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Bewertungsgutachten

1. Alilgemeines

1.1. Auftrag

Herr Mag. Wolfgang Schmitzer, allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter
Sachverstandiger, wurde aufgrund des Beschlusses des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien
mit der Schatzung der Liegenschaftsanteile 1030 Wien, Schiitzengasse 11, GB 01006
LandstraBe, EZ 1579, GST-NR 852/1 und 852/2, B-LNR 26: 120/1286-Anteile (Zusage der
Wohnungseigentumseinrdumung an Hofhaus Top 9 und Top 10) beauftragt.

Zweck ist die Ermittlung des Verkehrswertes der genannten Liegenschaftsanteile nach den
Vorgaben des Liegenschaftshewertungsgesetzes im Rahmen der mit Beschluss des BG
Innere Stadt vom 06.11.2024 angeordneten Zwangsversteigerung.

1.2. Bewertungsstichtag
19.02.2025

1.3. Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

e Besichtigung und Befundaufnahme der allgemeinen Teile des Gebaudes, des
gegenstandlichen Hofhaus Top 9 und Top 10 am 19.02.2025 in Anwesenheit des
Verpflichteten und SV Mag. Wolfgang Schmitzer

e Einsichtnahme in den Bauakt bei der zustandigen Baubehdérde am 21.01.2025:
e Bescheid Magistrat der Stadt Wien vom 15.07.1949 - Wiederinstandsetzung
e Bescheid MA 37 vom 16.03.2001 - Baubewilligung bauliche Anderungen,
zweigeschossiger DG-Zubau und Zubau eines Aufzugsschachtes
e Bescheid MA 37 vom 12.06.2001 - Abweichungen vom bewilligten Bauvorhaben
(1. Planwechsel)
e Bescheid MA 37 vom 21.04.2009 - Abweichungen vom bewilligten Bauvorhaben
(3. Planwechsel)
e Bescheid MA 37 vom 26.11.2009 - Abweichungen vom bewilligten Bauvorhaben
(4. Planwechsel)
e Bescheid BV 3. Bezirk, Bauausschuss vom 16.04.2009 - Abweichungen von
Bebauungsvorschiften gem. § 69 der BO Wien
e Gutachten zur Ermittlung der wohnungseigentumstauglichen Objekte vom
29.07.2010 von Arch. DI Adolf Wohanka
e Einreichplane von Juni 1998
e Planwechsel vom 03.04.2001
e 3. Planwechsel von Marz 2009
e Einsichtnahme in die Urkundensammlung beim Bezirksgericht Innere Stadt Wien,
insbesondere Wohnungseigentumsvertrag und Nutzwertgutachten zu TZ 5832/1999
e Schriftliche Auskiinfte der IC Hausverwaltung GmbH, 1070 Wien, Neustiftgasse 3/1/6
vom 31.03.2025 samt Gbermittelten Beilagen bzw. Aushang im Haus:
e BK-Abrechnung 03/2025
e Energieausweis
e Nutzwertgutachten von Arch. DI Adolf Wohanka vom 16.08.2005 und
20.06.2010
e Auskunft der IC Hausverwaltung GmbH, 1070 Wien, Neustiftgasse 3/1/6 vom
10.04.2025 uber die aktuelle Situation und die Wohnungseigentumsbegriindung
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Grundbuchsauszug vom 16.01.2025
Div. Grundbuchabfragen Vergleichsgrundstlicke
Abfrage Immoservice Austria (www.immoservice-austria.com/)

Flachenwidmung- und Bebauungsplan und Katasterplan der Stadt Wien
(www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/)

Orthofotos, Standortumgebung, Infrastruktur (www.wien.gv.at/stadtplan,
www.openstreetmaps.com, maps.google.at, www.hora.gv.at)

Abfrage Altlastenkarte GIS (https://altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten/addrsearch/)

Larmkarte (maps.laerminfo.at)
Recherche Statistik Austria (www.statistik.at)
Hauser Kataster nach Salzberg

Preiserhebungen

Immobilienpreisspiegel 2025 vom Fachverband der Immobilientreuhdnder
Vergleichspreissammlung

Fotodokumentation der angefertigten Bilder im Zuge der Befundaufnahme

1.3.1. Beilagen

Fotos vom 19.02.2025
Bescheide
Auswechslungsplan

Gutachten zur Ermittlung der wohnungseigentumstauglichen Objekte vom
16.08.2005 und 20.06.2010 von Arch. DI Adolf Wohanka

Energieausweis vom 25.10.2013

. Literatur

Liegenschaftsbewertungsgesetz

ONORM B 1802 Liegenschaftsbewertung Grundlagen; 01.12.1997
ONORM B 1802-2 Liegenschaftsbewertung DCF; 01.12.2008
ONORM B 1802-3 Residualwertverfahren; 01.08.2014
Wohnungseigentumsgesetz i.d.g.F.

Exekutionsordnung i.d.g.F.

Bauordnung Wien i.d.g.F.

Ross/Brachmann/Holzer, Ermittlung des Bauwertes von Gebduden und des
Verkehrswertes von Grundstiicken, 29. Auflage 2005

Réssler/Langner/Simon/Kleiber, Schétzung und Ermittlung von Grundstiickswerten,
7. Auflage

Bienert-Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 3. Auflage, 2014
Heimo Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 6. Auflage, 2017
Funk/Kothbauer/Kohlmaier/Volk, Immobilienlexikon, 1. Auflage, OVI 2004

DI F.J. Seiser, Ertragswertverfahren Teil 1 und 2, Liegenschaftsbewertungsakademie
Graz, 01/2004

Sven Bienert, Bewertung von Spezialimmobilien, 1. Auflage, April 2005
Jirgen-Wilhelm Streich, Praktische Immobilienbewertung, 2. Auflage
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Ing. Franz Kainz, Das Vergleichswertverfahren, E.1,
Liegenschaftsbewertungsakademie Graz, 02/2003

Bertl/Eberhartinger/Egger/Kalss/Lang/Nowotny/Riegler/Schuch/Staringer,
Immobilien im Bilanz- und Steuerrecht, Wien 2007

Prodinger, Kronreif, Immobilienbewertung im Steuerrecht, Wien 2007
Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien, 2011
Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 2010

DI Roland Popp, ,Sachversténdige", Heft 3/2024, Empfehlungen fiir Herstellkosten

Strafella, Franz, Mietzinsbildung im Rahmen des Wohnhauswiederaufbaugesetzes
und der Wohnbauférderungsgesetze, ,Sachverstidndige" Heft 04/2010
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1.5. Vorbemerkungen zu Umfang, Inhalt und Gewahr des Gutachtens

Die gegenstandlichen Objekte wurden in jenem Umfang besichtigt, wie sie dem
gezeichneten Sachverstandigen zugdnglich waren. Die Befundaufnahme wurde lber das
Hofhaus, Top 9 und Top 10, den dazugehdrigen Keller sowie die allgemeinen Teile des
Hauses vorgenommen. Die NaturmaBe wurden stichprobenartig mit den PlanmaBen
verglichen und stimmen im Wesentlichen Uberein.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Wohngebaudes wurde im Ublichen Rahmen einer
Befundaufnahme erhoben, detaillierte bautechnische Untersuchungen beziiglich der
Baugrundbeschaffenheit, Tragwerksfunktion, Bausubstanz, Haustechnik, Baubiologie etc.
dabei nicht angestellt, sondern nur jene augenscheinlichen und stichprobenartigen
Feststellungen getroffen, welche bewertungsrelevant erscheinen. Eine Uberprifung auf
zeitgemaBe Funktionalitédt im Sinne eines Bausubstanzgutachtens wurde nicht
vorgenommen. Dieses miisste einem mit der jeweiligen Materie befassten
Bausachverstandigen vorbehalten bleiben.

Die im Rahmen der Baubestandsbeschreibung ausgefiihrten Ausstattungsmerkmale
beziehen sich auf die im Zeitpunkt der Befundaufnahme sichtbaren Teile der Baulichkeiten,
die nicht sichtbaren Teile auf vorgelegte und erhobene Unterlagen und Annahmen.

Obwohl keine augenscheinlichen Anhaltspunkte vorliegen, dass die gegenstandlichen
Grundsticke kontaminiert (siehe Pkt. 2.2.4. Abfrage Altlastenatlas) oder die
Bodenbeschaffenheit flir die vorhandene oder eine zukiinftige Bebauung nicht geeignet
ware, musste bei diesbeziiglichen Verdachtsmomenten eine Spezialuntersuchung eines
Fachgutachters vorgenommen werden. Eine Haftung des gezeichneten Gutachters in dem
Zusammenhang ist daher auszuschlieBen.

Die Wertermittlung dieses Gutachtens bezieht sich ausschlieBlich auf die Immobilie selbst,
vorhandenes Inventar, Einrichtungsgegenstdnde oder sonstige Fahrnisse wurden dabei
auftragsgemaf nicht berticksichtigt.

Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Herstellkosten wurden vom Sachverstandigen
erfahrungsgemalB angenommen und dabei von einer der Lage und Nutzung des Objektes
entsprechenden marktkonformen Ausflihrung ausgegangen.

Allféllige mit den Liegenschaften in Verbindung stehende Abgabenriickstande sind bei der
Bewertung nicht berlcksichtigt worden.

Insgesamt wurden bei der Wertermittlung der Liegenschaften Umstéande zugrunde gelegt,
die im Rahmen einer (blichen, ordnungs- und auftragsgemaBen Erhebung des
Sachverhaltes, insbesondere aufgrund der vorgelegten und eingeholten Informationen
erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Im Hinblick auf die bei der Bewertung einflieBenden Erfahrungswerte und Annahmen kann
beim Bewertungsergebnis nicht von einer mathematisch exakt berechenbaren GréBe
ausgegangen werden. Es ist auch nicht zwingend davon auszugehen, dass der ermittelte
Verkehrswert jenem Wert entspricht, der am Markt, insbesondere kurzfristig, erzielbar ist.
Obwohl sich die errechneten Verkehrswerte auf einen bestimmten Stichtag beziehen,
mussen Umstande, die mit hoher Wahrscheinlichkeit eintreten werden, berlcksichtigt
werden.

Ein zu einem bestimmten Zeitpunkt erzielbarer oder erzielter Kaufpreis muss daher nicht
gezwungenermaBen dem Verkehrswert entsprechen. Der tatsachlich erzielte Kaufpreis
hangt daher vielmehr von den jeweiligen subjektiven Wertvorstellungen des Verkaufers
und des Kaufers ab.
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Bei einer etwaigen Anderung der dem Gutachten zugrunde gelegten Basisdaten, welche zu
einer Abweichung des Bewertungsergebnisses flihren kénnten, behalt sich der gezeichnete
Sachverstandige vor, eine Erganzung oder Neubewertung des Gutachtens vorzunehmen.

Auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998 wird
hingewiesen. Sollte zuzliglich zum Kaufpreis der bewertungsgegenstandlichen Objekte die
20%ige Umsatzsteuer in Rechnung gestellt werden, ist der ermittelte Verkehrswert um
diesen Betrag entsprechend zu erhéhen. Wird das Objekt ohne Verrechnung der
Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrdage anteilig
zu berichtigen.

Die Veréffentlichung des Gutachtens oder Mitteilung an Medien in Teilen oder gesamt,
bedarf in jedem Fall der Zustimmung des Gutachters.

Das vorliegende Gutachten ist nur im Rahmen des erteilten Auftrages zu verwenden und
dient daher nicht zur Vorlage bei Banken, Versicherungen, anderen Geldgebern oder
sonstigen Dritten. Diesbeziigliche Haftungen werden vom Sachverstdndigen daher
ausgeschlossen. Der Sachverstéandige weist darauf hin, dass etwaige Haftungen
ausschlieBlich nur im Rahmen der Vermdgens- und Schadenshaftpflichtversicherung
gedeckt sind.

Unterschiedliche Begriffsbezeichnungen:

In den vorliegenden Unterlagen werden die Objekte unterschiedlich wie folgt bezeichnet:

Dokument Bezeichnung Objekte
Kaufvertrag vom 15.02.1999 Hofhaus mit Garten Top Nr. 9 und Top 10

Nutzwertgutachten vom 16.08.2005 - Lager Top 10
- Wohnung Top 9 (sowie Zubehor)
Nutzwertgutachten vom 20.06.2010 Wohnung mit Magazin Top 9/10 (sowie Zubehor)

Kaufvertrag vom 03.04.2014 - Hofhaus Top 9
- Hofhaus Top 10

In diesem Zusammenhang ist ebenfalls festzuhalten, dass die exakte Lage der Tops 9 und
10 in den zugrundeliegenden Dokumenten nicht eindeutig erkennbar ist. Laut Plan, der
dem Kaufvertrag vom 15.02.1999 beiliegt, liegen beide Tops (9 und 10) im Erdgeschoss.
Aus dem Nutzwertgutachten vom 16.08.2005 ergibt sich die Lage Top 10 im Kellergeschoss
und Top 9 im Erdgeschoss. Im Auswechslungsplan vom 07.09.2017 ist die Einheit Top 9
im Kellergeschoss und die Top 10 im Erdgeschoss abgebildet.

Im Zuge des weiteren Gutachtens werden die in den jeweiligen GeschoBen gelegene
Objekte wie folgt bezeichnet:

- Hofhaus Top 9 - Kellergeschoss
- Hofhaus Top 10 - Erdgeschoss
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Mdogliche Parifizierung des Bewertungsgegenstandes

GemaB Kaufvertrag vom 15.02.1999 handelte es sich bei den Flachen im Erdgeschoss um
2 Wohnungen (Wohnung Top 9 und Wohnung Top 10). Die Flachen im Untergeschoss
wurden lediglich als ,dazugehériges Untergeschoss (gesamtes Hofhaus)" bezeichnet.

Plan EG und KG (Quelle: KV von 15.02.1999, eigene Ergdnzungen)

Im Nutzwertgutachten aus 2005 wurden zwei separate WE-Objekte ausgewiesen:

Lager 40,27 0,500 1,500 | 20

TP 9 |

Wohnung - 4436 1,000 A3 A4 0,925 41
Einlagerungsraum 9 7,14 0,200 0,200 1

Garten 8 40,00 0,100 0,100 4 46

Lager Top 10 und Wohnung Top 9, Nutzwerte und Nutzflichen (Quelle: Nutzwertgutachten vom 16.08.2005)
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Im Nutzwertgutachten aus 2010 wurde anschlieBend nur mehr ein als ,Top 9/10 -
Wohnung mit Magazin" bezeichnetes Objekt ausgewiesen:

ERDGESCHOSS

TOP 9/10 - Wohnung mit Magazin

Magazin KG 40,27 0,300 0,300 12,08
Wohnung EG 44,36 1,000 A3,A4 0,925 41,03
53
Einlagerungraum 9 7,14 0,200 0,200 1
Garten Top 9/10 58,08 0,100 0,100 6 60

Wohnung mit Magazin Top 9/10, Nutzwerte und Nutzfladchen (Quelle: Nutzwertgutachten vom 20.06.2010)

Grundsatzlich stellen die Flachen im Erdgeschoss und im Souterrain jeweils baulich
getrennte und raumlich abgeschlossene Einheiten dar, wobei der Zugang Uber einen als
Zubehor ausgewiesener Garten erfolgen soll. Inwiefern eine gemeinsame Parifizierung
beider Einheiten sowie des Gartens als ein WE-Objekt mdglich oder als zwei getrennte WE-
Objekte (wobei der Garten ggf. auf die Objekte aufzuteilen ist oder ein als Allgemeinteil
gewidmeter Zugang zu den Objekten zu schaffen ist) vorzunehmen ist, stellt letztlich eine
Rechtsfrage dar, die nicht durch den gef. SV im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens
zu klaren ist. Zum Stichtag handelt es sich um einen Anteil (eine B-LNr), weshalb im
Rahmen des Exekutionsverfahrens eine getrennte Verwertung beider (mdéglichen)
Einheiten nicht mdglich ist. Die Bewertung beider Einheiten erfolgt daher gemeinsam. Das
mit der nachtraglichen WE-Begrindung zusammenhdngende Risiko (z.B. kleinere
Gartenflachen nach  Parifizierung, Ungewissheit betreffend die Dauer des
Parifizierungsverfahrens etc.) wird im Rahmen der Verkehrswertermittlung entsprechend
berlicksichtigt.

