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BEWERTUNGSGUTACHTEN

MITEIGENTUMSANTEILE - WOHNUNGSEIGENTUM

Zur Ermittlungder VERKEHRSWERTE der Miteigentumsanteile -
Wohnungseigentum an Stg | Geschaftsraum 2 und Wohnungseigentum

Grundbuch:
Einlagezahl:

Adresse:

an Stq | Magazin IV - an der Liegenschaft

Mindestanteile:

Bezirksgericht:

01306 Rudolfsheim

26 B-LNR: 250 und 251
2950 / 104024 B-LNR: 250 Geschaftsraum 2
110 / 104024 B-LNR: 251 Magazin IV
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Stand: 23.06.2026

MITEIGENTUMSANTEILE - WOHNUNGSEIGENTUM

Grundbuch 01306 Rudolfsheim EZ 26
B-LNR: 250 Anteil: 2950 / 104024 Geschaftsraum 2
B-LNR: 251 Anteil: 110 / 104024 Magazin IV

1150 Wien, Schwendergasse 7-13

Bezirksgericht Flinfhaus

1150 Wien, Gasgasse 1-7
in der Exekutionssache

GZ 39 E 1/26t des Bezirksgericht Funfhaus
betreffend Zwangsversteigerung

Feststellung der Verkehrswerte
der Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum

Grundbuch 01306 Rudolfsheim EZ 26
B-LNR: 250 Anteil: 2950 / 104024 Geschaftsraum 2
B-LNR: 251 Anteil: 110 / 104024 Magazin IV

1150 Wien, Schwendergasse 7-13
Bewertung erfolgt ohne Inventar

11.05.2026

20.03.2026 (erfolglose Befundaufnahme)
und am
11.05.2026
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Bescheinigung zur Einverleibung des Wohnungseigentums
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Energieausweis vom 07.09.2017
Grundrisse der WE-Objekte
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BEFUND

Grundbuchsauszug

KATASTRALGEMEINDE 01306 Rudolfsheim EINLAGEZAHL 26
BEZIRKSGERICHT Funfhaus

RS R L SRR R R EEEEEEEE RS EEEEEEEEEEEREEEEEEEREEEEEEEEEEEEREEEEREESEEEEEEEEEEEEEEEEEE]

*** Eingeschrdnkter Auszug i
* % % B-Blatt eingeschrédnkt auf die Laufnummer (n) 250, 251 * ok ok
o2 C-Blatt eingeschridnkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt e
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Letzte TZ 243/2026
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
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GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
<32/1 GST-Fl&ache 2022
Bauf. (10) 1922
Bauf. (20) 100 Schwendergasse 7 — 13
Legende:

Bauf. (10) : Bauflachen (Gebaude)
Bauf. (20): Baufldchen (Gebidudenebenfldchen)
I E A E RS S SR E S AR EEE R EE R EREEEREREEEESEEEEEE S AZ I EE A S E R SRR SR SRR R R A RS RS R E R SRS E S LRSS SR
1 a 1972/1955 Verpflichtung zur Herstellung der HBhenlage gem Pkt 1
Bescheid 1955-05-28 und zur Ubergabe
2 a 1390/1965 Bauplatz (auf) Gst .32/1
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250 ANTEIL: 2950/104024

a 223/1973 Wohnungseigentum an Stg I Geschdftsraum 2
b 5085/2025 Einantwortungsbeschluss 2022-02-08 Eigentumsrecht
251 ANTEIL: 110/104024

a 223/1973 Wohnungseigentum an Stg I Magazin IV
b 5085/2025 Einantwortungsbeschluss 2022-02-08 Eigentumsrecht
RS E R SRS EE SRR S EEEEEEEEEEEEEEESEEEE S C RS S RS EEEEEEEEREEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE S S
1 a 558/1959
DIENSTBARKEIT des Gehweges gem Pkt III Vertrag 1959-01-30
iber EZ 26 fir Ez 25
2 a 558/1959
DIENSTBARKEIT der Dachtraufe gem Pkt IV Vertrag 1959-01-30
fur EZ 25
101 a 2178/2007 Vereinbarung iliber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 (10 Msch 1/06w)
105 a 6094/2007 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 gem Pkt 1.) Sachbeschluss 2006-12-12 (10
Msch 1/05v-16)
109 a 3256/2008 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 (10 Msch 39/07k)
187 auf Anteil B-LNR 250 251
a 2759/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002
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(6 C 1254/24f)

188 auf Anteil B-LNR 250 251

a 5579/2024 Klage gem § 27 BRbs 2 WEG 2002 (6 C 2516/24v)
189 auf Anteil B-LNR 250 251

a 737/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (6 C 261/25b)
190 auf Anteil B-LNR 250 251

a 2577/2025 Klage gem § 27 BAbs 2 WEG 2002 (6 C 1051/25d)
192 auf Anteil B-LNR 250 251

a 76/2026 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (6 C 28/261)
193 auf Anteil B-LNR 250 251

a 145/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 2.283,11 samt Zinsen und
Kosten gem Exekutionsbewilligung 2026-01-14
fiir EG des Hauses Schwendergasse 7-13 (39 E 1/26t)
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Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betr&dge in ATS.

BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Gebaudebeschreibung, Beschaffenheit und Nutzung

Das Wohnhaus im 15. Wiener Gemeindebezirk wurde im Jahr 1964 fertiggestellt und besteht aus 5
Stiegenhausern mit jeweils einem Kellergeschoss, einem Erdgeschoss und finf Obergeschossen. Im
Innenhof ist auf Erdgeschossebene eine Garage errichtet.

In den Kellergeschossen sind die Parteienkeller, Magazine sowie Allgemein- und Technikrdume
untergebracht. In den Erdgeschossen sind drei Geschéaftslokale und Wohnungen, in den Obergeschossen
sind Wohnungen ausgefuhrt.

Das Gebaude ist in Massivbauweise errichtet und hat eine einfach gegliederte Fassade, das Dach ist als
Flachdach ausgebildet.

Die Stiegenhauser sind mit Aufziigen ausgestattet.

Das Wohnhaus ist parifiziert, an den Geschéftslokalen, den Magazinen, der Garage und den Wohnungen
ist Wohnungseigentum begriindet und im Grundbuch der EZ 26 eingetragen. Die Kellerabteile sind den
Wohnungseigentumsobjekten nicht als Zubehdér gemal WEG zugeordnet.

Das Wohnhaus ist in einem dem Alter entsprechend mittleren bzw. durchschnittlichen Zustand vorhanden.

Bauwerksstatische und vermessungstechnische Uberpriifungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksiiberpriifungen haben durch den Sachverstindigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgemédB nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen Bauausfiihrungen erfolgte ausschlielich durch augenscheinliche
Befundung des Gebédudebestandes (ohne Bauwerkséffnungen).
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Flichenwidmungs- und
Bebauvungsplan

‘weiterverwend ung; nur mit Quslhe nangabe.
i ne Hattung fiarallstindighe t und Bichtighet fiin Rechtsams pruch abletbar

Quellenangate Staatiwien - ennaG 5

Cruztdatum: TS, 2025 5327 viian.gu.at/flaschenwridmungy public|

Beschreibung Stiege | Geschaftsraum 2

Der Geschéaftsraum 2 liegt im Erdgeschoss der Stiege 1 und besteht aus dem Lokal, einem Abstellraum,
einer Garderobe und einem WC.

Das Geschaftslokal ist mit Sperrmill angeraumt, der Abstellraum, die Garderobe und das WC konnten
nicht besichtigt werden, da diese Bereiche vollkommen zugemdillt sind.

Ausstattung
Lokal: Boden: Fliesen
Wande: geputzt und gemailt
Decke: geputzt und gemalt
Tare: zu Stiegenhaus: glatte Holztlire in Stahlzarge
zur StralBe: Alu-Glasture
Fenster: Alu-Glasfenster
Heizung: Plattenheizkdrper

Der Abstellraum, die Garderobe und das WC konnten nicht besichtigt werden, da die
Réaumlichkeiten zugemiillt und nicht zugénglich sind.

Topografie
Nutzflache Stg | Geschiftsraum 2: rund 57,00 m?

Die Nutzflache ist dem Einreichplan Bauliche Abanderungen infolge Fenstertausch vom 10.11.2016
entnommen.

Eine Vermessung der angegebenen Nutzflache erfolgte im Zuge der Befundaufnahme nicht.
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Beschreibung Stiege | Magazin IV

Die Magazin IV liegt im Kellergeschoss der Stiege 1 und besteht aus einem Raum, das Magazin ist mit
Sperrmill angeraumt.

Ausstattung
Boden: Beton
Wande: geputzt und gemailt
Decke: geputzt und gemalt
Tare: glatte Holzture in Stahlzarge
Topografie

Nutzflache Stg | Magazin IV: rund 18,00 m?
Die Nutzflache ist dem Ausflihrungsplan vom Oktober 1963 enthommen.

Eine Vermessung der angegebenen Nutzflache erfolgte im Zuge der Befundaufnahme nicht
Lage, MaRe und Form

Die Liegenschaft besteht aus dem Grundstick mit der Nr. .32/1 in der EZ 26. Die Liegenschaft grenzt
nordseitig mit einer Lange in StralBenflucht von rund 57 m an die Schwendergasse, slidseitig befindet sich
der Dadlerpark.

Die Liegenschaft ist als eben und nahezu waagrecht zu bezeichnen.
Flachenwidmung

Gemaly gultigem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan des Magistrates der Stadt Wien (MA 21 -
Plandokument Nr. 6770) liegt die Liegenschaft im "Bauland Wohngebiet - W", straBenseitig und

parkseitig mit der Bauklasse Il in geschlossener Bauweise, hofseitig mit dem Zusatz "GV -
Geschaftsviertel”, der Bauklasse | und einer Hohenbeschrankung auf 4,5m.
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GroRe der Liegenschaft

Grundstucksflache der Liegenschaft EZ 26 2.022 m?

Die angegebene Flache entspricht dem derzeitigen Grundbuchsstand. Eine vermessungstechnische
Uberpriifung auf Ubereinstimmung mit dem Bestand in der Natur wurde nicht durchgefiihrt.

