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ZUSAMMENFASSUNG

Bewertungsgegenstande EZ 43 KG 01304 Hetzendorf (BLNR 17-19)

RosenhiigelstraBe 26, Wohnung top 1,
Geschaftslokal top 2, Wohnung top 3, 1120 Wien

Bewertungszweck Verwendung im Exekutionsverfahren 10 E 69/25b
des BG Meidling

Auftraggeber Bezirksgericht Meidling
Schénbrunner StraBe 222-228/3/5.0G,
1120 Wien

Tag der Befundaufnahme 27.3.2026

Bewertungsstichtag 27.3.2026

Bewertungsmethode Term and Reversion Method bzw
Ertragswertverfahren bzw Vergleichswertverfahren

Ermittelter Wert Verkehrswert

Nutzfldche Wohnung top 1 47,39m?
Nutzfldche Geschaftslokal top 2 exkl Windfang 269,18m?
Nutzflache Wohnung top 3 56,37m?

Verkehrswert Wohnung top 1 € 84.000,00
Verkehrswert Geschéaftslokal top 2 € 220.000,00
Verkehrswert Wohnung top 3 € 130.000,00

Besondere Annahmen Konsensherstellung und Sanierung

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

a. AUFTRAGGEBER

Der Sachverstandige wurde vom BG Meidling im Exekutionsverfahren 10 E 69/25b bestellt.

b. AUFTRAG

Der Auftrag wurde am 4.11.2025 (Beschlussdatum) erteilt. Angeordnet wurde die Schatzung unter Punkt l.e.
genannten Objekte.

c. ZWECK

Die Verkehrswertermittlung dient der Verwendung im Exekutionsverfahren 10 E 69/25b des BG Meidling.

d. AUFTRAGSGRUNDLAGE

1. Liegenschaftsbewertungsgesetz: Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt im Sinne des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 idgF (im Folgenden auch ,LBG”) und der Exekutionsordnung
(im Folgenden auch ,EOQ™). Diese sind jeweils oberste Richtlinie in der Erstellung des Gutachtens.

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

3. Es wird darauf hingewiesen, dass das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit
feststehende GroBe ist. Der Sachverstandige (Gutachter) hat jedoch nach bestem Wissen einen
eindeutigen Wert anzugeben (so auch ONORM B 1802-1 Punkt 4.4.). Ziel des Gutachtens ist die
Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) der beschriebenen Liegenschaft. Dieser wird durch den
Preis bestimmt, der Ublicherweise im redlichen Geschéaftsverkehr bei einer Verau3erung zu erzielen ware.
Dabei sind alle tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande, die den Preis beeinflussen, zu
berlcksichtigen. AuBergewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse haben jedoch auBer Betracht zu
bleiben.

4. Die Verkehrswertberechnung erfolgt ohne Umsatzsteuer, also bei Annahme der Nichtausnitzung der
Option auf Umsatzsteuerpflicht geman § 6 Abs 2 UStG.

5. Die nachstehende Bewertung erfolgt unter aller im Befund zum Bewertungsstichtag getroffenen
Feststellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhéaltnisse am Realitdtenmarkt.

6. Im Objekt vorhandene Fahrnisse, die nicht mit der Liegenschaft und Gebdude fest verbunden sind,
wurden grundsatzlich nicht mitbewertet, zur Bewertung des Zubehors siehe jedoch Kapitell lll.b.

7. Auf etwaige auf der Liegenschaft lastenden und verblcherten Darlehen wird im Gutachten lediglich
hingewiesen, sie werden bei der Verkehrswertermittlung jedoch nicht berlcksichtigt, da die Bewertung
unter der Fiktion der Geldlastenfreiheit der Liegenschaft und somit unter AuBerachtlassung etwaiger im
C-Blatt eingetragenen Pfandrechte erfolgt.!

8. Berechnungen wurden teilweise computergestitzt durchgefihrt und auf ihre Plausibilitat
Uberschlagsweise Uberprift. Zur Berechnung wurde grdBtenteils hilfsweise auf Microsoft Excel
zurlckgegriffen.

1 Bienert/Funk (Hrsg), Immobilienbewertung Osterreich4 (2022) 568.
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Die Maf3e des Bewertungsobjektes wurden den behédrdlich genehmigten Bauplanen entnommen, mit dem
Nutzwertgutachten abgeglichen und durch Messungen vor Ort, soweit mdglich, Uberschlagsweise und
stichprobenartig Uberprift. Es wird ausdricklich keine Haftung fir etwaig abweichende Male
Ubernommen.

. Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebdudes wurde lediglich durch duBeren Augenschein anlasslich

der Befundaufnahme festgestellt, sonstige detaillierte Untersuchungen diesbezlglich wurden nicht
angestellt (auBer, es wird dezidiert darauf hingewiesen). Untersuchungen des Baugrundes wurden nicht
durchgefihrt.
Die Feststellung des Zustandes war aufgrund der vorhandenen Fahrnisse teilweise stark erschwert.
Die Bewertung erfolgt auftragsgeman kontaminationsfrei; ob Bodenverunreinigungen vorliegen, wurde
nicht vom Sachverstandigen selbst Gberprift. Es wurde jedoch Einsicht in den Altlastenatlas genommen.
Vom Auftraggeber, der Hausverwaltung und den Teilnehmern der Befundaufnahme eingeholte
AuskUnfte und Unterlagen wurden, so sie nicht offensichtlich unrichtig sind, auftragsgeman nicht naher
Uberprift. Das Gutachten entspricht der derzeitigen Faktenkenntnis des Sachverstandigen, der keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit erhebt.
Generell wird bemerkt, dass sdmtliche durch den Sachverstidndigen von den Parteien eingeholten
Informationen jeweils von beiden Parteien angefragt wurden, beide Parteien hatten auch entsprechende
Moglichkeit zur Stellungnahme zu von der Gegenseite bereitgestellten Informationen. Wenn
Informationen von beiden Parteien bereitgestellt wurden, werden auch beide dargestellt. Wurden
hingegen Informationen nur von einer Seite Ubermittelt, und diesen von der Gegenseite nicht
widersprochen, so wurden diese dem Gutachten zugrunde gelegt. Im Streitfall wird - sofern fir das
Resultat des Gutachtens von Relevanz - das Gutachten in Varianten erstellt.
Folgende Angaben wurden vom Auftraggeber bereitgestellt bzw eingeholt:

a. Beschluss samt Auftrag

b. Grundbuchauszug eingeschrankt
Folgende Angaben wurden von der Hausverwaltung bereitgestellt bzw eingeholt:

a. schriftliche Angaben im Zuge des E-Mail-Verkehrs
Vorschau flar das Jahr 2025
Vorschau far das Jahr 2026
Monatsvorschreibung ab 1/2026
Abrechnung Langfassung Bewirtschaftungskosten 2022
Abrechnung Langfassung Bewirtschaftungskosten 2023
Abrechnung Langfassung Bewirtschaftungskosten 2024
Protokoll Wohnungseigentimerversammlung vom 3.4.2018
i. Protokoll Wohnungseigentimerversammlung vom 1.10.2020
Wohnungseigentumsvertrag
Energieausweis fir Nicht-Wohngebaude vom 17.8.2022

|.  Energieausweis fir Wohngebaude Regelgeschosse (EG bis 2. OG) vom 17.8.2022

m. Energieausweis fir Wohngebdude Dachgeschoss vom 17.8.2022
Folgende Angaben wurden von den Teilnehmer der Befundaufnahme bereitgestellt bzw eingeholt:

S@ 0 Q00T

x =

a. mundliche Angaben im Zuge der Befundaufnahme
Folgende Angaben wurden von der Rechtsvertretung der betreibende Partei bereitgestellt bzw
eingeholt:
a. Bestatigung zur Fertigstellungsanzeige gemai & 128 BO vom 5.5.2022 betreffend bauliche
Anderungen Verfahren 12-26615-03/2012 des Ziviltechnikers
Fertigstellungsanzeige vom 4.5.2022, eingelangt bei der MA 37 am 06.05.2022
c. Rechnungsbeleg von Structo GmbH vom 24.2.2020: betreffend Stahltrager liefern und
einbauen
d. Auftragserteilung und Feststellung zur Widerherstellung der tragenden Wand vom
20.12.2019
e. Bericht vom 10.04.2020 an Hausverwaltung
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E-Mail Firma Structo vom 28.02.2020 samt Rechnung
E-Mail Mag. Payer an Mag. Wagner vom 26.07.2019
E-Mail vom 09.08.2019 von Mag. Payer an Mag. Wagner
i. Protokoll zu 8 MSch 7 2015, BG Meidling, Seite 2
19. Folgende Angaben wurden von der verpflichtenden Partei bereitgestellt bzw eingeholt:
a. Mietvertrag vom 13.9.2021 samt handschriftlicher Verlangerung vom 12.9.2024
20. Der Sachverstindige behdlt sich sein Recht vor, sein Gutachten bei Anderung der
Faktenlage/Hervorkommen neuer Fakten entsprechend anzupassen.

s @

21. Das Gutachten ist nur in seiner Gesamtheit aussagekraftig und nicht auszugsweise gultig.

22. Ohne ausdrickliche schriftliche Vereinbarung ist der Auftraggeber - von etwaigen bestehenden
gesetzlichen Rechten abgesehen - nicht berechtigt, dieses Gutachten an Dritte weiterzugeben oder
damit zu werben (abgesehen zum in Punkt l.c. genannten Zweck). Dritte kdnnen aus dem Gutachten
keinerlei Rechte ableiten, es stellt keine Beschreibung der Liegenschaft im Sinne des
Gewahrleistungsrechtes dar. Der Auftraggeber verpflichtet sich, Dritte Uber den Inhalt dieser
Vereinbarung zu informieren und den Gutachter schad- und klaglos zu halten.

23. Der gefertigte Sachverstandige weist darauf hin, dass Haftungen derzeitig ausschlieBlich bis hin zu dem
in der Vermdgens- und Schadenshaftpflichtversicherung, die bei der Grazer Wechselseitigen
Versicherung Aktiengesellschaft, Herrengasse 18-20, 8010 Graz, abgeschlossen wurde, angeflihrten
Betrag gedeckt sind (Polizze Nr. 8,123.124; Versicherungssumme € 5.000.000,00) und jegliche
darUberhinausgehende Haftung des Sachverstandigen ausgeschlossen wird.

24. Dieses Gutachten stellt ein Werk iSd & 1 UrhG dar und unterliegt daher Urheberschutz. Jegliche
Verwertung des Gutachtens flr eine auBerhalb des Zwecks des Gutachtens (Punkt l.c.) liegende
Verwendung ist unzuldssig und behalt sich der Sachverstandige darUberhinausgehende Nutzungen
ausdrucklich vor.

e. BEWERTUNGSGEGENSTANDE

Die zu bewertenden Objekte sind die Wohnungseigentumsobjekte BLNR 17-19 zugehérig der Liegenschaft
EZ 43 KG 01304 Hetzendorf mit der grundblcherlichen Adresse RosenhlgelstraBe 26, Wohnung top 1,
Einlagerungsraum 1, AuBenpodest, Garten 1, Geschéftslokal top 2, Einlagerungsraum 2, Windfang, Garten 2,
Wohnung top 3, Einlagerungsraum 3, Lichthof, 1120 Wien. Aufgrund der langen Bezeichnungen der
Wohnungseigentumsobjekte wird nachstehend aus Grinden der besseren Lesbarkeit eine verkirzte
Bezeichnung ohne Angabe des Zubehdrs verwendet.

f. BEWERTUNGSSTICHTAG

Die erste Besichtigung der Bewertungsobjekte erfolgte am 13.1.2026. Aufgrund fehlender Zuganglichkeit der
Bewertungsobjekte (im Inneren) erfolgte eine erneute Begehung unter Beiziehung eines Schllsseldienstes
am 27.3.2026; der 27.3.2026 wird entsprechend & 141 Abs 1 EO (mangels gegenteiligen Auftrags) auch als
Bewertungsstichtag herangezogen. Anwesend waren Herr Mag. Armin Machinin far Payer & Strondl
Rechtsanwélte GmbH (Vertretung flUr betreibende Partei), Herr Dr. Robert Kern (Vertreter fur
pfandberechtigte Bank), Herr Kent (Geschaftsflhrer der RHS26 Projektentwicklungs GmbH; verpflichtende
Partei), Gerichtsvollzieherin Frau Faggiano samt Schllsseldienst, Frau Dipl.-Ing. Petra Kaudelka (Mitarbeiterin
des Sachverstandigen) sowie Herr Dr. Clemens Limberg (Sachverstandiger).

9. UNTERLAGEN

= Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich4 (2022)

= Hauswurz/Prader, Liegenschaftsbewertungsgutachten (2014)
=  Kothbauer/Reithofer, Liegenschaftsbewertungsgesetz (2013)
=  Kranewitter, Liegenschaftsbewertung? (2017)

=  Rosenbach, IPPC-Anlagen (2020)

= Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien? (2014)
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Seiser, Die Nutzungsdauer (2020)

offenes Grundbuch

Bauakt

Flachenwidmungsauskunft der MA 21

vom Auftraggeber, von den Parteien und von der Hausverwaltung bereitgestellte Ausklnfte bzw
Unterlagen

Begehungsbogen

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

http://www.laerminfo.at/
http://www.umweltbundesamt.at/umweltsituation/altlasten/verzeichnisse/
http://www.senderkataster.at/

IMMOMapping (IMMOUnited)

immoNetZT

eigene Vergleichspreise

Exekutionsordnung idgF (EO)

Liegenschaftsbewertungsgesetz idgF (LBG)

ONORM B 1802-1

ONORM B 1802-2

ONORM B 1802-3

Hinweis: Ausdricklich darauf hingewiesen wird, dass das Gutachten diesen Unterlagen (ausgenommen LBG,
EO und 10) nicht uneingeschrankt folgt, sondern jeweils nur dort, wo dies explizit zitiert ist.

h.

