Mag. Karl Wiesflecker Liechtensteinstralie 36

1090 Wien
Allgemein beeideter und
gerichtlich zertifizierter Tel.: 01/317 54 31
Sachversténdiger fur Immobilien Fax.: 01/310 15 69

Bezirksgericht Leopoldstadt
TaborstraRe 90-92
1020 Wien

GZ 24 E 17/24k

Sachverstandigengutachten

fiir die Liegenschaftsanteile im Wohnungseigentum

KG 01657 Leopoldstadt, EZ 2823, GST
BLNTY. 63, 64, 65, 66; Anteil ges. 357/2684; Top 54, 55, 56, 57 (DG)

mit der grundbiicherlichen Grundstticksadresse:
1200 Wien, Engerthstr. 106
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Verfahrensparteien

EXEKUTIONSSACHE:

Betreibende Partei vertreten durch
Eigentimergemeinschaft EZ 2823 GB 01620  Dr. Bertram Broesigke
Brigittenau Rechtsanwalt
Engerthstralte 106 Gumpendorfer Stralke 14/23
1200 Wien 1060 Wien

Tel.: +43 1 587 02 92
(Zeichen: 186/2024)

Verpflichtete Partei
ADRIALE Invest GmbH
Krugerstralte 2/7

1010 Wien
Firmenbuchnummer 425887f

Wegen:
EUR 7.396,24 samt Anhang (Zwangsversteigerung von Liegenschaften)
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1. Allgemeines

1.1. Auftrag

Der Auftrag des Bezirksgerichtes Leopoldstadt lautet, Befund und Gutachten (ber den
Verkehrswert der verfahrensgegenstandlichen 4 Wohnungseigentumsobjekte: Anteile BLNr. 63-
66 mit der Topbezeichnung Top Nr. 54-57 an der Grundstlicksadresse: 1200 Wien, Engerthstr.
106 zu erstatten. Der Auftrag wurde schriftlich am 05.07.2024 erteilt.

1.2. Bewertungsstichtag

Der Bewertungsstichtag ist der Tag der vollzogenen Befundaufnahme. Diese fand unter
Beiziehung eines Gerichtsvollziehers und eines Schlossers am 19.11.2024 um 8:00 Uhr statt,
nachdem die erste Befundaufnahme am 21.08.2024 um 8:30 Uhr, aufgrund der Unzugéanglichkeit
der gegenstandlichen WE Objekte, nicht vorgenommen werden konnte.

1.3. Unterlagen

Dieser Bewertung sind jene Kenntnisse, Informationen und Daten zu Grunde gelegt, die durch
die Erhebungen des Sachversténdigen tber die rechtlichen und wirtschaftlichen Verhaltnisse der
Liegenschaft erlangt wurden. Darlber hinaus bilden die Informationen und Auskunfte der
Parteien bzw. deren Vertreter die Grundlage fir dieses Gutachten. Erganzende Informations-
quellen sind in den Beschreibungen (jeweiliger Befundteil) enthalten.

Folgende Unterlagen sind demnach im Gutachten bertcksichtigt:

e Befundaufnahme vom 21.08.2024, 19.11.2024

e Grundbuchsauszug

e Bauamtunterlagen: 19.08.2024

o Kaufvertrage, Verkehrsinformationen (6ffentlicher/Individual-Verkehr), Larm- und
Immissionsbelastungen,  Stadtstrukturplan  (Kulturguterkataster), Flachen- und
Bebauungswidmung der Stadt Wien, NWGA, WEV, EV-Protokolle, etc.

e Fotodokumentation der bewertungsgegenstandlichen Anteile und der allgemeinen Teile
der Liegenschaft zum Zeitpunkt der Befundaufnahmen

e Literatur:
,»Liegenschaftsbewertung®, Heimo Kranewitter, in der aktuellen Fassung
,Jmmobilienbewertung Osterreich®, Bienert/Funk, in der aktuellen Fassung
Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992, BGBI. 150/92

e Statistiken:
,Immobilienpreisspiegel - WKO 2024; ,,Immobilienpreisatlas” — Raiffeisen
Bausparkasse; ,,Standortexposé und Vgl-Wert-Erhebung/Kaufvertrige* — IMMOunited
GmbH; ,,Brigittenau in Zahlen* — Statistik Austria; Marktberichte: Otto, EHL, Buwog

Durch den vorgenommenen Befundungsvorgang sind die objektiven wertrelevanten
Objekteigenschaften aus Sachverstandigensicht in erforderlichen Umfang bericksichtigt.
Dennoch ist der Hinweis vorzunehmen, dass Abweichungen der tatsachlichen, rechtlichen,
wirtschaftlichen und technischen Gegebenheiten zu den vorgelegten Unterlagen den berechneten
Verkehrswert verandern kénnen. Neue Unterlagen bzw. Anderung des Informationsstandes
konnen ebenfalls zu einer Veranderung des Gutachtenergebnisses fiilhren. Das vorliegende
Gutachten hat ausschliellich in seiner Gesamtheit und in Bezug zu den Aufgabenstellungen des
Gerichtsauftrages Gultigkeit.

GemaR den Bestimmungen der Datenschutzgrundverordnung wird darauf hingewiesen, dass die
im Zuge der Bewertung zu erfolgenden Verarbeitungen personenbezogene Daten vom
Sachversténdigen in der Funktion eines Auftragsverarbeiters auftragskonform und mit grofter
Sorgfalt erfolgen.




2. Befund

2.1. Beschreibung der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft

Die nachfolgenden Plan- und Kartendarstellungen bilden die Lage der bewertungs-
gegenstandlichen Liegenschaft innerhalb des Stadtgebietes sowie der unmittelbaren Umgebung
(Mikrostandort) ab. Ebenso werden die Einflusskriterien: Umwelt (Verdachtsflachenkataster,
Larm, wusw.), die behdrdlichen Raumordnungsvorgaben (Flachenwidmung) sowie
wirtschaftliche Kriterien (Infrastruktureinrichtungen, Verkehrsanbindung, Marktdaten zu
Wohnqualitéiten ...) erhoben. Diese Recherchen bilden die Grundlage der vorgenommenen
Lagebeurteilungen.