Baubehordliche Bewilligung

Die Wohnhausanlage wurde aufgrund der Baubewilligungen M.Abt.37/XV-Schwenderg. 7-13 1/56 vom
14.12.1959, M.Abt.37/XV-Schwenderg. 7-13 13/60 vom 30.11.1961 und M.Abt.37/XV-Schwenderg. 7-13
11/62 vom 12.06.1963 errichtet. Die Beniitzungsbewilligungen liegen unter den Aktenzahlen M.Abt.37/XV-
Schwenderg. 7-13 5/63 vom 19.12.1963 und M.Abt.37/XV-Schwenderg. 7-13 13/64 vom 15.10.1964 auf.

Energieausweis

Der spezifische Heizwarmebedarf betrdgt gemal dem von der Hausverwaltung Ubergebenen
Energieausweis fur die Stiegen 1-3 vom 07.09.2017 rund 25 kWh/m?3a.

Anschliisse

Die Liegenschaft ist an das o6ffentliche Versorgungsnetz angeschlossen und verfiigt Gber Strom-, Gas-,
Wasser- und Kanalanschluss.

Bestandrechte - Vermietung

Der Verpflichtete wurde vom Gericht anlasslich der Anordnung der Schatzung ausdricklich um
Ubermittlung aller Unterlagen insbesondere betreffend Bestandrechte ersucht.

Da von Verpflichtetenseite keinerlei Reaktion erfolgte und auch sonst keine Hinweise fir das
Vorhandensein von Mietrechten bestehen, wird von Bestandfreiheit ausgegangen.
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Verwaltung des Wohnhauses

Das Wohnhaus wird von der Hausverwaltung
Sabo + Mandl & Tomaschek Immobilien GmbH
1100 Wien, Absberggasse 27 Stiege 7 verwaltet.
Betriebskosten - monatliche Aufwendungen

Die monatliche Vorschreibung der Betriebskosten betragt gem. Vorschreibung Janner bis Dezember 2026
derzeit (inkl. Umsatzsteuer):

Stiege | Geschaftsraum 2

Rucklage - Gebaude 210,33 €
Darlehen - Wohnhaussanierung Nachtrag 29,50 €
Darlehen - Wohnhaussanierung 327,57 €
Darlehen - Wohnhaussanierung Restkredit 45,13 €
Betriebskosten - Gebaude 515,81 €
Betriebskosten - Rauchfangkehrer 8,84 €
EDV-Gebihr 0,62 €
gesamt per Monat 1.137,80 €
Stiege | Magazin IV
Rucklage - Gebaude 7,84 €
Ruicklage - Aufzug 2,36 €
Darlehen - Wohnhaussanierung Nachtrag 1,10 €
Darlehen - Wohnhaussanierung 12,21 €
Darlehen - Wohnhaussanierung Restkredit 1,68 €
Betriebskosten - Gebdude 19,24 €
Betriebskosten - Rauchfangkehrer 0,32 €
Betriebskosten - Aufzug 3,47 €
EDV-Gebihr 0,62 €
gesamt per Monat 48,84 €

Gemaly Auskunft der Hausverwaltung bestehen zwei Sanierungsdarlehen mit einer Laufzeit bis 05/2038
(Darlehen 1) bzw. bis 04/2040 (Darlehen Il). Der aushaftende Darlehensbetrag fir Stiege | Geschéftsraum
2 betragt derzeit fir Darlehen | € 29.396,25 und fir Darlehen Il € 4.560,07. Der aushaftende
Darlehensbetrag fur Stiege | Magazin IV betragt derzeit fur Darlehen | € 1.096,13 und fir Darlehen Il €
170,04.

Die Aufwendungen fir elektrische Energie sind verbrauchsabhangig mit den Energieversorgern zu
verrechnen.

Riicklagen Wohnhaus
Gemal Schreiben der Hausverwaltung vom 30.03.2026 betragt die Riicklage rund € 170.000,- zu Gunsten
der Eigentiimergemeinschaft.

Kontaminierung

Gemal Abfrage beim Umweltbundesamt vom 19.05.2026 scheint die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft in der Altlastenkarte des Umweltbundesamtes nicht auf.
Eine gesonderte Uberpriifung der Liegenschaft auf Kontaminierung wurde nicht durchgefiihrt.
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Lage

Das Wohnhaus liegt in mittlerer Wohnlage im 15. Bezirk der Bundeshauptstadt Wien in einem dicht

besiedelten Wohngebiet sudlich der &uReren Mariahilfer Stralle, das mit Gewerbebetrieben und
Geschaften durchmischt ist.
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Verkehrsverhiltnisse

Die ErschlieBung des Wohnhauses erfolgt von der Mariahilfer Strafle Uber die Arnsteingasse in die als
Einbahn geflihrte Schwendergasse.

Uber die Mariahilfer Strae und die SchloRallee ist die als Westausfahrt bezeichnete Hadikgasse in
Richtung zur A1 - Westautobahn "Anschlussstelle Auhof' erreichbar. Der Girtel bietet weiters gute
Verkehrsverbindungen Richtung Siden Uber die Triester Stralle zur A2 - Sudautobahn und Richtung
Norden uber die Nordbriicke zur A22 - Donauuferautobahn.

An offentlichen Verkehrsmitteln stehen in der Mariahilfer StralRe Stralenbahnlinien mit Anschluss an den
Westbahnhof und die U-Bahnlinien U3 und U6 sowie weiteren Straflenbahnlinien zur Verfligung.