BEILAGEN IM ANHANG

Aufgrund der genannten Grundlagen und Unterlagen erstellt der Sachverstandige den nachstehenden
Befund (unter Il.) und nachstehendes Gutachten (Wertermittlung) (unter IIl.). Auszlge der daflr relevanten
Unterlagen finden sich im Anhang (unter 1V.).
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BEFUND

LIEGENSCHAFT

Auszug aus der digitalen Katastralmappe

= Bundesamt b peat
fiir Elgh- und

Ve T eLaungEwEEEnN

Katastralmappe Druck/PDF

\ermessungsannt: Vermessungsamt Wien
Katastralgemeinde: Hetzendorf (01304)
Mappenblatt-Nr.: 75343171
Koordinatenrahmen: MG] Gauss-Kriiger M34

HW =5 336 783,70 m RW=-2 182 26 m
L 67 ' ;

aa

RW=-235116m o3 W 1] 30 an 50 HW =5 336 530,70 m

& eV 2023 Dimser Auscruck ist gecetzlich peschiftet. Dis Vendaifaftizung und Weitergsbe unteriiegen dan Nutzungsbadingungen des BEV. Al VeniaifaRinung
geften z 8. Ausdruck, Fobokogie, Mikroveriimung, Digtalsiznung und Speicherung ouf Dobenbriiger. Die Weitergabe: sinzeiner Ausige im Rshmen

von Geschrsialen (2.8, VertmgseTichiung durch Notar oder Rechtsanwalt) ist zulissiz. DVR 0087025
Seitz 1 von 1 Apgabegstum: 1612 2007, Bestelinr: 0103515045

Quelle: https://www.bev.gv.at/ (abgefragt am 16.12.2025), Liegenschaft durch SV rot markiert
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b. GRUNDBUCHERLICHE SITUATION

Es ist keine Plombe/vorlaufige Plombe ersichtlich.

1. Al-Blatt
JU§'|'|Z REPUBLIK OSTERREICH GB
—=——  GRUNDBUCH
Auszug aus dem Hauptbuch
KATASTRALGEMEINDE 01304 Hetzendorf EINLAGEZAHL 43

BEZIRKSGERICHT Meidling

B e R I R

*** Eingeschrinkter Auszug ok
* KKk B-Blatt eingeschrinkt auf die Laufnummer(n) 17, 18, 12 L
*EE C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen flir das angezeigte B-Blatt EEE

FE AT AT A A TR A A A TR TR AT A A A A XA A A AT AR A AT T AAAANART A AAETAAA A AR AA AT AN AT TR T RH AR "R
Letzte TZ 2600/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

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

*hkkwkkhkhkhkkrhkhkhkkdxrhkdhrrhrhkhbrrdrhbdrdhhkhd B dhkFxhkkbrddbhbrkdrbbrdhrhbdwbrboxdhhhedsr

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
62/1 GST-Flédche 634
Bauf. (10) 410
Garten(10) 224 PRosenhilgelstrabe 26
a2/ 2 Garten(10) 287
GESAMTFLACHE 321

Legende:

Bauf. (10): Baufldchen (Gebiude)

Gidrten(l0): Gdrten (Gidrten)
Die Grundstlcke sind noch nicht in den Grenzkataster Ubergeflhrt, die Grenzpunkte und Flachenangaben
sind daher nicht rechtsverbindlich. Auch die Nutzungsart im Grundbuch hat lediglich informativen Charakter,
rechtsverbindlich ist nur die Widmung im aktuellen Flachenwidmungsplan.

An der Liegenschaft wurde Wohnungseigentum begriindet.

2.  A2-Blatt
*hkEErEradk A Er AT EA T AT A A A A A A A s e s A bR e A A AR hQ L R R R R
a 2492/1937 Verpflichtung zur Strakengrundabtretung und Ubergabe gem F
Bescheid 1937-09-01
3 a gelodscht
Im A2-Blatt ist unter der A2-LNR 1 a (TZ 2492/1937) die Verpflichtung zur StraBengrundabtretung und

Ubergabe gemaB Punkt 1 des Bescheides vom 1.9.1937 gefiihrt. Der bezughabende Bescheid stellt sich
auszugsweise nachstehend wie folgt dar.

n
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13 ebene

Der gefertigte Sachverstdndige geht davon aus, dass es sich bei dem sogenannten Gassentrakt um den
straBenseitig gelegenen einstdckigen Baukdrper handelt und dieser zum Bewertungsstichtag gemaf
Baubeschreibung (ebenerdiger Gassentrakt, 4,70m breit, 6,48m tief) noch besteht. GemaR online
GrundstlUckskataster der Stadt Wien entspricht die Baufluchtlinie der Grundstlicksgrenze (Grenzanbau) und
waére aus dem online Tool nicht ersichtlich, dass ein straBenseitiger Uberbau des Baukdrpers besteht. Bei
einem Umbau bzw Abriss samt Neubebauung des straBenseitigen Baukdrpers hatte allenfalls eine
unentgeltliche und lastenfreie Grundabtretung in das &ffentliche Gut zu erfolgen; auf Basis der vorliegenden
Informationen ist jedoch eher davon auszugehen, dass diese Eintragung (und Verpflichtung) mittlerweile
gegenstandslos ist. Die gegenstandliche Eintragung hat daher fUr die Verkehrswertermittlung der
bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte keine Relevanz.

12
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3. B-Blatt

LR S A S EE SRR EREEE R R EREEEEREEEREEEEREREEES S B R S R S SR EREEEEREREEEES RS ESEEEEREEEEEEERSE]
17 ANTEIL: 50/751
RHSZ26 Projektentwicklungs GmbH (FN 587777d)
BDR: Auhofstrake %2 Top 5, Wien 1130
a 1360/2014 Wohnungseigentum an Wehnung top 1, Einlagerungsraum 1,
AuBenpodest, Garten 1
b 2955/2022 Kaufvertrag 2022-09-07 Eigentumsrecht
¢ geloscht
18 ANTEIL: 235/751
RHSZ26 Projektentwicklungs GmbH (FN 5877774d)
BDR: Auhofstrale 92 Top 5, Wien 1130
a 1360/2014 Wohnungseigentum an Geschaftslokal top 2, Einlagerungsraum 2,
Windfang, Garten 2
b 2955/2022 Kaufvertrag 2022-09-07 Eigentumsrecht
c geldscht
13 ANTEIL: 53/751
RHE5Z26 Projektentwicklungs GmbH (FN 587777d)
ADR: Auhofstrabe 32 Top 5, Wien 11320
a 1360/2014 Wohnungseigentum an Wehnung top 3, Einlagerungsraum 3,
Lichthof
b 2955/2022 Kaufvertrag 2022-0%-07 Eigentumsrecht

o geléscht

Die RHS26 Projektentwicklungs GmbH ist zu gesamt 338/751-Anteilen Miteigentimer der Liegenschaft
aufgrund des Kaufvertrages vom 9.7.2022 und verfligt sie Uber das dingliche Recht, die
Wohnungseigentumsobjekte Wohnung top 1, Geschéaftslokal top 2 und Wohnung top 3 ausschlieBlich zu
nutzen und allein darlber zu verfligen (§ 2 Abs 1 WEGQG).

Die im Grundbuch eingetragenen Nutzwerte stimmen mit dem Nutzwertgutachten vom 18.2.2014 {berein.

Auszug Nutzwertgutachten TZ 1360/2014

GESCHOSS/TOP NR. BESTANDSGEGENSTAND NUTZWERT
ERDGESCHOSS
TOP 1 WOHNUNG 50
Einlagerungsraum 1
AuBlenpodest
Garten 1
TOP 2 GESCHAFTSLOKAL 235
Einlagerungsraum 2
Windfang
Garten 2
TOP 3 WOHNUNG 53
Einlagerungsraum 3
Lichthof
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4. C-Blatt

R RS EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEESEEEEEE] C R E R EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEES

13 auf Anteil B-LNR 17 18 19
a 2955/2022 Pfandurkunde 2022-10-07

PEANDRECHT HEchstbetrag EUR 1.330.000,--
fiir Raiffeisenbank Gunskirchen eGen (FN 24301d4d)
22 auf Anteil B-LNR 17 18 19
a 69772024 Pfandurkunde 2022-10-07
FEANDRECHT Héchstbetrag EUR 405.000,—-
fiir Raiffeisenbank Gunskirchen eGen (FN 24301d)
26 auf Anteil B-LNR 17 18 19
a 270172024 Klage gem § 27 Bbs 2 WEG 2002 (7 C B88B8/24 1)
27 auf Anteil B-LNR 17 18 19
a 944/2025 Exekutionskbewilligung 2025-04-30
PEANDRECHT vollstr EUR 2.235,32

samt Zinsen und Kosten gemi3l Exekutionsantrag 2025-04-28
hntragskosten EUR 414,18 filir
WEG Rosenhiigelstrafe 26 (19 E 1339/25h)
23 auf Anteil B-LNR 17 18 19
a 946/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (8 C 412/25y)
b 2187/2025 Einleitung des Verstelgerungsverfahrens zur

Hereinbringung wvon - siehe C-LNE 34
31 auf Anteil B-LNR 17 18 19
a 1635/2025 ¥lage gem § 27 abs 2 WEG 2002 (70 C 447/25a)
32 auf Anteil B-LNR 17 18 19
a 1730/2025 Exekutionsbewilligung 2025-07-29
PEANDRECHT vollstr EUR 2.970, 64

samt Zinsen und Kosten gemil Exekutionsantrag 2025-07-23
Antragskosten EUR 417,18
flir WEG Rosenhligelstrafie 26 (1% E 224%/25qg)
33 auf Anteil B-LNR 17 18 19
a 198172025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (31 C 557/25s)
34 auf Anteil B-LNR 17 18 19
a 2187/2025 Einleitung des Verstelgerungsverfahrens zur
Hereinbringung von wvollstr EUR 2.970, 64
samb Zinsen und Kosten gemil Beschluss 2025-08-12 [ir
WEG Rosenhiigelstralie 26 (10 E £3/25b)
b 2187/2025 Klage gem § 27 2bs 2 WEG 2002 - siehe C-LNR 29
35 auf Anteil B-LNR 17 18 193
a 2478/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (10 C 474/25f)

LR R E RS EEEEEEEEELESEEEEEEEEEEEEESE LR HINWEIS R R R R R EEE R EEEEEEESEREESEEEEEEEEE TS E 1T

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

AR E A A AR AT T AN A A A AN A A AT A AAAANTA A A AT A AN AT AN TR AR A R F-'Lir deﬂ Mtsgebrauch
Auf der Liegenschaft besteht zulasten der bewertungsgegenstandlichen BLNR 17-19 und zugunsten der

Raiffeisenbank Gunskirchen eine Héchstbetragshypothek, ndmlich bis zu einem Betrag von € 1.350.000,00
bzw € 405.000,00. Auftragsgeman erfolgt einen geldlastenfreie Bewertung.
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Des Weiteren bestehen zwei Exekutionsbewilligungen und mehrere Klagsanmerkungen gemaR § 27 Abs 2
WEG 2002. Unter der CLNR 34 wurde das gegenstandliche Versteigerungsverfahren (GZ 10 E 69/25b) fur
die WEG RosenhlgelstralBe 26 eingeleitet.

Grundbuch 17.11,2025 15:03:02

c. AUSSERBUCHERLICHE RECHTE UND LASTEN

Die Parteien wurden bezlglich auBerblcherliche Rechte und Lasten befragt und haben sie das abschlagig
beantwortet. Bei der Besichtigung waren auch keinerlei auB3erblcherliche Rechte und Lasten offenkundig
oder ersichtlich oder bekannt.

Auch die Nachfrage zu allfalligen Rechtsstreitigkeiten, Verwaltungsverfahren und Férderungen
beantworteten die Parteien als auch die Hausverwaltung, bis auf Ausnahme des vorliegenden
Exekutionsverfahren, abschlagig.

Auf Nachfrage teilte die MA 6 Referat fUr Zahlungsverkehr und Kundenlnnenservice am 29.1.2026 mit, dass
mit Stichtag 15.1.2026 eine offene Forderung betreffend Wasser-/Abwassergebthr iHv € 796,97 besteht. Ob
zwischenzeitlich die Forderung beglichen wurde, ist dem gefertigten Sachverstdndigen nicht bekannt
(Schreiben siehe auch Anhang, Kapitel 1V.d.). Die Bewertung erfolgt auftragsgemafR in geldlastenfreiem
Zustand.

Die Hausverwaltung gab auf Nachfrage am 25.3.2026 erganzend bekannt, dass RuUckstande der
Wohnbetrage der Bewertungsobjekte seit 2023 bestehen. Zum 1.3.2026 bestand ein Rickstand der top 1iHv
€ 1.711,50, der top 2 iHv € 13.170,91 und der top 3 iHv € 1.499,37. Sohin ergibt sich in Summe ein RUckstand
aller Bewertungsobjekte iHv 16.381,78. Die Bewertung erfolgt auftragsgeman in geldlastenfreiem Zustand.
Nachstehend Auszige der Eigentimerkonten.
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Auszug Eigentimerkonten - top 1

WEG 12. , Rosenhiigelst. 26
z.Hd. CCI Immaobilien

Lisgenschaft 1226 UID: ATUB9EE1258
Firma Rosenhiigelstrale 26
RHS26 Projektentwicklungs GmbH 1120 Wien
z .Hd. Hermn |hsani Kent Nutzung 001
Gillnergasse 29/4-5 RHS26 Projektentwicklung GmbH
10320 Wien Wohnung
{Wohnzweck)
18.03.2026
Kontoauszug
Betrage in EUR
Belastung Zahlung Saldo
Saldo per 1.01.2022 0,00
1.12.2022 Vorschreibung 12.2022 184,85 184,85
1.01.2022 Vorschreibung 1.2023 166,50 371,35
1.02.2023 Vorschreibung 2.2023 166,50 557,85
1.03.2023 Vorschreibung 3.2023 186,50 744,35
1.04.2023 Vorschreibung 4.2023 166,50 930,85
3.04.2023 Zahlung 744,35 186,50
1.05.2022 Vorschreibung 5.2023 166,50 373,00
1.06.2023 Vorschreibung 6.2023 166,50 559,50
1.07.2022 Vorschreibung 7.2023 186,50 745,00
1.07.2023 Abrechnung 12.2022 193, 65- 552,35
1.08.2023 Vorschreibung §.2023 186,50 738,85
1.09.2022 Vorschreibung 9.2023 166,50 925,35
1.10.2023 Vorschreibung 10.2023 186,50 1.111,85
23.10.2023 Zahlung 925,35 186,50
1.11.2022 Vorschreibung 11.2023 166,50 373,00
1.12.2022 Vorschreibung 12.2023 186,50 559,50
1.01.2024 Vorschreibung 1.2024 166,50 746,00
1.02.2024 Vorschreibung 2.2024 166,50 932,50
9.02.2024 Zahlung 746,00 186,50
an Payer
1.03.2024 Vorschreibung 3.2024 186,50 373,00
1.04.2024 Vorschreibung 4.2024 166,50 559,50
1.05.2024 Vorschreibung 5.2024 186,50 746,00
1.05.2024 Abrechnung 12.2023 235.04- 510,946
28.05.2024 Zahlung 373,00 137,95
Zlg Payer
1.06.2024 Vorschreibung 6.2024 166,50 324,45
1.07.2024 Vorschreibung 7.2024 186,50 510,95
1.08.2024 Vorschreibung §.2024 166,50 697,46
1.09.2024 Vorschreibung 9.2024 186,50 833,95
1.10.2024 Vorschreibung 10.2024 186,50 1.070,46
25.10.2024 Zahlung 324,46 746,00
von RA Payer
1.11.2024 Vorschreibung 11.2024 166,50 932,50
1.12.2024 Vorschreibung 12.2024 166,50 1.119,00
Fortsetzung
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Auszug Eigentimerkonten - top 1