Kriterium Beschreibung

Lage allgemein - Lage allgemein (gut)

verkehrstechnische Die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft befindet sich im
Erreichbarkeit — Strallenverlauf der Engerthstralle, auf der Hohe zwischen
wIndividualverkehr< Donaueschingenstra3e und Traisengasse, in unmittelbarer Nahe

»Offentlicher Verkehre | zum Allerheiligen- und Mortarapark gelegen. Die unmittelbare
Umgebung zeichnet sich durch historisch gewachsene, dichte
Verbauung durch Mehrparteienwohnh&user aus.

Lage Individualverkehr (gut)

Die ggst. Liegenschaft ist in Bezug zur Anbindung
Individualverkehr bspw. Uber die Hauptverbindungsstrale
Handelskai (B14 im Osten) bzw. Gber die Adalbert-Stifter-Str.
(B226 von Westen kommend) gut erreichbar.

Lage offentlicher Verkehr (gut)

Die Anbindung offentlicher Verkehrsmittel ist bspw. mit den
Autobussen 5A, 11A, 11B (Engerthstr./Traisengasse) moglich.
In rd. 450m und rd. 6 Min zu Ful ist auch die Station
,Handelskai einem Verkehrsknotenpunkt der OBB (S-
Bahnlinien und OBB-Regionalverkehr) und der U-Bahn U6.

Infrastrukturelle Lage Nahversorgung (gut)
Einrichtungen/ Die erforderlichen Infrastruktureinrichtungen:
Nahversorgung Lebensmittel/Supermérkte/Einzelhandelsgeschéfte, Arzte,

Apotheken, Gastronomie, Kindergarten, etc. befinden sich im
Umkreis von 450-500 m.




2.1.1. Lage der Liegenschaft
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2.1.2. Ubersicht Erreichbarkeiten /Auszug: IMMOunited-Standortexposé

Apotheke Allerheiligen Apotheke, Allerheiligenplatz 4, 1200 Wien 251 m
Arzt Dr. Thomas Wiesinger, Donaueschingenstral’e 20/6/7, 1200 229 m
Aufladestation Millenium City Garage PH 1, Handelskai 94-96, 1200 Wien 323 m
Autowaschanlage Carat Autowasche 652 m
Backerei Ucler 59 m
Bank Bank Austria 387 m
Bankomat Keine Namensinformation, Keine Adressinformation 297 m
Bar Café Haller, HellwagstraRe 2, 1200 Wien 727 m
Bibliothek Bucherei der Stadt Wien - Leystral3e, Leystralle 53, 1200 Wien 667 m
Café Eissalon Il Gelato 188 m
Car-Sharing CarSharing.at, Handelskai 94-96, 1200 Wien 316 m
Club / Disco A Danceclub, Handelskai 94-96, 1200 Wien 328 m
Drogerie dm 378 m
Eissalon Polly's Eissalon, Friedrich-Engels-Platz 20, 1200 Wien 881 m
Fahrradabstellanlage Keine Namensinformation, Keine Adressinformation 115m
Fahrschule Fahrschule RAINER MC, Handelskai 94-96, 1200 Wien 381 m
Fast-Food Restaurant Hihner Paradies, Engerthstrale 102, 1200 Wien 86 m
Fleischer Fleischerei 54 m
Friseur Tirkmen, Engerthstrale 102, 1200 Wien 7Bm
Gemischtwaren Buhara 488 m
Getrankeverkauf Getranke Giovanni 1,41 km
Grinraum Allerheiligenpark 80m
Kasino Casino Wien, Karntner StralRe 41, 1010 Wien 3,88 km
Kindergarten Wiener Kindergarten 71m
Kino Millennium Kinowelt, Wehlistrale 66, 1200 Wien 358 m
Klinik Institut flr physikalische Medizin Brigittenau, 751 m
Dresdner Stralle 38-40, 1200 Wien

Krankenhaus Unfallkrankenhaus Lorenz Bohler 303 m
Kulturzentrum SPO Kulturzentrum 81m
Museum Bezirksmuseum Brigittenau 494 m
Parkplatz / Parkgarage  Millennium City P1 Shopping Center Parkgarage 326 m
Planetarium Planetarium, 1020 Wien 2,45 km
Polizeidienststelle Polizeiinspektion Pasettistralle, PasettistraRe 81-83, 1200 Wien 338 m
Postamt PSK, Dresdner Strafle 116-118, 1200 Wien 698 m
Pub Allerheiligen Stlberl 44 m
Restaurant Dal Maestro, Engerthstr. 106, 1200 Wien 3m
Schule sprach.kult, Engerthstrale 83-97/R1, 1200 Wien 196 m
Seniorenwohnheim Pflegewohnhaus Leopoldstadt, 1,18 km
Supermarkt Billa Plus, Ospelgasse 1200 Wien 275 m
SuRRwaren Froken Lakrits, PrieRnitzgasse 8/10, 1210 Wien 1,91 km
Tankstelle Engerthstrale 146, 1200 Wien 541 m
Tierarzt Tierarztpraxis Ramona Jager, Castellezgasse 32, 1020 Wien 1,65 km
Universitat / Hochschule FH Technikum Wien, Hochstédtplatz 6, 1200 Wien 759 m
Vergnugungspark Wurstelprater, 1020 Wien 2,61 km
Versicherung Garantie Finanz, Wallensteinstrale 41, 1200 Wien 1,31 km
Zahnarzt Dr. med. dent. Adela Janas, Engerthstralie 81, 1200 Wien 207 m

Quelle: www.immounited.com/IMMOmapping - Standortexposé (Auszug)

Die gesamte Studie (Standortexposé) liefert eine umfassende Beurteilung von Lagequalitdten (detaillierte
Erhebung und Auswertung zu Infrastrukturdaten, zum o6ffentlichen Verkehr und Individualverkehr,
Geoinformationen und sonstige Qualitéten; erganzend zugleich um statistische Auswertungen zur
Bewohnerstruktur der jeweiligen Lage etc.). Insofern kann aus dieser Grundlagenerhebung ein umfassendes Bild
zu den Lagequalitaten erhoben werden. Dieses Datenmaterial ist von einer, nach objektiven MafRstdben
ausgerichteten Institution erhoben wund verweist auch auf die Verwendbarkeit der Daten fir
Sachverstandigenzwecke.



