Auskunft, Rich-
tigstellung oder Laschung, finden Sie unter wien.gv.at/kentakte/ma06 fds-infofindex.htrml.

Dhersams Dk e wirghe J.tulﬂm;m‘!.
s S't Dresm Acnigainatur Qi L Ve als Genernie urd Lavd

Inmwm 2ur Pl dos seir i, Siegely
Wien o= kT Rsehed| Sriur Trden S e,
hr:::s. WA Vet Gy LRI YL

Schreiben Stadt Wien 28.7.2025
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e. Mietvertrag
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LICHTBILDER

AuBenansicht Gebaude

AuBenansicht Stiege 1
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Postkastenanlage

Schwarzes Brett

Achtung!
BITTE

Eingangstire

schiiefen!

g o
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Stiegenhaus

Stiegenhaus
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Beschriftung Stockwerk

Schlafzimmer
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Begehbarer Kleiderschrank

Badezimmer

69



Verkehrswertgutachten EZ 512 KG 01305 Meidling (BLNR 51-52)

Badezimmer

Wohnbereich
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Kuche

Kuche

71



Verkehrswertgutachten EZ 512 KG 01305 Meidling (BLNR 51-52)

AuBenansicht Gebaude

AuBenansicht Gebaude
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