18.03.2026
1226 /001 Seite 2
Kontoauszug
Betrdge in EUR
Belastung Zahlung Saldo
Ubertrag 1.119,00
1.01.2025 Vorschreibung 1.2025 186,50 1.305,50
1.02.2025 Vorschreibung 2.2025 186,50 1.492,00
1.03.2025 Vorschreibung 3.2025 186,50 1.678,50
1.04.2025 Vorschreibung 4.2025 186,50 1.865,00
15.04.2025 Zahlung 1.500,00 365,00
1.05.2025 Vorschreibung 5.2025 186,50 551,50
1.06.2025 Vorschreibung 6.2025 186,50 738,00
1.06.2025 Abrechnung 12.2024 218,20- 519,80
23.06.2025 Zahlung 519,80 0,00
1.07.2025 Vorschreibung 7.2025 186,50 186,50
1.08.2025 Vorschreibung 8.2025 186,50 373,00
1.09.2025 Vorschreibung 9.2025 186,50 559,50
1.10.2025 Vorschreibung 10.2025 186,50 746,00
1.11.2025 Vorschreibung 11.2025 186,50 932,50
1.12.2025 Vorschreibung 12.2025 186,50 1.119,00
1.01.2026 Vorschreibung 1.2026 197,50 1.316,50
1.02.2026 Vorschreibung 2.2026 197,50 1.514.,00
1.03.2026 Vorschreibung 3.2026 197,50 1.711,50
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Auszug Eigentimerkonten -top 2

WEG 12., Rosenhiigelst. 26
Z . Hd. CCl Immobilien

Lizgenschaft 1226 UID: ATUG9GE81258
Firma Rosenhiigelstrake 26
RHS26 Projektentwicklungs GmbH 1120 Wien
z.Hd. Herm |hsani Kent Mutzung 002
Golinergasse 29/4-5 RHS26 Projektentwicklung GmbH
1030 Wien Geschaft

(regelbesteuert)

18.03.2025
Kontoauszug
Betrige in EUR
Belastung Zahlung Saldo
Saldo per 1.01.2022 0,00
1.12.2022 Vorschraibung 12.2022 841,77 841,77
1.01.2023 Vorschreibung 1.2023 768,45 1.610,22
1.02.2023 Vorschreibung 2.2023 768,45 2.378,67
1.03.2023 Vorschreibung 3.2023 768,45 3.147 12
1.04.2023 Verschreibung 4.2023 768,45 3.95,57
3.04.2023 Zahlung 3.147,12 768 .45
1.05.2023 Vorschreibung £.2023 768,45 1.536,90
1.06.2023 Vorschreibung 6.2023 768,45 2.305,35
1.07.2023 Vorschreibung 7.2023 768,45 3.073.80
1.07.2023 Abrechnung 12.2022 1.768,37- 1.305,43
1.08.2023 Vorschraibung §.2023 768,45 2.073,68
1.09.2023 Verschraibung 9.2023 768,45 2.842 .33
1.10.2023 Vorschreibung 10.2023 768,45 3.810,78
23.10.2023 Zahlung 2.842.33 768 .45
1.11.2023 Vorschreibung 11.2023 768,45 1.536,90
1.12.2023 Vorschraibung 12.2023 768,45 2.305,35
1.01.2024 Vorschraibung 1.2024 768,45 3.073.80
18.01.2024 Schlosser 543,60 3.617.40
Austausch v. 33chldssemn
1.02.2024 Vorschreibung 2.2024 768,45 4.385,85
9.02.2024 Zahlung 3.617,40 768 .45
an Payer
1.03.2024 Vorschreibung 3.2024 768,45 1.536,90
1.04.2024 Vorschreibung 4.2024 768,45 2.305.35
1.05.2024 Vorschreibung £.2024 768,45 3.073.80
1.05.2024 Abrechnung 12.2023 480,82- 2.592,986
23.05.2024 Schlosser 596,40 3.189,38
ABCasa Schlossreparatur
28.05.2024 Zahlung 1.536,90 1.652,48
Zlg Payer
1.06.2024 Vorschraibung 6.2024 768,45 2.420,93
1.07.2024 Vorschreibung 7.2024 768,45 3.189,38
1.08.2024 Vorschreibung 8.2024 768,45 3.957.83
1.09.2024 Vorschreibung 9.2024 768,45 4.726,28
1.10.2024 Vorschreibung 10.2024 768,45 5.494.73
Fortsetzung
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/002

Betrage in EUR

]
=]
.
L]

.2024

11,2024
.12.2024
.01.2025
.02.2025
L2025
.04.2025
.05.2025
.05.2025

[ e e e
o}
(%]

'y

.06.2025
.06.2025
.06.2025
.07.2025
.08.2025
L2025
.10.2025
.11.2025
.12.2025
.01.2026
.02.2026
.03.2026

B e T T L i I
=}
[{n)}

Zahlung

von RA Payer
Vorschreibung
Vorschreibung
Vorschreibung
Varschreibung
Vorschreibung
Vorschreibung
Vorschreibung
Zahlung

an RA
Vorschreibung
Abrechnung
Zahlung
Varschreibung
Vorschreibung
Vorschreibung
Vorschreibung
Varschreibung
Vorschreibung
Varschreibung
Vorschreibung
Vorschreibung

Ubertrag

11.2024
12.2024

1.2025
2.2025
3.2025
4.2025
5.2025

6.2025
12.2024

7.2025
8.2025
9.2025
10.2025
11.2025
12.2025
1.2026
2.2026
3.2026

768,
768,
768,
768,
768,
768,
768,

768,
G614,

768,
768,
768,
768,
768,
768,
820,
820,
820,

Auszug Eigentimerkonten - top 2

Belastung

Zahlung

2.420,93

2.325,26

181,97

18.02.2026

L n

o~ Oy o

Saldo

494
.073,

.842,
.610,
.379,
147,
916,
.684,
452,
27,

.898,
.281,
.099,
.888,
.636,
405,
173,
942,
.710,
530,
.350,
170,
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Firma

RH526 Projektentwicklungs GmbH
z.Hd. Herrn lhsani Kent
Gollnergasse 29/4-5

1130 Wien

Kontoauszug
Betrige in EUR

.12.2022 Vorschreibung
.01.2023 Vorschreibung
.02.2023 Vorschreibung
.03.2023 Vorschreibung
.04.2023 Vorschreibung
.04.2023 Zahlung
.05.2023 Vorschreibung
.06.2023 Vorschreibung
.07.2023 Vorschreibung
.07.2023 Abrechnung
.08.2023 Vorschreibung
.09.2023 Vorschreibung
.10.2023 Vorschreibung
10,2023 Zahlung
.11.2023 Vorschreibung
.12.2023 Vorschreibung
.01.2024 Vorschreibung
.02.2024 Vorschreibung
.02.2024 Zahlung
an Payer
.03.2024 Vorschreibung
.04.2024 Vorschreibung
.05.2024 Vorschreibung
.05.2024 Abrechnung
.06.2024 Vorschreibung
.07.2024 Vorschreibung
.08.2024 Vorschreibung
.09.2024 Vorschreibung
.10.2024 Vorschreibung
.10.2024 Zahlung
von RA Payer

.11.2024 Vorschreibung
.12.2024 Vorschreibung
.01.2025 Vorschreibung
.02.2025 Vorschreibung

(D) b b e b ) b b ek e b ek sk () b b ek ek ok

[ S S W Y Y g Y

[ ey

Auszug Eigentimerkonten - top 3

Ry - -
— — [ R R R O R iy R | R

12.
1.2023
2023
2023
2023

2022

2023
2023
2023
2022
2023
2023
2023

1.2023
2.2023
2024

2.2024

-
[ B e T [ N Y P

—

2024
2024
2024
2023
2024
2024
2024
2024
2024

1.2024
2.2024
2025
2025

WEG 12, Rosenhiigelst. 26
z.Hd. CCl Immaobilien

Liegenschaft 1226
Rosenhiigelstrale 26
1120 Wien

Nutzung

003

UID: ATUBDGEE 1258

RHS26 Projektentwicklung GmbH
Wohnung

{Wohnzweck)

Belastung Zahlung
Saldo per 1.01.2022

177,
162,
162,
162,
162,

162,
162,
162,
394,
162,
162,
162,

162,
162,
162,
162,

162,
162,
162,
112,
162,
162,
162,
162,
162,

162,
162,
162,
162,

a7
71
71
71
71
666,00
71
71
71
26-
71
71
71
582,00
71
71
71
71
650, 84

71
71
71
33-
71
71
71
71
71
701,22

71
71
71
71

Fortsetzung

18.03.2026

Saldo

325,
488,
650,
538,
701,
863,
1.026,
1.189,
1.352,
650,

813,
976,
1.138,
.68

1.301

.00
177,
30,
503,
666,
828,
162,
325,
488,
650,
256,
419,
532,
744,
162,
325,
488,
650,
813,
162,

a7
58
29
00
71
71
42
13

58
29
00
71
71
42
13

55
71

42
13

51
93
35
06

55
26
97
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/003

Betrage in EUR

N\ R Y W W % S WO N N W Y

.2025
.2025
.2025
.2025
.2025
.2025
.2025
.2025
.2025
.2025
.2025
.2025
.2026
.2026
.2026

Vorschreibung
Vorschreibung
Vorschreibung
Vorschreibung
Abrechnung
Zahlung
Vorschreibung
Vorschreibung
Vorschreibung
Vorschreibung
Vorschreibung
Vorschreibung
Vorschreibung
Vorschreibung
Vorschreibung

Auszug Eigentimerkonten - top 3

Ubertrag

3
4
5
6
12

W 0~

10
11
12

.2025
.2025
.2025
.2025
.2024

.2025
.2025
.2025
.2025
.2025
.2025
.2026
.2026
.2026

Belastung

162,
162,
162,
162,
165,

162,
162,
162,
162,
162,
162,
174,
174,
174,

Zahlung

1.796.,76

18.03.2026

Seite

R N N W

2

.301,
.464,
.6827,
.789,
.952,
.796,

Saldo

162,
325,
488,
650,
813,
9786,
.150,
.325,
.499,
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d. FLACHENWIDMUNGS- UND BEBAUUNGSBESTIMMUNGEN

Laut Auskunft der MA21 Servicestelle Stadtentwicklung vom 16.12.2025 ist die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft straBenseitig als Bauland Wohngebiet (W) der Bauklasse | mit einer H6henbeschrankung von
6,5m in geschlossener Bauweise und hofseitig als Bauland Wohngebiet (W) der Bauklasse | mit einer
Hbéhenbeschrankung von 4,5m in geschlossener Bauweise und der besonderen Bebauungsbestimmung BB2
gewidmet. In den mit BB2 bezeichneten Bereichen darf die Gebaudehdhe an der Grundsticksgrenze und
zugleich der oberste Abschluss der Gebdude maximal 3,5m Uber der festgesetzten Gebaudehdhe liegen. Bei
Errichtung eines Flachdaches (Dachneigung bis zu 5 Grad) ist dieses entsprechend dem Stand der
technischen Wissenschaften zu begrinen. In einem Teil der Liegenschaft ist zudem die gartnerische
Ausgestaltung festgesetzt. Die Rechtslage basiert auf dem Plandokument 7270 (Gemeinderatsbeschluss
vom 24. November 1999).

Derzeit ist keine Uberarbeitung des Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes in Ausarbeitung. Es besteht
keine Bausperre geman & 8 der Bauordnung fUr Wien. Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft ist in
keiner Schutz- oder Wohnzone gelegen.

Auszug aus dem Online-Service der Stadt Wien zum Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

“NEriedSrike-Stoiber-Park
~

Flichenwidmungs-und |
~ Bebauungsplan ‘

~

Weiterverwendung nur mit Quellenangabe.
Keine Haftung fir Vollstindigkeit und Richtigkeit; Kein Rechtsanspruch ableitbar.

Quellenangabe: Stadt Wien - ViennaGIS

Druckdatum: 16.12.2025 15:54 wien.gv.at/flaechenwidmung/public

Quelle: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/ (abgefragt am 16.12.2025)

22



Verkehrswertgutachten EZ 43 KG 01304 Hetzendorf (BLNR 17-19)

Auszug aus dem Plandokument 7270 (Gemeinderatsbeschluss vom 24. November 1999)

Quelle: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/ (abgefragt am 16.12.2025) Liegenschaft durch SV gelb markiert
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Erganzend gelten folgende Bestimmungen:

Unverkaufliches Dienstexemplar!

MAGISTRAT DER STADT WIEN
MA 21 B - Stadtteilplanung und Flachennutzung Sud

Plandckument 7270

Festsetzung
des Flachenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 24. November 1999,
Pr. Z1. 385 GPZ/1999, den folgenden Beschluf gefaft:

In Festsetzung des Flachenwidmungsplanes und des Bebauungspla-
nes ilr das im Antragsplan Nr. 7270 mit der rot strichpunktier-
ten Linie und Fluchtlinien umschriebene Gebiet zwischen

Hetzendorfer Strafe (Bezirksgrenze), Linien-
zug 1-2 (OBB-Donauléndebahn),
Rosenhligelstrafe, Defreggerstrafe
und Atzgersdorfer StraRe (= Bezirksgrenze)
im 12. Bezirk, Kat. G. Hetzendorf

werden unter Anwendung des §1 der BO fOr Wien folgende Bestim-
mungen getroffen:

I

Der bisher glltige Flachenwidmungsplan und Bebauungsplan ver-
liert weitere Rechtskraft.