BG Innere Stadt Exekutionssache GZ 74 E 130/24g, Verkehrswertermittlung Liegenschaftsanteile
1030 Wien, Schiitzengasse 11, Hofhaus Top 9 und Top 10
Seite 10



Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger

2. Befund

2.1. Liegenschaft/Grundbuch
2.1.1. Grundbuch

Ju §m REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01006 LandstraRe EINLAGEZAHL 1579
BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien

KKK KA KA A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A AAAAA A A A AA A A A A A A A A I A A dhhhhhhhhhhkhhkhkhhhkhkkkkkk

*** Eingeschrdnkter Auszug Kk
L B-Blatt eingeschré&nkt auf die Laufnummer (n) 26 *okw
R, C-Blatt eingeschrdnkt auf Belastungen filir das angezeigte B-Blatt A

khhkhkhkhkhhkhhkhhhkhkhkhkhrkhhkhhkhhkdhhkhkhkhhhkdhhrhkdkhhhAhdrhhrhrhhkrhrhdkhhrhhkhhrhkdhhkdhkdkhrhkrhkdhkh*x

Letzte TZ 9583/2024
WOHNUNGSEIGENTUM IN VORBEREITUNG
Einlage umgeschrieben gem&B Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
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GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
852/1 GST-Fl&che 540
Bauf. (10) 424
Bauf. (20) 116 Schiitzengasse 11
852/2 Bauf. (20) 58
GESAMTFLACHE 598
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Bauf. (20) : Baufldchen (Gebdudenebenflidchen)
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3 a geldscht
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26 ANTEIL: 120/1286
Bircan Dilbaz
GEB: 1988-08-05 ADR: Taborstrabe 61 /1/21, Wien 1020
h 9028/1998 2086/2003 Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes
gemdR § 24a WEG an W 18 filir Susanne Nikjou geb 1958-02-06
(Ubetragung)
i 9029/1998 Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemdl
§ 24a WEG an W A flir Besim Cevik geb 1966-08-01
J 9030/1998 Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemdb
§ 24a WEG an W 22/23 fiir Arman SARHADDAR, geb 1973-03-27
k 9031/1998 Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemdh
§ 24a WEG an W 16/17 fir Serhat LEOPOLD geb 1970-08-03
1 9032/1998 Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemdl
§ 24a WEG an W 6, 7, 8 fiir Peter BOHM geb 1958-10-01
m 9033/1998 Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemdB
§ 24a WEG an W 13, 14 fiir Reinhard ZINGLER geb 1968-08-28
n 10739/1998 Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemdb
§ 24a WEG an W 19 filir Nora Hangel geb 1970-02-17
o 10747/1998 Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemdl
§ 24a WEG an W 20, 21, 25 fiir Gunther Thiel geb 1961-11-13
p 11244/1998 Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemdB
§ 24a WEG an W 11/12 und 15 fir AUM-Handels GmbH
g 11244/1998 Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gem&B
§ 24a WEG an W 11/12 und 15 fiir AUM-Handels GmbH
x 5832/1999 Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemdB
§ 24a WEG an Hofhaus top 9 und Hofhaus top 10 flir Hakan SAR, geb
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger

1974-06-11
aa 5308/2006 IM RANG 11244/1998 Ubertragung des Rechts auf
Wohnungseigentumseinrdumung gem § 40 Abs 2 WEG 2002 an W 15 an
Hermann Schiller, geb 1957-08-01 (50 E 47/04w)
ad 10164/2014 IM RANG 12611/2013 Abweisung des Einverleibungsgesuches des
(der) Bircan Dilbaz geb 1988-08-05
ag 2125/2015 IM RANG 255/2015 Kaufvertrag 2014-05-02 Eigentumsrecht
ah 2125/2015 IM RANG 5832/1999 Ubertragung des Rechts auf
Wohnungseigentumseinrdumung gem § 40 Abs 2 WEG 2002 an Hofhaus top 9
und Hofhaus top 10 auf Bircan Dilbaz geb 1988-08-05
ai 12124/2017 Belastungs- und VerduBerungsverbot
aj 1511/2021 IM RANG 12570/1998 Ubertragung des Rechts auf
Wohnungseigentumseinrdumung gem § 40 Abs 2 WEG 2002 an W 15 auf
Mag. Ronald Hagenauer geb 1976-06-28
EEEEEE S S S S SRR EEEEEEEEE S S S SRR EEEEEEE S C LR RS S S S S SRR EEEE R R RS RS S EEEEEEEEEEEEE S
143 auf Anteil B-LNR 26
a 774/2016 (Entscheidendes Gericht BG Josefstadt - 367/2016)
Pfandurkunde 2015-12-16
PFANDRECHT Hoéchstbetrag EUR 420.000, ——
fir Raiffeisenkasse Zistersdorf - Diirnkrut registrierte
Genossenschaft mit beschrdnkter Haftung (FN 55056s)
c 774/2016 (Entscheidendes Gericht BG Josefstadt - 367/2016)
Simultanhaftung mit EZ 524 KG 01005 Josefstadt (BG
Josefstadt)
d 4144/2023 Hypothekarklage gem. § 60 GBG (BG Ga&nserndorf - 10
C 263/23m)
147 auf Anteil B-LNR 26
a 12124/2017
BELASTUNGS— UND VERAUSSERUNGSVERBOT zugunsten Fatma Dilbaz
geb 1954-02-15
158 auf Anteil B-LNR 26
a 9583/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 1.532.650,09 samt
10,625 % Z aus EUR 50.992,91 seit 2023-04-24
12,125 % Z aus EUR 417.571,44 seit 2023-04-24
12 % Z aus EUR 325.432,19 seit 2023-04-24
11,875 % Z aus EUR 425.334,87 seit 2023-04-24
11,875 % Z aus EUR 313.318,68 seit 2023-04-24
jeweils bei vierteljdhrlicher Kapitalisierung der Zinsen
Kosten von EUR 45.256,50
4 % Z aus EUR 45.256,50 seit 2023-12-07
Antragskosten EUR 7.874,68
fiir Raiffeisenbank Weinviertel Nordost eGen (FN 055056s)
(74 E 130/24g - BG Ganserndorf 24 E 61/24s)

AR SRS SR SRR R EEEE SRR R R RS SRS SRS SRS EE S S HINWEIS R R RS SRR SRS SRS EEE R RS SRS EEEEEEEEEE S

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Grundbuch 16.01.2025 11:46:28
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger

2.1.2. Eintragungen im B-Blatt

- 1998 Zusagen der Einraumung des Wohnungseigentums gem. § 24a WEG 1975 an
mehreren, nicht bewertungsrelevanten Objekten

- 1999 Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gem. § 24a WEG
1975 an Hofhaus Top 9 und Hofhaus Top 10

- 2014 Abweisung des Einverleibungsgesuches von Bircan Dilbaz

- 2015 Ubertragung des Rechts auf Wohnungseigentumseinrdumung gem. § 40 Abs.
2 WEG 2002 an Hofhaus Top 9 und Top 10

2.1.3. Eintragungen im C-Blatt

- Pfandrecht flir Raiffeisenbank Weinviertel Nordost eGen (FN 55056s)
(ehemals Raiffeisenkasse Zistersdorf - Diirnkrut registrierte Genossenschaft mit
beschrankter Haftung)

- Belastungs- und VerauBerungsverbote zugunsten Fatma Dilbaz
- Einleitung des Versteigerungsverfahrens

2.1.4. Wohnungseigentumsbegriindung

Lt. Grundbuchsstand besteht zum Stichtag auf der Liegenschaft (noch) kein
Wohnungseigentum, stattdessen sind ,Wohnungseigentum in Vorbereitung" sowie
mehrere Zusagen der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gem. § 40 (ehem. §
24a) WEG vermerkt. Recherchen bei der zustanden Hausverwaltung (Telefonat am
10.04.2025; IC-Hausverwaltung GmbH) sowie Erhebungen beim Grundbuch
(Urkundensammlung) betreffend den Verlauf der WE-Begriindungsbemiihungen ergaben
nachfolgende Informationen:

Grundlagen

Das urspriingliche Nutzwertgutachten, auf dessen Basis die Zusage der Einrdumung des
Wohnungseigentumsrechtes aus dem Jahr 1998 beruht, liegt zum Stichtag nicht vor und
konnte auch nicht im Zuge der Recherchen beim Grundbuch gefunden oder von der
jetzigen Hausverwaltung ubermittelt werden. Folgende Grundlagen und Dokumente
betreffend die WE-Begriindung konnten jedoch im Zuge der Recherchen erhoben werden:

Datum TZ Urkunde Betreff

Kaufvertrag, zw. Hr. Hallmann 120/1.286 Anteile zum Zweck der Begrindung
und Hr. Ruthner unter Beitritt von Wohnungseigentum; Hofhaus mit Garten Top
von Hr. Gosta MuB als WE- Nr. 9 und Top Nr. 10, inkl. Plan im Anhang mit
Organisator eingezeichnetem Garten

120/1.286 Anteile zum Zweck der Begriindung
von Wohnungseigentum; Hofhaus mit Garten Top
Nr. 9 und Top Nr. 10, inkl. Plan im Anhang mit
eingezeichnetem Garten

von Architekt Dipl.-Ing. Adolf Wohanka fir die
Liegenschaft 1030 Wien, Schitzengasse 11; 17

15.02.1999 5832/1999

Kaufvertrag, zw. Hr. Ruthner und
15.02.1999 5832/1999 Hr. Sar unter Beitritt von Hr.
Gosta MuB als WE-Organisator

16.08.2005 C:acrlz)tUChert Nutzwertgutachten Wohnungen, 5 sonstige R&umlichkeiten (1
Geschaftslokal, 2 Lager, 1 Magazin, 1 Garage mit
2 Abstellplatzen fiir KFZ)
von Architekt Dipl.-Ing. Adolf Wohanka fur die
nicht Liegenschaft 1030 Wien, Schitzengasse 11; 22
20.06.2010 verbiichert Nutzwertgutachten WE-taugliche Objekte; davon 17 Wohnungen

(davon 1 mit Magazin), 1 Magazin, 1
Geschaftslokal, 1 Lager, 2 Abstellplatze fir KFZ
120/1.286 schlichte Miteigentumsanteile
Kaufvertrag, zw. Hr. Sar und Hr. verbunden mit der Zusage der Einrdumung von
Dilbaz Wohnungseigentum an Hofhaus Top 9 und
Hofhaus Top 10

03.04.2014 2125/2015
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger

Historie und aktueller Stand

Laut telefonischer Auskunft der jetzigen Hausverwaltung vom 10.04.2025 sei es in der
Vergangenheit bereits beinahe zu einer Einigung der Miteigentiimer gekommen. Diese
scheiterte jedoch daran, dass es scheinbar formale Unstimmigkeiten bezliglich der
Unterschriften der berechtigten Personen gegeben habe. Infolgedessen bestehen seither
diverse Streitpunkte zwischen den Miteigentimern. Themen - wie unter anderem die
Berechtigung der Innenhofnutzung sowie der Erwerb von allgemeinen Teilen durch einen
der Miteigentimer - sind It. Auskunft seit langerem strittig; dazu konnte bis dato noch
keine Einigung erzielt werden.

Seit 1998 erfolgten zudem bereits zwei Hausverwalterwechsel, wodurch mit der aktuellen
Hausverwaltung insgesamt drei verschiedene Hausverwaltungen mit der Liegenschaft
betraut waren. Gegen die urspriingliche Hausverwaltung (Gerersdorfer Immobilien KG)
lauft dariber hinaus zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung unter der Aktenzahl 42 MSch
34/24z ein Verfahren beim Bezirksgericht Innere Stadt Wien betreffend Reparaturfonds.

Zum Bewertungsstichtag ist daher noch nicht absehbar, ob bzw. wann eine Einigung tber
die WE-Begrindung erzielt werden kann.

Gartenfldache

GemaB urspringlichem Kaufvertrag vom 15.02.1999 erwarb der Kaufer die ggst.
Miteigentumsanteile 120/1.286 zum Zwecke der Begriindung von Wohnungseigentum an
dem Hofgebdude mit Garten, Top 9 und 10. Der Gartenanteil wurde im Kaufvertrag im
AusmaB von ca. 40 m2 als Bestandteil des Vertragsgegenstandes festgehalten.

Der Kaufer erwirbt die vertragsgegenstdndlichen 120/1286-Anteile
zum 2wecke der Begriindung von Wohnungseigentum im Sinne des Woh-
nungseigentumsgesetzes 1975, BGBl. Nr. 417/1975 in der geltenden
Fassung an dem Hofhaus mit Garten top Nr. 9 und top Nr. 10 inm
Hause 1030 Wien, Schiitzengasse 11.

Die vertragsgegenstdndlichen Liegenschaftsanteile beziehen sich
auf die gemdB beiliegendem Bestandsplan ausgewiesenen Rdum-
lichkeiten der top Nr. 9 und top Nr. 10, sowie des dazugehdrigen
Untergeschosses (gesamtes Hofhaus) und eines angrenzenden

Gartenantelles im AusmaB von ca. 40 m2.

Wohnungseigentumsobjekte sowie Gartenanteil (Quelle: Kaufvertrag vom 15.02.1999)

In vorliegendem Nutzwertgutachten vom 20.06.2010 (das zurzeit aktuelle) ist die
Gartenfldache mit einem AusmaB von 58,08 m2 ausgewiesen und wird fir die ggst.
Bewertung herangezogen. Fir das Risiko, dass die Gartenflache nach Parifizierung geringer
ist (z.B. durch Interessensausgleich der WE-Bewerber; Frage der rechtlich zulassigen
Parifizierung - siehe Pramisse ,Mdgliche Parifizierung des Bewertungsgegenstandes®, S. 9-
10) wird ein Abschlag vorgenommen.
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger

2.2. Lage und Beschreibung der Liegenschaft
Die Liegenschaft liegt im 3. Bezirk in der Schiitzengasse, eine Parallelgasse zum Rennweg

in direkter Umgebung zur Klinik LandstraBe in einer durchschnittlich bis guten Wohnlage.

Der Bezirk LandstraBe befindet slidostlich des Stadtzentrums von Wien und hat eine
Einwohnerzahl von 98.398 (Stand: 1. Janner 2024); die Bevdlkerungsdichte betragt
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Offentliche Einrichtungen
Einkaufsmdglichkeiten sind am Rennweg bzw. in unmittelbarer Umgebung vorhanden.
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger

Die Schiitzengasse ist eine einspurige EinbahnstraBe. Die Kfz-Stellplatzsituation war zum
Zeitpunkt der Befundaufnahme beengt, der Parkraum im Bezirk wird (wie zwischenzeitig
in ganz Wien) bewirtschaftet (Kurzparkzone Parkdauer 2 h MO-FR 9-22 Uhr).

Luftbilder der Liegenschaft:

Infrastruktur Umgebung:
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Erreichbarkeiten offentlicher Verkehr:
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Stadtplan (Quelle: Vienna GIS)
Linie Station Distanz
S-Bahn diverse Linien (Stammstrecke) Rennweg 3 Gehminuten
StraBenbahnlinie 71 (Schottenring - | Rennweg 3 Gehminuten
Kaiserebersdorf)
StraBenbahnlinie O (Bruni-Marek-Allee - | Rennweg 2 Gehminuten
RaxstraBe)
Buslinie 77 A (Rennweg - Lusthaus) Rennweg 2 Gehminuten
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger

Erreichbarkeiten Individualverkehr:

Die Schitzengasse ist eine ParallelstraBe zum Rennweg und ist vom Zentrum als auch von
der Schlachthausgasse kommend Uber Rennweg, Boerhaavegasse, Klimschgasse und Sta-
nislausgasse erreichbar. Uber Rennweg und Schlachthausgasse ist die Anbindung sowohl
an die A23 Sldosttangente (Anschlussstelle LandstraBe) als auch an die A4 Ostautobahn
gegeben. Fahrtzeit Richtung A23: 7 Minuten (2,9 km), Fahrtzeit Richtung Zentrum
(Stephansplatz): 10 Minuten (4,0 km)

- Landstraltes

o
Rachisgasse

Wftskserne.

B Untlre windimible

Kleingartenvegein, =\
& Kardinal: Wisseaviese A,
iagl-Platz

Siemens

Mobility

Austri,
GmbH

StraBennetz (Quelle: www.openstreetmap.org)
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger

2.2.1. Flachenwidmung und Bebauung

Der flUr die Liegenschaft geltende Flachenwidmungs- und Bebauungsplan PD 6553 weist
Bauland Wohngebiet in einer Wohnzone mit Bauklasse III (max. 14 m) und
geschlossener Bauweise aus. Die Trakttiefe darf 12 m nicht tberschreiten. Der hintere Teil
der Liegenschaft weist die Widmung , gdrtnerische Ausgestaltung" aus.

Auszug Bauordnung Wien, Zuldssige Nutzungen § 6:

,(6) In Wohngebieten dirfen nur Wohngebdude und Bauwerke, die religiésen, kulturellen oder sozialen
Zwecken oder der Offentlichen Verwaltung dienen, errichtet werden. Die Errichtung von Gast-,
Beherbergungs-, Versammlungs- und Vergniigungsstatten, von Bliro- und Geschéftsbauwerken sowie die
Unterbringung von Lagerrdumen, Werkstétten oder Pferdestallungen kleineren Umfanges und von Bliro-
und Geschéftsréumen in Wohngebéduden ist dann zuldssig, wenn sichergestellt ist, daB sie nicht durch
Rauch, RuB, Staub, schéddliche oder (ble Dilinste, Niederschldge aus Ddmpfen oder Abgasen, Gerdusche,
Wérme, Erschiitterungen oder sonstige Einwirkungen, Gefahren oder den Wohnzweck beeintrédchtigende
Beldstigungen flir die Nachbarschaft herbeizufiihren geeignet sind."

Auszug Bauordnung Wien, Wohnzonen § 7a:

»(1) In den Bebauungspldnen kénnen aus Griinden der Stadtstruktur, Stadtentwicklung und Vielfalt der
stadtischen Nutzung des Baulandes sowie Ordnung des stédtischen Lebensraumes zur Erhaltung des
Wohnungsbestandes sowohl im Wohngebiet als auch im gemischten Baugebiet Wohnzonen ausgewiesen
werden."

Auszug Bauordnung Wien, gdrtnerisch auszugestaltende Fldchen § 79:

~(7) Kommt im Bauland entsprechend den Bestimmungen des Bebauungsplanes die géartnerische
Ausgestaltung zur Ausflihrung, ist im Neubaufall je angefangene 200 m=2 Gartenfldche ein Baum in
verschulter Qualitdt zu pflanzen.