Infrastruktur

Die Geschéafte des taglichen Bedarfs sind in der direkten Umgebung vor allem in der Mariahilfer Stralle
vorhanden. Das nachstgelegene Einkaufszentrum ist das "EKZ Lugnercity" am Neubaugirtel, die
Mariahilfer StralRe als Einkaufsstral3e bietet einen sehr gutem Branchenmix. Alle wichtigen Verwaltungs-

und Versorgungseinrichtungen sind im Bezirk bzw. in den angrenzenden Bezirken gegeben. Schulen und
Kindergarten sind in der ndheren Umgebung vorhanden.
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GUTACHTEN UND BEWERTUNG

Allgemeine Bewertungsgrundlagen

Das Ziel der vorzunehmenden Bewertung ist der Verkehrswert der gegenstandlichen Liegenschaft. Dieser
wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen Geschéaftsverkehr von jedermann, demnach unbeeinflusst
von personlichen und ungewdhnlichen Verhaltnissen, nach Beschaffenheit, Lage und Verwertbarkeit des
Bewertungsgegenstandes, bei einer VerauRerung zu erzielen ware. Der gewdhnliche Geschaftsverkehr ist
der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich der Preis nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von
Angebot und Nachfrage bestimmt.

Bewertungsmethode

Fur die Berechnung des Verkehrswertes stehen
das Vergleichswertverfahren
das Sachwertverfahren
und das Ertragswertverfahren
zur Verfugung.
Bei jeder Bewertung ist zu prifen, welches Verfahren zum Ziel fiihrt.

Fir die Bewertung der Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum (Geschéftslokal und Magazin) ist das
Ertragswertverfahren als das fur gewerblich nutzbare Einheiten geeignete Wertermittlungsverfahren
anzuwenden.

Aus den Ergebnissen des Wertermittlungsverfahrens ist der Verkehrswert der Miteigentumsanteile -
Wohnungseigentum abzuleiten.

Der Ertragswert

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fir die Zeit nach dem
Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz und
entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert).

Hierbei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache nachhaltig erzielt
werden kénnen (Rohertrag).

Durch Abzug des tatsachlichen Aufwandes flir Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache
(Bewirtschaftungsaufwand) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die
Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung bertcksichtigt wird. Bei
der Ermittlung des Reinertrages ist (iberdies auf das Mietausfallwagnis und auf allfallige Liquidationserlose
und Liquidationskosten bedacht zu nehmen.

Sind die tatsachlich erzielten Ertrédge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar oder weichen
sie von den bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertragen ab, so ist von jenen
Ertrédgen, die bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt werden kénnen,
und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehendem Aufwand auszugehen; dafir konnen
insbesondere Ertrage vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen
werden.

Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art Ublicherweise
erzielbaren Kapitalverzinsung.

Der Reinertrag ist um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes zu vermindern, um den Reinertrag der
baulichen Anlagen zu ermitteln. Der Reinertrag der baulichen Anlagen wird zum angemessenen Zinssatz
auf die Restnutzungsdauer kapitalisiert und ergibt damit den Ertragswert der baulichen Anlagen.

Der Ertragswert der Liegenschaft ist die Summe aus dem Ertragswert der baulichen Anlagen und dem
Bodenwert.
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Hinweise zur Bewertung

- Die beschriebenen elektrischen, sanitiren und sonstigen Einrichtungen und Anfagen,
sowie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen wurden nicht auf ihre Funktionsfahigkeit
liberpriift, deren ordnungsgeméRe Funktion wird bei der Bewertung vorausgesetzt.
Weiters wird angenommen, dass diese Anlagen dem derzeitigen Stand der Technik
entsprechen. Die technischen Ausstattungen und Einrichtungen sind in dem Gutachten
nur insofern berlicksichtigt, als diese den unmittelbaren Bestandteilen des Gebdudes
zuzuordnen sind.

- Nicht beauftragt ist - soweit (iberhaupt vorhanden - Zirkufationsleitungen einer zentralen
Trinkwassererwdrmung, die Wasserleitungen und Armaturen selbst, vorhandene
Wasserspeicher und Durchlauferhitzer und dergleichen, somit alle Bereiche der
Wasserversorging, weiters Feuerldsch- und Brandschutzanlagen sowie etwaige
Liifftungsaniagen, Luftwdscher in Klimaanlagen und Kiihitiirme des
Bewertungsgegenstandes nach Legionellenkonzenfration zu untersuchen. Es wird daher
bei der Wertermittiung davon ausgegangen, dass keine nachweisbare oder geringe
Legionellenkonzentration (i.S. des DVGW-Arbeitsblattes WW551) in den oben
beschriebenen Anlagen vorhanden ist somit die Maizahl von T00KBE/100ml nicht
tiberschritten wird.

- Soweit nichts anderes augenscheinlich feststellbar ist, wird angenommen, dass
konsensgeméll gebaut wurde, daher keine Abweichungen der tatsdchlichen Baufiihrung
vom genehmigten Bauplan vorliegen und sémtliche behérdliche Auflagen erfiillt wurden.

- Die Beschreibung der Baulichikeiten bezieht sich auf dominante Ausstattungsmerkmale.
Einzelne Bauteile kénnen hiervon abweichen.

-Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebéaudes wurde ausschiielich durch duReren
Augenschein anldsslich der Befundaufnahme festgestellt und kilassifiziert. Detaillierte
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefiihrt. Zerstorende Untersuchungen
werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben (iber nicht sichtbare

Bauteile und Baustoffe aus Auskiinften, die dem Sachversténdigen gegeben werden, auf
vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen beruhen.

- Die Bewertung affféfliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten
wird vom Sachverstidndigen entsprechend seiner Erfahrungen angesetzt und wird dabei
von einer der Lage und jeweiligen Nutzung des Objektes marktkonformen Ausfiihrung
ausgegangen.

- Feststelfungen hinsichtfich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit
getroffen, als sie fiir die Wertermittiung von Bedeutung sind, und dies nur demonstrativ.

- Der Wertermittiung werden die Umstdnde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
{iblichen, ordnungsgemaélen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor
allem bei der értlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden
sind.

- Der rechtlichen Bewertung werden nur die Umstidnde zugrunde gelegt, die im Rahmen
einer iblichen, ordnungsgemélien und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes,
vor allem und iliberwiegend aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten
Informationen, erkennbar oder sonst bekannt geworden sind.

- Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht genommen wurde
und die darin dargestelften Grenzen nicht in der Natur (berpriift wurden.

- Dieses Gutachten ist allein fiir den oben genannten Zweck erstellt worden. Seitens des
Gutachters kann keine Haftung iibernommen werden fiir den Fall, dass sich andere, sei
es zum genannten oder zu einem anderen Zweck, darauf berufen.
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Ertragswert Stiege | Geschaftsraum 2

Als Bewertungsmethode wird das Ertragswertverfahren im Sinne des § 5 LBG angewendet.

Hauptmietzins netto p.M. 57,00m*> x 6,0€/m? = 342,00 € - markkonformer Mietzins
- BK-Zahlung beriicksichtigt
Jahresrohertrag 4.104,00 €
abzlglich Bewirtschaftungskosten inkl. Mietausfallwagnis
20% -820,80 €
Jahresreinertrag 3.283,20 €
Kapitalisierungszinssatz 5,00% - Lage und Miethéhe beriicksichtigt

Ermittlung des Bodenwertanteiles

Nutzflache Top Geschaftsraum 2; 57,00 m?

Grundkostenanteil: 800 € pro m? Nutzflache
Bodenwertanteil Geschéaftsraum 2: 45.600 €
abzlglich Bodenverzinsungsbetrag -2.280,00 €
ergibt Reinertrag der baulichen Anlage 1.003,20 €
Restnutzungsdauer Gebaude 40 Jahre
Kapitalisierungsfaktor / Vervielfaltiger 17,1591
Ertragswert der baulichen Anlage 17.214 €
zuzuglich Bodenwertanteil 45.600 €

Wertminderung wegen Mangel und Schaden
bei Mietzins und Kapitalisierungszinssatz beriicksichtigt

Wirtschaftliche Wertminderung 0€
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde
Abzug fiir Sperrmiill im Objekt rund 20% ergibtrund -12.563 €

Ertragswert Stiege | Geschaftsraum 2 50.251 €
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Ertragswert Stiege | Magazin IV

Als Bewertungsmethode wird das Ertragswertverfahren im Sinne des § 5 LBG angewendet.

Hauptmietzins netto p.M. 18,00m*> x 25€/m? = 45,00 € - markkonformer Mietzins
- BK-Zahlung beriicksichtigt
Jahresrohertrag 540,00 €
abzlglich Bewirtschaftungskosten inkl. Mietausfallwagnis
20% -108,00 €
Jahresreinertrag 432,00 €
Kapitalisierungszinssatz 5,00% - Lage und Miethéhe beriicksichtigt

Ermittlung des Bodenwertanteiles

Nutzflache Magazin IV: 18,00 m?

Grundkostenanteil: 300 € pro m? Nutzflache
Bodenwertanteil Magazin 1V: 5.400 €
abzlglich Bodenverzinsungsbetrag -270,00 €
ergibt Reinertrag der baulichen Anlage 162,00 €
Restnutzungsdauer Gebaude 40 Jahre
Kapitalisierungsfaktor / Vervielfaltiger 17,1591
Ertragswert der baulichen Anlage 2.780 €
zuzuglich Bodenwertanteil 5.400 €

Wertminderung wegen Mangel und Schaden
bei Mietzins und Kapitalisierungszinssatz beriicksichtigt

Wirtschaftliche Wertminderung 0€
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde
Abzug fiir Sperrmiill im Objekt rund 20% ergibt rund -1.636 €

Ertragswert Stiege | Magazin IV 6.544 €
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Ermittlung der Rechte und Lasten

Im Grundbuch der EZ 26 B-LNR. 250 und B-LNR. 251 mit Abfragedatum 28.02.2026 sind folgende Rechte
und Lasten eingetragen:

Eintragungen im A2-Blatt:

Ll i B i S e e o i A2 khkhkhkkkxhAAkAhxhkdrhkhkhkhkhkhkhthhkhbhkdxhkdthxhkrthhhkdhik
1 a 1972/1955 Verpflichtung zur Herstellung der HBhenlage gem Pkt 1
Bescheid 1955-05-28 und zur Ubergabe

2 a 1390/1965 BRauplatz (auf) Gst .32/1

Die Eintragungen stellen weder wertbeeinflussende Rechte noch wertbeeinflussende Lasten dar.