2.1.3. Ubersicht tiber infrastrukturelle Einrichtungen/Nahversorgung
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2.2. Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen

Epk

4987/,
Allerheiligg?pzafk

Grundstick (BeV)
Katastralgemeinde: Brigittenau (01620) %
Grundsticksnummer: 4774/1 %.
Einlagezahl: 2823

" - vy, * £
\ %
A \ A K 7§ b A

Quelle: www.wien.gv.at/flaechenwidmung - Flachenwidmung und Bebauungsplan

Far die bgg Liegenschaft (GST-Nr. 4774/1) liegen folg. Widmungsgegebenheiten vor:
,, Wohngebiet, Bauklasse 1V, geschlossene Bauweise, Geb.Tiefe 14m; “

Auf dem dahinterliegenden Grundstiick ((GST-Nr. 4774/2) ist Folgendes ausgewiesen:
,, G “ flir gartnerische Ausgestaltung.

Bezogen auf die Bewertung der gegenstandlichen WE Anteil im bestehenden Geb&udekomplex
ist von einer widmungsentsprechenden Bebauung auszugehen, ebenso fiir den noch
unausgebauten DG-Bereich auf Basis der bereits erteilten Baubewilligung



2.3. Altlastenatlas
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Fur die gegenstédndliche Liegenschaft, insbesondere in Bezugnahme auf die im Geb&ude
befindlichen WE Anteile ist aktuell von keiner Beeintrachtigung auszugehen.




2.4. Larmkarten zu diversen Immissionsmoglichkeiten

In der vorliegenden Karte ist die in den Geltungsbereich der EU-Umgebungslarmrichtlinie
fallenden Ballungsrdume und Larmquellen eingetragen. Als La&rmquellen gelten alle
Hauptverkehrsstral3en (d.h. 3 Mio. Kfz/Jahr bzw. rd. 8.000 Kfz/Tag).

Die strategische Larmkarte werden rechnerisch ermittelt, wofir neben Parametern wie
Verkehrsstarke, Fahrgeschwindigkeit etc. auch die Kenntnis des Geldndes und der Bebauung
bertcksichtigt wird. Die Pegelwerte stellen die La&rmimmission in einer Hohe von 4m (iber dem
Boden dar und sind daher sowohl fiir den Schutz des Freiraumes als auch hinsichtlich Aussagen
flr hohe Gebaude nur bedingt geeignet und nur bedingt anwendbar.

Larm fir den Tag-Abend-Nachtzeitraum wird durch Lgen-Larmindex beschrieben.
Der Lgen entspricht dem energieaquivalenten Dauerschallpegel, wobei fur den Abendzeitraum
(19:00 - 22:00 Uhr) ein Pegelzuschlag von 5 dB und fir den Nachtzeitraum (22:00 - 6:00 Uhr)
ein Pegelzuschlag von 10 dB bertcksichtigt wird. Larm flr den Nachtzeitraum wird durch den
Lnight-L&rmindex beschrieben. Der Lnight entspricht dem energiedquivalenten Dauerschallpegel
fir den Nachtzeitraum (22:00 - 6:00 Uhr).

Die ggst-Liegenschaft liegt It. ,Ldarm Info* im ggst. Abschnitt 1t. ,24h Durchschnitt-
Larmindex* bzw. It. ,Nacht-Larmindex* fiir Str.-Verkehr genau im Durchschnitt beim
Schwellenwert von ,Lgen” 60 dB bzw. ,,Lnignt 50 dB gemalR der Bundes-Umgebungs-
larmschutz-VO BGBI. | Nr. 60/2005. Siehe zugleich die Auswertungen:

StralRenverkehr

Larminfo.at
Larmkarten [¥*%

= Engerthstrae 106, 1200 Wien

StraRe 2022 - Summen-
karte - 24h

Legende

W -7508

W 70-7508

W 65-70d8
60-65dB

v A

Quelle: https://maps.laerminfo.at/# ,,Auszug: Standortexposé*: Larmzone 24h-Durchschnitt / ,,Lgen*: 60-65 dB
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Quelle: https://maps.laerminfo.at/# ,,Auszug: Standortexposé: Larmzone /Nachtwert / ,,Lnight“: 50-55 dB

> WA

Die Erhebungen decken sich auch mit den Erhebungen der Befundaufnahme, insfern fiir die
Bewertung von keiner erheblichen La&rmbeeintrdchtigung auszugehen ist.
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https://www.ris.bka.gv.at/eli/bgbl/I/2005/60

2.5. Statistische Daten zum 20. Bezirk: Statistik Austria, Auszug

Quelle: Statistik Austria, Auszugs-Ausgabe / August 2024
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1 9;1 ) flen) |10 4.656 bis 10.000
'-."ia:n'289 292 i 5 ||Personen/km? & 10.001 bis 20.000
o 08% 04% 0 04%  08% © | [in Wien @ 20.001und mehr
Wie wohnt die Brigittenau? 31.10.2021 Wirtschaft & Arbeit
BEVOLKERUNG MACH WOHNSITZTYP
Pendlerlnnen 30.10.2021
OO0
[+] i ooooo
31 I{) o O o ooonon E> @ E:>
Gemeindebau/ & e I 0 ooooo
Gemeindeb SV WY ) L 24.652 4.589 32.834
Wohnbau Menschen arbeiten Menschen arbeiten  Menschen wohnen im
40% 10% 12% 7% im Bezirk und wohnen und wehnen Bezirk und arbeiten
Miete (frei-  Eigentum  Gemeinnitzig Andere| | woanders (Einpendler) im Bezirk woanders (Auspendler)
finanziert) (Genossenschaft)
Wo arbeiten die Brigittenaver
Durchschnittliche Wohnflache 3110.2021 | | Beschaftigten? 31.10.2021

Beschéaftigte am Arbeitsort Brigittenaw

29.241

Beschéaftigte
am Arbeitsort Wien

1.065.513
Handel
Offentliche Verwaltung

Finanz, Immaobilien, freie Berufe

I 5
I 5
I 2
N e
verkehr I =%
Gesundheit I &3
T 7
Bl &%
Bl 5%
Hl 5%
<0,1%

Bildung

Bau
Industrie ® Dienstleistungen
® Industrie

Landwirtschaft

Hotel & Gastronomie
Landwirtschaft
Sonstige (inkl. Leiharbeit)

13 %
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2.6. Beschreibung der bewertungsgegenstandlichen Bebauung

Am 19.11.2024 um 8:00 Uhr fand die Befundaufnahme vor Ort statt, bei der die
bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte und die allg. Teile der Liegenschaft

besichtigt wurden.