(8) Bei Zu- und Umbauten sowie bei Anderungen und Instandsetzungen von mindestens 25 vH der
Oberflache der Gebdudehlille miissen die im Bebauungsplan festgelegten Bestimmungen (ber die
gdrtnerische Ausgestaltung der nicht bebauten Grundfldchen umgesetzt werden."

Flachenwidmungsplan (Quelle: Vienna GIS)
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2.2.2. Umgebungslarm / Larminfokarte

Die Schiitzengasse ist eine EinbahnstraBe und laut Larmindex des Umweltbundesamtes
werden die Schwellenwerte fir StraBenverkehr (60 dB am Tag und 50 dB in der Nacht)
nicht Uberschritten. Auch vom Larm durch Schienenverkehr ist die Liegenschaft (70 dB am

Tag und 60 dB in der Nacht) nicht betroffen.

In den Karten fir Flugverkehr und Industrie wird die gegenstandliche Liegenschaft nicht

ausgewiesen.

StraBenverkehr 24 h

Legende

W -sae

| 70-7548
i 65-70d8
[[] 60-65d8
[] 55-60d8

Linienquelien Autobahnen und
Schnelstraien

_7'-" Linienquesen Landessirallen
[] Gebsude

7 Larmschutzwinde

« Kiometrierung

D Bafungsraum

D Balungsraumgrenzen
Verwendete Grundlagendaten

©BML. © BMK. © BEV. © GIP.gust,
® Bundesiénder

208
Juchgasse ;

R AR L]
,‘“ A] ( Juch;usse i T
e Sl %

/ i | Iy

T EREE
. 70-75dB
W 55-70dB
[]] 60-654dB
Grenzwertiinie

/ Linienguelien Strallenbahnen
/ Linienguellen Eisenbahnen
[] Gebaude

/° Larmschutzwénde

» Kilometrierung

D Balungsraum

D Ballungsraumgrenzen
Verwendete Grundlagendsten

© BML, ® BMK, ® BEV, © GIP guat.
S Bundeslander
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StraBenverkehr Nachtwerte Legende

. »T70dB

W cs-70d8

] 60-6508

[] 55-60a8

505548

B 45-50d8

‘I Linienguelien Autcbahnen und
Schnelistraiian

/ Linaueh ; 5

Gebaude

»* Lirmschutzwinde

» Kiometrierung

[0 ealungsraum

[ Balungsraumgrenzen

Vermendete Grundlagendsten
©EML @ BMEK, 8 BEV. @ GiF geat.
@ Bundeslandsr

Schienenverkehr Nachtwerte
Fm | 5 ¢ i

. >T0dB

W s-7008

[l 80-6548

[] s5-60c8

7] s0-5508

[ 45- 5008 (nur StraBenbahinen)
_/ Grenzwertine

/ Linienquelien Stralienbahnen
¢ Linienquelen Eisenbahnen

[[] Gebaude

/7 Larmschutzwinde

«» Kiomeirierung

[0 eetungsraum

ﬂ Balungsraumgrenzen

SEUL ©BMK S BEV. S GIP

B Bundesldnder

(Quelle: maps.laerminfo.at)
= Abweichung zum Beispiel in Wien: 45 dB
Tag-Abend-Nachtlarmindex Nachtlarmindex

Straltenverkehrslarm 60 dB 50 dB
Schienenverkehrslarm 70 dB 60 dB
Fluglarm 65 dB 55 dB
Larm von IPPC-Anlagen 55 dB 50dB°
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2.2.3. Umweltsituation / eHora Pass

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser P e keine Daten
Oberflachenabfluss R hoch
Lawinen O keine Daten
Erdbeben I itte|
Rutschungen _ hoch
Windspitzen L [ [ ] P mittel
Blitzdichte [ 1] I nicdrig
Hagel L 1 I  hoch
Schneelast |:’ e ] niedrig

HORA-Pass — Radius 500 m (Quelle: www.hora.gv.at)

2.2.4. Altlastenatlas

Das Grundstiick ist nicht im Altlastenatlas verzeichnet (Abfragedatum: 10.02.2025). Bei
der gegenstandlichen Bewertung wird davon ausgegangen, dass das Grundstiick frei von

Kontaminationen ist.

L "'."‘
3027/1230772
afinhof Rennwly I

: 2
2 ey
S L g72/3 87273 59 ~
8722

ol afz,-'ts y
¥ R 727
A7 :(;f\?\ T
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2.3. Beschreibung des Gebdudes (StraBentrakt)

Das Wohnhaus (4 Hauptgeschosse, 2 geschossiger DG-
Ausbau und Kellergeschoss) wurde 1871 mit 4
Geschossen und 21 Wohnungen errichtet. Nach
Kriegsschdden wurde das Haus mit Bescheid vom
15.07.1949 wieder instandgesetzt.

Mit Bescheid vom 16. Marz 2001 wurde der
zweigeschossige DG-Ausbau sowie der Zubau eines
Aufzugschachtes bewilligt und nach mehreren
Planwechseln (4. Planwechsel vom 26.11.2009)
ausgefihrt. Die Fertigstellungsanzeige und
Benltzungsbewilligung ist noch nicht erfolgt bzw. liegt
nicht vor.

Das Haus ist mit Gegensprechanlage ausgestattet. Die Abstellrdume sind im Kellergeschoss
untergebracht. Im Erdgeschoss rechts des Haustores wurde ein von der Stral3e zugangiges
ehemaliges Lokal in zwei Garagenstellpldtze umgebaut, sonst sind keine Stellplatze
vorhanden.

Ein Personenlift ist vorhanden (KONE, Nennlast 630 kg oder 8 Personen; baugenehmigt
am 16.03.2001).

Die grundblcherliche Wohnungseigentumsbegriindung ist in Vorbereitung (siehe Punkt
2.1.4.). Die Wohnhausanlage besteht It. Gutachten zur Ermittlung der
Wohnungseigentumstauglichen Objekte von Arch. DI Adolf Wohanka vom 29.07.2010 aus
insgesamt 21 wohnungseigentumstauglichen Objekten (17 Wohnungen, 1 Magazin, 1
Geschaftslokal, 1 Lager, 2 Kfz-Abstellplatze).

Das Gebaude selbst befindet sich in einem bautechnisch und optisch mittelmaBigen bis
renovierungsbediirftigen Zustand.

Ein Energieausweis vom 25.10.2013 fiir das Gebdaude ist vorhanden. (siehe Beilage Punkt
6.5.)

Anmerkung: Es wird darauf hingewiesen, dass geméaB den Bestimmungen des Energieausweis-Vorlage-Gesetzes
(EAVG) ein Vermieter bzw. Verkdufer dem Mieter/Ké&ufer bis spdtestens zur Abgabe der Vertragserkldrung einen
zu diesem Zeitpunkt héchstens 10 Jahre alten Energieausweis vorzulegen und bei Vertragsabschluss
auszuhéandigen hat, andernfalls eine dem Alter und der Art des Gebdudes entsprechende Gesamteffizienz als

vereinbart gilt. Bei Verkauf und Vermietung von Gebé&uden, fiir die nach den jeweils anwendbaren bundes- oder
landesrechtlichen Vorschriften kein Energieausweis erstellt werden muss, besteht keine Vorlagepflicht.

2.3.1. Ver- und Entsorgung des Gebaudes

Die Liegenschaft ist voll ans ortsibliche Versorgungsnetz angeschlossen, d.h. Wasser,
Strom, Gas, Kanal, Millabfuhr, Telefon- und Internetanschluss sind vorhanden.

2.3.2. Bau- und Ausstattungsbeschreibung

Allgemeine Teile des Gebdudes:

AuBenmauerwerk: Ziegelmauerwerk
Decken: massiv
Stiegen: massiv
Aufzugsanlage: vorhanden (Kone)
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Bodenbeldge Stiegenhaus: Terrazzo

Dach: ausgebautes Dach

Dacheindeckung: Strangfalzziegel

Fassade: Grobputz

Eingangsbereich Gegensprechanlage (Zentralschlissel)

Sonstiges: Mulltonnen befinden sich im Stiegenhaus hinter dem
Haustor

Energieausweis: grundsatzlich vorhanden, jedoch nicht mehr giltig (> 10 J.)

2.4. Beschreibung des Gebdudes (Hofgebdude)

Das Hofgebdude weist insgesamt zwei GeschoBe auf. Das Hofhaus Top 9 befindet sich im
Souterrain, Top 10 im ErdgeschoB. Da das Niveau des Innenhofes leicht abgesenkt ist
(siehe nachfolgende Abbildung), ist das ErdgeschoB Uber eine Metallstiege erschlossen.
(Ob diese den einschlagigen Bauvorschriften entspricht, ist zu Gberprifen!)

::

Schnitt Hofgebdude (Quelle: 5. Auswechslungsplan vom 07.09.2017; Ergénzungen des gef. SV)

Das Gebaude selbst befindet sich grundsatzlich in einem bautechnisch und optisch
ordentlichen Zustand, jedoch sind vereinzelte KomplettierungsmaBnahmen ausstandig
(Sockelbereich bei der Fassade freigelegt, Fensterabschluss im Souterrain bei einem
Fenster nicht verputzt, Zuleitungen und Verrohrungen im Souterrainbereich an der
AuBenfassade nicht verputzt, Sicherungen im Souterrain nicht ordnungsgemaB vor
Witterung geschitzt).

2.4.1. Beschreibung des Hofhaus Top 9 - Magazin
Allgemeines

Das ggst. Magazin befindet sich im &stlichen Hofgebdude, ist vom Innenhof aus begehbar
und im Souterrain situiert.

Das Objekt besteht aus einem Vorraum, einem Kabinett, einem als Magazin gewidmeten
Raum (mit Klichenzeile) und einem Bad mit WC. Die Raume sind vom Vorraum aus zentral
begehbar.

BG Innere Stadt Exekutionssache GZ 74 E 130/24g, Verkehrswertermittlung Liegenschaftsanteile
1030 Wien, Schiitzengasse 11, Hofhaus Top 9 und Top 10
Seite 24



Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger

Die Béden im Kabinett und im Magazin sind mit Laminat, im Vorraum und im Bad mit
Fliesen ausgelegt. Die Wande sind gemalt, der Arbeitsbereich der Kichenzeile und die
Wdnde des Badezimmers (bis Deckenhdhe) sind gefliest.

Das Vorzimmer kann Uber die Eingangstlir (ins Freie) entliftet werden. Das Bad mit WC ist
ohne Fenster im Inneren angeordnet. Im Bereich oberhalb der Kiichenzeile sowie im
Badezimmer sind mechanische Entliftungen installiert.

Die beiden Raume (Kabinett und Magazin) verfligen lUber zum Innenhof ausgerichtete
Fenster. Die Fensterunterkante befindet sich annahernd auf Niveauhthe des Innenhofes.

Die Einheit, Top 9, befindet sich in einem durchschnittlichen Zustand. Im Kabinett fehlen
Sockelleisten und vereinzelt Steckdosenabdeckungen und Lichtschalter. Die
Stromsicherung im Eingangsbereich (auBenliegend) sind freigelegt und nicht
ordnungsgemal vor Witterung geschitzt. Darlber hinaus sind Abnutzungserscheinungen
in geringem AusmaB (kleines Loch in der Wand im Magazin, Verschmutzung im Bereich der
Fensterbdnke) sowie stellenweise aufsteigende Grundfeuchte im Sockelbereich zwischen
FuBboden und Wand ersichtlich.

Nutzungs- und Bestandrechte

Die Einheit war zum Zeitpunkt der Besichtigung und nach Auskunft des Verpflichteten
bestandfrei. Darliber hinaus gibt es keine Miet- oder sonstige Nutzungsvereinbarung.

Bau- und Ausstattungsbeschreibung

Heizung/Warmwasser: Gastherme
Elektroinstallation: funktionstiichtig (Mangel siehe obige Anmerkungen)
Fenster: Kunststofffenster mit Doppelisolierglas und

Drehkippbeschlagen, Vorbaurolladen
Tilren: Badezimmer: Faltschiebetlr

sonstige Raume: Metallzargen, keine TlUren vorhanden

Eingangstir: Kunststofftire, Kunststoffzarge, Tlrblatt weiB mit
Oberlichte
Vorraum: Wande: gemalt

Boden: Fliesen
Zustand: gut bis durchschnittlich

Kabinett: Wande: gemalt
Boden: Parkett
Zustand: durchschnittlich

Magazin: Wande: gemalt
Boden: Parkett
Zustand: durchschnittlich
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Bad mit WC:

Lage im Gebdude:

Sichtbare Mangel:

Grundriss Hofhaus Top 9

Dusche (kein Spritzschutz vorhanden), Waschbecken,
Waschmaschinenanschluss, Hange-WC,
Sprossenheizkdrper, Gastherme

Belliftung: mechanisch

Wande: gefliest (bis zur Decke)

Boden: Fliesen

Zustand: gut bis durchschnittlich

schlecht

vereinzelt fehlen Steckdosenabdeckungen und Lichtschalter,
Stromkabel Uber der Kiichenzeile kommt unverkleidet aus
der Decke, kleines Loch in der Wand im Magazin beim
stdlichen Fenster, Fensterbdénke in Kabinett und Magazin
leicht verschmutzt, im Kabinett fehlen die Sockelleisten
sowie aufsteigende Grundfeuchte ersichtlich

o] i .‘?‘a%

Grundriss Hofhaus Top 9 (Quelle: 5. Auswechslungsplan vom 07.09.2017)
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Nutzflachen Hofhaus Top 9

Laut Auswechslungsplan betragt die Nutzflache der Einheit 36,96 m2.

Zuordnung Einheit | Raum/Bereich Nutzflache
Souterrain Top 9 Kabinett 8,96 m2
Souterrain Top 9 |Bad + WC 5,00 m2
Souterrain Top9 |VR 1,82 m2
Souterrain Top 9 |Magazin 21,18 m2

Gesamt 36,96 m2

2.4.2. Beschreibung des Hofhaus Top 10 - Wohnung

Allgemeines

Die ggst. Wohnung befindet sich im ErdgeschoB3 des ¢stlichen Hofgebdude und ist vom
Innenhof aus lber eine Metallstiege begehbar.

Die Einheit besteht aus einem thermisch vom Hofgebdaude getrennten Windfang, einem
Vorraum, einem Kabinett, einer als Durchgangszimmer ausgefiihrten Kiliche, einem
Zimmer und einem Bad mit WC. Die Rédume sind (bis auf das Zimmer) vom Vorraum aus
zentral begehbar.

Der Boden des Windfanges ist gefliest, die Wande bestehen aus Kunststoffstegplatten und
sind nicht isoliert.

Die Boden im Kabinett und im Zimmer sind mit Parkett, jene im Vorraum, der Kiiche und
im Bad mit Fliesen ausgelegt. Die Wande sind gemalt, zwei Wande der Kiiche
(Arbeitsbereich der Kiiche) sowie die Wande des Badezimmers gefliest.

Die beiden Raume (Kabinett und Zimmer) verfigen Uber zum Innenhof ausgerichtete
Fenster. Das Vorzimmer kann Uber die Eingangstir, das Bad mit WC (ber ein Fenster ins
Freie entliftet werden.

Insgesamt befindet sich die Einheit in einem durchschnittlichen Zustand. Im (Wohn-
)Zimmer ist eine Stromauslassabdeckung locker, im Vorzimmer hangt ein Stromkabel, inkl.
Verrohrung aus der Wand. Im Tirschwellenbereich zum Badezimmer fehlt der Bodenbelag
bzw. die Ubergangsleiste, im Badezimmer weisen die Wandfliesen bis zur Decke
Farbriickstande auf.

Nutzungs- und Bestandrechte
Das Hofhaus Top 10 war zum Zeitpunkt der Besichtigung nach Auskunft des Verpflichteten
eigengenutzt. Darlber hinaus gibt es keine Miet- oder sonstige Nutzungsvereinbarung.

Bau- und Ausstattungsbeschreibung

Heizung/Warmwasser: Gastherme

Elektroinstallation: funktionstlchtig

Fenster: Kunststofffenster mit Drehkippbeschlagen
Tlren: Holztlren, Tarblatter wei3, Holzzargen
Eingangstur: Kunststoff-Alu-Verbund, Tiurblatt wei3
Vorraum: Wande: gemalt

Boden: Fliesen
Zustand: durchschnittlich
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Klche: L-férmige Kliche, optische Ausgestaltung
nicht mehr zeitgemani
Wande: gemalt/gefliest
Boden: Fliesen
Zustand: durchschnittlich

Kabinett: Wande: gemalt
Boden: Parkett
Zustand: durchschnittlich bis gut

Zimmer: Wande: gemalt
Boden: Parkett
Zustand: durchschnittlich

Bad mit WC: Badewanne, Waschbecken, Heizkérper, Stand-WC
Beliliftung: Fenster ins Freie
Wande: Fliesen (Deckenhbéhe)
Boden: Fliesen
Zustand: durchschnittlich

Lage im Gebdude: durchschnittlich

Sichtbare Méangel: Stromauslassabdeckung im Wohnzimmer locker,
Stromkabel inkl. Verrohrung hangt im Vorzimmer aus der
Wand, beim Tirschwellenbereich zum Badezimmer fehlt der
Bodenbelag bzw. die Ubergangsleiste, Wandfliesen im
Badezimmer weisen Farbriickstande vom Deckenausmalen
auf
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Grundriss Hofhaus Top 10

1.
Grundriss Hofhaus Top 10 (Quelle: 5. Auswechslungsplan vom 07.09.2017)

Nutzflachen Hofhaus Top 10

Laut Auswechslungsplan betragt die Nutzflache 42,99 m2, zuziiglich eines Windfangs mit
3,15 m2 sowie einer Gartenflache von 58,08 m2.