Eintragungen im C-Blatt:

i B S C i i i

T a 558/1959
DIENSTBARKEIT des Gehweges gem Pkt III Vertrag 1959-01-30
iilber EZ 26 fiir EZ 25
2 @& 558/1959
DIENSTBARKEIT der Dachtraufe gem Pkt IV Vertrag 1959-01-30
fhr B2 25
101 a 2178/2007 Vereinbarung iliber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 (10 Msch 1/06w)
105 a 609%4/2007 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 gem Pkt 1.) Sachbeschluss 2006-12-12 (10
Msch 1/05v-16)
109 a 3256/2008 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 (10 Msch 39/07k)
187 auf Anteil B-LNR 250 251
a 2759/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002
(6 C 1254/24f)

188 auf Anteil B-LNR 250 251

a 5579/2024 Klage gem § 27 BRbs 2 WEG 2002 (6 C 2516/24v)
189 auf Anteil B-LNR 250 251

a 737/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (6 C 261/25b)
190 auf Anteil B-LNR 250 251

a 2577/2025 Klage gem § 27 Rbs 2 WEG 2002 (6 C 1051/25d)
192 auf Anteil B-LNR 250 251

a 76/2026 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (6 C 28/261i)
193 auf Anteil B-LNR 250 251

a 145/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von wvollstr EUR 2.283,11 samt Zinsen und
Kosten gem Exekutionsbewilligung 2026-01-14
fiir EG des Hauses Schwendergasse 7-13 (39 E 1/26t)

Die  eingetragenen = DIENSTBARKEITEN  stellen im  Zuge der  Wertermittlung  der
bewertungsgegensténdlichen Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum keine wertbeeinflussenden
Lasten dar.

Gemél Sachbeschluss BG Fiinfhaus GZ 10 Msch 1/06w vom 13.12.2006 sind fiir den Miteigentumsanteil -
Wohnungseigentum an Stg | Geschéftsraum 2 keine anteiligen Liftkosten (BK und RL) zu bezahlen
(abweichender Aufteilungsschliissel).

Rechte und Lasten 0€
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Ermittlung des Verkehrswertes
des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum an Stg | Geschaftsraum 2

Ertragswert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum 50.251 €

Marktanpassung / Bertcksichtigung

der Verhaltnisse des redlichen Geschéftsverkehrs 0% 0€
Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 50.251 €
Rechte und Lasten 0€

50.251 €
Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 50.300 €

Da bei der Wertermittlung alle wertbeeinflussenden Faktoren berlcksichtigt werden konnten, kann der
Ertragswert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden. Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht
notwendig.

Verkehrswert des Miteigentumsanteiles -
Wohnungseigentum an Stq | Geschaftsraum 2
mit Rechte und Lasten 50.300 €

( in Worten Euro Fiinfzigtausenddreihundert )

Ermittlung des Verkehrswertes
des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum an Stg | Magazin IV

Ertragswert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum 6.544 €

Marktanpassung / Bertcksichtigung

der Verhaltnisse des redlichen Geschéftsverkehrs 0% 0€
Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 6.544 €
Rechte und Lasten 0€

6.544 €
Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 6.500 €

Da bei der Wertermittlung alle wertbeeinflussenden Faktoren berlcksichtigt werden konnten, kann der
Ertragswert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden. Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht
notwendig.

Verkehrswert des Miteigentumsanteiles -
Wohnungseigentum an Stq | Magazin IV
mit Rechte und Lasten 6.500 €

( in Worten Euro Sechstausendfiinfhundert )
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Die Verkehrswerte verstehen sich als "geldlastenfreie” Werte der
Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum an Stg | Geschéftsraum 2 und
Wohnungseigentum an Stg | Magazin IV.

Bauwerksstatische und vermessungstechnische Uberpriifungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksiiberpriifungen haben durch den Sachverstindigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgeméaRB nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen Bauausfiihrungen erfolgte ausschlieBlich durch
augenscheinliche Befundung des Gebaudebestandes (ohne Bauwerksoéffnungen).

Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Das Gutachten umfasst 18 Seiten.
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Stand: 23.06.2026

26030-1150

BEILAGENSAMMLUNG

ZUM
BEWERTUNGSGUTACHTEN

MITEIGENTUMSANTEILE - WOHNUNGSEIGENTUM

Zur Ermittlungder VERKEHRS WE RTE der Miteigentumsanteile -
Wohnungseigentum an Stg | Geschaftsraum 2 und Wohnungseigentum

an Stg | Magazin IV - an der Liegenschaft

Grundbuch: 01306 Rudolfsheim

Einlagezahl: 26 B-LNR: 250 und 251

Mindestanteile: 2950 / 104024 B-LNR: 250 Geschaftsraum 2
110 / 104024 B-LNR: 251 Magazin IV

Bezirksgericht: Funfhaus

Adresse: 1150 Wien, Schwendergasse 7-13

INHALTSVERZEICHNIS

Beilage 1
Beilage 2
Beilage 3
Beilage 4
Beilage 5

Grundbuchsauszug
Grundrisse
Fotodokumentation
Energieausweis (Auszug)
Wohnungseigentumsvertrag
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 1
GRUNDBUCHSAUSZUG