II.

1.Die roten Planzeichen gelten als neu festgesetzt. Fir die
rechtliche Bedeutung der Planzeichen ist die beiliegende
nZeichenerklarung £ir den Flachenwidmungsplan und den Bebau-
ungsplan" (§§ 4 und 5 BO fir Wien) vom 1. September 1956 maR-
gebend, die einen Bestandteil dieses Beschlusses bildet.

2.Fir die Querschnitte der Verkehrsflachen gemdB § 5 (2) 1lit. c
der BO fir Wien wird bestimmt:
» Bei einer Strafenbreite ab 10,00 m sind entlang der Flucht-
linien Gehsteige mit mindestens 2,00 m Breite herzustellen.
e In der Werthenburggasse und MinchenstraRe ist Vorsorge zu
treffen, daf® die Pflanzung bzw. der Erhalt von jeweils einer
Baumreihe méglich ist.
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Seite-2-

3, GemaR § 5 (4) der BO fir Wien wird bestimmt:

3.1 Fir das gesamte Plangebiet glltige Bestimmungen:

3.1.1 An den Gebaudefronten, die unmittelbar an einer &6ffentcli-
chen Verkehrsflache liegen, wird die Errichtung ven Er-
kern und vorragenden Loggien untersagt. Vorstehende BRBau-
elemente, die der Gliederung oder der architektonischen
Gestaltung dienen, sind bgi Strafenbreiten von 16,0 m und
weniger bis zu einer Ausladung von 0,6 m, bei Strafen-
breiten iiber 16,0 m bis zu einer Ausladung von 0,8 m zu-
lassig.

3.1.2 Die Gebiude dirfen mit maximal einem Dachgeschoff errich-
tet werden. Gleichzeitig darf der oberste Abschluf3 der
Gebaude max. 3,5 m Uber der festgesetzten Gebdudehdhe
liegen.

3.13 Die mit Nebengebiduden bebaute Gesamtflache darf je Bau-
platz 30 m? nicht fOberschreiten. Flachdidcher von Nebenge-
bauden sind ab einex Grofe von 5 m? und bis 2zu einer Nei-
gung von 5 Grad entsprechend dem Stand der technischen
Wissenschaften zu begrinen.

3.1.4 Bebaubare aber unbebaut bleibende Grundflachen im Bauland
sind gértnerisch auszugestalten. Ausgenommen davon sind
betrieblich bendtigte Rangier- und Zufahrtsflachen.

3.1.5 Einfriedungen dirfen an den seitlichen und hinteren
Grundstiicksgrenzen 2,0 m nicht (berragen und ab 0,5 m den
freien Durchblick nicht behindern.

3.2. Fur Teilbereiche des Plangebietes glltige Bestimmungen:

32.1 Auf den mit BBl bezeichneten, gartnerisch auszugestalten-
den Bereichen ist die Errichtung von ober- und unterirdi-
schen Baulichkeiten untersagt,

3.2.2 In den mit BB2 bezeichneten Bereichen darf die Gebaudeno- |
he an der Grundstiicksgrenze und zugleich der ocberste Ab-
schluf der Gebiude maximal 3,5 m Uber der festgesetzten
Gebiudehéhe 1liegen. Bei Errichtung eines Flachdaches
(Dachneigung bis zu 5 Grad) ist dieses entsprechend dem

Stand der technischen Wissenschaften zu begrﬁnen.

Der Abteilungsleiter:
Dipl.-Ing. Walter Vckaun
Senatsrat
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e. OKOLOGISCHE LASTEN

1. Altlasten

Auszug aus dem Altlastenatlas

"= Bundesmnisterium
Larnc- und Forstwirtschaft,
Klima- unc¢ Umweltschutz,
Regionen und Wasserwirtschaft

Legende
Flachen
Flachentyp
] atiast [ Attablagerung ] Atstancort
Status
I:] erhebliche/s Kontamination/Risiko erwartet D beurteilt "keine Altlast" Altlast vorgeschlagen
. Altlast dekontaminiert vorgeschiagen - dekontaminiert
gesichert vorgeschlagen . gesichert [:] Beobachtung abgeschlossen vorgeschlagen

|i Beobachtung abgeschlossen
Quelle: http://www.umweltbundesamt.at/umweltsituation/altlasten/verzeichnisse/ (abgefragt am 16.12.2025)

Es scheinen keine Altlasten auf. Auf Nachfrage wurde dem gefertigten Sachverstdndigen seitens des
Umweltbundeamtes am 9.1.2026 ergdnzend die Auskunft erteilt, dass flr die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft weder ein Altstandort noch eine Altablagerung eingetragen ist.

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

Die Erfassung der Altstandorte ist weitgehend abgeschlossen, jene der Altablagerungen wird derzeit
vervollstandigt. Es sind derzeit 95% der vom Umweltbundesamt geschatzten Anzahl der Altablagerungen
und Altstandorte erfasst.3

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

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

2 Granzin/Valtl, Verdachtsflachenkataster und Altlastenatlas Stand 1. Janner 2024, 7ff.
3 Granzin/Valtl, Verdachtsflachenkataster und Altlastenatlas Stand 1. Janner 2024, 5.
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RISIKO DURCH UMWELTKATASTROPHEN

Auszug HORA

H ORA NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

= Bundesministarium
Land- und Forstwirtachaft,
Klima- und Umwaeltschutz,
Regionan und Wasserwirtschaft

HORA-Pass

Adresse:
Seehdhe:
Auswerteradius:

Geogr. Koordinaten:

Rosenhigelstrale 26, 1120 Wien
221 m

100 m

48,16847° N | 16,30187° O

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

Naturgefahr:
Hochwasser
Oberflachenabfluss
Lawinen
Erdbeben
Rutschungen
Windspitzen
Blitzdichte
Hagel
Schneelast
Hitzeepisoden

ﬂ

I

|

i

Gefahrdung:
keine Daten
hoch

keine Daten
mittel

mittel

mittel
niedrig
hoch
niedrig
mittel

Quelle: https://www.hora.gv.at/#, Abfragedatum 16.12.2025, Quellen Basisdaten: BMLUK, Amter der LR, BEV; Quellen Fachdaten: BMLUK,

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

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

Naherer Befund: Der HORA-Pass weist eine hohe Gefdhrdung durch Oberflachenabfluss und Hagel aus. Eine
erhdhte Hagelgefahr ist im Raum Wien und Umgebung durchaus blich. Die Gefdhrdung durch
Oberflachenabfluss kann durch den Sachverstandigen nicht ndher beurteilt werden, da dies nicht in sein
Fachgebiet fallt, es wird lediglich darauf hingewiesen. Zu Hochwasser und Lawinen bestehen keine Daten.
Die Naturgefahren Erdbeben, Rutschungen, Windspitzen, Blitzdichte, Schneelast und Hitzeepisoden fallen
far den Standort niedrig bis mittel aus.

g. LARMBELASTUNG

= Bundesministerium

m{uﬁl'”f"at Strale 2022 - Summenkarte - 24h

2022 Straldenverkehr:
24h-Durchschnitt 4 m
Uberblendung

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter
Larmpegel von Hauptverkehrsstraenin 4 m
Hohe tiber Boden. Erfasst sind StraRen in der
Zustandigkeit der Bundeslander sowie
Autobahnen und SchnellstrafRen. Fir den
Abend und die Nacht sind Zuschlage
enthalten. In den Ballungsraumen sind alle
StraRen berticksichtigt. Berichtsjahr 2022

Hinweis: AuBerhalb der Ballungsraume
werden die Larmzonen unterschiedlicher
StraRenkategorien nur Giberblendet. In den
Uberblendungsbereichen kann es zur
Unterschatzung des tatsdchlichen
Larmpegels um bis zu drei Dezibel kommen.

W >75d8

W 70-75dB

M 65-70dB
60-65dB
55-60 dB

/ Linienquellen Autobahnen und
SchnellstraBen

7 Linienquellen Landesstralen
[ Gebdude

#* Larmschutzwande

« Kilometrierung

O Ballungsraum

O Ballungsraumgrenzen

Suche: Rosenhiigelstrale 26

@ Adresse 25 ‘;/ A ¥ A A2 o .

@® Rosenhiigelstrae 26, 1120 Wien MaRstab: 1:5.650 © BMIMI, © BMLUK, © a © BEV, Sti vom 01.04.2025, Made with Natural Earth, Grundkarte: basemap.at
48,16847°N/16,30187°E
Seehohe: 221 m Druckdatum: 16.12.2025 https://maps.laerminfo.at
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Larmi

[y Schiene 2022 - Summenkarte - 24h

2022 Schienenverkehr: B T
24h-Durchschnitt

Uberblendung

Ober Tag, Abend und Nacht gemittelter
Larmpegel von Haupteisenbahnstrecken und
StraRenbahnen in 4 m Héhe ber Boden. Fir
den Abend und die Nacht sind Zuschlage
enthalten. In den Ballungsraumen sind alle
Eisenbahnstrecken erfasst. Berichtsjahr 2022

Hinweis: Die Larmzonen von Eisenbahnen
und StraRenbahnen werden in dieser Ansicht
nur lberblendet. In den
Oberblendungshereichen kann es zur
Unterschitzung des tatsdchlichen
Larmpegels um bis zu drei Dezibel kommen.

W ~>75d8
W 70-75d8B
W 65-70dB
60-65dB
55-60dB
Grenzwertlinie
/ Linienquellen StraBenbahnen
# Linienquellen Eisenbahnen
| Gebdude
» Lérmschutzwande
« Kilometrierung
[ Ballungsraum
O Ballungsraumgrenzen

Suche: Rosenhiigelstralle 26

V. Aveen s S N 8 /oo ) Rl

® RosenhigelstraBe 26, 1120 Wien MaRstab: 1 :5.650 © BMIMI, © BMLUK, © Bundeslander, © BEV, Stich d: vom 01.04.2025, Made with Natural Earth, Grundkarte: basemap.at
48,16847°N/16,30187°E
Seehthe: 221 m Druckdatum: 16.12.2025 hitps:/imaps.laerminfo.at

Quelle: http://www.laerminfo.at/laermkarten.html (abgefragt am 16.12.2025)

Die verwendeten Larmkarten sind AuszUge aus den aktuellen Larmkarten 2022 und dienen der
Ubersichtlichen Darstellung von Larmbelastungen in groBen Gebieten. Abgefragt wurde jeweils die
durchschnittliche Belastung innerhalb von 24h durch StraBenverkehr, Schienenverkehr, Flugverkehr und
IPPC-Anlagen; fUr den StraBenverkehr die Belastung durch Autobahnen, SchnellstraBen und Landesstralen.
Es wird darauf hingewiesen, dass die Karten auBerhalb der Ballungsrdume nur Larm von hochrangiger
Verkehrsinfrastruktur enthalten. Die Larmkarten dienen als Grundlage fir eine strategische Planung und sind
nicht geeignet, die individuelle L&rmbelastung exakt zu beschreiben.4

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

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

Bei IPPC-Anlagen (,Integrated Pollution Prevention and Control”) ist eine Genehmigung, die sich Uber alle
Umweltmedien erstreckt (Luft, Wasser, Abfall, Boden, Energie) erforderlich. Anlagen, flr die dieses spezielle
Genehmigungsverfahren notig ist, sind in Anlage 3 der Gewerbeordnung 1994 aufgezahlt (zB Raffinerien,
groBere Ziegelbrennereien).> Der Genehmigungsantrag muss diverse zusatzliche, Uber die Anforderungen
des § 353 GewO hinausgehende, Angaben enthalten; im Genehmigungsverfahren kénnen zusatzlich auch
bestimmte Umweltorganisationen Parteistellung haben.t

Naherer Befund: Die bewertungsgegenstadndliche Liegenschaft unterliegt straBenseitig einer
durchschnittlichen bis leicht Gberdurchschnittlichen Larmbelastung durch StraBenverkehr (60 bis 65 dB) fur

4 http://www.laerminfo.at/laermkarten.html (abgefragt am 16.12.2026).
5 https://www.wko.at/service/umwelt-energie/IPPC-Anlagen.html (abgefragt am 16.12.2026).
6 Rosenbach, IPPC-Anlagen (Lexis Briefing Wirtschaftsrecht).
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gegenstandliches Wohngebiet geschuldet der rdumlichen Nahe zur zentralen Verkehrsachse Hetzendorfer
StraBe. Die nachstgelegene Larmbelastung durch Schienenverkehr (55 bis 65 dB) wird in rund 60m Luftlinie
nordo&stlicher Entfernung entlang des StralRenzuges Hetzendorfer Straf3e ausgewiesen. Das entspricht auch
dem Eindruck des Sachverstandigen bei der Befundaufnahme.

h. BELASTUNG DURCH ELEKTROMAGNETISCHE FELDER

Auszug aus dem Senderkataster

Rosenhugelstrate 26, 1120 Wien

B B ot

@% @ moviunk X
@ Rundiunk
© Messpunkt

Quelle: http://www.senderkataster.at/karte (abgefragt am 16.12.2026)

Im Umkreis von 250m des Bewertungsobjekts befinden sich 4 Mobilfunkmasten, Rundfunkmasten sind keine
in der ndheren Umgebung vorhanden. Das Bewertungsobjekt ist durch die gelbe Nadel indiziert.