Zuordnung | Einheit ::::;::{' Nutzflache ::;?tl:g:igéac‘:‘he‘; gew. Fliache
EG Top 10 |Kabinett 9,72 m2 9,72 m2
EG Top 10 \?Vag + 6,41 m2 6,41 m2
EG Top 10 [VR 3,60 m2 3,60 m2
EG Top 10 |Kiche 7,53 m2 7,53 m2
EG Top 10 | Zimmer 15,73 m2 15,73 m2
EG Top 10 | Windfang 3,15 m2 1,58 m?2
EG Top 10 | Garten* 58,08 m2 5,81 m2

*It. NWGUA vom 20.06.2010
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Die gewichtete und fiir die Berechnungen herangezogene Flache fiir das Hofhaus Top 10
betragt 50,37 m2, wobei fir den Windfang eine 50%ige und flir den Garten eine 10%ige
Gewichtung angenommen wurde.

2.5. Zubehor Hofhaus Top 9 und Hofhaus Top 10

Gem. Nutzwertgutachten vom 16.08.2005 sowie vom 20.06.2010 soll diesen Objekten
(dem Objekt) eine Gartenflache sowie der Einlagerungsraum 9 zugeordnet werden. Wie
bereits mehrmals ausgeflihrt, ist Wohnungseigentum zum Stichtag noch nicht begriindet.
Inwiefern im Zuge der Parifizierung die ggst. Objekte zuklinftig auch tatsachlich zugeordnet
werden kdnnen, kann zurzeit jedoch nicht bestatigt werden. (Siehe dazu die Anmerkungen
auf den Seiten 9-10).

2.6. Betriebs- und Erhaltungskosten

Die Bruttobetriebskosten flir das Hofhaus Top 9 und Top 10 (ohne Reparaturfonds)
betragen € 2,03/m?2 Nutzflache und liegen damit in einer marktiblichen Bandbreite.

Einheit Nutzflache Betriebskosten | BK in €/m?2

Hofhaus Top 9 und
Hofhaus Top 10

79,95 m?2 162,17 € p.m. 2,03 €/m2

Hinsichtlich der Héhe der Reparaturriicklage wurde dem gef. SV von der (aktuellen)
Hausverwaltung ,IC-Hausverwaltung GmbH" per Mail vom 31.03.2025 folgendes
mitgeteilt:

Sehr geehrte Frau Salomon,

beziglich des Reparaturfonds [duft momentan noch ein Verfahren gegen die Gerersdorfer Immaobi-
lien KG beim Bezirksgericht Innere Stadt Wien: 42 M5ch 34/24z —7.
Hier kann ich leider noch keine Auskiinfte geben.

Mt freundiichan Grifien

Johannes HEIS e
IC-Hausverwaltung GmbH Ly T
Asgistent Immobilienverwaltung ] . 0T s Unser Einsatz

01/906 04-524 : Ihr Erfolg
1070 Wien, Neustiftgasse 3/1/6 25 Jahe r!"ﬂh'-n“-'.}
Museumstrafie 5 L:""‘;ﬂ:"ﬁ:‘:xl“-:

FN 1549404 HG Wien | ATU 60606509
ATEL 2300 0467 2443 BDOO

[V e

Bifle denken S ar umiers Aus Grunden der besseren Lesbarked ward auf e
Lirmmasstt, bevor Sie diese gheichzeidipe Verwendung geschiechierspazifischer
Nachricht eusdnucken Sprachformen verzichtet. Samifiche Personenbereichrungen

geften ghebshenmalen fr pdes Geschischt
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3. Wertermittiung

3.1. Allgemeines

Der Verkehrswert einer Liegenschaft wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen
Geschaftsverkehr nach den Eigenschaften, der Beschaffenheit, der Lage und der
Verwendbarkeit des Bewertungsgegenstandes, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse, zu erzielen ist. Der redliche Geschaftsverkehr ist der Handel auf
dem freien Markt, bei dem sich die Preise nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von
Angebot und Nachfrage bestimmen. Er unterliegt den Gegebenheiten der allgemeinen
wirtschaftlichen Lage der Situation auf dem Realitatenmarkt und dem Kapitalmarkt. Bei
der Wertermittlung sind alle tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umsténde zu
berlicksichtigen, die den Wert der Liegenschaft beeinflussen kénnen. Ungewoéhnliche oder
personliche Verhaltnisse sind bei der Wertermittlung ebenso auszuschlieBen, wie
besondere Vorliebe, Spekulationsgesichtspunkte oder sonstige subjektive Faktoren.

Fir die Berechnung des Verkehrswertes stehen dem Sachverstandigen unterschiedliche
Bewertungsmadglichkeiten zur Verfiigung.
Die gangigsten sind:

e das Vergleichswertverfahren,

e das Sachwertverfahren,

e das Ertragswertverfahren

e das Residualwertverfahren und das

e Discounted-Cash-Flow (DCF) Verfahren
Es wird in jedem einzelnen Bewertungsfall zu prifen sein, welche Bewertungsmethode
zielfihrend ist. Der Bodenwert leitet sich vom ortsublichen Kaufpreis fiir Grundstiicke ab,
woflir in der Regel das Vergleichswertverfahren angewandt wird. Die zum Vergleich
herangezogenen Bodenpreise miuissen jedoch Grundsticke betreffen, die mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich ihrer Lage, Beschaffenheit und Nutzungsmaoglichkeiten

vergleichbar sind. Sie missen im Wesentlichen die gleichen wertbeeinflussenden Faktoren
besitzen, wie die zu bewertende Grundflache.

Darunter sind zu verstehen:

e die allgemeine und besondere Lage,

e der ErschlieBungszustand und die ErschlieBungskosten,
e die Grundsticksform und -gestalt,

e eine bereits vorhandene Bebauung,

e Verwertungs- und Nutzungsmdglichkeiten

o die Bodenbeschaffenheit und eventuell geologische Uberlegungen, potenzielle
Geféhrdungen

e die Entfernung zum Ortszentrum, zur nachstgréBeren Ortschaft, zu den nachsten
offentlichen Versorgungseinrichtungen und privaten Bedarfsstellen, den 6ffentlichen
Verkehrsmitteln, UberlandstraBen, Eisenbahnen usw.

Wenn die Eigenschaften der wertbeeinflussenden Faktoren der Vergleichsgrundstiicke von
jenen des Bewertungsgegenstandes abweichen, so sind die Differenzen durch schlissige
Zu- und Abschlage zu berichtigen.

Der Bauzeitwert wird von den Herstellungskosten abgeleitet. Die Herstellungskosten
umfassen alle Aufwendungen, die erforderlich sind, um ein dem Bewertungsgegenstand
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gleiches Objekt an der Stelle, in gleicher GréBe, Konstruktionsart, Bauweise und
Ausstattung am Wertermittlungsstichtag zu errichten.

Von den Herstellungskosten wird flr die Dbisherige Bestandsdauer des
Bewertungsgegenstandes und dessen Folgen ein Abschlag flr die technischen
Wertminderungen vorgenommen. In diesem Abschlag kommen die Wertminderungen des
Herstellungswertes infolge des Alters, allfélliger Baugebrechen, von Baumangeln und
Instandhaltungsmangeln zum Ausdruck.

Der Abschlag flir die technische Wertminderung erfolgt als Prozentsatz des
Herstellungswertes. Die wirtschaftliche Wertminderung wird neben der technischen
Wertminderung zusatzlich durch einen Abschlag zum Herstellungswert berlicksichtigt. Die
wirtschaftliche Wertminderung umfasst alle jene Faktoren, welche eine verminderte
wirtschaftliche Nutzbarkeit des Bewertungsgegenstandes zum Bewertungszeitpunkt und
der Restnutzung verursachen. Darunter sind eine veraltete Bauweise, Anlagen und
Funktionsart, eine unwirtschaftliche Bauausfiihrung oder eine personliche Baugestaltung
zu verstehen. Weiters enthdlt die wirtschaftliche Wertminderung den verlorenen
Bauaufwand, welcher sich weder im Falle eines Verkaufes als Erlds erzielen lasst noch im
Falle einer Vermietung oder Verpachtung eine angemessene Rendite abwirft. Der verlorene
Bauaufwand stellt somit einen Anpassungsfaktor dar, der vom unmittelbaren Geschehen
vom Realitdtenmarkt abzuleiten ist. Der Abschlag fir die wirtschaftliche Alterung erfolgt
ebenfalls als Prozentsatz des Herstellungswertes.

3.2. Wahl und Erldauterung der Wertermittlungsverfahren
3.2.1. Ermittlungsmethode

Prinzipiell sind nach Lehre und Praxis bei der Bewertung derartiger Objekte das
Ertragswert- und das Sachwertverfahren anzuwenden. Wahrend beim
Ertragswertverfahren davon ausgegangen wird, dass zwischen dem gegenwartigen Ertrag
der Liegenschaft und ihrem Verkehrswert ein Zusammenhang besteht, geht das
Sachwertverfahren von der Uberlegung aus, dass eine solche Beziehung auch zwischen
dem Verkehrswert einerseits und der Summe aus Bodenwert und Wert der baulichen
Substanz andererseits gegeben ist.

3.2.2. Sachwertermittiung

Zu ermitteln ist der Bodenwert und der Bauwert. Der Bodenwert ergibt sich aus dem
Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke, wobei die
Vergleichbarkeit beeinflussender Umstande durch Zu- und Abschldage zu beriicksichtigen
sind.

Zum Vergleich geeignet sind nur Kaufpreise, die in zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag im redlichen Geschéftsverkehr bezahlt wurden. Der Bodenwert ist
als Wert des fiktiv unbebauten Grundstiickes zu ermitteln.

Der Bauwert ergibt sich aus dem Neubauwert, abzlglich der altersbedingten und allfalligen
Wertminderungen infolge Mangel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs und
infolge verlorenen Bauaufwands. Er wird aus den gewdéhnlichen Kosten auf der Basis
Quadratmeterpreisen ermittelt. Die altersbedingte Wertminderung findet durch einen
prozentuellen Abschlag vom Herstellungswert nach der erweiterten Ross’schen
Abschreibung Berlicksichtigung.

Das Sachwertverfahren wird fiir die Bewertung jener Liegenschaften herangezogen, die
primar der Eigennutzung dienen, wie insbesondere Einfamilienhdauser, Wohnungen etc.
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3.2.3. Ertragswertermittiung

Beim Ertragswertverfahren ist der Wert der Liegenschaft durch die Kapitalisierung des flr
die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielbaren Reinerlés zum
angemessenen Zinssatz innerhalb der anzunehmenden Nutzungsdauer zu ermitteln. Durch
Abzug des tatsachlichen Aufwandes flir Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung vom
Rohertrag errechnet sich der Reinertrag. Ebenso ist dabei ein Mietausfallswagnis zu
berlicksichtigen.

Sind keine Ertrage vorhanden, in Ermangelung von Aufzeichnungen oder Nachweisen nicht
fassbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemdBer Bewirtschaftung erzielbarer
Ertrage ab, so ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die bei ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung einer vergleichbaren Liegenschaft nachhaltig erzielt werden kdnnten.

Das Ertragswertverfahren wird fur die Bewertung jener Liegenschaften herangezogen, die
primar dazu bestimmt und geeignet sind, Ertrdage aus Vermietung und Verpachtung zu
erwirtschaften und dadurch eine angemessene Verzinsung des investierten Kapitals zu
gewahrleisten.

3.2.4. Wahl der Ermittlungsmethode

Bei dem Bewertungsgegenstand handelt es sich um 120/1.286 Miteigentumsanteile an der
Liegenschaft Schiitzengasse 11, sowie der damit verbundenen Zusage der Einraumung des
Wohnungseigentums fir das Hofhaus Top 9 und Top 10. GemaB Bestandsplan zur
Fertigstellungsanzeige vom 16.10.2017 ist das Hofhaus Top 9 als Magazin und Top 10 als
Wohnung gewidmet. Gem. Auskunft des Eigentliimers sind beide Einheiten bestandfrei bzw.
eigengenutzt. Weitere Informationen tber eine allféllige Vermietung liegen nicht vor.

Ad Hofhaus Top 10: Grundsatzlich sprechen bestandfreie Wohnungen sowohl
Eigennutzer als auch Anleger an. Beim Erwerb von bestandfreien Eigentumswohnungen fir
die Eigennutzung werden in der Regel héhere Kaufpreise bezahlt als von Anlegern. Unter
dem Gesichtspunkt des ,highest and best use" ist daher bei der Bewertung die
Eigennutzung in den Vordergrund zu stellen. Als direkteste Methode, das Marktgeschehen
unmittelbar abzubilden, wird in der Regel das Vergleichswertverfahren zur
Verkehrswertermittlung herangezogen.

Ad Hofhaus Top 9: Dabei handelt es sich laut Widmung um eine gewerblich genutzte
Einheit. Ublicherweise ist fiir die Bewertung gewerblich genutzter Einheiten, sowohl bei
Vermietung als auch bei Eigennutzung das Ertragswertverfahren anzuwenden. Die
Ermittlung des (anteiligen) Bodenwertes fiir das Hofhaus, Top 9, erfolgt auf Basis des
Vergleichswertverfahrens.

3.3. Anwendung des Vergleichswertverfahren fiir Hofhaus Top 10 -
nahere Erlauterungen zur Methodik u. Vorgehensweise

Generelles

Bei der Beurteilung der Vergleichbarkeit sind die EinflussgréBen der Wertermittlung zu
beriicksichtigen. Abweichende Eigenschaften sind gem&B O-NORM B 1802-1 nach MaBgabe
ihres Einflusses auf den Wert begriindet zu berticksichtigen.

Da im Rahmen des Vergleichswertverfahrens der Wert unmittelbar aus dem
Marktgeschehen  abgeleitet wird, stellt dieses Verfahren das direkteste
Wertermittlungsverfahren dar und ist im Zweifel anderen Verfahren vorzuziehen.

Bei der Auswahl der Vergleichsobjekte ist - so weit wie méglich - auf eine Ubereinstimmung
hinsichtlich wertrelevanter Parameter zu achten. Abweichungen sind durch entsprechende
Anpassungen adaquat zu berlcksichtigen.
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Anpassungen
Um eine ausreichende Ubereinstimmung herbeizufiihren, sind Anpassungen insbesondere
nachfolgender Parameter vorzunehmen:

e Stichtag

e Lage

e Lage im Gebaude (bei Objekten auf Multi-Tennant-Liegenschaften)
e GroBe

e Konfiguration

e Ausstattung

e Erhaltungszustand

e Bebaubarkeit

Stichtagsanpassung

Diese erfolgt regelmaBig unter Zugrundelegung des Immobilien-Preisspiegels der WKO,
wobei die Berechnung (tageweise) interpoliert wird. Es ist darauf hinzuweisen, dass die
Erhebungen des dem Immobilien-Preisspiegel zugrunde liegenden Preisniveaus jeweils 1
Jahr vor der Publikation erfolgt. Insofern stellen die publizierten Werte das Vorjahresniveau
dar. Dies findet im Rahmen der Stichtagsanpassung entsprechende Bertlicksichtigung. Die
Werte flr den jeweils aktuellen Stichtag (d.h. zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung)
werden auf Basis der durchschnittlichen Steigerung der Vorjahreswerte antizipiert.

GroBenanpassung

Am Markt kann ein nicht linearer Zusammenhang zwischen den erzielten
Quadratmeterpreisen und der GréBe einer Immobilie beobachtet werden; d.h. eine
Verdoppelung des Flachenangebotes fihrt idR. nicht zu einer Verdoppelung des
Kaufpreises. Der Ermittlung der GroBenanpassung wird daher eine Exponentialfunktion als
Berechnungsgrundlage unterstellt. Fir die Ermittlung der GréBenanpassung wird die
Berechnung flir den Bewertungsgegenstand sowie fir das jeweilige Vergleichsobjekt
vorgenommen und gegenlbergestellt.

Ubrige Anpassungen
Hinsichtlich der Ubrigen Anpassungen werden sowohl der Bewertungsgegenstand als auch
die Vergleichsobjekte anhand folgender Skala beurteilt und benotet:

Beurteilung - Parameter Note Anpassung
Sehr Gut 1,0 10,00 %
Sehr Gut - Gut 1,5 7,50 %
Gut 2,0 5,00 %
Gut - Durchschnittlich 2,5 2,50 %
Durchschnittlich 3,0 0,00 %
Durchschnittlich - Schlecht 3,5 - 2,50 %
Schlecht 4,0 - 5,00 %
Schlecht - Sehr Schlecht 4,5 -7,50 %
Sehr Schlecht 5,0 - 10,00 %

Die Vergleichsobjekte werden dem Bewertungsgegenstand gegenibergestellt. Die H6he
der maximal mdglichen Anpassungen wird aufgrund des Marktgeschehens eingeschatzt.

BG Innere Stadt Exekutionssache GZ 74 E 130/24g, Verkehrswertermittlung Liegenschaftsanteile
1030 Wien, Schiitzengasse 11, Hofhaus Top 9 und Top 10
Seite 34



Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger

AusreiBerpriifungen

Sowohl das der Bewertung zugrunde gelegte Sample als auch das ermittelte Ergebnis ist
auf statistische Relevanz zu priifen. Extrem gelegene Werte sind nicht zu bericksichtigen.
Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens erfolgen zwei AusreiBerprifungen.