KATASTRALGEMEINDE 01306 Rudolfsheim EINLAGEZAHL 26
BEZIRKSGERICHT Funfhaus

AEEETEEREAEETEAE AL T A ETEAETEAETEAETRAEAETEARAAATATRR R A A A AR FT AT AT ATk A AR A A kTR d v hkrhdhhhdrhhhrii

*** Eingeschrankter Auszug il
* % K B-Blatt eingeschrankt auf die Laufnummer (n) 250, 251 kodkok
* ok ok

2 C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen fiir das angezeigte B-RBRlatt
AEAITEET AR A A A A A A A A AR LA A AL AR A A AR AR A A AR R AR AL AR A AR A AR AA A AR R R A LR AR AR AR A AR A XA N AN A A A AL A%
Letzte TZ 243/2026

WOHNUNGSEIGENTUM

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

EE SRS EEEEREEEEEEEEEEEEEEEEEEEE SRS S Al FEk kG rrrE TR AT EEF R EFF R A A kA kk ok ok k ko k ko k Sk

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
<3241 GST-Fldche 2022
Bauf. (10) 1922
Bauf. (20) 100 Schwendergasse 7 — 13
Legende:

Bauf. (10): Bauflachen (Gebiude)
Bauf. (20): Baufldchen (Gebadudenebenflidchen)
IR A A SRS SR EE S SRS SR AR SRR R SRR RS EE SR SRS S AZ I E S R R E S E SRS E R R SRS R E R RS SRR EEEESEEEESESEEEE;
1 a 1972/1955 Verpflichtung zur Herstellung der Hohenlage gem Pkt 1
Bescheid 1955-05-28 und zur Ubergabe
2 a 1390/1965 BRauplatz (auf) Gst .32/1

P R R i A i e A i e i B AEAEEAATAAEAEAEAFTRAAEA KRR A A I AKX AT AT EARAFT A A RA )%

250 ANTEIL: 2950/104024

a 223/1973 Wohnungseigentum an Stg I Geschdftsraum 2
b 5085/2025 Einantwortungsbeschluss 2022-02-08 Eigentumsrecht
251 ANTEIL: 110/104024

a 223/1973 Wohnungseigentum an Stg I Magazin IV
b 5085/2025 Einantwortungsbeschluss 2022-02-08 Eigentumsrecht
EE R EEEEEEREEEEEEREEEEEEEREEEEREEEEEEEEESE] C LR R R R
1 & 558/189585
DIENSTBARKEIT des Gehweges gem Pkt III Vertrag 1959-01-30
iber EZ 26 fiir EZ2 25
2 a 558/1959
DIENSTBARKEIT der Dachtraufe gem Pkt IV Vertrag 1959-01-30
fiur EZ 25
101 a 2178/2007 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 (10 Msch 1/06w)
105 a 6094/2007 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 gem Pkt 1.) Sachbeschluss 2006-12-12 (10
Msch 1/05v-16)
109 a 3256/2008 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 (10 Msch 39/07k)
187 auf Anteil B-LNR 250 251
a 2759/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

(6 C 1254/24f)

188 auf Anteil B-LNR 250 251

a 5579/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (6 C 2516/24v)
189 auf Anteil B-LNR 250 251

a 737/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (6 C 261/25b)
190 auf Anteil B-LNR 250 251

a 2577/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (6 C 1051/25d)
192 auf Anteil B-LNR 250 251

a 76/2026 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (6 C 28/261i)
103 auf Anteil B-LNR 250 251

a 145/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 2.283,11 samt Zinsen und
Kosten gem Exekutionsbewilligung 2026-01-14
fiir EG des Hauses Schwendergasse 7-13 (39 E 1/26t)

khkhkhkhkhhkhrhhkhdhkhrhbkhrhkhhhbhhbhbhrbhkhbhhkhhhhkhkhdhk HINWEIS FhkkhkhkhkhhkdkhdrhkdrhkhkAdAdddhdhbdbkdhkhthhnh+

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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BEILAGE 2

GRUNDRISS STIEGE | GESCHAFTSRAUM 2

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

GRUNDRISS STIEGE | MAGAZIN IV
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 3

FOTODOKUMENTATION
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

STIEGE | MAGAZIN IV
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 4
ENERGIEAUSWEIS (AUSZUG)

Energieausweis fiir Wohngebaude

1tlinie

BEZEICHNUNG  MFH 1150 Wien, Schiwendergasse 7-13 / Stiege 1-3

Gebaude(-teill  Vohngebaude Baujahr 1963
Nuzungsprofi IMehrfamilienhaus Letzte Veranderung

Strake Schwendergasse 7-13 Katastralgemeinde Rudolfsheim
PLZ/OR 1150 Wien-Rudolfsheim-Fiinfhaus KG-Nr. 1306
Grundstiicksnr. 21 Seehihe 200m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,
STANDORT-KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND GESAMTENERGIEEFFIZIENZFAKTOR