2.6.1. Beschreibung der Gesamtliegenschaft (allg.)

Kriterium

Beschreibung

Informationsquelle

Haustyp/

Bauperiode/

Baukonsens fur die bewertungs-
gegenstandlichen WE-Anteile

W3.3.-Miethaus aus der Grinderzeit-
Doppeltrakter ~ mit  Verbindungstr.,
dahinter Garten

Bauperiode 1884 — 1918, Baujahr 1905.
Dachgeschof3-Zubau u. Ausbau:
Baubewilligung 17.8.2016
Fertigstellungsanzeige noch ausstehend

Kulturguterkataster/
MA 37-Pléne 2015/
Energieausweis
gultig bis 6.5.2029

unterdurchschnittlichen
Erhaltungszustand. Es sind bedingt durch
den Ausbau Substanzschédden an den
allgemeinen Teilen der Liegenschaft
feststellbar. Lt Bericht der
Hausverwaltung werden bereits
gerichtliche Schritte gegen die Errichter
Gesellschaft seitens der WEG gepriift.

Geschosse KG, Mezzanin, 4. OG, DG (1. — 2. DG- | Befundaufnahme/
Ebenen teilweise. Fertiggestellt) ( Planunterlagen/
Nutzwertfestsetzung
Erhaltungszustand Das Haus befindet sich auf Grund der | Befundaufnahme/
Haus Bautatigkeiten im Gebdude in einem | Prtokoll der HV vom

Juli 2024

Informationen der HV zu den

Ricklage des Hauses € 72.549,24

Protokoll HV vom

geldlastenfreie Liegenschaftsanteile. Die
im GB ausgewiesenen Geldlasten sind im
ermittelten VVerkehrswert nicht beinhaltet.

finanziellen Gegebenheiten Zahlungsrickstéande von etwas mehr als | Juli 2024
innerhalb der € 13.000, - seitens der Verpflichteten.
Wohnungseigentiimergemeinschaft

Grundbuch Die Bewertung bezieht sich auf | GB
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2.6.2. Beschreibung der Wohnobjekte

Kriterium Beschreibung
Bewirtschaftungs- %
kosten 20en106w|/[054 | Firma | ADRIALE Invest GmbH & Saldo| 4688,94/ 1.03.2025
11200 Wien | EngerthstraBe 106 15
Ab 01/2025 Vorschreibung o 8
__ Komponente Objels gatig ab/ b Auf.-Schiussel | Bez. Neto  Gubgab Gutgbs U | Aqu | - o ':‘;
1 Rep.Rick 59 Anteile 57,82 9 281,92
g = 2 Lift RR 1.2023 59 Anteile 17,70 9
" . 263,15
Anmerkun ) 7 Lift Bk 1.2023 59 Anteile 24,78 1 3 18,77
8Bk 55,58 m? 148,95 1 Service P, 0,00
9 Verwhon. 55,58 m? 13,90 1 _ wm:
10 Miillabf. 0,00 1 06: 263,15
15 ServiceP | 1,2023 0. 0,00 1 18,77
Servioe#, 0,00
281,92
Heakosten-Abrecha.:
[ 0,00
Jahres-Abrechnung:
L 0,00
. Betrag auf Rechn. /L5
] 0,00
Ende | Weter | Zunick | Algem. | Beschy. | nfo-Box| vS-alg. |vs-komp] wertsich| Maneen | Arew »
T
[20en106w|/055 | Firma | ADRIALE Invest GmbH & Salde 7922,90/ 1.03.2025
1200 Wien | EngerthstraBe 106 s
Vorschreibung 04 455,89
_ Kamponente Objekt gulig ab / bis _ Auft.Schiissel  Bez. Netto  Gitgab Gitgbs U 1 Aqu | Senie ) 3",‘;
1 Rep.Riick 109 Anteile 106,82 9 487,53
2 Lift RR 1.2023 109 Anteile 32,70 9 = =
7 Lift Bk 1.2023 109 Anteile 45,78 1 : E
8 Bk 92,35 m? 247,50 1 ‘Service-P. 0,00
9 Varwhen. 92,35 m? 23,09 1 487,53
10 Miillabf. 0,00 1 06: 455,89
15 ServiceP | 1.2023 0. 0,00 1 6
Service-P. 0,
487,53
Meukosten-Abrechn.:
0,00
Jahres-Abrechnung:
L u’m.
_2us. Betrag Mm.!lb_
] 0,00
Ende | Weter | Zuick | Algem. | Besehe. |Info-Box| vs-Aky. |vsKomp| westsch| Mahoen | Aretw »
&
[20en106w]/056 | Firma | ADRIALE Invest GmbH & Sakdo| 6552,49 1.03.2025
1200 Wien | EngerthstraBe 106 5]
Vorschreibung 04 373,50
 Kamponente Objeks gt ab/ bis _ Auft.-Schivssel | Bez. Netto  Gubg b Gubgbe U 1 Aq | oy 23‘3
1 Rep.Risck 92 Anteile 90,16 ) 399,51
2 Lift RR. 1.2023 92 Anteile 27,60 3 . mw
7 Lift Bk 1.2023 92 Anteile 38,64 1 : 2561
88k 74,23 m? 198,94 1 Service-P. 000
9 Verwhen. 74,23 m? 18,56 1 399,51
10 Millabf, 0,00 1 06: 73,9
15 ServiceP | 1,2023 0. 0,00 1 2561
Servie-?, 0,00
399,51
Heakosten-Abrechn.:
[ 0,00
Jahwes: E_
L u'm.
2us. Betrag auf Rech /LS.
] 0,00
Ende | weter | Zunck | Algam. | Besche. |info-Box| ve-atg. |vs-komp| wertsch| mahnen | archi -
B
|20en106w /057 | Firma |ADRIALE Invest GmbH & | Saldo 7056,05)/ 1.03.2025
1200 Wien EngerthstraBe 106 [s
Vorschreibung 04: 404,13
_ Komponente  Objekt gl ab / b AultSchixsel / Bez. Mews  Gutgab Gubgbs U [ Ags ] CarvieP. 3;:2
1 Rep.Riick 97 Anteile 95,06 L] 432,12
2 Lift RR 1.2023 97 Anteile 20,10 9 T
7 Lift Bk 12023 97 Anteile 40,74 1 : 27,99
8 Bk 81,65 m? 218,82 1 Servien . 0,00
9 Verwhon. 81,65 m? 20,41 1 432,12
10 Millabf, 0,00 1 06: 04,13
15 ServiceP | 1.2023 0. 0,00 1 2,9
ServiceP. 0,00
432,12
Hezhosterbrechn.:
L D'w.
Jabres-Abrechiung:
| 0,00
_ 7us. Betrag auf Rechn. /1S
0,00
Ende | weker | Zuuck | Algem. | Beschv. | info-Box| vs-akg. |vs-Komp| wertsch| Mahnen | aeawe | =
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Kriterium