Das Konfidenzintervall fiir die Identifikation der AusreiBer wird mit dem Doppelten der
Standardabweichung (Sigma; o) angenommen. Darlber hinaus wird eine dem
Bewertungsgegenstand entsprechende und marktibliche Preisschwankungsbandbreite
bestimmt und als maximal zuldssige Grenze des Konfidenzintervalls definiert.

3.4. Anwendung des Ertragswertverfahrens fiir Hofhaus Top 9 -
nahere Erlauterungen zur Methodik u. Vorgehensweise

Generelles

Sofern der Bewertungsgegenstand vorwiegend der Ertragserzielung dient, sowie bei
gewerblich genutzten Liegenschaften, kann der Verkehrswert durch Anwendung des
Ertragswertverfahrens ermittelt werden.

Im Rahmen des Ertragswertverfahrens werden die flir den Zeitraum nach dem
Bewertungsstichtag erzielten und/oder prognostizierten Ertrage durch Ansatz einer
angemessenen Verzinsung auf die Restnutzungsdauer der Baulichkeiten kapitalisiert. Im
Rahmen des Ertragswertverfahrens wird nach folgendem Schema vorgegangen:

Jahresrohertrag
- Bewirtschaftungsaufwand
- Verzinsungsbetrag des Bodenwertes
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen

X Vervielfaltiger

= Ertragswert der baulichen Anlagen

- Wertminderung durch Mangel, Schaden,
Reparaturbedarf

+ Bodenwert/-anteil

+/- Sonstige wertbeeinflussende Umstande

= Ertragswert der Liegenschaft

+/- Rechte/Lasten

+/- Marktanpassung

= Verkehrswert des Bewertungsgegenstandes

Hinsichtlich der Marktanpassung ist festzuhalten, dass grundsatzlich jedes ermittelte
Ergebnis auf seine Richtigkeit und Marktgdngigkeit zu Uberprifen und gegebenenfalls zu
korrigieren ist. Nach O-Norm B 1802-1 sind die marktrelevanten Verhaltnisse in den
einzelnen Ansatzen zu berlicksichtigen, wodurch die Vornahme einer Marktanpassung nicht
mehr notwendig ist. Bei der Anwendung des Ertragswertverfahrens ist eine
Marktanpassung nur dann vorzunehmen, wenn maBgebliche Umstdnde nicht bereits
implizit in den anzusetzenden Parametern Eingang gefunden haben.

Jahresrohertrag

Grundsatzlich sind die erzielten Ertrage der Ertragswertermittlung zugrunde zu legen. Sind
diese tatsachlich nicht erfassbar oder weichen sie von den - bei ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung erzielbaren Ertragen ab - so sind jene Ertrage, die bei ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung des Bewertungsgegenstandes hatten erzielt werden koénnen,
heranzuziehen.
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Bewirtschaftungsaufwand

Als Bewirtschaftungskosten sind die bei einer ordnungsgemaBen Bewirtschaftung des
Bewertungsgegenstandes entstehenden - und nicht auf den Bestandnehmer berwalzbaren
- Kosten anzusetzen.

Mietausfallswagnis

Unter dem Mietausfallswagnis werden uneinbringliche Rlickstande sowie Kosten der
Rechtsverfolgung auf Zahlung und Leerstandskosten subsumiert. Da die exakte Hoéhe
dieser Kosten im Vorhinein in der Regel nicht bekannt ist, werden diese als Wagnis in
Prozent des Rohertrages in Abzug gebracht. Die H6he orientiert sich priméar an der Lage,
der Nutzung sowie der Nutzbarkeit (Drittverwendungsfahigkeit) des
Bewertungsgegenstandes.

Das Mietausfallswagnis wird Ublicherweise innerhalb folgender Bandbreiten angesetzt:

Wohnobjekt 2,0 % bis 4,0 %
Bliros und Geschaftslokale 3,0 % bis 5,0 %
Gewerblich genutzte Objekte 5,0 % bis 10,0 %

Die dargestellten Bandbreiten stellen durchschnittliche Erfahrungswerte dar. Der
individuell gewdahlte Ansatz kann aufgrund der jeweiligen Beschaffenheit des
Bewertungsgegenstandes, sowie der Hohe des erzielten/angesetzten Ertrages von den
dargestellten Bandbreiten abweichen.

Instandhaltungskosten

FUr die Beseitigung von baulichen Schaden oder Schaden aus Witterung, Alterung und
Abnutzung werden Instandhaltungskosten in einer der Bauweise, dem Alter und der
Nutzung des Bauwerkes angemessenen Héhe in Abzug gebracht.

Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

Im Gegensatz zu Baulichkeiten ist Grund und Boden zeitlich unbegrenzt (ewig) nutzbar,
weshalb der Liegenschaftsreinertrag bewertungsmethodisch in einen Verzinsungsbetrag
des Bodenwertes und in einen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zu teilen ist. Der
Verzinsungsbetrag errechnet sich als Jahreswert einer ewigen Rente.

Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz)

Der Liegenschaftszinssatz dient der Verzinsung der angesetzten (Rein)Ertrage und bildet
das Risikoprofil des jeweiligen Bewertungsgegenstandes ab.

Der Hauptverband der allg. beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs empfiehlt folgende Kapitalisierungszinsséatze:

Liegenschaftsart Lage

hochwertig sehr gut gut maBig
Wohnliegenschaft 05-25% 15-35% 25-45% 3,5-55%
Buroliegenschaft 25-45% 3,5-55% 45-6,5% 50-70%
Geschéftsliegenschaft 30-50% 35-60% 50-6,5% 55-75%
Einkaufszentrum, Supermarkt, FMZ 3,5-65% 45-70% 5,0-8,0% 55-85%
Liegenschaftsart Lage

hochwertig sehr gut gut maBig
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Transport-, Logistikliegenschaft 40-6,0% 45-65% 50-70% 6,0-80%
Touristisch genutzte Liegenschaft 45-70% 50-75% 55-80% 6,0-90%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% 45-75% 55-85% 65-95%
Industrieliegenschaft 45-75% 50-80% 55-90% 6,5-10,0 %
Landwirtschaftliche Liegenschaft 1,0 % bis 3,5 %
Forstwirtschaftliche Liegenschaft 0,5 % bis 2,5 %

Quelle: ,Sachverstandige", Heft 2/2024

Festzuhalten ist, dass der Liegenschaftszinssatz ausschlielich ein Instrument der
Liegenschaftsbewertung darstellt und fir die Marktteilnehmer de facto nicht von Relevanz
ist. Marktteilnehmer kalkulieren die mit dem bewertungsgegensténdlichen Objekt
verbundenen Risiken und Potentiale in Form einer Ertragsrendite. Der Unterschied bei der
Berechnung besteht darin, dass beim Liegenschaftszinssatzes folgende Parameter
berlicksichtigt werden:

- Trennung Grund & Boden/Baulichkeiten
- Explizierter Ansatz der Restnutzungsdauer der Baulichkeiten
- Expliziter Ansatz der Bewirtschaftungskosten

Insofern orientiert sich der Liegenschaftszinssatz an der marktseitig erwarteten Rendite
und leitet sich auch aus dieser retrograd ab.

Nutzungsdauer

Die gewdhnliche Nutzungsdauer ist die Ublicherweise zu erwartende Zeitspanne von der
Errichtung bis zum Ende der wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Diese hdngt von der
Nutzung, Bauweise und -art, sowie der Wartung und Instandhaltung ab. In der
Bewertungsliteratur wird - je nach Ausflihrung und Gebaudeart/Nutzung - folgende
Nutzungsdauer empfohlen:

Ubliche G t-
Art der Baulichkeit upiiche Hesam

nutzungsdauer

Ein- und Zweifamilienhaus

normale Bauausfiihrung 60-70 Jahre

einfache Bauausfiihrung 50-60 Jahre

Fertighauser 60-70 Jahre

Fertighduser auf Holzbasis 40-60 Jahre
Mehrwohnungshauser

Miet- und Eigentumswohngebaude 60-70 Jahre

Sozialer Wohnbau 50-60 Jahre
Garagen

Garagen Massivbau 50-70 Jahre

Fertiggaragen 40-50 Jahre

Parkhauser und Tiefgaragen 40-50 Jahre
Blro- und Verwaltungsgebaude

je nach Bauausfiihrung und Standort 40-60 Jahre
Handelsimmobilien

Geschéftshauser und Kaufhauser 30-50 Jahre

Supermarkte 20-30 Jahre
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Ubliche G t-
Art der Baulichkeit upliche Hesam

nutzungsdauer
Gewerbe- und Industriegebaude
Fabrikgebaude und Werkhallen 30-50 Jahre
Lagerhallen und Logistikimmobilien 20-40 Jahre
Betriebsgebaude fur besondere Zwecke 10-30 Jahre
Wellblechschuppen, Flugdacher,
Holzschuppen, Holzgeb&ude in einfacher 20-30 Jahre
Bauweise
Sonderimmobilien
Hotels 20-40 Jahre
Schulen 40-60 Jahre
Tankstellen 10-20 Jahre

Quelle: Liegenschaftsbewertung, Heimo Kranewitter

Vervielfdltiger
Der Vervielféltiger errechnet sich aus dem jeweiligen Liegenschaftszinssatz sowie der
Restnutzungsdauer gemaB folgender Formel:

q"-1
q"x(q-1) g=1+p

V=

V...Vervielfaltiger
p...Kapitalisierungszinssatz
n...Restnutzungsdauer in Jahren

3.5. Marktanpassung

Risiko WE-Begriindung und Gartenfldache

Wie bereits mehrfach ausgefiihrt, ist es zum Stichtag seit der urspriinglich geplanten WE-
Begrindung im Jahr 1998 nach wie vor zu keiner Wohnungseigentumsbegrindung
gekommen. Die in Punkt 2.1.4. beschriebene Historie bezlglich Uneinigkeiten (u.a.
betreffend die allgemeinen Teile und Gartennutzung) sind grundsatzlich nachteilig fir die
noch ausstandige WE-Begriindung. Es ist zudem auch nicht absehbar, wann eine Einigung
maoglich sein wird. Grundsatzlich ist im Zuge der ausstandigen WE-Begriindung der
Grundbuchsstand zu bereinigen, was jedenfalls mit gewissen Kosten und Mihen verbunden
ist. Weiters kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich im Zuge dieser Bereinigung auch
Flachen, insbesondere die Gartenflache, andern kénnen. Dieser Umstand wirkt sich negativ
auf die Zahlungsbereitschaft prasumtiver Marktteilnehmer, weshalb in ggst. Bewertung flr
diese Unsicherheiten und Wagnisse sowie dem damit verbundenen Risiko ein Abschlag in
Hohe von 10 % berlicksichtigt wird.
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4. Bewertung

4.1. Ertragswertverfahren — Hofhaus Top 9

Anteiliger Bodenwert

Zur Ermittlung des anteiligen Bodenwertes wurden folgende Vergleichsobjekte
herangezogen:
Lage/Ndhe Stichtag FIAWi Bauklasse Bauweise GKA
1030 Wien, Apostelgasse 15.02.2024 W, GB I, III g, 5.5m; G 2.761 €/m2
1030 Wien, Adamsgasse 21.04.2023 w v g, 17m, G 3.687 €/m?2
1030 Wien, Matthdusgasse 04.03.2024 w II g, 50 % 2.829 €/m?2
1030 Wien, Hagenmillergasse 04.06.2024 w II, IV g, 18 m 3.116 €/m?2
1030 Wien, Beatrixgasse 10.05.2023 w v g, 70% 2.236 €/m2,
Minimalwert 2.236 €/m?
Mittelwert 2.926 €/m2
Maximalwert 3.687 €/m?2

Unter Berlicksichtigung der Innenhoflage im Souterrain sowie der Nutzung als Magazin,
wird flr das Hofhaus Top 9 - ausgehend vom ermittelten Mittelwert - ein Grundkostenanteil
wie folgt berlcksichtigt:

Mittelwert 2.926 €/m?2
- Abschlag Souter. 20% - 585 €/m2
- Abschlag Nutzung (Magazin) 50% - 1.463 €/m2
GKA unter Berticksichtigung d. Abschlage 878 €/m2
GKA gerundet 880 €/m?2

Nachhaltig erzielbarer Mietertrag/Mietansatz

Als Vergleichsobjekte wurden fiir die Ermittlung des (nachhaltig) erzielbaren Mietzins
angebotene Objekte (gebrauchte Lagerflachen im Souterrain sowie Kellergeschof3)
innerhalb des 3. Bezirkes herangezogen:

Vergleichsobjekte |

Die erhobenen Vergleichsobjekte wurden einer Ausreierprifung unterzogen.

Vergleichswert | AusreiBBer
LNr. PLZ Lage/Nahe Stockwerk | Nutzflache | Miete p.m. (vor Anp.) Priifung I
1 1030 [Apostelgasse Souterrain 140,0 m2 830,53 € 5,93 €/m2
2 1030 (Kardinal-Nagl-Platz Souterrain 92,3 m2 465,06 € 5,04 €/m2
3 1030 [(Hagenmillergasse KG 42,7 m2 175,00 € 4,10 €/m2
4 1030 [Hohlweggasse Souterrain 129,0 m2 578,48 € 4,48 €/m2
5 1030 (Pfefferhofgasse Souterrain 45,1 m2 407,81 € 9,05 €/m2 ja
6 1030 |DaffingerstraBe KG 52,1 m2 260,65 € 5,00 €/mz2
Statistische Auswertung vor Anpassungen - AusreiBBerpriifung I
Mittelwert 5,60 €/m?2
Standardabweichung (o) 1,64 €/m2
Standardabweichung (o) x 2 3,29 €/m?2
Konfidenzintervall (max. 0 %) 30% 7,28 €/m2
-30% 3,92 €/mz2

Das

Vergleichsobjekt Nr.5 konnte als AusreiBer identifiziert werden und scheidet aus der
weiteren Bewertung aus.
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In weiterer Folge wurden die verbliebenen Vergleichsobjekte hinsichtlich der
wertbestimmenden Parameter angepasst. Dabei wurden GréBe, Lage, Ausstattung und
Erhaltungszustand beriicksichtigt. Da es sich bei allen Vergleichsobjekten um Souterrain
bzw. KellergeschoB-Lagerfldchen handelt, wurde auf eine Anpassung hinsichtlich der
Stockwerkslage verzichtet.

Angepasste Vergleichswerte - Ergebnis
Vergleichswert Anpassungen |angepasster AusreiBBer |Vergleichswert
LNr. Adresse Nutzflache | (vor Anpassungen) gesamt Vergleichswert | Priifung II bereiningt
1 |Apostelgasse 140,0 m2 5,93 €/m2 9,50% 6,50 €/m?2 6,50 €/m?2
2 Kardinal-Nagl-Platz 92,3 m2 5,04 €/m2 14,75% 5,78 €/m2 5,78 €/m2
3 |Hagenmillergasse 42,7 m2 4,10 €/m2 13,25% 4,64 €/m?2 4,64 €/m?2
4 [Hohlweggasse 129,0 m2 4,48 €/m2 19,00% 5,34 €/m2 5,34 €/m2
5 AusreiBer ja
6 |DaffingerstraBBe 52,1 m2 5,00 €/m2 6,75% 5,34 €/m2 5,34 €/m2
Statistische Auswertung nach Anpassungen - AusreiBerpriifung II

Mittelwert 5,52 €/m2

Standardabweichung (o) 0,61 €/mz2

Standardabweichung (o) x 2 1,22 €/m2

Konfidenzintervall (max. 30 %) 22% 6,74 €/m2

-22% 4,30 €/m2

|Mitte|wert nach AusreiBerpriifung 5,52 €/m2|

Unter Berlicksichtigung der guten Ausstattung flir ein Lager/Magazin (Heizung, Kiiche,
Sanitarraum) und eines guten bis durchschnittlichen Erhaltungszustandes wird ein fiktiver
Mietzins in Hohe von rd. 5,50 €/m2-NFI als plausibel erachtet und in Ansatz gebracht.

Fiktiver Ertrag
Auf Basis des nachhaltigen Mietzinses pro m2 ergibt sich fir das Hofhaus, Top 9, folgender
(fiktiver) Jahresrohertrag:

fiktiver HMZ | fiktiver HMZ | fiktiver HMZ
in €/m2 pro Monat pro Jahr
Hofhaus Top 9 36,96 m2 5,50 €/mz2 203,28 € 2.439,36 €

Einheit Nutzflache

Liegenschaftszinssatz

Aufgrund des Risikoprofils des Bewertungsgegenstandes und Bericksichtigung -
insbesondere der stadtischen Lage, des Zustandes, der Innenhoflage im Souterrain sowie
der Nutzung als Magazin - wird im ggst. Fall ein Liegenschaftszinssatz in Hohe von 3,00 %
angesetzt.