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

Naherer Befund: Es ist von einer durchschnittlichen bis leicht Uberdurchschnittlichen Belastung durch
elektromagnetische Felder aufgrund vorstehender Karte auszugehen, das ist fir gegenstandliche Lage als
leicht unterdurchschnittlich einzustufen.

i. LAGE UND VERKEHR

1.  Allgemeine Wohnlage

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft ist entlang des StraBenzuges Rosenhlgelstrae unweit der
Hetzendorfer Stra3e situiert. Die Hetzendorfer StraBe stellt eine wichtige Verkehrsachse des Bezirkes dar
und verbindet den 12. Wiener Gemeinde Bezirk Meidling mit dem 13. Wiener Gemeindebezirk Hietzing. Ostlich
des Bewertungsobjektes ist in weiterer Entfernung das Schloss Hetzendorf samt Schlosspark, stdlich die
Reihenhaussiedlung am Rosenhlgel, welche sich auf einer Flache von rund 35ha erstreckt, und westlich das
Hietzinger Bad situiert.8

7 http://www.senderkataster.at/erlaesuterungen (abgefragt am 16.12.2026).
8 https.//de.wikipedia.org/wiki/Hetzendorf_(Wien) (abgefragt am 17.3.2026)
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2. Infrastruktur
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Quelle: https://www.google.com/maps/place/ (abgefragt am 17.3.2026)

Backerei
(®)Anker Snack & Coffee
GmbH
Hetzendorfer Stralie 83
1120 Wien
(0,47 km / 0,51 km)
(Luftline / Mit Auto)
Strock Gesellschaft m.b.H.
Biedermanngasse 29
1120 Wien
(1,01km /1,33 km)
(Luftline / Mit Auto)
Leopold Schwarz e.U.
(Backerei Schw...
Feldkellergasse 26
1130 Wien
(0,97 km /1,70 km)
(Luftline / Mit Auta)

)

Infrastruktur des taglichen Bedarfs

Metzgerei
B1AY-SEN HandelsembH
Sagedergasse 42
1120 Wien
(1,28 km /1,64 km)
(Luftline / Mit Auto)
B2)SCHMIDT Lohnselcherei
Cesellschaft ...
Altmannsdorfer Anger 62
1120 Wien
(1,16 km /1,79 km)
(Luftline / Mit Auto)
B3 Karl Hackl
Falstauergasse 63
1130 Wien
(1,96 km / 2,78 km)
(Luftline / Mit Auto)

ndchstgelegenen Einreichungen, Lageexposé ImmoNetZT):

Supermarkt
Spar
Rosenhiigelstrale 37
1120 Wien
(0,28 km / 0,28 km)
(Luftline / Mit Auto)
Spar Gourmet
Hetzendarfer Stralle 105 -107
120 Wien
(0,24 km / 0,31 km)
(Luftline / Mit Auto)
Billa
(0,24 km / 0,39 km)
(Luftline / Mit Auto)

Infrastrukturelles Angebot im Nahbereich (angezeigt werden pro Kategorie immer die drei

Drogerie
D1 Bipa
(0,25 krm / 0,29 km)
(Luftline / Mit Auto)
D2 dm
(1,00 km /1,55 km)
(Luftline / Mit Auto)
D3 Bipa
(1,53 km /1,95 km)
(Luftline / Mit Auto)

9 Piktogramm: Freepik, https://www flaticon.com/free-icon/shopping-
cart_3144456?term=shopping+cart&page=1&position=1&origin=search&related_id=3144456 (abgefragt am 28.4.2025)
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Bank
(A)bank99 AGC Hetzendorfer
Strale 76
Hetzendorfer Stralle 76
120 Wien
(0,70 km / 0,75 km)
(Luftline / Mit Auto)

@Unitredit Bank Austria AG

Zws.Speising
Speisinger Stralle 42
1130 Wien
(1,23 km /1,42 km)
(Luftline / Mit Auta)
@bank% AG Speisinger
Stralle 41
Speisinger Stralie 41
1130 Wien
(1,22 km /1,83 km)
(Luftline / Mit Auto)

Post
B1 Post Filiale 1125
Hetzendorfer Stralle 76
125 Wien
(0,71km / 0,78 km)
(Luftline / Mit Auto)
B2 MYFLEXBOX #302
Am Fasangarten 9
1120 Wien
(0,43 km /1,38 km)
(Luftline / Mit Auto)
B3 MYFLEXBOX #302
Am Fasangarten 9
1120 Wien
(0,43 km /1,38 km)
(Luftline / Mit Auto)

Tankstelle
@BP
Am Fasangarten 9
120 Wien
(0,40 km /1,42 km)
(Luftline / Mit Auto)
BP
Breitenfurterstralie 112
1120 Wien
(1,06 km /1,78 km)
(Luftline / Mit Auto)
Militartankstelle MTK
Seckendorff-Gudent-Weg KG
Hietzing
130 KG Hietzing
(0,59 km / 2,46 km)
(Luftline / Mit Auto)

Trafik

D1 Trafik Angelika
Hintermayer
Hetzendorfer StralRe 153
1120 Wien
(0,28 km /0,36 km)
(Luftline / Mit Auto)

D2 Trafik Qingping Liu
Hetzendorfer Stralte 88
1120 Wien
(0,59 km / 0,63 km)
(Luftline / Mit Auto)

D3 Trafik Thomas Sanger
Breitenfurter Stralle 96
1120 Wien
(1,02 km /1,58 km)
(Luftline / Mit Auto)

Soziale Versorgung

Soziale Versorgung
ndchstgelegenen Einreichungen, Lageexposé ImmoNetZT):

Kinderbetreuung
Al Kindergarten
Endergasse 1
1120 Wien
(0,24 km / 0,34 km)
(Luftline / Mit Auto)
A2Purz’lbaum - Kinder und
Senioren un...
Hermann-Brochgasse 3
1120 Wien
(0,29 km / 0,65 km)
(Luftline / Mit Auto)
A3Sonnenstrahl'n
Hermann-Broch-Gasse 3
1120 Wien
(0,29 km / 0,65 km)
(Luftline / Mit Auto)

Volksschule

B1 Privatschule Infinum
Hetzendorferst...
Hetzendorfer Stralle 77
120 Wien
(0,59 km / 0,64 km)
(Luftline / Mit Auta)

B2)\/S Rohrwassergasse 2
Rohrwassergasse 2
120 Wien
(0,42 km / 0,71km)
(Luftline / Mit Auta)

B3 /S Speisinger Stralle 44
Speisinger Stralle 44
130 Wien
(1,32 km /1,52 km)
(Luftline / Mit Auta)

im Nahbereich (angezeigt werden pro Kategorie

Schule

Modeschule der Stadt Wien
im Schlos...

Hetzendorfer Strafie 79

120 Wien

(0,54 km / 0,50 km)

(Luftline / Mit Auto)

MS Hermann-Broch-Gasse
2

Hermann-Broch-Gasse 2

120 Wien

(0,29 km / 0,61km)

(Luftline / Mit Auto)
Privatschule INFINUM ORGC
Hetzendorferstralle 77

120 Wien

(0,52 km / 0,64 km)

(Luftline / Mit Auto)

sonstige Bildung
@DIE BILDUNGSMANAGER -

Beratungs- & ...
Opitzgasse 13

1130 Wien

(0,77 km /1,10 km)
(Luftline / Mit Auto)
‘Weidinger & Partner
Wirtschaftstrai...
Breitenfurter Straflle 11-113
1120 Wien

(1,12 km /1,24 km)
(Luftline / Mit Auto)
DaVinciLab KG
Volkgasse 8

1130 Wien

(0,99 km /1,87 km)
(Luftline / Mit Auto)

immer die drei

0 Piktogramm: Freepik, https://www flaticon.com/free-

icon/mortarboard_1940611?term=education&page=1&position=2&origin=search&related_id=1940611 (abgefragt am 28.4.2025)
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Medizinische Versorgung

Medizinische Versorgung im Nahbereich (angezeigt werden pro Kategorie immer die drei
ndchstgelegenen Einreichungen, Lageexposé ImmoNetZT):

Arzt fur
Allgemeinmedizin

A1OMR Or. Gerhard Miiller
Hetzendorfer Stralte 137
1120 Wien
(0,94 km / 0,20 km)

(Luftline / Mit Auto)

A20r, Alice Wagner
Hetzendorfer Stralte 100/6/3
1120 Wien
(0,31km / 0,35 km)

(Luftline / Mit Auta)

A30r, Andrea Cornelia Hurch-
Rath
Hetzendorfer Stralte 97/1/1
1120 Wien
(0,34 km / 0,38 km)
(Luftline / Mit Auto)

Apotheke

Rosenhﬂgel—ApothekE
Munchenstralle 10
120 Wien
(0,18 km / 0,27 km)
(Luftline / Mit Auto)
@I{Ii mt-Apotheke
Hetzendorfer Stralle 75 A
120 Wien
(0,65 km / 0,70 km)
(Luftline / Mit Auto)
Apotheke Altmannsdorf
Breitenfurter Stralte 46-56
120 Wien
(1,08 km /1,37 km)
(Luftline / Mit Auto)

Seniorenheim
Haus Hetzendorf
Hermann-Broch-Gasse 3
1120 Wien
(0,29 km / 0,65 km)
(Luftline / Mit Auto)
Schlosspark Fortuna
Khleslplatz &
120 Wien
(1,62 km /1,71 km)
(Luftline / Mit Auto)
IKursana Residenzen Wien -
Tivoli
Hohenbergstralte 58
120 Wien
(1,54 km / 2,24 km)
(Luftline / Mit Auto)

Zahnarzt

B1Dr. Golestani Sima
Hervicusgasse 2
1120 Wien
(0,22 km / 0,33 km)
(Luftline / Mit Auta)

B2|0r. Pfannhauser Theresia
Hetzendorfer Stralte 97
1120 Wien
(0,34 km / 0,38 km)
(Luftline / Mit Auta)

B3 DDr. Jung Anna
Schonbrunner Allee 46
N20 Wien
(0,66 km /1,00 km)
(Luftline / Mit Auto)

Arztezentrum/Krankenha

us

B Lruppenpraxis fir
Allgemeinmedizin ...
Elisabethallee 61-63
1130 Wien
(0,74 km /1,13 km)

(Luftline / Mit Auta)

B2 \\Viener Gesundheitsverbund
Klinik Hi...
Wolkersbergenstrale 1
1130 Wien
(1,67 km /1,99 km)

(Luftline / Mit Auta)

B3 Orthopadisches Spital
Speising
Speisinger Stralke 109
1130 Wien
(1,57 km / 2,28 km)

(Luftline / Mit Auta)

Tierarzt
Dr. med. vet. Scheiner

Dagmar

Rosenhiigelstrale 41

1120 Wien

(0,39 km / 0,38 km)

(Luftline / Mit Auta)
@Tierordination Hetzendorf -

Mag. Fr...

Hetzendorfer Stralte 75/1a

1120 Wien

(0,68 km / 0,73 km)

(Luftline / Mit Auta)
@Dr. med. vet. Lautner

Susanne

Bergheidengasse 23

1130 Wien

(0,87 km /1,37 km)

(Luftline / Mit Auta)

Facharzt

Dr. Kasparek Michael
Hetzendorfer Stralle 103
1120 Wien

(0,26 km / 0,30 km)
(Luftline / Mit Auta)

Dr Wang-Artner Brigitte
Hetzendorfer Stralle 97

1120 Wien

(0,34 km / 0,38 km)
(Luftline / Mit Auta)

0A Dr. Hohenecker Johann
Defreggerstralle 24

120 Wien

(0,33 km /1,22 km)

(Luftline / Mit Auto)

Physiotherapeut
Herr Andreas Schaffer
Hervicusgasse 13-15
1120 Wien
(0,30 km / 0,47 km)
(Luftline / Mit Auto)
@Frau Nicole Hell-Kostelecky
Kraelitzgasse 11
130 Wien,Hietzing
(0,69 km /1,63 km)
(Luftline / Mit Auto)
Frau Mag. Heidemarie
Hittner-Buxbaum
Edelsinnstr. 46-48
120 Wien
(0,98 km /1,94 km)
(Luftline / Mit Auto)

Kinderarzt

D1 Dr Bernhardt Susanne
Hetzendorfer Stralle 52-54
1120 Wien
(0,99 km /1,04 km)
(Luftline / Mit Auta)

Dz Doz. Dr. Vecsei Andreas
Schonbrunner Allee 56
1120 Wien
(0,61 km /1,09 km)
(Luftline / Mit Auta)

D3 0r. Zimmermann Uta
Schonbrunner Allee 56
1120 Wien
(0,61km /1,09 km)
(Luftline / Mit Auto)

Psychotherapeut
Ass.Prof.Mag.Dr. SKOLEK-
WINNISCH Rita
PrEm\EchnErgaSSE 17/13
1120 Wien
(0,10 km / 0,32 km)
(Luftline / Mit Auta)

Dr. med. GROSINGER-
QUASS Magdalena ...
Fasangartengasse 30/11
1130 Wien

(0,56 km / 0,78 km)
(Luftline / Mit Auta)
Mag.phil. SOMMER-
FRENZEL Johanna
Fasangartengasse 18/32
1130 Wien

(0,56 km / 0,78 km)
(Luftline / Mit Auta)

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

Offentliche Parkanlagen im Umbkreis von rund 350m Luftlinie Radius: PA Hetzendorfer StraBe,
Friederike-Stoiber-Park, PA Fasangartengasse, Karl-Voitl-Park, PA Karl-Kraus-Gasse

Néchstgelegene Parkanlage von Ubergeordneter Bedeutung: Hetzendorfer Schlosspark in rund
470m Luftlinie Entfernung situiert (entspricht 9 Gehminuten)

Im Allgemeinen weist der stadtauswarts gelegene Bezirksteil des 12. Wiener Gemeindebezirkes
Meidling einen erhdhten (6ffentlichen) Grinraumanteil auf; stadteinwarts hingegen ist ein geringer
(6ffentlicher) Grinraumanteil - bedingt durch die dichte Blockrandbebauung - vorzufinden;
neben den &ffentlichen Grinflachen sind private Innenhdéfe bzw Garten vorzufinden; teilweise sind
die StraBenraume begrint (Baumscheiben etc)

13

Kultureinrichtungen

Kulturelle Einrichtungen im Nahbereich (angezeigt werden pro Kategorie immer die drei
ndchstgelegenen Einreichungen, Lageexposé ImmoNetZT):

Museum

(A)Modesammlung
Hetzendorf
Hetzendorferstralle 79
1120 Wien
(0,52 km / 0,56 km)
(Luftline / Mit Auto)
Bezirksmuseum Hietzing
Am Platz 2
1130 Wien
(1,88 km / 2,43 km)
(Luftline / Mit Auto)
Kindermuseum Schloss
Schénbrunn
Schiénbrunner Schlossstralle
1130 Wien
(2,00 km / 3,58 km)
(Luftline / Mit Auto)

Theater/Oper

Musikwerkstatt Wien
Speisinger Strafte 143/1
1230 Wien

(1,35 km /1,73 km)
(Luftline / Mit Auto)
Theater

KG Hetzendorf Meidling
1120 KG Hetzendorf
(118 km /1,82 km)
(Luftline / Mit Auta)
Wiener Wortstdtten
Oswaldgasse 35A

20 Wien

(1,70 km / 2,20 km)
(Luftline / Mit Auta)