Beschreibung

Informationsquelle

Lage im Gebaude

Die bewertungsgegenstandlichen WE-Objekte befinden
sich im DG; strallenseitig Richtung Engerthstralie
ausgerichtet. Mit Ausnahme des Wohnobjektes Top 54,
erstrecken sich die restlichen WE Objekte durch einen
Innentreppe Uber zwei Geschossebenen (einschl. DG 2) -
die Eingangsbereiche sind auf der DG 1 Ebene situiert.

Befundaufnahme

Nutzflache m2 /
Raumaufteilung/
Ausstattung

Nutzflachen:

Lt. vorliegendem Einreichplan ist fur die Bewertung von
folgenden Nutzflachen auszugehen:

Top 54: 55,58 m? zuz. 6,66 m2Balkon

Top 55: 92,36 m2 zuz. 7,67 m? Terrasse

Top 56: 74,23 m? zuz. 19,22 m? Terrasse

Top 57: 81,65 m? zuz. 6,53 m? Terrasse

die NFL aller 4 zu bewertenden Wohnungen (Top 54, 55,
56, 57) wird It. den aktuell vorliegenden, genehmigten
Bauplanen, mit gesamt rd. 303,81 m2 angenommen.

Raumaufteilung und Ausstattung:

Alle bewertungsgegenstédndlichen Wohnungseigentums-
objekte sind baulich nicht hergestellt, die im Rahmen der
Befundaufnahme feststellbaren BaumaRnahmen beziehen
sich auf die Gebaudehille, teilweise Innenaushau; teilweise
Leerverrohrung fir Versorgung wahrnehmbar.

Ausgehend von den vorliegenden Unterlagen und
Informationen sollen im Rahmen der Herstellung der WE
Objekte Dachgeschosswohnungen mit hochwertiger
Ausstattung  (Fussbodenheizung,  Luftwdrmepumpe,
Klimatisierung, Parkettboden, Verfliesung) geschaffen
werden.

Bauamt MA 37/
Befundaufnahme/

Bauplane MA 37:

Einreichplane
MA37/227316-2016-1
ivVm

MA 37/ 79517878-
2014-1

Zubehor

Den WE-Obijekten sind Kellerabteile zugeordnet.

NW-Gutachten

Baubewilligung

Es existiert eine rechtskréftige Baubewilligung aus 2016,
deren Umsetzung zum Bewertungsstichtag nicht als
gesichert umsetzbar zu qualifizieren ist.
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3. Bewertung

3.1. Wahl des Bewertungsverfahrens

Bei den bewertungsgegenstandlichen WE-Anteilen handelt es sich um baulich nicht fertiggestellte
Wohnungseigentumsobjekte. In der Literatur wird fur die Bewertung solcher Bewertungs-
Gegenstidnde das Residualwertverfahren als geeignet angesehen, da es die unmittelbar am
Immobilienmarkt bestehenden Wertfaktoren in Bezug zu einem noch nicht fertiggestelltem
Wohnobjekt im Wohnungseigentum am besten darstellt. Mit dieser Methode wird der Substanz-
bzw. Residualwert zum Zeitpunkt der Befundaufnahme in Verbindung, mit der durch die
bestehende Baubewilligung mdglichen Flachennutzung ermittelt. Der Residualwert errechnet sich
ausgehend von einem durchschnittlich erzielbaren Verkaufserlés/VVerkehrswert eines
fertiggestellten Dachbodeneigentumsobjektes ,Erstbezug®, abzlglich der mit der Fertigstellung in
Verbindung stehenden Gesamtentstehungskosten.

Unter Bezugnahme auf die Ausfiihrungen im Befundteil zur aktuell bestehenden Ausgangslage
des Baukonsenses in Verbindung mit den aktuell glltigen Vorschriften der Bauordnung Wien ist
fur die Bewertung nicht einer Einzelbewertungssicht je WE-Anteil auszugehen, da die
Fertigstellung der noch ausstehenden MaRnahmen in Bezug auf die Behdrdenerfordernisse im
Bauverfahren aus Sachverstandigensicht nur fir alle WE Anteile gemeinsam, mit wirtschaftlich
vertretbaren Kosten umgesetzt werden konnen. Insofern wird zwar methodisch der mdgliche
Verwertungserldés von den jeweiligen Nutzflachen der einzelnen vier Wohnobjekte nach Plan
ausgegangen, hinsichtlich der mit der Fertigstellung verbundenen Kosten ist aber jedenfalls von
einer Umsetzung der ausstehenden MalRnahmen fir alle betroffenen WE- Objekte als
gemeinsames Projekt auf Basis der Gesamtnutzflache rd. 304, m2 zuziglich rd. 40 m?
AuRenflachen (Terrassen und Balkone) auszugehen. Flr den Bewertungsvorgang werden die
erhobenen Nutzflachen der AulRenfladchen analog der Berticksichtigung im Nutzwertgutachten mit
25% gewichtet hinzugerechnet.

Aus der Recherche der Kauftransaktionen fiir die auf derselben Liegenschaft bereits verkauften
Wohnungseigentumsobjekte im DachgeschoR (Wohnungen Top 59-60) ist zu erheben, dass die
Verkaufspreise im Schnitt bei € 6.500,00/m? liegen.