Restnutzungsdauer

Die gewdhnliche Nutzungsdauer ist die Ublicherweise zu erwartende Zeitspanne von der
Errichtung des Geb&udes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Diese
hangt von der Nutzung, Bauweise/Art sowie der Wartung und Instandhaltung des
Gebaudes ab. Unter Berlcksichtigung einer laufenden Instandhaltung, den in Ansatz
gebrachten Instandhaltungskosten und dem im Rahmen der Befundaufnahme
festgestellten Erhaltungszustand kann von einer weiteren Restnutzungsdauer von 60
Jahren ausgegangen werden.
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Ertragswert

Liegenschaftsreinertrag und anteiliger Bodenwert

Zinssatz 3,00% Perioden (Jahre) 60 Jahre

Feal: (peBr-?::I?gch) Mulifi:rﬁ(ra/tor Abzz:-::l?;zag_
Jahresrohertrag € 203 p.m. 12 Monate 2.439 € 27,6756 67.511 €
Instandhaltungskosten 36,96 m2 15,00 €/m2 -554 € 27,6756 -15.343 €
Mietausfallswagnis 2.439 € 3,00% -73 € 27,6756 -2.025 €
Bodenwertverzinsung 32.525 € 3,00% -976 € 27,6756 -27.004 €
Liegenschaftsreinertrag und Ertragswert d. baulichen Anlagen 836 € 23.138 €
anteiliger Bodenwert 36,96 m2 880 €/m?2 32.525 €
Ertragswert 55.663 €
Benchmarks
ermittelter Ertragswert im Verhaltnis zur Nutzflache 36,96 m2 1.507 €/m?2
Bruttorendite des ermittelten Ertragswertes 4,38%

4.2. Vergleichswertverfahren - Hofhaus Top 10

Herangezogene Vergleichsobjekte

Als Vergleichsobjekte wurden fir die Ermittlung eines mdglichen Verwertungserloses
Kauftransaktionen von Eigentumswohnungen innerhalb des 3. Bezirkes herangezogen. Um
eine héchstmégliche Ubereinstimmung mit dem Bewertungsgegenstand zu erzielen, wurde
vorwiegend auf Kaufvorgange von gebrauchten ErdgeschoB-Eigentumswohnungen von
Privatpersonen! aus dem Zeitraum nach dem 01.01.2023 zuriickgegriffen und dazu

folgende Transaktionen erhoben:

Basisdaten I - Liegenschaftsidentifikation

LNr. PLZ Adresse GB EZ
1 1030 Kélblgasse 01006 2957
2 1030 Jacquingasse 01006 2592
3 1030 Eslarngasse 01006 2883
4 1030 Barmherzigengasse 01006 2875
5 1030 Goschlgasse 01006 3004
6 1030 Hafengasse 01006 567
7 1030 Barmherzigengasse 01006 2880
8 1030 Schitzengasse 01006 1574
9 1030 Kérchergasse 01006 2744
10 1030 Goéschlgasse 01006 2990
11 1030 Rennweg 01006 1360
12 1030 Rennweg 01006 1360
13 1030 Karchergasse 01006 2744
14 1030 Streichergasse 01006 2785
15 1030 Juchgasse 01006 1425

1 Anm.: bei den Vergleichsobjekten Nr. 1, 4, 11 und 12 handelt es sich um Verkdufe durch

Gesellschaften
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Basisdaten II - Flachen

Faktoren 0,25
LNr. | Stockwerk | Nutzfliche | Freiflachen | gew. Flache
1 EG 35,2 m2 35,2 m2
2 EG 123,8 m2 123,8 m2
3 EG 51,7 m2 51,7 m2
4 EG 33,0 m2 8,8 m2 35,2 m2
5 EG 63,5 m2 63,5 m2
6 EG 27,7 m2 27,7 m2
7 EG 38,7 m2 38,7 m2
8 EG 48,0 m2 48,0 m2
9 EG 43,7 m2 43,7 m2
10 EG 39,6 m2 39,6 m2
11 EG 49,6 m2 49,6 m2
12 EG 55,0 m2 55,0 m2
13 EG 45,8 m2 45,8 m2
14 EG 67,2 m2 67,2 m2
15 EG 38,0 m2 38,0 m2

Basisdaten III - Transaktionsdetails und AusreiBerpriifung

Kaufpreis |Vergleichswert| AusreiBBer
LNr. Stichtag (gesamt) (vor Anp.) Priifung 1
1 05.04.2024 118.000 € 3.356 €/m2
2 24.07.2023 425.000 € 3.432 €/m2
3 26.06.2023 170.170 € 3.290 €/m?2
4 02.02.2023 200.000 € 5.679 €/m2 ja
5 01.08.2023 229.000 € 3.605 €/m?2
6 02.05.2024 115.500 € 4.164 €/m?2
7 25.04.2024 226.000 € 5.838 €/m?2 ja
8 14.07.2023 125.000 € 2.603 €/m2 ja
9 10.03.2023 200.000 € 4.580 €/m?2
10 20.09.2023 135.000 € 3.406 €/m?2
11 13.11.2023 180.000 € 3.627 €/m2
12 13.11.2023 190.000 € 3.457 €/m2
13 17.03.2023 189.500 € 4,137 €/m2
14 31.10.2024 310.000 € 4.613 €/m?2
15 12.04.2024 80.000 € 2.104 €/m2 ja
Statistische Auswertung vor Anpassungen - AusreiBBerpriifung I
Mittelwert 3.859 €/m2
Standardabweichung (o) 980 €/m?2
Standardabweichung (o) x 2 1.959 €/m2
Konfidenzintervall (max. 30 %) 30% 5.017 €/m2
-30% 2.702 €/m2

Die erhobenen Vergleichsobjekte wurden einer AusreiBerprifung unterzogen. Die
Vergleichsobjekte Nr. 4, 7, 8 sowie 15 wurden als AusreiBer qualifiziert werden und
scheiden aus der weiteren Bewertung aus.
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In weiterer Folge wurden die verbliebenen Vergleichsobjekte hinsichtlich der
wertbestimmenden Parameter angepasst und dabei Stichtag, GroBe, Lage, Konfiguration
sowie Ausstattung und Erhaltungszustand bericksichtigt. Da es sich bei allen
Vergleichsobjekten um EG-Wohnungen handelt, wurde auf eine Anpassung hinsichtlich der
Stockwerkslage verzichtet.

Vergleichsobjekte Anpassungen hinsichtlich wertrelevanter Parameter
Kaufpreis ([Vergleichswert| AusreiBBer Austattung/
LNr Stichtag (gesamt) (vor Anp.) Priifung I Stichtag GroBe Lage Erhaltungszustand | Konfiguration
1 05.04.2024 118.000 € 3.356 €/m2 2,81% -3,50% 2,50% 0,00% -2,50%
2 24.07.2023 425.000 € 3.432 €/m2 3,54% 9,50% -5,00% 2,50% -2,50%
3 26.06.2023 170.170 € 3.290 €/m2 3,54% 0,25% -2,50% 0,00% -2,50%
4 02.02.2023 200.000 € 5.679 €/m?2 ja
5 01.08.2023 229.000 € 3.605 €/m?2 3,52% 2,25% 2,50% 0,00% -2,50%
6 02.05.2024 115.500 € 4.164 €/m2 2,74% -5,75% 2,50% 0,00% -2,50%
7 25.04.2024 226.000 € 5.838 €/m?2 ja
8 14.07.2023 125.000 € 2.603 €/m?2 ja
9 10.03.2023 200.000 € 4.580 €/m2 2,11% -1,50% 2,50% 2,50% -2,50%
10 20.09.2023 135.000 € 3.406 €/m?2 3,38% -2,25% 2,50% 0,00% -2,50%
11 13.11.2023 180.000 € 3.627 €/m?2 3,22% -0,25% 5,00% 2,50% -2,50%
12 13.11.2023 190.000 € 3.457 €/m?2 3,22% 1,00% 5,00% 2,50% -2,50%
13 17.03.2023 189.500 € 4.137 €/m2 2,21% -1,00% 2,50% 2,50% -2,50%
14 31.10.2024 310.000 € 4.613 €/m2 1,21% 3,00% 0,00% 0,00% -2,50%
15 12.04.2024 80.000 € 2.104 €/m?2 ja
A te Vergleict erte - Er
Vergleichswert Anpassungen angepasster AusreiBBer Vergleichswert
LNr. GB EZ Adresse gew. Flache | (vor Anp gen) g Vergleichswert Priifung II bereiningt
1 01006 2957 Kolblgasse 35,2 m2 3.356 €/m2 -0,69% 3.333 €/m2 3.333 €/m2
2 01006 2592 Jacquingasse 123,8 m2 3.432 €/m2 8,04% 3.708 €/m2 3.708 €/m2
3 01006 2883 Eslarngasse 51,7 m? 3.290 €/m2 -1,21% 3.251 €/m2 3.251 €/m2
4 AusreiBer ja
5 01006 3004 Goschlgasse 63,5 m2 3.605 €/m2 5,77% 3.813 €/m2 3.813 €/m2
6 01006 567 Hafengasse 27,7 m2 4.164 €/m?2 -3,01% 4.038 €/m2 4.038 €/m2
7 AusreiBer ja
8 AusreiBer ja
9 01006 2744 Karchergasse 43,7 m2 4.580 €/m?2 3,11% 4.722 €/m2 4.722 €/m2
10 01006 2990 Goschlgasse 39,6 m2 3.406 €/m2 1,13% 3.444 €/m?2 3.444 €/m2
11 01006 1360 Rennweg 49,6 m2 3.627 €/m2 7,97% 3.916 €/m2 3.916 €/m2
12 01006 1360 Rennweg 55,0 m2 3.457 €/m2 9,22% 3.776 €/m?2 3.776 €/m2
13 01006 2744 Karchergasse 45,8 m2 4.137 €/m2 3,71% 4.290 €/m2 4.290 €/m?2
14 01006 2785 Streichergasse] 67,2 m2 4.613 €/m?2 1,71% 4.692 €/m2 4.692 €/m2
15 AusreiBer ja

Nach Anpassungen wurde eine erneute AusreiBerprifung vorgenommen und dabei keine
weiteren AusreiBer festgestellt.

Statistische Auswertung nach Anpassungen - AusreiBBerpriifung II
Mittelwert 3.908 €/mz2
Standardabweichung (o) 475 €/m2
Standardabweichung (o) x 2 951 €/mz2
Konfidenzintervall (max. 30 %) 24% 4.858 €/m2
-24% 2.957 €/mz2
|Mitte|wert nach AusreiBBerpriifung 3.908 €/m2|

Nach Bereinigung und unter Bericksichtigung eines durchschnittlichen Ausstattungs- und
Erhaltungszustandes sowie einer durchschnittlich bis schlechten Konfiguration ergibt sich
ein angepasster Mittelwert in Héhe von rd. 3.908,- €/m2.
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Vergleichswert

Ausgehend vom berechneten Mittelwert ergibt sich fir das Hofhaus Top 10 folgender
Vergleichswert:

Vergleichswert

Basisdaten Resultat

1,00 0,50 0,10 durchschn.

Objekte | Nutzfliche| Loggia Garten gew. Flache | Vergleichswert | gew. Flache |Vergleichswert

Top 10 42,99 m?2| 3,15 m2?| 58,08 m2 50,37 m2 3.908 €/m? 50,37 m? 196.835 €

4.3. Verkehrswert gesamt

Verkehrswert

Einheit Nutzungsart Wertermittiung Wert
Top 9 Magazin Ertragswertverfahren 55.663 €
Top 10 Wohnung Vergleichswertverfahren 196.835 €
= Zwischensumme 252.497 €
+/- sonstige wertbeeinflussende Umstande - €
+/- Rechte und Lasten - €
WE Begrindung und die Gartenfliche 10% - 25.250€
Verkehrswert 227.248 €
Verkehrswert gerundet 227.000 €

BG Innere Stadt Exekutionssache GZ 74 E 130/24g, Verkehrswertermittlung Liegenschaftsanteile
1030 Wien, Schiitzengasse 11, Hofhaus Top 9 und Top 10
Seite 44



Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger

5. Zusammenfassung

e Liegenschaft: 1030 Wien, Schiitzengasse 11
GB 01006 LandstraBe, EZ 1579, GST-NR 852/1,
852/2

¢ GroBe der Liegenschaft: 598 m?2

e Nutzung der Liegenschaft: Wohnhaus

e Nutzung der Wohnung/Lager/Garten

Liegenschaftsanteile

Hofhaus Top 9 u. Top 10

¢ Anteile B-LNR 26: WE-Anteile 120/1286
¢ Gew. Fliache 87,33 m2
¢ Verkehrswert € 227.000,- (€ 2.599,-/m?2)

Wien, am 26.05.2025
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6. Beilagen
6.1. Fotos

Ansicht Gebdude straBenseitig
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Stiegenhaus Eingangsbereich
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Innenhof
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Lift
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Stiegenhaus
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Keller
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6.1.1. Hofhaus Top 9

Vorzimmer Badezimmer

Badezimmer

\
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Kabinett
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Zimmer
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Sicherungskasten

6.1.2. Hofhaus Top 10

Windfang
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Vorraum

Badezimmer
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WC Sicherungskasten

Kiiche
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Zimmer
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Kabinett
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6.2. 5. Auswechslungsplan vom 07.09.2017

SRUNDEIGENTOMER BAUWERBER T
Hauseigentimer laut GBA Hauseigentamer hut GBA _

gem.§ 70 W BO n KG: 01006 LANDSTR
m ‘ mEH ! (N I,.
1030 WIEN, scuﬂrzsumsn, '
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6.3. Bescheide

6.3.1. Bescheid Wiederinstandsetzung vom 15.07.1949
B b p [ e - - - ; ¥
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6.3.2. Baubewilligung DG-Ausbau und Zubau Aufzug vom 16.03.2001

i+ “\AGISTRAT DER STADT WIEN
Ve Magistratsabteilung 37

) - Baupolizei

AuRenstelle fir den 3., 4. und 5. Bezirk

: Am Modenapark 1-2, 4. Stock
; A - 1030 Wien

i3

\

B> A DVR000181 _ Fax: 7413430 03600 e 7113403 600
5 X s, 2 0
i ms?m—w-ﬂﬂmé@fo' %T?’,g g (P_ ~ Wien, 16. M&rz 2001,

3. Bezirk, Schitzengasse ONr. 11
- EZ 1579 der Kat. Gem. Landstratte

L e N o

e vaaEniet

5, Wohnba statiatik
Q&% i 2 o857 04 ertabt
S . Datum:  Rer.

 versehenen Planes, der einen
& § 70 der Bauordnung fiir Wien

! bs. 8 BO und mit § 119a BO, die
ft die nachstenend beschriebene

001, ZI.: MA 37/ - 8002/00,

er mit Bescheid vom 1. Marz

i

- RS
A

2

ichtet und das Dachgeschoss
yeue Wohnungen eingebaut
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MA 37/3 - Schiitzengasse 11/3599/00 i
eiters sollen in allen Ubrigen Wohnungen vom 1. bis zum 3. Stock die Raumwidmungen

sowie Raumeinteilungen geringfiigig abgeéndert und in jeder dieser Wohnungen ein Bad
eingebaut werden.

Vorgeschrieben wird:

1.)/ Vor Baubeginn ist im Sinne des § 124 Abs. 1 BO der Baubehtrde vomivon der

Bauwerber/in der/die Baufiihrer/in namhaft zu machen. Diese/r hat gem4B § 65 BO
die genehmigten Pliéne, die gemif §63 Abs1 lit. h BO vorgelegte statische
Vorbemessung einschlielich Fundierungskonzept sowie vorgelegte statische

Berechnung und die gem#R § 128 Abs. 2 Zif. 3 BO der Fertigstellungsanzeige
anzuschlieBenden Konstruktionsplinen zu unterfertigen.

2.) Auf die Aussteckung der bekannt gegebenen Fiuchtiinien und Héhenlagen wird gemé
" §A2 BOverzichtet, : ;

Vor Baubeginn ist gem4B § 127 Abs. 3a BO vom/von der Bauwerber/in der Behérde
ein/e Ziviltechniker/in oder ein/e gerichtlich beeidete/r Sachverstindigelr fir das
einschidgige Fachgebiet (Priifingenieur/in) schriftlich anzuzeigen. Die Anzeige ist
vom/von der Priifingenieur/in gegenzuzeichnen. Er/Sie muss vomin der
\ m/n der Baufiihrer/in verschieden sein und darf zu diesen
Dienst- oder Organschaftsverhiltnis stehen. Ein Wechsel desir

1 | r Bauwerberl/in unverziiglich anzuzeigen.

r "aaf‘é’i‘ 5 Abs. 2 BO neben der Uberwachung der
1 gleichzeitig verpflichtet, die Baulichkeit
| mit dem genehmigten Bauplan zu

glich der MA 37 anzuzeigen.

O dén_ Beginn der Baufiihrung
der MA 37 und weiters dem
0 Wien) anzuzeigen.

den Priffingenieur folgende

x{L.ﬂ; DRE 4 .
* Herstellung und deren
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SAE

MA 37/3 - Schiitzengasse 11/3599/00

j 9) Vor dem Entfemen der Dachkonstruktion ist die oberste Geschossdecke gegen das
Eindringen von Niederschidgen durch das Aufbringen einer entsprechenden Isolierung
zu schiitzen und ist weiters fir einen sicheren Ablauf der Niederschlagswasser

_ vorzusorgen.

ijerth Baufihrer/in hat sich vor Beginn der Unterfangungsarbeiten davon zu
liberzeugen, dass innerhalb der in statischer Hinsicht in Betracht kommenden
Gebaudeteile die VerschlieRBungen erhalten sind und sich alle zur Lastableitung
~ dienenden vorhandenen Bauteile (Mauerpfeiler, Stiitzen, Kellermauern, Fundamente
usw.) in konsensgemaRem, technisch einwandfreien zustand befinden. Der
Blub.hum ist ein dlumngliahor Bofund vorzulegen.