2 Piktogramm Baum: Freepik, https://www.flaticon.com/free-
icon/tree_998570?term=tree&page=1&position=31&origin=search&related_id=998570 (abgefragt am 28.4.2025)
13 piktogramm Theater: Freepik, https://www.flaticon.com/free-
icon/masks_2162831?term=theater&page=1&position=16&origin=search&related_id=2162831 (abgefragt am 28.4.2025)

Bibliothek
Schulbibliothek Neue
Sportmittelschule
Hermann-Broch-Gasse 2
1120 Wien
(0,25 km / 0,69 km)
(Luftline / Mit Auto)
Kinderbibliothek der Pfarre
Hetzendorf
Marschallplatz 6 B
1120 Wien
(0,45 km / 0,72 km)
(Luftline / Mit Auto)

@Mintarmschcﬂiche
Bibliothek und ...
Stranzenberggasse 9b
1130 Wien
(0,62 km /1,36 km)
(Luftline / Mit Auto)

Kirche/Kulturgut

D1 Marianneum
(0.11km / 0,15 km)
(Luftline / Mit Auto)

D2 azaristen Marianneum
(0,92 km / 0,16 km)
(Luftline / Mit Auto)

D3 Pfarrkirche Hetzendorf
(0,43 km / 0,65 km)
(Luftline / Mit Auto)
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Offentliche Verkehrslage
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Quelle: Stadt Wien - ViennaCGIS http://www.wien.gv.at/viennagis

Quelle: https://www.wien.gv.at/stadtplan/ (abgefragt am 16.12.2026)
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Offentlicher Verkehr

Bus
A1Rosenhiigelstralle
588
Wien
(0,03 km / 0,03 km)
(Luftline / Mit Auto)
A2 Rgsenhigelstralie
588
Wien
(0,06 km / 0,09 km)
(Luftline / Mit Auto)
A3 Pensionistenwohnhaus
Hetzendorf
S8B
Wien
(0.21km / 0,21km)
{Luftline / Mit Auto)

Bahnhof
Wien Meidling
(2.41km / 2,69 km)
(Luftline / Mit Auto)

U-Bahn
@Am Schopfwerk
us

Wien

(1,87 km /1,97 km)
(Luftline / Mit Auto)
Tscherttegasse
Us

Wien

(1,96 km / 3,06 km)
(Luftline / Mit Auta)
Hietzing

U4

Wien

(2,94 km / 3,30 km)
(Luftline / Mit Auta)

Strallenbahn
@Rosenhﬂgelstraﬂe
62

Wien

(0,06 km / 0,10 km)

(Luftline / Mit Auto)

Atzgersdorfer Stralle

62

Wien

(0,46 km / 0,56 km)

(Luftline / Mit Auta)
@Schluss Hetzendarf

62

Wien
(0,55 km / 0,59 km)
(Luftline / Mit Auta)

Diverse Stationen des d&ffentlichen Verkehrs im Nahbereich (angezeigt werden pro Kategorie
immer die drei ndchstgelegenen Einreichungen, Lageexposé ImmoNetZT):

Lokalbahnhof
01 Hetzendorf
G1,52,53,54
Wien
(1,03 km /1,25 km)
(Luftline / Mit Auto)
Dz Preyergasse/Speising
580
Wien
(1,48 km /1,79 km)
(Luftline / Mit Auto)
D3 Bhf, Meidling,
Schedifkaplatz
WLB
Wien
(2,21km / 2,56 km)
(Luftline / Mit Auto)

Transferzeit in das Stadtzentrum Wien (Karlsplatz): rund 35 Minuten inklusive Gehzeit

14 pPiktogramm Bus: Hight Quality Icons, https://www.flaticon.com/free-
icon/bus_2207497?term=bus&page=1&position=6&origin=search&related_id=2207497 (abgefragt am 28.4.2025)
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Individualverkehrslage

=; \SAIS?SII Stadtplan Wien

RosenhugelstraBe 26, 12. Bezirk

Quelle: https://www.wien.gv.at/stadtplan/ (abgefragt am 16.12.2025)
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@o‘ 15 | Individualverkehr

Néchstgelegene (ibergeordnete Verbindungsachse: Hetzendorfer StraBe rund 60m Luftlinie
entfernt (entspricht 1 Fahrminute)

Ndéchstgelegene Autobahnauffahrt: A23 SUdosttangente Auffahrt Hohe Altmannsdorf rund
1,6km Luftlinie entfernt (entspricht je nach Verkehrsaufkommen rund 9 bis 22 Fahrminuten)

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

Verkehrsberuhigung im Nahbereich: angrenzende StraBenzlige unterliegen bis auf Ausnahme
der Hetzendorfer StraBBe einer Geschwindigkeitsbegrenzung von 30km/h und sind zum Teil als
EinbahnstraBen geflhrt; StraBenzug RosenhlgelstraBe ist zweispurig geflhrt und stellt keine
Einbahnstral3e dar

Parkgaragen im Umbkreis von 350m Luftlinie Radius: keine vorhanden; nachstgelegene rund
480m Luftlinie entfernt gelegen (entspricht rund 800m bzw 3 Fahrminuten; APCOA
Parkgarage Hietzingerbad)

Anrainerparkpldtze: im Nahbereich sind keine Anrainerparkplatze ausgewiesen
Elektroladestationen im Umkreis von 350m Luftlinie Radius: 1 Station vorhanden

Néchstgelegene Tankstelle: BP-Tankstelle rund 400m Luftlinie entfernt situiert (entspricht 4
Fahrminuten)

Radverkehrsausbau im Umbkreis von 350m Luftlinie Radius: 1 WienMobil-Standort und 1
Gratzlrad-Standort, im Umfeld sind teilweise Radwege und Mehrzweckstreifen ausgewiesen

Parkplatzsituation: als entspannt zu beurteilen aufgrund der Stadtrandlage, Situierung in einer
Uberwiegenden Wohngegend und abseits von hdéherrangigen Offentlichen
Verkehrsknotenpunkten

Naherer Befund: Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft mit der grundblcherlichen Adresse
RosenhlgelstraBe 26 in 1120 Wien ist im Bezirksteil Hetzendorf situiert und weist eine Lage in einem
Uberwiegend wohngepragten Gebiet mit wechselnder Bebauungstypologie auf. Die Nahversorgung ist als
durchschnittlich far eine Wohnlage in einem Stadtrandbezirk zu beurteilen. Die Offentliche
Verkehrsanbindung ist durch die raumliche Nadhe zum Bahnhof Hetzendorf als gut fr einen Randbezirk von
Wien zu beurteilen. Der Individualverkehr ist ebenfalls als gut zu beurteilen.

s Piktogramm Auto: fistudio, https://www flaticon.com/free-
icon/car_3202926?term=car&page=1&position=3&origin=search&related_id=3202926 (abgefragt am 28.4.2025)

39



Verkehrswertgutachten EZ 43 KG 01304 Hetzendorf (BLNR 17-19)

j.  BEBAUUNG

—_

Konfiguration

Flaichenwidmungs- und
Bebauungsplan

Wetterverwendung nur mit Quellenangabe.

o it; Kein bieith:
Quellenangabe: Stadt Wien - ViennaGIS
Druckdatum: 16.12.2025 15:58 wien.gv.at/flaechenwidmung/public

Quelle: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/ (abgefragt am 16.12.2025)
Topografie GST-NR 62/1: bebaut, befestigt, begrunt

GST-NR 62/2: befestigt, begrint

Konfiguration Liegenschaft rechteckig konfiguriert, rund 19m breit und 48m lang,
augenscheinlich eben

Grenzverhaltnisse Norden, Nordost, Westen: bebaute Nachbargrundstiicke

Von Nordost nach Stdwest: Offentliches Gut (StraBenverlauf
RosenhlgelstraRe)

ErschlieBung Uber RosenhlgelstraBe an dffentliches Gut angeschlossen

StraBenausbau vollausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt, Gehsteige beidseitig vorhanden,
Langsparkplatze auf Hohe des Bewertungsobjektes einseitig vorhanden
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Bebauungscharakter der direkt angrenzende Baubldécke weisen mehrheitlich eine geschlossene
Umgebung Blockrandbebauung auf, in weiterer Entfernung aufgelockerte Bebauung
mittels Punktbebauung und Zeilenbebauung sowie Solitaren

Bebauung straBenseitig gelegener, ebenerdiger Baukodrper (StraBentrakt) mit rackwartig
anschlieBendem Seitenfliigel, bestehend aus 3 Regelgeschossen (Hoftrakt)

AufschlieBung Strom-, Wasser- und Gaszuleitung offenbar vorhanden, Funktionstlchtigkeit
nicht geprift bzw aktuell aufgrund Leerstand auch nicht in Betrieb

an stadtischen Mischwasserkanal angeschlossen'®

Sonstige AuBBenanlagen Einfriedung vorhanden, teils begrint, teils gepflasterte AufBenanlagen,
hofseitiger MUllplatz, Gartenhltte, Gastgarten

2. Bestandsbebauung sowie Bau- und Erhaltungszustand

BAUBESCHREIBUNG ZUM ZEITPUNKT DER BEFUNDAUFNAHME:

Typ Allgemeine Teile der Wohnhausanlage

Baujahr unbekannt, dem Bauakt sind Planunterlagen aus dem Jahr 1903 zu
entnehmen, welche Uber einen Zubau handeln; frihere Dokumente sind
dem Sachverstandigen nicht vorgelegt worden, weshalb keine nahere
Bestimmung des Baujahres mdglich ist

GeschoBe StrafBentrakt: Kellergeschoss, Erdgeschoss

Hoftrakt: Kellergeschoss, Erdgeschoss, zwei Obergeschosse und ein

Dachgeschoss
Bauweise wohl Massivbauweise
Gebaudehille StraBentrakt: strukturierter, rauer Putz und Uberwiegend weil3 gemalt,

Fassade durch rote Fenster- und Turldden gegliedert, Sockelzone mittels
roter Fliesen dekoriert, straBBenseitig Werbetafeln/Schriftzug oberhalb der
Fenster, Beleuchtungskérper, Schaukasten mit Speisekarte,
Eingangsbereich nach hinten versetzt, Vordach; Fassade hofseitig zum
Teil durch Glasfront bzw Ziegelsteinen gestaltet

Hoftrakt: verputzt und gelb gemalt, Sockelbereich grau gemalt

Stiegenhaus StraBentrakt verflgt Gber kein allgemeines Stiegenhaus

6 https://kanis.at/KANIS/synserver?project=KANIS_wma&client=html (abgefragt am 16.12.2026).
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Hoftrakt verflgt Uber einen zentral gelegenen Stiegenhauskern, Wande
und Decken verputzt und wei3 gemalt, Boden und Stiegen gefliest,
Holzhandlauf, keine Liftanlage

Schaden Eingangsbereich Hoftrakt punktuell abgenutzt, Wandbereich
verschmutzt, punktuell feuchter Wand- und Bodenbelag im
Kellergeschoss  aufgrund  undichter Rohrleitung (Wasser  tritt
kontinuierlich tropfenweise aus), hofseitige Fassade des Hoftrakts weist in
der Sockelzone Verschmutzungen durch Umwelteinflisse auf, im Bereich
der Fenster zudem griine Wandverfarbungen (wohl Algenbewuchs bzw.
mikrobiellen Bewuchs)

Sonstiges keine Liftanlage

Naherer Befund Allgemeinflachen: Die allgemeinen Teile der Liegenschaften waren am Tag der
Befundaufnahme dem Alter entsprechend durchschnittlich erhalten und waren augenscheinlich gangige
Gebrauchs- und Abnutzungserscheinungen ersichtlich. Im Kellergeschoss nahe dem Stiegenaufgang war eine
undichte Rohrleitung vorzufinden, wodurch die angrenzenden Wand- und FuBbodenfldchen durchfeuchtet
waren.

Typ Wohnung top 1, Einlagerungsraum 1, AuBenpodest, Garten 1

ErschlieBung Uber Innenhof, separate ErschlieBung Uber auBenliegenden
Stufenaufgangsbereich

Wande & Decken verputzt und wei3 gemalt bzw gefliest

Bdéden Fliesen, Laminatboden in Holzoptik

Fenster Isolierfenster mit Oberlichte, Innenjalousien

Taren Wohnungseingangstlire mit Glaseinsatz und Oberlichte, Innentlre

zwischen Wohnbereich und Badezimmer aus Holzfurniertlre in weiBer
Farbe und Turgriff in Messing mit Drehschloss ausgefthrt

Heizung & Kihlung Gastherme augenscheinlich nicht vorhanden, kein Heizkérper im
Wohnbereich ersichtlich (Anmerkung: aufgrund Fahrnisse erschwerter
Zugang), im Badezimmer Handtuchheizkdrper sowie Wasserboiler
vorhanden

Klache Klchenzeile (Marke DanKlchen) bestehend aus Unter- und Oberkasten,
Edelstahlsplile mit Abtropfschale, Mikrowelle (Marke Gorenje), Backofen
(Marke Gorenje), Glaskeramikherd samt Abzug (Gorenje),
Einbaukthlschrank
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Sanitar Badezimmer bestehend aus Waschbecken, Spiegelschrank,
Waschmaschinenanschluss samt vorhandener Waschmaschine, Hdnge-WC
mit Betatigungsdruckplatte, Dusche bestehend aus Duschtasse und
Vorhang und einseitiger Duschwand, Handbrause samt Brausestange und
Wandhalterung, Handtuchheizkorper, elektrische Entliftung

Freiflachen Garten

Kellerabteil gemalR Nutzwertgutachten Einlagerungsraum 1 im Kellergeschoss
vorhanden jedoch nicht zuganglich und durch SV auch nicht begangen

Sonstiges Planabweichung gegenlber Baukonsens; 1 Zimmer nicht vorhanden (am
Tag der Befundaufnahme zugehdérig Wohnung top 3), Unrat im
Gartenbereich, Gartenhltte, Garten teilweise mittels Maschendrahtzaun
bzw Sichtschutz vom Gastgarten begrenzt, Warmwasserboiler im
Badezimmer vorhanden

Schaden keine besonderen augenscheinlichen Schaden am Tag der Befundaufnahme
ersichtlich, gangige dem Alter entsprechende Abnutzungserscheinungen
ersichtlich, Zustandsfeststellung aufgrund Fahrnisse stark erschwert

Gemessene Raumhohen 2,92m geman stichprobenartiger Ausmessung durch den SV im Zuge der
Befundaufnahme

Naherer Befund Wohnung top 1: Am Tag der Befundaufnahme war das Bewertungsobjekt durchschnittlich,
dem Alter entsprechend, erhalten und wies, bis auf Ubliche, dem Alter entsprechende Abnutzungs- und
Gebrauchserscheinungen, keine besonderen Schaden auf. Die Anordnung bzw Raumaufteilung entspricht
jedoch nicht dem Baukonsens insbesondere, weil 1 Zimmer (laut Plan) tatsachlich nicht vorhanden bzw der
top 3 zugeordnet ist. Es wird diesbezlglich darauf hingewiesen, dass die Zustandsfeststellung aufgrund von
Fahrnissen stark erschwert war. Die Freiflachen waren durchschnittlich bis maBig erhalten und durch
Fahrnisse verstellt.