Top |Anteile |%-Anteile|m?2Wohnflache Aussenbereich m? gewichtete Flache| Kaufpreis €/m? VK-Datun
58 |58/2684 2,16% 55,41 m? Balkon|7,24 m? 57,22 m? 369 000,00 € | € 6448,79 | Jan.22
59 |131/2684| 4,51% 93,54 m? Dachterrasse (73,46 m? 111,91 m? 751000,00€ [ € 6711,05 | Okt.22
60 |127/2684| 4,73% 93,37 m? Dachterrasse |45,30 m? 104,70 m? 677 800,00 € | € 6474,04 | Mai.22

Fur den moglichen Verkaufserlos der bewertungsgegenstandlichen Einheiten im fertiggestellten
Zustand wird ein Vergleichswert von € 6.500,00/m? angesetzt. Dieser Vergleichswert wird mit der
gewichteten Nutzflache der gegenstandlichen WE Anteile multipliziert.

Vom erhobenen Verwertungserlds werden die Verwertungskosten (Kosten der Verwertung
fertiggestellter WE- Objekte) in der Hohe von 3% des Verwertungserloses, die kalkulatorisch
erhobenen Fertigstellungskosten, bezogen auf die noch ausstehenden MalRnahmen (50% der
Herstellungskosten It. Richtlinie der SV € 4.500,00/m?), das Wagnis der Baufiihrung in der Hohe
von 5 % der Fertigstellungskosten, Finanzierungskosten in der Hohe von 3 % (bezogen auf
Errichtungskosten und Grundkosten), sowie ein kalk. Gewinnanteil von 10% bezogen auf den
Verwertungserlds in Abzug gebracht.
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|[Empfehlungen fiir Herstellungskosten — Wohngebiude 2024

Ansiétze fiir Herstellungskosten fiir mehrgeschoBBige Wohngebiude
als Grundlage fiir die sachverstiandige, objektspezifische Bewertung

Kosten (inkl. USt.) pro m? Wohnnutzflache (WNFL) fiir Hauptgeschole
nach Ausstattungsqualitat und Bundesland, stadtischer Bereich

Ausstattungsqualitat nor1mal gehgben hochi}fertig
Wien 933006 T a000€ T 53006
Niederésterreich ‘} 2900€ % 3e00€ T a300e€
Burgenland ‘} 2.600€ . 3.200€ L 3.700€
Oberésterreich ‘} 2.700€ 77 3.400€ [T 3900€
Salzburg ‘} 3.000 € ;”tem'f”e; 3.900 € ;”“"’p"'fe“’; as500€
Steiermark } 2.700€ 7% 3200€ [T 3700€
Karnten ‘} 2700€ % 34100€ P 3700€
Tirol ‘} 3.600€ S 4000€ S0 4500€
Vorarlberg } 3.800€ % 4100€ [ s000€
[Bsterreich (Medianwer) 2.900 € 3.600 € 4300 € |

AbschlieBend wird von ermittelten Residualwert fir das Risiko der Umsetzung und die
Erschwernisse der Fertigstellung im Rahmen des Wohnungseigentumsgesetzes (einschl. Kosten
der Sanierung allgemeiner Teile) ein Abschlag von 15% angesetzt. Im Ermittelten Verkehrswert
sind die Wertanteile der Zubehdrobjekte (Kellerabteile) bereits beriicksichtigt.
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3.2. Ermittlung des Residualwertes

Residualwe rtberechnung Faktoren Gesamtwerte
kalkulatorisches Verwertungsergebnis/Nutzflache 314,00 m?| € 6 500,00 [ € 2041 000,00
Erls, gesamt € 2041 000,00
abzgl. Verwertungskosten 3% -€  61230,00
geschatzte Projektkosten Fertigstellung / Nutzflache

(fir Fertigstellung bestehender Rohbau Herstellungskosten/m? € 314,00 me|-€ 2 250,00 [-€ 706 500,00
4.500,00 abzgl. 50%)

Projektkosten Herstellung -€ 706 500,00
Wagnis fiir Baufithrung 5% -€  35325,00
sonstige Kosten (kalk.) Dauer/Jahre % Satz

Finanzierungskosten fur Errichtungskostenanteil und Grundkostenanteil 2,00 -3,00% € 46731,90
kalk. Gewinnanteil -10% -€ 204 100,00
sonst. Kosten gesamt -€ 286 156,90
Residualwert € 1048 343,10
Risiko fiir Erschwernisse Umsetzung -25% -€ 262 085,78
Verkehrswert € 78625733
Verkehrswert gerundet € 800 000,00

Der Verkehrswert der gegenstandlichen WE-Anteile mit der Bezeichnung:
Top Nr. 54, 55, 56, 57 der Grundstiicksadresse 1200 Wien, Engerthstrasse 106,

lautet gerundet:

€ 800.000,00.

Dies entspricht einer %-Verteilung von:

%-Verteilung
Top Anteile (Gesamtanteil %-Anspriiche auf dem

Verkehrswert
54 5912684 16,53% € 132212,89
55 109(2684 30,53% € 244 257,70
56 9212684 25,77% € 206 162,46
57 97|2684 27,17% € 217 366,95
Summe 3572684 100,00% € 800 000,00

Wien, am 03.04.2025

Der Sachverstandige
Mag. Karl Wiesflecker
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4. Beilagen/ Unterlagendokumentation

4.1. Grundbuchsauszug (beschrankt)

ME]E REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

2Zuszug aus dem Hauptbuch

EATASTRALGEMEINDE 01620 Brigittenau EINLAGEZRHL 2823
BEZIRESGERICHT Lecpoldatadt

AN TR R RN AA A AR A AN AAAN AR RN AARA AN A AARR AN AN AANE A AN AAANE A RAAAAA AR AR A AN A A A E N A A A v dd

**% Eingeschrinkter Auszug Wi
L B-Blatt eingeschrinkt auf die Laufnummer(n) &3, 64, &5, 66 L
b C-Blatt eingeschrinkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt Wb

e e i e i o e e e o o i e o R e il ol e e ol o e e e i e e e e i e i el e e e i
Letzte TEZ 683,/2025

WOHHUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gem2l Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