11.) Untorfancungﬂﬂo-r sind, wmlt sie nuf Mauerwerk aufliegen, auf entspred-uand
bemessene unwmnmv-rhgan ¢ '

12 ) Nobonofnlndor lhe.ndo Untarflngungstrlgar sind mit Schraubbolzen oder Agraffen zu
verbinden. Bei der Verwendung von stahleren Stiitzen sind die Unterfangungstrager an
den Auﬂnom !nmlmn verschrauben odnr zu vorsdweuun

kil Brrvy. 1 of

1&) Hohlriumo d&rTrigomreﬂu sowio ohlrdume zwlschan den Tragemn sind auszumauem
oder :

mmmuar slnd orart zu ummantaln dass sie gemeinsam
Bauteile angesehen werden kénnen.
45

Kleinstwerle. mindestens 25 cm
stellen. Sie durfen erst nach

Beheizbarkeit der beniitzten
ssen auch wahrend der

- (Einzel- oder Sammel-

aiﬁd unter Einhaltung der
osen Stoffen gegen

g v ek Rl
bgassammler, Glas
o 2 und Baustoffe

o ‘ blatt der Stadt

e
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/u MA 37/3 - Schiitzengasse 11/3599/00 -4 -

Wohnungen tiberdies so beschaffen sein, dass Kleinkinder nicht durchschlﬁpfen oder
leicht hochklettern kénnen.

23.) FuBbéden in Nmrlumen liber Holzdecken sind in den betreffenden Bereichen mit einer
Feuchtigkeitsisolierung, entsprechend dem Stand der technischen Wissenschaften so
abzudichten, dass keine schadlichen Einflisse, die ihre Tragfahigkeit gefihrden,

wirksam werden.
24.) Dar Fuﬂbodmbm in Nllﬂ'lumcn ist ﬂnulgklludlcm herzustellen.

25))) Uber den Zustand der Holzdecken unier dan zukiinftigen Nasmumen ist vor Baglnn .
Humnunc d.rMA 3713 tin Befund vomnggun /

26.) Gomlls’ﬂm 5 BOmﬁmn Bldoﬂmmurund Aborte wirksam ins Freie entldftet

ge Erwérmung sowie auch gegen das
en zu schitzen.

sbaues (Stuhlsaulen, Kopfbander

' : F el fee s
27) Dodeih'-. mw Mbndunhﬂmr an%( lo am Rauchfangmauerwerk anllegen

dsr\ I_Jetailausfﬂhrung (Material,
(Niederhofstrale 23, 1120 Wien)

en und sind im Zuge der
uflagen  der MA19

der Dachanschluss soll
chflache nicht auf die
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MA 37/3 - Schiitzengasse 11/3599/00 ; ; ' .5

34.) Die lichte Héhe zwischen der Decke bzw. der Unterkante von Trégern (Lasthaken)
und dem FuBboden muss im Bereich jeder Arbeitsfliche und der Verkehrsflache
in Triebwerksrdumen mindestens 2,00 m betragen.

35.) Triebwerksrdume sind direkt aus dem Freien zu bellften; der Luftungsquerschnitt
muss mindestens 300 cm? betragen.

.. 380) Aufzuguchld'lh sind an oberster Stelle direkt ins Freie zu entliften, sofere der
Es Triebworksrnum nicht Uber dem Schacht liegt. Die Luftungséffnungen missen
olmn Mindu&quoud\nm von 1 % des Schachtquerschnittes haben.

3 37) Bﬁ hydrlumd\ln Aufzﬁgan ist der Fulboden des Triebwerksraumes als dldichte
; = ‘Wanne auszubilden, die den gesamten Inhalt des Olbehélters aufnehmen kann.
~ Ehlnlb ist dil Sdnad\tgmbo wannenartig und éldicht auszufiihren.

38.) Fir Ghﬁfd Gehbereich sind die Bedingungen der Zulassung von Glas im
- Bauwesen in keitstechnischer Sicht gemé&® der Verordnung des Magistrats
~ der | m : Februar1997 2l MA35—B 209/94, einzuhalten.

,'iben als Schachtumwehrung darf  in
: las (VSG) verwendet werden.

M .S §128 Abs. 1 BO bei der Behérde
entiimer/in (einem/r Miteigentiimer/in)
Grundeigentumerun (einem/r
zu erstatten, der gemall §128

e bawllllqungsgemlﬁe und den

gt sind, ungeachtet der
2, ein der Ausfihrung

htigten verfasst und von
ein muss;

rpmfungsbefunde samt
o]yt &nen. sofern sie
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AT A "
B s

S o T

.
Aktenzahl anzugobbn und der Einzahlungsboloo dam lerufungsantrag anzuschliefen.
. Die tolafonilehl o&u mhhdlicho E!nbﬂngung der Berufung ist nicht zuléissig.

MA 37/3 - Schiitzengasse 11/3599/00
Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann binnen zwei Wochen nach Zustellung bei diesem Amt schriftlich
Berufung eingebracht werden. Die Berufung hat den Bescheid zu bezeichnen, gegen den sie
sich richtet und einen begriindeten Berufungsantrag zu enthalten. Bewilligungswerber/innen

(entspricht EUR 13,08)

(Antragsteller/innen) haben die Berufung mit ATS 180,
Bundesstempel zu vergebiihren. Die Gebiihr kann auf folgende Arten entrichtet werden:

durch Anbringen einer Bundesstempelmarke am Berufungsantrag (Bundesstempeirnarken

sind u.a. in jedem Finanzamt erhéltlich)

« durch BamhlunqlnunnnmAmt PE

« durch Barzahlung in unserem Amt .
durch Barzahlung oder mittels Eurocheque- bzw. Bankomatkarte mit Quickfunktion der

L]
Stadt Wien (diese befinden sich u.a. in jedem Magistratischen Bezirksamt).
Bei Bezahlung an einer Kassa der Stadt Wien ist der Verwendungszweck und die

‘die einschidgigen baurechtichen
| im Baubewilligungsbescheid nicht

re MaR Ubersteigende L&mm- und
._mbhck ‘auf die Emhaltung der
'3 vom 26. Jan. 1973 in der dzt.
i 1981) in Verbindung mit der
GBI fﬁr Wen Nr *20!73 zu

Arbeitneﬁmerschu&és und des
- Auskinfte zum BauKG
a_4, 1010 Wien.

fzuggesetz, LGBI. Nr. 12/53,
5, 1200 Wien) anzusuchen

| (entspricht EUR
igstellung ~ der
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.

Jzu MA 37/3 - Schitzengasse 11/3589/00

i

Gemé&R § 114 Abs. 4 BO missen Ausmiindungen von Rauchfidngen um 3 m héher als der
_Fenstersmrz nahe gelegener, der Ausmiindung zugekehrter Aufenthaltsrdume im selben
Gebiyde oder in anderen Geb&uden auf derselben Liegenschaft oder auf einer angrenzenden
oder jenseits einer Verkehrsflache direkt gegentiberliegenden Liegenschaft sein. In diesem
Sinne sind allenfalls durch die gegenstandliche Baufiihrung in Frage kommende Rauchfinge
so abzudndern, dass die Ausmindungshthen den Bestimmungen der vorgenannten

Gesetzesstelle entsprechen.

Tty

Weiters wird darauf aufmerksam gemacht, dass der Fertigstellungsanzeige gemad Pkt 40)
der gegenstandlichen Bewilligung folgende Unterlagen anzuschiiefen sind:

- die Gehsteigkonstatierung durch die MA 28.

a ol amtpag hogts _,!5 e und Golisigk W Aoty ;

) Die Kanaleinmiindungsgebihr in der Hohe von ATS 335, (entspricht EUR 24,35) wurde am
i3 AGUD).~ i A 347 o

Die WM ‘-:f" i '_Q i samt ATS 1.316,— (entspricht EUR 95,84) wird

‘vorgeschrieben.
95 (entspricht EUR 7,63) wurde bereits

Grundmiteigentiimer - unter
ertretung fur den 3. Bezirk

igentimer - unter
fiar den 3. Bezirk
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6.3.3. 1. Planwechsel - Bescheid vom 12.06.2001

MAGISTRAT DER STADT WIEN

z/ Magistratsabteilung 37
hal Baupolizei
F AuBenstelle fiir den 3., 4. und 5. Bezirk

Am Modenapark 1-2, 4. Stock

A - 1030 Wien
DVR:0000181  Fax: 7113499 03500  Tel.: 711 34 03 500
e-mail: post@m3a7.magwien.gv.at

MA 37/3 - Schitzengasse 11/1357/01 Wien, 12. Juni 2001

3. Bez., Schutzengasse ONr. 11
EZ 1579 der Kat. Gem. LandstralBe

Abwoiehunnm g bat de
b.wilﬁmm fieetern it g

o Planwecheel)nl fsben e D lu g

w-w vergebuhram, fie Getohr kann @ g
gung m BM paimerie & Pn

. versehenen Planes, der einen

40 § 70 und § 73 der Bauordnung

annten Liegenschaft an dem mit
/3599/00,

men:

igeschossigen Wohnungen Top
roRen der beiden Wohnungen
eine gassenseitige Terrasse
gestellt und dadurch die
ndert werden.

schaftslokal soll in eine

ihrten Bescheides

mit einem
- ONORM F
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b
7

* 4A 37/3 - Schitzengasse 11/13567/01 it

Gemal § 128 Abs. 2 Ziff.2 BO ist der Fertigstellungsanzeige auch ein der Ausfiihrung
entsprechender Plan, der von einem nach den fur die Berufsausiibung mafgeblichen
Vorschriften hiezu Berechtigten verfasst und von ihm sowie vom Baufuhrer unterfertigt
sein muss, anzuschlieRen.

Begriindung

Die Bewilligung und die Auflagen sind in der Bauordnung fur Wien und den einschldgigen
Nebengesetzen begrundet. )

 Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann binnen zwei Wochen nach Zustellung bei diesem Amt schriftiich
eingebracht werden. Die Berufung hat den Bescheid zu bezeichnen, gegen den sie
“einen begriindeten Berufungsantrag zu enthalten. Bewilligungswerber/innen
) haben rufung mit ATS 180, (entspricht EUR 13,08)

> ihr kann auf folgende Arten entrichtet werden:

nkomatkarte mit Quickfunktion in einer
dem Magistratischen Bezirksamt).
wendungszweck und die Aktenzahl
nzuschlieBen.

die Gultigkeitsdauer der

fimmungen des Wiener
 zu finden.
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6.3.4. 3. Planwechsel - Bescheid vom 21.04.2009
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wene; g2

MA 37/3 — Schatzengasse 11/03599-4/00
lesbare Tafel an der von der Baufilhrung betroffenen Liegenschaft anzubringen,

orgeh
i d':mwchz. Bauvorhaben es sich handeit,
2. das Datum des Baubeginns und

3. die zustindige Behdrde.
Diese Tafel muss mindestens drei Monate ab Baubeginn belassen werden. Grenzt

die von der Baufilhrung betroffene Liegenschaft an mehrere &ffentliche Verkehrs-
flichen oder AufschlieBungswege, ist an jeder dieser Verkehrsflichen eine solche

Tafel anzubringen.“

Samtlicher Fassadendekor und Gesimse sowie Fenster an den Stralenseiten sind zy
erhalten.

4)  Die Dachflichenfenster sind mdglichst blindig mit der Dachhaut zu versetzen.

5)  Folgende Punke sind vor Ausfihrung der MA 19 (Niederhofstrale 23, 1120 Wien) zur
Vidende vorzulegen: Farbgestaltung, Materialwahl, Details der Gaube.

3)

6.)  Die Entwasserung von Gaubendachern und der Dachfliche an der StraRenseite soll
ohne qugoﬂnmu und nicht mit sichtbaren Regenabfallrohren erfolgen. Stralen-
seitig ist eine um das Obliche Saumblech zuriickgesetzte Saumrinne auszufiihren.

Begrindung

Der dem Bescheid zu Grunde gelegte Sachverhalt ist den ei i
: : ngereichten Planen und dem
gfﬂﬁbﬂls des Emmittiungsverfahrens entnommen. Die BaufUhrung ist nach den bestehenden
Biammmugigenmrdert:s mm [:::gAuﬂagen sind in der Bauordnung fir Wien und den
ng n rindet. Etwai rivatrechtliche Verei
Baubewilligungsverfahren nicht zu prifen. st b

Gemal § 134a BO in der geltenden Fassu i i

' en ng werden subjektiv-dffentliche Nachbarrechte,
ﬁrglgutwﬂlhmﬁg 39 die ﬁmg (Mltelgefmigmekg benachbarter Liegenschaften (§ 134 Abs. 3)
i machen kdnnen,

et Schutzlmsd' ve .bogrﬁndetnm: nen, durch folgende Bestimmungen, sofern

a) Bestimmungen Gber den Abstand eines Geb&udes
_ ! oder einer baulichen Anlage zu den
Nachbargrundgrenzen, jedoch nicht bei Baufuhrung unterhalb der Erdoberﬂache!ag

b) Bestimmungen Gber die Gebaudehbhe;

c) ;l;ﬂshe'r;mungm (ber die flichenmaRige Ausnitzbarkeit von Bauplatzen, Baulosen und Klein-

d) Bestimmungen des Bebauungsplanes hinsichtlich der Fluchtlinien;

©) Bestimmungen, die den Schutz vor Immissionen die si i Rigen
V \ \ , die sich aus der widmungsmé&
g?:gt::ng eines Gebaudes oder einer baulichen Anlage ergeben kénnen, zum Inggl‘l haben.
e r;?radmgung durch Immissionen, die sich aus der BenGtzung eines Geb&udes oder
ulichen Anlage zu Wohnzwecken oder fir Stellplatze im gesetzlich vorgeschriebenen
Ausmal ergibt, kann jedoch nicht geltend gemacht werden.

f) Bestimmungen, die den Nachbam zu Emissionen berechtigen.

Das bei der Bauverhandlung am 8. April 2009 ein
‘ ; gebrachte Vorbringen des An
fggﬁenw?m der Liegenschaft 3., Schitzengasse ONr. 8, EZ 12‘?7 der Kat. ga'ﬁmuﬂ
oo émeun; erdinand Weissmann, Vvertreten durch Frau Renate Uberbacher, nach Errichtung
b Fgerﬂstea ZUr eigenen Liegenschaft wahrend der Baufihrung und zusatzlich der
uss einer Bauherm — Haftpflichtversicherung ist auf den Zivilrechtsweg zu verweisen.
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6.3.5. 4. Planwechsel - Bescheid vom 26.11.2009

]
X MAGISTRAT DER
Magistratsab
Favoritenstral
A-1

Telefax: (+43 1) 4000-99-11500
H‘MII:I.‘!

MA 37/3 - Schiitzengasse 11/03599-7/00 .

oVe

3. Bezirk, Schitzengasse ONr. 11 )

EZ 1579 der Kat. Gem. LandstraRe
“iw LA

Abweichung vom ’
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MA 37/3 — Wummo oo, LRk T a S Y.

Anmmneriinnen)hw%wme Berufung mit éunﬂazo BJnde-gobuhrmvemebﬁhmn ms__ ‘
Gebuhr ist durch Barzahlung oder mittels lankomm (auch mit Quickfunktion) in unaerem
Amt oder in einer der Stadt Wien (diese befinden sich u.a. in jedem
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6.3.6. Bescheid - Abweichungen von Bebauungsvorschriften vom 16.04.2009

A" AR 2 T
% P e ' .

.‘\‘ il

3. Bezirk, Schitzengasse ONr.
EZ 1579 der Kat.-Gem. Lands

Abweichungen von Beba u
vorschriften geméR § 69 der
Bauordnung fiir Wien (BO)
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6.4. Nutzwertgutachten
6.4.1. Vom 16.08.2005 (auszugsweise)

1E/12/2088 @9:21 +i 314 TE496930 QHL IMEHAUS & RUaL TLNG

."'L}.{illll"i'kih'l'.iHJ’l..-E.‘-{i. ADGLE WOHANKA
ATAUTLICH WEF G FER 850 RERIETVER 2IVHETECHN RER
AT OEA OE PAN Y0 R e

W TES, MILLERGASSE ST TEL

NUTZWERTGUTACHTEN

;. fiir die Liegenschafl in 1030 Wien
Schitzengasse 11
EZ 1579
KG Landstrasss

Wien, 16. August 2005

,éﬁ S e )
i T
F T - : |

. 'T.'
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LB/ 1adf ot waiidl +id 31 @ 0 e UL LHEHALRVE WAL | LG 2 Basil

-

Auf dar Liegenschall befinden sich laut Eleanﬁ'amagung geindss § 5 Abs. 1 Ziff. 2 WES
2002 des staallich bafuat=n und besideten Zivillechnikers Archiiekl Dipl -Ing. Adolf
Wohanka folgends sell signdige Wohnungeeigentumsentjekie
17 Woehnungsn
5 sonotige RAumlichkeden
22 selbstandige Raumilichkeiten
Die sanstigen selbsténdigen Raumlichkeiten gledem sich wie folgt suf;
1 Gaschéfizslokal
@ 2 Lager
1 Magazin

1 Garage (2 AbstellpiEitze)

Gemase § 6 Abs. 1 Ziff 2 latzter Halbsatz WEG 2002 befinden sich auf der Liegen-

schaft
< Abstellplitre fir Kraftfahrzaugs.

Die Garage wurde nicht als Einbeit bewertel, alie Abstaliplétze haber eing apgegrentie

Bodentidche - §2(2) WEG 2002, Sie sind daher selbstandige Waohrungssigantuns-
. abjekie.