Typ Geschaftslokal top 2, Einlagerungsraum 2, Windfang, Garten 2

ErschlieBung straBenseitig GUber Haupteingangstlre, hofseitig Uber zwei Nebeneingange
bzw (ber allgemeines Stiegenhaus

Wwande & Decken (strukturierter, rauer) Putz und weil bzw beige gemalt, gefliest,
Ziegelmauerwerk weif3 gestrichen, im Kellergeschoss Gewolbedecke, im
Gastraum offene Holzbalkendecke

Boden Fliesen, Parkett, Betonplatten

Fenster Kunststoffisolierglasfenster teilweise mit Oberlichte
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Taren Holztlren mit Glaseinsatz (teilweise Milchglas) bzw Holzfurniertiren in
weilBer Farbe, Turgriff in Messing mit Drehschloss

Heizung & Kihlung Gastherme, Handtuchheizkdrper, Warmwasserboiler

Kliche Geschaftslokal Gastronomiekiiche sowie Showkiche mit Pizzaofen, weiters Schank
(aufgrund stark verschmutzen Zustand Ausstattung grdéBenteils nicht
ersichtlich)

Kiche Wohnbereich Klchenzeile bestehend aus Edelstahlwaschbecken, Herd, Backofen,

Dunstabzug (Marken unbekannt)

Sanitar Geschaftslokal Frauen-WC und Manner-WC getrennt, Manner-WC bestehend aus
Waschbecken, Hange-WC mit Betatigungsdruckplatte und 2 Pissoir,
Frauen-WC bestehend aus Waschbecken und Hange-WC mit
Betatigungsdruckplatte

Sanitar Wohnbereich Waschbecken, Spiegel, Hange-WC mit Betatigungsdruckplatte, Dusche
bestehend aus Duschtasse, Kunststoffschiebetiren, Handbrause samt
Brausestange und Wandhalterung sowie weiters Regenwaldduschkopf,
Handtuchheizkdrper, Waschmaschinenanschluss, natlrliche EntlGftung
Uber Fenster in Richtung Lichthof

Freiflachen Gastgarten samt Kinderspielplatz

Kellerabteil Kellerrdumlichkeiten intern vorhanden (Gewodlbekeller) sowie geman
Nutzwertgutachten Einlagerungsraum 2 im Kellergeschoss vorhanden,
jedoch nicht zuganglich und durch SV auch nicht begangen

Sonstiges Planabweichung gegenlber Baukonsens, Zumauerung und Separierung
erfolgte, abweichende Raumwidmung/-nutzung, lose Stromkabeln im
Wandbereich der Sanitaranlage im Wohnbereich

Schaden stark verschmutzt, Rissbildungen im Wand- und Deckenbereich,
abblatternder Putz, Bohrldécher im Wandbereich, Schimmelbildung,
Kadaver in der Kiche, Bewuchsbildung wohl aufgrund von Feuchtigkeit im
Gewodlbekeller

Gemessene Raumhoéhen im Gastbereich 3,08m gemaR stichprobenartiger Ausmessung durch den
SV im Zuge der Befundaufnahme

Naherer Befund Geschéaftslokal top 2: Am Tag der Befundaufnahme war das Bewertungsobjekt
unterdurchschnittlich erhalten und wies einen erheblichen Erhaltungsrickstau auf (renovierungsbedUrftiger
Zustand, punktuell desolater Zustand). Eine sofortige BenlUtzung ist nicht moglich. Die Freiflachen waren
durchschnittlich erhalten.
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Typ Wohnung top 3, Einlagerungsraum 3, Lichthof

ErschlieBung Uber Innenhof, weiter Uber allgemeines Stiegenhaus

Wande & Decken verputzt und weis gemalt, Sanitarraumlichkeiten gefliest

Boéden Laminatboden in Parkettbodenoptik, Fliesen

Fenster Kunststoffisolierglasfenster mit Oberlichte

Taren Wohnungseingangstire in einfacher Ausflhrung mit dunkelbraun,
lackierter bzw. beschichteter Oberflache, Holzfurnierinnenturen, teilweise
ausgehangt

Heizung & Kihlung Therme (Marke Nordgas), Radiatoren

Kiuche nicht vorhanden

Sanitar Badezimmer bestehend aus Waschbecken und Dusche (bestehend aus

Duschtasse und Trennwand, fehlender Duschvorhang sowie Handbrause)
und mehreren elektrischen Entltiftungen; separates WC bestehend aus
Stand-WC mit Spulkasten, Waschbecken und Warmwasserboiler

Freiflachen Lichthof

Kellerabteil gemal Nutzwertgutachten Einlagerungsraum 3 im Kellergeschoss
vorhanden, jedoch nicht zuganglich und durch SV auch nicht begangen

Sonstiges Planabweichung gegenUber Baukonsens; 1 Zimmer mehr vorhanden
(urspringlich zugeordnet top 1, am Tag der Befundaufnahme zuganglich
Uber top 3)

Schaden Verwerfung Bodenbelag (Wdlbungen bzw hochstehende Kanten),

abblatternder Putz, teilweise stark verschmutzt, Lichthof verschmutzt

Gemessene Raumhdhen 3,06m geman stichprobenartiger Ausmessung durch den SV im Zuge der
Befundaufnahme

Naherer Befund Wohnung top 3: Am Tag der Befundaufnahme war das Bewertungsobjekt teilweise
unterdurchschnittlich erhalten und ist eine sofortige BenlUtzung aufgrund fehlender (technischer)
Einrichtungen (Kiche sowie zum Teil im Badezimmer) nicht mdéglich. Die Anordnung bzw Raumaufteilung
entspricht nicht dem Baukonsens insbesondere, weil 1 Zimmer (laut Plan) vorhanden war, welches tatsachlich
top 1 zugeordnet ist. Der Lichthof war maBig erhalten und wies im Bodenbereich starke Verschmutzungen
auf.
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BAUAKT:

Von der Baubehdrde wurde auf Nachfrage am Tag der Bauakteneinsicht bekanntgegeben, dass aktuell offene
Bauverfahren betreffend die baulichen Anderungen im Bestand sowie den Dachgeschossausbau bestehen.
Es wird auf den konsenswidrigen Zustand der Bewertungsobjekte hingewiesen (ndheres siehe auch oben).
Folgende Dokumente werden seitens der MA 37 Baupolizei im offenen Bauakt geflhrt:

= Schriftverkehr zwischen Immobilien mit Zukunft GmbH und MA 37 vom 30.3.2022: betreffend Mahnung
- Fertigstellungsanzeige inklusive Erklarung des BauflUhrers zu Fertigstellung und der Bauflihrerwechsel
sollte bereits am 21.12.2020 per E-Mail erfolgt sein (handschriftlicher Vermerk: ,.telefonisch besprochen,
dass gesamtes Objekt in ca 1-2 Monaten abgebrochen wird - dh: Fertigstellungsanzeige nicht mehr
notwendig = ausschliefBen aus o-Akt”)

= Schreiben der MA 37 vom 18.3.2022: betreffend nichterflllte Verpflichtung - Mahnung (Anmerkung:
betrifft Zubau Geschaftslokal top 2 - Verpflichtungen geman Bescheid noch nicht entsprochen)

= Teilfertigstellungsanzeige fur Top 4, 5, 7 vom 16.5.2017, Aktenzahl 12-26615-2012 (Bewilligungszahl)

= Bestatigung zur Teilfertigstellungsanzeige geman § 128 BO vom 20.4.2017 (Anmerkung: betrifft Top 4,
5, 7) samt Beilage zur 1. Teilfertigstellungsanzeige Top 4, 5, 7 vom 2.2.2017

= Befund/Fertigstellung vom 13.4.2017: betreffend Bestatigung der ordnungsgemaBen Ausfuhrung der
Ablaufinstallation Hauskanal im Keller

= Bestandsplan vom 20.9.2016: fir die baulichen Anderungen von Wohnungen, Dachgeschossausbau und
Zubau eines Windfanges samt Stampiglie der Stadt Wien vom 16.5.2017 mit Vermerk ,,Dieser Plan lag der
Fertigstellungsanzeige zu Grunde. Der grau dargestellte Bestand bildet keinen Konsens!* (Anmerkung:
im Plan sind keine grau dargestellten Bereiche eindeutig zu identifizieren, samtliche Darstellungen weisen
die gleiche Farbgebung auf - der gefertigte SV kann daher nicht feststellen, welche Bereiche nicht dem
Baukonsens entsprechen)

=  Bestatigung vom 12.12.2016: Uber die richtlinienkonforme Installation (Zuleitung fir das Wohnhaus sowie
Stiegen- und Kellerbeleuchtung)

=  Befund und Gutachten vom 4.11.2016: betreffend Abgasanlagen sowie Abluftanlagen

= Befund vom 15.1.2014: betreffend Rohbaubeschau

=  Befund vom 20.12.2013: betreffend Bewehrungsbeschau und Stahlbauteilebeschau des Stahlrahmen DG
und Verbunddecke DG

= Befund vom 20.12.2013: betreffend Bewehrungsbeschau und Stahlbauteilebeschau des Erdbebenrahmen
und Verstarkungen 1. OG und 2. OG

= Befund vom 20.12.2013: betreffend Bewehrungsbeschau und Stahlbauteilebeschau der
Fundamentverstarkung KG

= Bescheid der MA 37 vom 1111.2013; betreffend Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (.
Planwechsel), Aktenzahl 12-26615-03/2012 (,,Bei der Dachgeschosswohnung Tiir Nr 6 wird eine Gaube
und eine Terrasse nicht ausgefiahrt. An Stell der Dachgaube werden Dachfldchenfenster errichtet. In
den einzelnen Stockwerken werden Mauerdurchbriiche, Zwischenwdnde und Raumwidmungen
abgedndert. Die statisch, erforderlichen KompensationsmaBnahmen werden auf Grund der
vorliegenden Statik abgedndert ausgefiihrt.”)

= Baubeginnanzeige vom 10.10.2013: betreffend Dachausbau

= 1. Planwechsel vom 26.9.2013: fUr das Dachschoss samt Stampiglie der Stadt Wien vom 11.11.2013
(Anmerkungen betrifft auch Anderungen im Erdgeschoss), Aktenzahl 12-26615-03-2012

= Bescheid der MA 37 vom 11.7.2013: betreffend Baueinstellung (,,Die Bauflhrung im Hofgebaude [...] zur
Errichtung eins Dachgeschosszubaues ist gemafl & 127 Abs 8a in Verbindung mit § 127 8 lit a und b der
BO Wien einzustellen.”)

= Bescheid der MA 37 vom 13.2.2013; betreffend bauliche Anderungen, Errichtung eines
Dachgeschosszubaues und eines Nebengebdudes, Baubewilligung, Aktenzahl 12-26615/2012/01 (,,Beim
bestehenden Hofgebdude wird durch Aufklappung der Dachfldche bzw Errichtung von Gauben der
Dachboden ausgebaut. Zuvor wird im Bereich der linken AuBenmauer als statische
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ErtdchtigungsmaBnahme eine Fundamentverbreiterung vorgenommen. In den einzelnen Geschossen
werden Mauerdurchbriiche, Raumwidmungen und Zwischenwdnde abgedndert. An den bestehenden
ebenerdigen StraBentrakt wird hofseitig ein Nebengebdude fir den Kinderwagen-Fahrradabstellraum
geschaffen.”)

= Einreichplan von Juli 2012: fir die baulichen Anderungen von Wohnungen, Dachgeschossausbau und
Zubau eines Windfanges samt Stampiglie der Stadt Wien vom 13.2.2013, Aktenzahl 12-26615-01-2012

= Bescheid der MA 37 vom 16.12.2008: betreffend Zubau, Baubewilligung (,,hofseitig wird ein ebenerdiger
Zubau errichtet”)

= Bescheid der MA 37 vom 5.12.2008: betreffend Abweichung von Bebauungsvorschriften geman § 69 BO
(,Der Zubau darf die Baufluchtlinie um bis zu 1,40mm dberschreiten und dementsprechend von der
baulichen Ausnutzbarkeit abweichen™)

=  Einreichplan vom 2.9.2008: betreffend Zubau und Einbau WR Gastlokal samt Stampiglie der Stadt Wien
vom 16.12.2008

Folgende Dokumente werden im Bauakt geflhrt (seitens der MA 37 als abgeschlossene Verfahren geflhrt):

= Fertigstellungsanzeige vom 23.5.2022: betreffend bauliche Anderungen, Aktenzahl 12-26615-03/2012
(Zahl der Fertigstellungsanzeige 4592629-2014-31)

=  Bestatigung zur Fertigstellungsanzeige geman § 128 BO vom 5.5.2022 betreffend bauliche Anderungen
Aktenzahl 26615/2012/1

=  Bestandsplan von Mai 2022 samt Stampiglie der Stadt Wien vom 6.5.2022 mit Vermerk ,Dieser Plan lag
der Fertigstellungsanzeige zu Grunde. Der grau markierte Bestand bildet keinen Konsens“ (Anmerkung:
Planinhalt gesamter Baukdrper der Liegenschaft; Verfahren 459629-2014-31; im Plan sind keine grau
dargestellten Bereiche eindeutig zu identifizieren, samtliche Darstellungen weisen die gleiche
Farbgebung auf - der gefertigte SV kann daher nicht feststellen, welche Bereiche nicht dem Baukonsens
entsprechen)

=  Fertigstellungsanzeige vom 4.1.2021: betreffend Aktenzahl 728412-2016-1 (Anmerkung: betrifft
Errichtung eingehauster Millbehalterstellplatz)

= Erkldrung des BaufUhrers zur Fertigstellung vom 29.10.2020: betreffend Aktenzahl 728412-2016-1
(Anmerkung: betrifft Errichtung eingehauster Mullbehalterstellplatz)

= Bescheid der MA 37 vom 27.12.2016: betreffend bauliche Herstellungen, bauliche Anderungen,
Baubewilligung, Aktenzahl 12-728412-2016-1 (,,/m Bereich der rechte Grundgrenze wird ein eingehauster
Mdllbehélterstellplatz errichtet.”)