AN TR R RN AAA AR A AN AAAN AR RAAAAA AR A AN A A A A& Al AAEERAAAANRR AN AAANA A A RANAAAA AR RO A A AR &

GST-HR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
477471 GET-Fliche 671
Bauf. (10) 557
Bauf. (20) 114 Engerthstrafe 106
477472 GaArten(10) 243
GESAMTFLACHE 914
Legende:
Bauf. (10) : Bauflichen (Gebiduds)
Bauf. (20) : Bauflichen (Gebdudenebenflichen)

Garten(l0): GiErten (Girten)
khbkd bbb bk bbb b s bbb bbb bbb bbb bbb b bk & bbb d & Az kb kb kbbb bbb bbb bbb bbb bbb bbb bbb bbb d b
LA RS SRS R R R R RS R R R 3 el e o e e ol i o e o el o e el e e
63 AMNTEIL: 5972684
ADRIALE Invest GmbH (FN 423887E)
RDR: KrugerstraBe 2/7, Wien 10140
a 2887/2018 Kaufvertrag 2017-09%-12 Eigentumsrecht
b 2887/2018 Wohnungseigentum an Wohnung Top Hr. 54 mit einem Balkon,
Kellerabteil Hr. 54
f 301372024 Rangordnung fir die VerZ@uBerung bis 2025-06-1B fiir Treuhinder
Ferl Rechtsanwalts GmbH (FN 534277h)
64 AMTEIL: 10972684
ADRIALE Inwvest GmbH (FN 425887E)
RDR: KrugerstraBe 2/7, Wien 1010
a 2887/2018 Kaufvertrag 2017-09%-12 Eigentumsrecht
b 2887/2018B Wohnungseigentum an Weohnung Top Hr. 55 mit einer Terrasse,
Kellerabteil Wr. 55
f 3013/2024 Rangordnung fiir die VerZuBerung bis 2025-06-18 fiir Treuhdnder
Ferl Rechtsanwalts GmbH (FN 534277h)
65 AMTEIL: 9272684
ADRIALE Inwvest GmbH (FN 425887E)
RDR: KrugerstraBe 2/7, Wien 1010
a 2887/2018 Kaufvertrag 2017-09%-12 Eigentumsrecht
b 2887/2018B Wohnungseigentum an Weohnung Top Hr. 56 mit einer Terrasse,
Kellerabteil Nr. 56
f 3013/2024 Rangordnung fiir die Ver3uBerung bis 2025-06-18 fiir Treuhinder
Ferl Rechtsanwalts GmbH (FN 534277h)
66 AMTEIL: 9772684
ADRIALE Inwvest GmbH (FN 425887E)
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ADER: ErugerstraBe 2/7, Wien 1010
a 2BET7,/2018 Eaufwvertrag 2017-0%-12 Eigentumsrecht
b 2BET/2018 Wohnungseigentum an Wohnung Top Hr. 57 mit einer Terrasse,
Eellerabteil Mr. 57
£ 3013/2024 Rangordnung fiir die Verdulferung bis 2025-06-18 fiir Treuhinder
Ferl Rechtzanwalts GmbH (FH 534277h)

i b b e i i e e e e e il ol e e i ol e ol ol i i ol e e .c e R e e e e e el W R e R e e el R e R e

58 auf Anteil B-LHE 63 bis &6
a 6230/2023 Pfandurkunde 2023-12-11
FEFAMDRECHT Hochstbetrag EUR 1.500.000,--

fiir Raiffeisen Fegionalbank Glissing-Jennersdorf eGen
{FH 1228%1y)
59 auf Anteil B-LHR &3 bi=s 66
a 1431/2024 Klags gem § 27 Rbs 2 WEG 2002 (43 C 313/24y)
b 234572024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens siehe

CLHE &1
&l auf Anteil B-LHER &3 bis &6
b 3100/2024 IM RANG 1B46/2024 Vergleich 2024-01-10
PFAMDERECHT vollstr EUR 4.536,26

samt 11,08 % Z zus EUR 3.810,82 won 2023-03-07 bis

2023-06-30, 12,58 % £ aus EUR 3.B10,82 won 2023-07-01 bis
2023-12-31, 13,08 % Z aus EUR 32.810,82 won 2024-01-01 bis
2024-04-11, 11,08 % Z aus EUR 3,50 wvon 2023-04-17 bis
2023-06-30, 12,58 % & aus EUR 3,50 won 2023-07-01 bis
2023-12-31, 13,08 % & aus EUR 3,50 won 2024-01-01 bis
2024-04-11, 12,58 % Z aus EUR 2,50 won 2023-07-15 bis
2023-12-31, 13,08 % Z aus EUR 9,50 wvon 2024-01-01 bis
2024-04-11, 12,58 % Z aus EUR 712,44 won 2023-10-04 bhis
2023-12-31, 132,08 % Z aus EUR 7l4,44 won 2024-01-01 bis

Z2024-04-11, wollstr Zinsen in H3he wvon jeweila 9,2 % idber
dem d=sterreichischen Basiszinssatz aus EUR 3.810,82 =eit
2024-04-12, aus EUR 3,50 seit 2024-04-12, aus EUR 9,50 =seit
2024-04-12, aus EUR 712,44 szeit 2024-04-12, Keosten EUR
1.4%6,94, EUR 464,83, EUR 285,535 fir
Wolfgang Denzel Auto AG (FH 32%0751i)
24 E 17/24k
61 auf Anteil B-LHR &3 bis &6
a 2345/2024 Einleitung des Versteigerungawverfahrens zur
Hereinbringung won wollstr EUOR 7.3%6,24 samt jewsilzs 4 &% Z
aus EUR 253,17 seit 2023-11-06, aus EUR 437,03 =seit
2023-11-06, aus EUR 357,83 seit 2023-11-06, aus EUR 387,31
seit 2023-11-0&, aus EUR 253,17 seit 2023-12-06, ausz EUR
437,03 seit 2023-12-0&, aus EUR 357,83 seit 2023-12-0&, aus
EUR 387,31 seit 2023-12-06, aus EUR 265,26 s=it 2024-01-06,
aus EUR 459,37 seit 2024-01-06, aus EUERE 376,689 seit
2024-01-06, aus EUR 407,20 seit 2024-01-06, aus EUR Z&5,26
seit 2024-02-06, aus EUR 459,37 seit 2024-02-06, aus EUR
376,69 seit 2024-02-08&, aus EUR 407,20 seit 2024-02-0&, aus
EUR 265,26 seit 2024-03-0&, aus EUR 459,37 seit 2024-03-08&,
aus EUR 376, 6% seit 2024-03-06, aus EUER 407,20 =eit
2024-03-06, Kosten EUR 1.713,02 samt 4 % £ seit 2024-03-15,
EUR 684,83 fiir
Eigentiimergemeinschaft EZ 2823 GB 01620 Brigittenau
24 B Z21/24y
b 2345/2024 Klage siehe CLHR 5%
62 auf Anteil B-LHR €3 bis 66
a 336172024 Elages gem § 27 Ahs 2 WEG 2002 (13 C 3252/24y)
b 419272024 Einleitung Versteigerungsverfahren siehe C-LHERE 63
63 auf Anteil B-LHR &3 bis 66
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64