HWBRe; 5 PEBg. €02, Taee
HWB,,: Cer Referenz- Heizwarmehedarf ist jene YWarmemenge, die in den Raumen EEB: Cer Endenergiebedarf urmfasst zusatzlich zum Heizenergiebedarf den
beretgestelt werden muss, um diese auf einer normativ geforderten Raumtemp eratur Haushaltestrom, abzlglich allfalliger Endenergieerrage undzuziglich eines
ohne Beriicksichtigung allfalliger Ertrage aus Warmerlckgewinnung, zu halten daflr notwendigen Hilfsenergiebe darfs. Der Endenergiebedart entspricht jener
WVWWAAR: Der Wanmweasserwamebedarf it in Abhangigkeit der Gebaudekategorie Energiemenge, die singekauft werden muss (Lieferen erglebedar).
als flachenbezogener Defaultwert festgelegt f.o= DerGesamtenergieeffizienz Faktor ist der Quotient aus dem Endenergiebedarf
HEB: Beim Heizenergiebedarf wemien zusatzlich zum Heiz- und YW arrmwrasser- el ol G e e G A D R T el
warmehedar die Yerluste der gebaudetechnischen Systeme berlcksichtiot, dazu PEB: Cer Primdrenergiebedarf ist der Endenergiehedarf einschlieflich der Yerluste
zahlen inshe sondere die Verluste der Warmebereitstellung, der vWarmeverteilung, in allen Yorketten. Der Primarenergiebedarf weist einen ermeuerbaren (FEBgy) und
der Wamespeicherung und derWarmeabgabe sowie alifalliger Hifsenergier und einen nicht erneuerbaren (PEB, ) Arteil auf
HHSB: Der Haushaltsstrombedarf it als flachenbezogener Defaulttwert festyelegt €0 Gesamte dem Endenergiebedarf zuzurechnend:
Er entepricht in etwa dem durchschnittichen flachenbezogenen Strormwerbrauch einschlieflich jener fir Yarketten
eines Gsterraichischen Haushalts
Alle Werte gelten unter Annahme eines normierten Benut haltens. St den pro Quadratmeter beheizter Bnutto-Grundfiache an.

Dieser Energizauswels entspricht denVorgaben der OIB-Richtlinie 6 "Energleeinsparung und Warme schutz' des Osterreichischen Ingtituts 10r Bautechnik in Urnsetzung der
Richtlinie 201 0/ 31 fEL) Gher die Gesarmtenergieeffizienzvon Gebauden und des Energieausweis-Yofage-Gesetzes (EAVG). Der Ermittiungszeitraum fidr die Korwersionsfaktoren
fr Primarenergie und Kohlendiaxidermissionen ist 2004 - 2008 (Strorn: 2009 - 2013), und es wurden dbliche Allokationsre geln unterdelt
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Energieausweis fiir Wohngebaude

o a — - lini
GEBAUDEKENNDATEN
Brutto-Grundflache 3.356.9 m? charakteristische Lédnge 3,78 m mittlerer U-Wert 0,37 m\i\-rK
Bezugs-Grundfiache 2.635,6 m* Heiztage 152 d LEK-Wert 19,00
Brutto-Volumen 10431,6 m® Heizgradtage 3491 K-d Art der Liiftung Fensteriiftung
Gebdude-Hiillfliche 27715 m? Klimaregion Region N Bauweise schwer
Kompaktheit{a/N) 0,26 m”’ Nom-Aukentemperatur  -11,3 °C Soll-Innentemperatur 20,0 °C
ANFORDERUNGEN (Referenzklima)
Referenz-Heizwdrmebedarf 349 kWwh/m?a erfiillt HWWB et ric 235 kWwh/mia
Heizwéarmebedarf HWWB 235 KkWhi/ma
End-/Lieferenergiebedarf 77,0 kwh/m?a nicht erfiill EAEBg, 104,32 KkWh/ma
Gesamtenergieeffizienz-Faktor fuee 1,23
Erneuerbarer Anteil hicht erfillt
WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)
Referenz-Heizwérmebedarf 84225 kwWhia HWB ., o 251 kWh/mea
Heizwérmebedarf 84.225 kwWh/a HWB g, 25,1 kWhim?a
Warmwassenyarmebedar 42.885 Kwhsa VWANVB 12,8 Kkwh/m?a
Heizenergiebedarf 313163 kwWh/a HEB.,. 933 kWwh/mea
Energieaufwandszahl Heizen Bz, b 2,60
Haushaltsstrombedarf 55.138 Kwh/a HHSE 164 Kkwh/m*a
Endenergiebedarf 365.301 kwh/a EEEg, 1097 kWh/m*a
Primérenergiebedarf 514.973 kwh/a PEBg 1534 kwh/mia
Priméarenergiebedarf nicht erneuerbar 487.726 KkWh/a PEB, em, sk 1453 kWwh/m?a
Primarenergiebedarf erneuerbar 27.247 kWhia PEB. o1 81 kWwh/ma
Kohlendioxidemissionen {optional) 97412 ky/a Co25, 29,0 kg/m*a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor Toee 1,31
Photovolaik-Expor kwh/a PV oo, sk kWwh/ma
ERSTELLT
GWR-Zahl Erstellerin Bauservice SZ 13 GmbH
Ausstellungsdatum 07.09.2017 Unterschrift
Giittigkeitsdatum 06.09.2027

Die Energiekenrzahlen dieses Energieausweises dienen ausschiielilich der Information. Aufgrund der ideslisierten Einganasparameter kinnen bei tatsachlicher Nutzung erhebliche 2

Ahweichungen auftreten. Inshesondere Mutzunoseinheiten unterschiedlicher Lage konnen aus Griinden der Geormetrie und der Lage hinsichtlich ihrer Energiekenrzahlen von den
hier angegebenen abweichen,
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