21 der aben angefuhrten Objekte wurden bewenlat, bai Top 7 kann kein Wiohnungs-

egentum begriindet werder . da sie Hauswanwonung st

im Sinne des § 2 (3) des WEG 2002 gibt es folgendes Lubehorwehnungseigentum
des WEG 2002, das zu bewerten ist:
16 Einlagerungsraums

1 Garben
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15/12/2888 89:21 +4314 78496938

Ol THEHALISVERIWAL TLMG

=1

-
Bestandsgegensmand Flache  Regel NW  2u. Abschiiige NW./m2 Nutzwer B Mutowsrt G

KELLER
Top1
Magazin 20,71
TOP 10
Lager 40,27
ERDGESCHOSS
GARAGE
Absteliplatz for KFZ

® 11,04
Mr, 2 11,04
IOPS
Geschéftalokal 67.20
TOP 7
Waohnung (Hauswar) 22.a1
TI0P 8
Waohnung 31,80
TOoR9 .
YWohnung 44 38
Einkagerungsraum & 7,14
Garten 0 4000
ToF 11
Lager 24,31
1. CK
TOF 13
Wohnung G2 68

Einlagerungzraum 13 E G5

0,300

0.500

0800

0,800

1.000

0,000

1,000

1,000
0.z00
0,100

0,300

1.000
0.200

A1.02

A3 Ad

0300

0,600

0,800

0,800

1.000

0,000

0,800

0,925
0,200
0,100

0,500

1,000
0,200

20

L]

23

12

BAaS 11
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SUMME DER NUTZWERTE ALLER LIEGENSCHAFTSANTEILE 1230
Erkldrung;

M Mtz

Mutzwat E Einzelnutzveer

MNutzwert G Cesaminutzwert
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6.4.2. Vom 20.06.2010 (auszugsweise)

VIO LIPS TR . ESse, wind - ol ysky

TANTER M TR CE o T S B e DR ARV TR R Bk

Pudiad 1 A0 %, SEPL B BBRE, Wms) 0 | I L P O . e i L1 Y A {1

NUTZWERTGUTACHTEN

fur die Liegenschaft in 1030 Wien
Schiitzengasse 11

EZ 1579
KG Landstrasse

Wien, 20, Juni 2010
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Auf der Liegenschaft befinden sich laut Bescheinigung geméss § 6 Abs. 1 Ziff. 2 WEG
2002 idF des BGBI. | Nr. 124/2006 des staailich befugten und beeideten Ziviltechnikers

Architekt Dipl.-Ing. Adolf Wahanka
22 wohnungsed ugliche O

Diese gliedemn sich wie folgt
17 Wohnungen (davon 1 mit Magazin)

1 Magazin
1 Geschéfislokal

1 Lager
2 Absteliplatze fir KFZ

Alle oben angeflihrien Objekte wurden bewertet, da keines aufg-und der

Zweckbastimmung iSd § 2 (4) WEG 2002 allgemein genltzt wird.

Insgesamt befinden sich auf der Liegenschaft

2 Abstellpldtze fir KFZ in der Garape.

Im Sinne des § 2 (3) des WEG 2002 gibt es kein ZubehSrwohnungseigentum,
das zu bewerten ist.

Garten
Einlagerungsrdume
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Mag. Wolfgang Schmitzer

GESCHOSSITOP NR. BESTANDSGEGENSTAND NUTZWERT
KELLER
TOP1/2 MAGAZIN 16
ERDGESCHOSS
GARAGE
Abstellplatz fur KFZ
Nr. 1 9
Nr. 2 8
TOP 5/6 GESCHAFTSLOKAL 67
TOPT WOHNUNG 22
TOP 8 WOHNUNG
Garten Top 8 36
TOP 910 WOHNUNGmMitMAGAZIN
Einlagerungraum 9
Garten Top 910 60
TOP 11 LAGER 12
1. STOCK
TOP 13 WOHNUNG
Einlagerungsraum 13 64
TOP 14 WOHNUNG
Einlagerungsraum 14 45
TOP 15 WOHNUNG
Einlagerungsraum 15 59
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Mag. Wolfgang Schmitzer

Bestandsgegenstand Fliche Regel NW - Abschlig NW/m2 Nutzwert E Nutzwert G
KELLER
TOP 142 - Magazin
Magazin 51,85 0,300 0,300 16
ERDGESCHOSS
Garage:
Absteliplatz fur KFZ
Nr. 1 11,04 0,800 0,800 8
Nr. 2 11,04 0,800 0,800 8
TOP 5/6 - Geschéftslokal
Geschéftslokal 67,20 1,000 1,000 67
TOP 7 - Wohnung
Wohnung 22,91 1,000 AB 0,975 22
TOP 8 - Wohnung
Wahnung 31,60 1,000 Ad 0,975 31
Garten Top & 54,30 0100 0,100 5 36
TOP 9/10 - Wohnung mit Magazin
Magazin KG 40,27 0,300 0,300 12,08
Wohnung EG 44 38 1,000 A3 A4 0,925 41,03

53
Einlagerungraum 8 7.14 0,200 0,200 1
Garten Top 9/10 §8,08 0,100 0,100 6 60
TOP 11 - Lager
Lager 2431 0,500 0,500 12
1, STOCK
TOP 13 - Wohnung
Wohnung 6288 1,000 1,000 B3
Einlagerungsraum 13 865 0,200 0,200 1 64
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Bestandsgegenstand Filiche _Regel NW lu- Abschiig NW/m2 Nutzwert E_Nutzwert G
Wohnung 81,02 1,000 Ad A8 0825 75
Einlagerungsraum 22/23 345 0200 0,200 1 76
TOP 24 - Wohnung

Wohnung 58,41 1,000 AB 0,950 56
Einlagerungsraum 24 3,30 0,200 0,200 1 57

TOP 25 - Wohnung

Wahnung 59,44 1,000 AB 0,950 56
Einlagerungsraum 25 6,97 0,200 0,200 1 57
1. DPACHGESCHOSS

TOP 26 - Wohnung mit Terrasse (50,94 m?)

Wohnung 218,76 1,000 ATA10.Z1 0,900 187

Zuschlag fir Temrasse 7
Einlagerungsraum 26 589 0,200 0,200 1 205
2. D S ]

TOP 27 - Wohnung mit Terrasse (27,95m)

Waohnung 126,15 1,000 A2 ABZ2 0,900 114

Zuschlag fur Terrasse 6 120
Summe der Nutzwerte aller Liegenchaftsanteile: 1256
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6.5. Energieausweis

H-1-T GmbH

Hr. Hallwirth
Barbachgasse 28

2380 Perchtoldsdorf
0043 699 110 88 423
hit.haustechnik@aon.at

ENERGIEAUSWEIS

Ist-Zustand
Mehrfamilienhaus

Wohnhaus Schitzengasse 11

GEQ ENeRsiE 25.10.2013

QUALITAT
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Energieausweis fiir Wohngebédude

gemiB ONORM H5055 Zi=
und Richtlinie 2002/91/EG Osterreichisches Institut fur Bautechnik

Gebéaude Wohnhaus Schutzengasse 11

Gebéaudeart Mehrfamilienhaus Erbaut im Jahr 1910
Gebaudezone Katastralgemeinde LandstraBe
StraBe Schiitzengasse 11 KG - Nummer 1006
PLZ/Ort 1030 Wien Einlagezahl

Grundsticksnr.

SPEZIFISCHER HEIZWARMEBEDARF BEI 3400 HEIZGRADTAGEN (REFERENZKLIMA)

HWB-ref = 100,6 kWh/m?2a

o
m
m +
=
-

Erstellerin Organisation H-I-T GmbH
Erstellerin-Nr. Ausstellungsdatum 25.10.2013
GWR-Zahl Gultigkeitsdatum  24.10.2023
Geschaftszahl
Unterschrift
Dieser Energieausweis entspricht den Vorgaben der Richtlinie 6 “Energieeinsparung und Warmeschutz" des EA-01-2007-SW-a
Osterreichischen Instituts fur Bautechnik in Umsetzung der Richtlinie 2002/91/EG tiber die Gesamtenergieeffizienz EA-WG
von Gebauden und des Energieausweis-Vorlage-Gesetzes (EAVG) 25.04.2007

GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at
v2012,090947 REPEARL6107 - Wien Projektnr. 66 25.10.2013 Seite 1
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Energieausweis fiir Wohngebédude

gemaB ONORM H5055 i

und Richtlinie 2002/91/EG Osterreichisches Institut fur Bautechnik

GEBAUDEDATEN

Brutto-Grundflache 2.264 m?
beheiztes Brutto-Volumen 8.566 m?
charakteristische Léange (Ic) 2,72m
Kompaktheit (A/V) 0,37 1/m
mittlerer U-Wert (Um) 0,84 W/m2K
LEK - Wert 53

Referenzklima
zonenbezogen spezifisch
[kWh/a] [kWh/m?a]

HWB 227.710 100,60
wwwB

HTEB-RH

HTEB-WW

HTEB

HEB

EEB

PEB

C02

ERLAUTERUNGEN
Heizwarmebedarf (HWB):

Standortklima

KLIMADATEN
Klimaregion

Seehoéhe

Heizgradtage

Heiztage

Norm - AuBentemperatur

Soll - Innentemperatur

zonenbezogen spezifisch

[kWh/a]
233.424

28.918
68.910
21.669
91.475
353.817
353.817

[kWh/mz2a]

103,12
12,78
30,44
951/
40,41
156,30
156,30

Temperatur von 20°C zu halten.

Heiztechnikenergiebedarf (HTEB): Energiemenge die bei der Warmeerzeugung und -verteilung verloren geht.

Endenergiebedarf (EEB):

Die Energiekennzahlen dieses Energieausweises dienen ausschlieBlich der Information. Aufgrund der idealisierten Eingangsparameter konnen
bei tatsachlicher Nutzung erhebliche Abweichungen auftreten. Insbesondere Nutzungseinheiten in besonderer Lage kénnen aus Griinden der

Geometrie und der Lage hinsichtlich ihrer Energiekennzahlen von den hier angegebenen abweichen

N

160 m
3449 Kd
276d
-11,4 °C
20 °C

Vom Heizsystem in die Raume abgegebene Warmemenge die benétigt
wird, um wahrend der Heizsaison bei einer standardisierten Nutzung eine

Energiemenge die dem Energiesystem des Gebaudes fir Heizung und
Warmwasserversorgung inklusive notwendiger Energiemengen fur die
Hilfsbetriebe bei einer typischen Standardnutzung zugefuihrt werden muss.

EA-01-2007-SW-a
EA-WG

GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at

v2012,090947 REPEARL6207 - Wien Projektnr. 66

25.10.2013

Seite 2
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Datenblatt GEQ
Wohnhaus Schiitzengasse 11

Anzeige in Druckwerken und elektronischen Medien Ergebnisse bezogen auf Wien

HWB 103 fGEe 2,06

Gebéaudedaten - Ist-Zustand Wohnungsanzahl 19
Brutto-Grundflache BGF 2.264 m? charakteristische Lange Ic 2,72 m
Konditioniertes Brutto-Volumen  8.566 m3 Kompaktheit Ag / Vg 0,37 m”’
Gebaudehtllflache A 3.155 m?

Ermittlung der Eingabedaten
Geometrische Daten:
Bauphysikalische Daten:
Haustechnik Daten:

Ergebnisse am tatsachlichen Standort: Wien

Transmissionswarmeverluste Q 1 253.508 kWh/a
Liftungswéarmeverluste Q Luftwechselzahl: 0,4 61.211 kWh/a
Solare Warmegewinne passiv 1 x Qs 29.006 kWh/a
Innere Warmegewinne passiv N x Q; sehr schwere Bauweise 52.289 kWh/a
Heizwarmebedarf Qp, 233.424 kWh/a
Ergebnisse Referenzklima
Transmissionswarmeverluste Q 1 246.997 kWh/a
Liftungswarmeverluste Q 59.638 kWh/a
Solare Wéarmegewinne passiv 1 x Qs 27.750 kWh/a
Innere Warmegewinne passiv nx Q; 51.175 kWhl/a
Heizwarmebedarf Qy, 227.710 kWh/a
Haustechniksystem

Raumheizung: Kombitherme ohne Kleinspeicher (Gas)
Warmwasser: Kombiniert mit Raumheizung

Liaftung: Fensterliftung; hygienisch erforderlicher Luftwechsel = 0,4

Berechnungsgrundlagen

Der Energi is wurde mit folgenden ONORMen und Hilfsmitteln erstellt: GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at
Bauteile nach ON EN ISO 6946 / Fenster nach ON EN ISO 10077-1 / Erdberiihrte Bauteile vereinfacht nach ON B 8110-6 / Unkonditionierte
Gebaudeteile vereinfacht nach ON B 8110-6 / Warmebriicken pauschal nach ON B 8110-6 / Verschattung vereinfacht nach ON B 8110-6

Verwendete Normen und Richtlinien:
B 8110-1 /ON B8110-2 /ON B 8110-3 /ON B 8110-5 /ON B 8110-6 / ON H 5055 /ON H 5056 /ON EN ISO 13790 /ON EN ISO 13370 /
ON EN ISO 6946 /ON EN ISO 10077-1 /ON EN 12831 / OIB Richtlinie 6

Anmerkung:

Der Energieausweis dient zur Information tiber den energetischen Standard des Gebaudes. Der Berechnung liegen durchschnittliche Klimadaten,
standardisierte interne \Warmegewinne sowie ein standardisiertes Nutzerverhalten zugrunde. Die errechneten Bedarfswerte kénnen daher von den
tatsachlichen Verbrauchswerten abweichen. Bei Mehrfamilienwohnhausern ergeben sich je nach Lage der Wohnung im Gebaude unterschiedliche
Energiekennzahlen. Fur die exakte Auslegung der Heizungsanlage muss eine Berechnung der Heizlast gemaB ONORM H 7500 erstellt werden.

GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at
v2012,090947 REPDBL207 - Wien Projektnr. 66 25.10.2013 Seite 3

BG Innere Stadt Exekutionssache GZ 74 E 130/24g, Verkehrswertermittlung Liegenschaftsanteile
1030 Wien, Schiitzengasse 11, Hofhaus Top 9 und Top 10
Seite 92



	1.	Allgemeines
	1.1.	Auftrag	
	1.2.	Bewertungsstichtag
	1.3.	Grundlagen und Unterlagen der Bewertung
	1.3.1.	Beilagen

	1.4.	Literatur
	1.5.	Vorbemerkungen zu Umfang, Inhalt und Gewähr des Gutachtens

	2.	Befund
	2.1.	Liegenschaft/Grundbuch
	2.1.1.	Grundbuch
	2.1.2.	Eintragungen im B-Blatt
	2.1.3.	Eintragungen im C-Blatt 
	2.1.4.	Wohnungseigentumsbegründung

	2.2.	Lage und Beschreibung der Liegenschaft
	2.2.1.	Flächenwidmung und Bebauung
	2.2.2.	Umgebungslärm / Lärminfokarte
	2.2.3.	Umweltsituation / eHora Pass
	2.2.4.	 Altlastenatlas

	2.3.	Beschreibung des Gebäudes (Straßentrakt)
	2.3.1.	Ver- und Entsorgung des Gebäudes 
	2.3.2.	Bau- und Ausstattungsbeschreibung 

	2.4.	Beschreibung des Gebäudes (Hofgebäude)
	2.4.1.	Beschreibung des Hofhaus Top 9 – Magazin
	2.4.2.	Beschreibung des Hofhaus Top 10 – Wohnung

	2.5.	Zubehör Hofhaus Top 9 und Hofhaus Top 10
	2.6.	Betriebs- und Erhaltungskosten

	3.	Wertermittlung 
	3.1.	Allgemeines
	3.2.	Wahl und Erläuterung der Wertermittlungsverfahren
	3.2.1.	Ermittlungsmethode
	3.2.2.	Sachwertermittlung
	3.2.3.	Ertragswertermittlung
	3.2.4.	Wahl der Ermittlungsmethode

	3.3.	Anwendung des Vergleichswertverfahren für Hofhaus Top 10 – 
nähere Erläuterungen zur Methodik u. Vorgehensweise
	3.4.	Anwendung des Ertragswertverfahrens für Hofhaus Top 9 – 
nähere Erläuterungen zur Methodik u. Vorgehensweise
	3.5.	Marktanpassung

	4.	Bewertung
	4.1.	Ertragswertverfahren – Hofhaus Top 9
	4.2.	Vergleichswertverfahren – Hofhaus Top 10
	4.3.	Verkehrswert gesamt

	5.	Zusammenfassung 
	�6.	Beilagen
	�6.	Beilagen
	6.1.	Fotos 
	6.1.1.	Hofhaus Top 9
	6.1.2.	Hofhaus Top 10

	�6.2.	5. Auswechslungsplan vom 07.09.2017
	�6.2.	5. Auswechslungsplan vom 07.09.2017
	6.3.	Bescheide
	6.3.1.	Bescheid Wiederinstandsetzung vom 15.07.1949
	6.3.2.	Baubewilligung DG-Ausbau und Zubau Aufzug vom 16.03.2001
	6.3.3.	1. Planwechsel - Bescheid vom 12.06.2001
	6.3.4.	3. Planwechsel – Bescheid vom 21.04.2009
	6.3.5.	4. Planwechsel – Bescheid vom 26.11.2009
	6.3.6.	Bescheid – Abweichungen von Bebauungsvorschriften vom 16.04.2009

	6.4.	Nutzwertgutachten
	6.4.1.	Vom 16.08.2005 (auszugsweise)
	6.4.2.	Vom 20.06.2010 (auszugsweise)

	6.5.	Energieausweis

	Bookmarks
	RANGE!A5:A13
	RANGE!B5:B13
	OLE_LINK1
	OLE_LINK2