a 4192/2024 Einleitung des Versteigerungaverfahrens zur

Hersinbringung won vollatr EUR 6.034,08
samt je 4 % Z aus EUR 265,26 seit 2024-04-06, aus EUR

45%, 37 szeit 2024-04-08, aus EUR
EUR 376,6% seit 2024-04-08, aus
aus EDR 459,37 zeit 2024-05-08,
2024-05-06, aus EUR 376,6% seit
seit 2024-06-06, aus EUR 459, 37
407,20 seit 2024-06-0&, aus EUR
EUR 265,26 seit 2024-07-0&, aus
aus EUR 407,20 =seit 2024-07-08,
2024-07-06, Kosten EUR 1.027,83

407,20 seit 2024-04-08, aus
EUR 265,26 ==it 2024-05-06,
aus EUE 407,20 seit
2024-05-06, aus EUR 265,26
seit 2024-06-06, aus EUR
AT6, 69 seit 2024-06-06, aus
EUR 459,37 seit 2024-07-08&,
aus EDR 376,69 =seit

samt 4 % I seit 2024-07-11,

Antragskosten EUR 51%,73 fiir Eigentiimergemeinschaft EZ 2823
GE Ol&20 Brigittenau (24 E 39/24w - 24 E 17/24k)
4192/2024 Klagsanmerkung sishe C-LMHR &2

auf Anteil B-LHR &2 bis &6

S466/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (49 € 831/24w)
6239/2024 Einleitung Versteigerungsverfahren siehe C-LHE 66

65 auf Anteil B-LHE 63 bis 66
a 5833/2024 Einleitung des Versteigerungaverfahrens zur
Hersinbringung won wvollatr EUR 9.332,06 samt 4 % L wvon
2023-06-21 bis 2023-06-30, 12,580 % £ won 2023-07-01 bis
2023-12-31 und Zinsen won 9,2 Frozentpunkten iiber dem
jeweiligen Basiszinssatz (Vertragsabachluss: 2023-06-07)
seit 2024-01-01, EKcsten EUR 1.451,65 =samt 4 % Z seit
2024-08-20, EUR &72,33, EUR 25,--, EUER &B4,B3 fir
Offentliche Hotare Drachsler Linzer Partnerschaft
{(FH 4772604)
24 E 59/24m
(13 auf Anteil B-LHER &3 bis 66
a B239/2024 Einleitung des Versteigerungaverfahrens zur
Hereinbringung won wvollatr EUOR 6.034,08

samt je 4 % Z aus EUR 265,26 seit 2024-0B-06, aus EUR

45%, 37 seit 2024-08B-0&, aus EUR
EUR 376,6% seit 2024-0B-08, aus
aus EUR 459,37 seit 2024-09%-06,
2024-09-06, aus EUR 376,62 seit
seit 2024-10-06, aus EUR 4595, 37
407,20 seit 2024-10-0&, aus EUR
EUR 265,26 seit 2024-11-0&8, aus
aus EUR 407,20 szeit 2024-11-06,

407,20 seit 2024-0B-0&6, aus
EUR 265,26 seit 2024-09-08&,
aus EUR 407,20 =seit
2024-09-06, aus EUR 285,26
seit 2024-10-06, aus EUR
376,69 geit 2024-10-0&, aus
EUR 459,37 =eit 2024-11-08&,
aus EUR 376,69 =zeit

2024-11-06, Kosten EUR 1.027,93 samt 4 % Z =s=it 2024-11-08,
Antragskosten EUR 51%,73 fir Eigentiimergemeinschaft EZ 2823
GBE 01620 Brigittenau (24 E 65/24v - 24 E 17/24k)
b 6239/2024 Klagsanmerkung sishe C-LHE &4
a7 auf Anteil B-LHR &3 bis 66
a 6B3/202% Klags gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (50 C 137/Z5w)

b i e el ol e ol e i e ol i ol i e e i ol e ol HINHEIS el i e ol ol i e il e i e e ol ol ol el

Eintragungen chne Wihrungsbezeichoung sind Betrdge in ATS.

e b e ol e b kel e i e ok e ol e ol ol ol e e e ol e el ol e e ol e e ol ol e el e e e ol ol ol e e e ol ol e o o e ol

Grundbuch 26.02.2025 09:52:04
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Einreichplan: Bauliche Anderungen / Zubau einer Aufzugsanlage sowie Zubau von Balkone / 12.9.2014




Einreichplan: Bauliche Anderungen / Zubau einer Aufzugsanlage sowie Zubau von Balkone / 12.9.2014 VOR DG-Ausbau
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AuRenansichten/Stiegenhaus des Gebaudes

4.3. Bilder
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4.3.1. Top 54

Vorraum (9,55 m?) mit Wohnkiichenbereich (22,77m?) und Balkon (6,66 m?)
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e Bad/Dusche, WC, Zimmer (nicht nach Plan gebaut)
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4.3.2. Top 55
DG 1 nicht nach Plan gebaut: VR, WC/Bad mit Dusche, AR (Waschmaschine), Zimmer
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DG 2: WZ mit Zugang zur Terrasse, Kiiche
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4.3.3. Top 56

DG 1 nicht nach Plan gebaut: VZ (Zugang zum DG2), WC/Bad (Dusche, WaschmaschinenanschluR®), Zimmer
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e DG 2: Kiiche (Zugang zur Terrasse), Wohnzimmer, WC/Waschbecken
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4.3.4. Top 57

DG 1 nicht nach Plan gebaut: VZ (Zugang zum DG2), WC/Bad (Dusche), Zimmer
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