= Erklarung des Baufuhrers zur Fertigstellung vom 8.11.2016, Aktenzahl 26615/2012/01

=  Einreichplan von Juni 2016: fUr die Errichtung eines MUllbehéalterstellplatz samt Stampiglie der Stadt Wien
vom 27.12.2016, Aktenzahl 12-728412-2016-1

= Bescheid der MA 37 vom 1111.2013; betreffend Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (.
Planwechsel), Aktenzahl 12-26615-03/2012 (,,Bei der Dachgeschosswohnung TUr Nr 6 wird eine Gaube
und eine Terrasse nicht ausgefihrt. An Stell der Dachgaube werden Dachflachenfenster errichtet. In den
einzelnen Stockwerken werden Mauerdurchbriiche, Zwischenwande und Raumwidmungen abgeandert.
Die statisch, erforderlichen KompensationsmaBnahmen werden auf Grund der vorliegenden Statik
abgeandert ausgefihrt.”)

= Bescheid der MA 37 vom 13.2.2013; betreffend bauliche Anderungen, Errichtung eines
Dachgeschosszubaues und eines Nebengebdudes, Baubewilligung, Aktenzahl 26615/2012/01 (,Beim
bestehenden Hofgebdude wird durch Aufklappung der Dachfldche bzw Errichtung von Gauben der
Dachboden ausgebaut. Zuvor wird im Bereich der linken AuBenmauer als statische
ErtdchtigungsmaBnahme eine Fundamentverbreiterung vorgenommen. In den einzelnen Geschossen
werden Mauerdurchbriiche, Raumwidmungen und Zwischenwdnde abgedndert. An den bestehenden
ebenerdigen StraBentrakt wird hofseitig ein Nebengebdude fir den Kinderwagen-Fahrradabstellraum
geschaffen.”)
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Bescheid der MA 46 vom 28.11.2003: betreffend |. Gebrauchserlaubnis, Bewilligung nach der
StraBBenverkehrsordnung, Il. Gebrauchsabgabe (Anmerkung: betrifft Benltzung eines Vordachs mit einer
beleuchten Flache)

Bescheid des magistratischen Bezirksamtes vom 21.6.1995: betreffend Betriebsanlage, Genehmigung der
Anderung (Gastgewerbe in der Betriebsart eines Restaurants)

Bescheid der MA 35 vom 4.5.1964: betreffend 1. Gebrauchserlaubnis, Bewilligung nach der
StraBenverkehrsordnung, ll.a. GebrauchsgebuUhr, Il.b. Baubewilligung (Anmerkung: betrifft Benltzung
einer Leuchtrdhrenleiste im Luftraum)

Bescheid der MA 37 vom 3.5.1954: betreffend Bauanzeige gemaB & 61 BO, Kenntnisnahme (,,Anzeige (Giber
Bauabdnderungen geringer Art [..], die darin bestehen, dass im Erdgeschoss (Schankzimmer) im
ehemaligen Magazinraum neben dem Kellerabgang durch Abtragen einer nichttragenden 15cm starken
Mauer und Vermauern einer TUre ein Kihlraum geschaffen werden sollen [...J*) samt Stampiglie der Stadt
Wien mit Vermerk ,bewilligungsgeméB hergestellt”

Plan von April 1954: ber den Einbau eines Kihlraumes

Bescheid der MA 37 vom 1.8.1952: betreffend bauliche Anderungen (,,[...] die darin bestehen, dass ber
behérdlichen Auftrag der bestehenden Regenwasserhauskanal unter Auflassung der Senkgrube in einen
Unratskanal umgebaut werden soll.“) samt Vermerk der Stadt Wien ,bewilligungsgemdani hergestellt* vom
1.12.1954

Bescheid der MA 37 vom 20.2.1951: betreffend bauliche Herstellungen (,[...] im rlickwértigen
Gasthausgarten 3m von dem linken Seitengebdude entfernt, ein 2x4m groBer und 3m hoher hbélzerner,
einfach verschalter, Schuppen zur zeitweisen Aufbewahrung von Gasthaustischen und Sesseln,
hergestellt wurde, wird nachtrdglich gemaB & 61 BO Wien zur Kenntnis genommen.”) samt Planskizze
und Stampiglie der Stadt Wien vom 20.2.1957

Plan o0.D.: Uber die Abanderung des bestehenden Wasserkanals in einen Fakalienkanal fur das Haus
Bescheid der MA 37 vom 6.5.1949: betreffend BenlUtzungsbewilligung (,.[..] nach Kriegseinwirkung
wiederinstandgesetzte ebenerdige Vordergebdude, enthaltend eine Gastwirtschaft, benlitzen zu lassen.”)
Bestandsplan von April 1949: betreffend vorderen Gebaudeteil (Gastwirtschaft)

Schreiben vom 20.10.1948: betreffend RUcktritt als Baufuhrer

Baufuhrerwechselanzeige vom 15.10.1948

Auswechslungsplan von September 1946: (iber den provisorischen Aufbau des Gastwirtschaftsbetriebes
Bescheid der MA 37 vom 24.5.1946: betreffend bauliche Herstellungen ([...J Bewilligung erteilt, die darin
bestehen, dass durch feindliche Fliegereinwirkungen beschddigte Haus wieder instandgesetzt werden
soll.*) samt Vermerk ,KONSENS*“

Baugenehmigung vom baustoffwirtschaftlichen Standpunkt der MA 25 (Kriegsschadenbehebung an
Gebduden) vom 8.7.1946: betreffend freigegebene Baustoffe flr das Bauvorhaben

Bescheid der Gemeindeverwaltung vom 8.3.1941: betreffend bauliche Herstellungen (,,die darin bestehen,
dass der bestehende kleine Anbau im Hofe (Speise) abgetragen und an dessen Stelle ein 2,10x4,60m
grof3er ebenerdiger, mit einem Presskiesdach versehener 30cm stark gemauerter Zubau hergestellt wird,
der eine Spllkiche und eine Speis enthdlt und mit einem 12,5cm Durchmesser Rohrkanal an den
bestehenden Entwdsserkanal angeschlossen ist.”)

Plan von Dezember 1940: betreffend Anbau einer Spulkiche fur den Gastwirtschaftsbetrieb

Bescheid der Gemeindeverwaltung vom 3.8.1939: betreffend Planwechsel (,nachstehende Anderungen
vorzunehmen: 1.) die hofseitige Hauptmauer des Zubaues wurde um 0,55m vorgesetzt, 2.) die WC-Anlage
wurde abgedndert, 3.) der Wirtschaftskeller wurde unterteilt™)

Bescheid der Gemeindeverwaltung vom 3.8.1939: betreffend Benltzungsbewilligung
Auswechslungsplan von April 1938: Uber die Herstellung eines Saalanbaues sowie Einbau einer WC-
Anlage in dem Gastwirtschaftsbetrieb im StraBentrakt der Liegenschaft samt Stampiglie der Stadt Wien
mit Vermerk ,Baukonsens*

Bescheid der Bezirkshauptmannschaft Meidling vom 1.9.1937: betreffend Zu- und Umbau, Baubewilligung
(,Baubeschreibung: geplant ist die Errichtung eines 4,70m breiten und 6,43m tiefen ebenerdigen
Zubaues an der linken Grundgrenze zwischen an dem ebenfalls ebenerdigen Gassentrakt und dem 2-
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stéckigen Hoftrakt. Weiters wird hofseits ein kleiner 1,80m breiter Zubau, enthalten eine Speis, hergestellt.
Bei der bestehenden Veranda wird die hélzerne Trédgerwand durch eine Hohlsteinmauer ersetzt und teils
zu einer Gasthauskliche, teils zu einem Schankzimmer umgestaltet und durch Herstellung einer 3,50m
breiten Mauerbffnung mit dem bestehenden Schankzimmer im Gasstrakt in Verbindung gebracht. Der
Zubau ab der linken Grundgrenze wird mit der aufgelassenen Wohnung verbunden und nach Entfernung
zweier Pfeiler in der Hofhauptmauer zbd Ausbrechen einer 3,90m breiten Mittelmauerdffnung als
Bauernstube und Extrazimmer hergerichtet. Die bestehende Abortanlage wird aufgelassen und im
Gassentrakt untergebracht. Gleichzeitig werden die nétigen Abdnderungen der Kanalrohrleitungen
vorgenommen. Die Fundamente des Zubaues werden in Beton, das aufgehende Mauerwerk in Vollziegeln
hergestellt. Die Eindeckung der Zubauten erfolgt ebenso wie die der alten Veranda mit Presskiesdach.”)

= Plan von Juli 1937: Gber den Umbau der Gastwirtschaft samt Stampiglie der Stadt Wien vom 1.9.1937

= Bescheid des Magistratischen Bezirksamtes vom 3.4.1914: betreffend Bendtzungsbewilligung Zubau

= Bescheid des Magistratischen Bezirksamtes vom 16.5.1913: betreffend Bauherstellung Zubau zum linken
Hoftrakt

=  Plan vom 10.5.1903: flr einen Zubau zu den zwei Stock hohen linksseitigen Hoftrakt samt Stampiglie der
Stadt Wien

Dargestellt werden nur jene Erledigungen, die sich auf die allgemeinen Liegenschaftsteile oder auf die
Bewertungsobjekte beziehen. Erledigungen in Kurrentschrift werden nicht dargestellt und schienen nicht
(mehr) relevant und werden daher in die Bewertung nicht einbezogen. Der gefertigte Sachverstandige merkt
diesbezlglich an, dass im Bauakt am Tag der Einsichtnahme Unterlagen augenscheinlich doppelt gefihrt
wurden und Unterlagen betreffend bauliche Anderungen im Bestand und Anderungen im
Dachgeschossausbau (Aktenzahl 12-26615-03/2012) einerseits als offenes Verfahren aufscheinen als auch im
Bauakt als abgeschlossenes Verfahren gefUhrt werden (Anmerkungen: die dem gefertigten
Sachverstandigen doppelt aufscheinenden Unterlagen wurden zwecks der Nachvollziehbarkeit fett
markiert).

UNTERLAGEN HAUSVERWALTUNG:

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

= Vorschau fur das Jahr 2025
= Vorschau fur das Jahr 2026
=  Monatsvorschreibung ab 1/2026
=  Abrechnung Langfassung Bewirtschaftungskosten 2022
=  Abrechnung Langfassung Bewirtschaftungskosten 2023
=  Abrechnung Langfassung Bewirtschaftungskosten 2024
= Protokoll Wohnungseigentimerversammlung vom 3.4.2018
a. keine Beschlussfahigkeit
b. Stand der Reparaturriicklage per dato rund € 7.000,00
c. Aktuell laufende Mietzins- und Rdumungsklage gegenlber Mieter der Geschaftslokal top 2
d. Erschaffung Millcontainerplatzes im Eingangsbereich nach dem Gittertor birgt potenzielle
Problematik mit der Betriebsanlagengenehmigung da Kliche des Geschaftslokales top 2 (aktuell
Pizzeria) zu nahe am Mullcontainerplatzes sein wirde
e. Weiters wurde folgende Thematik besprochen:
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Herr Pubek verweist darauf, dass es noch keine Fertigstellungsanzeige gibt. Lt seinen
Informationen miusste die Anzeige bei der Baupolizei spétestens November 2018
einlangen. Falls dem so nicht ist, miisste er tiberlegen, ob er rechtliche Schritte
einleitet.

Soweit den anwesenden Damen und Herren bekannt ist, liegen fur die
Fertigstellungsanzeige sémtliche benétigte Befunde auf Jedoch kann diese nicht
ausgestellt werden, da im Lager der Pizzeria / Herrn Harbia fUr eine ehemals
weggenommene  Zwischenwand ein  Stahlrahmen eingebaut oder die
Wiederherstellung der Zwischenwand vorgenommen werden muss. Herr Harbia
gewahrt den Zugang zu seinem Lager nicht. Ob die GEG 121 hier tatig ist, weil die
Hausverwaltung nicht..

Anmerkung des gefertigten Sachverstandigen: die Lage des im Protokoll genannten Lagers ist dem
gefertigten Sachverstandigen nicht bekannt und kann daher keine Schlussfolgerung gezogen werden
ob tatsachlich Raumlichkeiten der betitelten Pizzeria (wohl gemeint das straBBenseitig gelegene

Geschaftslokal top 2) davon betroffen sind. Aufgrund der vorhandenen Gesamtschau an

Informationen ist wohl eher der notwendige Stahlrahmen in der Wohnung top 3 gemeint.

f. Fassade schadhaft aufgrund L&cher verursacht durch Vogel

g. Im Zuge der Anbringung der Warmeisolierung im Lichthof wurde das Taubennetz gedffnet und

wurde dieses nicht mehr geschlossen

Protokoll Wohnungseigentimerversammlung vom 1.10.2020
a. Beschlussfahig aufgrund 100% Anwesenheit
b. Weiters wurde folgende Thematik besprochen:

Zu Pkt. 3
Aulerordentliche BaumaBnahme zur Verbesserung der Statik (Stahltriger)

Herr Mag. Payer berichtet, dass nach dem Kauf der Wohnungseigentumsobjekte durch die Payer
Immobilien GmbH sich herausgestellt hat, dass bisher keine Bauanzeige erstattet werden konnte, weil
eine statische Verstirkung in einem Bereich seiner Wohnungseigentumsobjekte gefehlt hat, was von der
Baubehdrde beanstandet wurde. Da die Erdbebensicherheit somit nicht gegeben war, hat Herr

Mag. Payer sobald ihm das bewusst wurde, unverziiglich den Einbau eines Stahltrigers veranlasst, der
die nitige Standfestigkeit dieses Bauteils sicherstellt. Fir die Arbeiten hat die Payer Immobilien GmbH
inkl. USt rund € 25.500,-- bezahlt. Diese Kosten scheinen aus der Erfahrung dem Herrn Mag. Payer als
marktkonform, was auch die Hausverwaltung bestatigt hat. Herr Mag. Payer hat die Rechnung dafir bei
der Hausverwaltung eingereicht zum Ersatz der Kosten, die nicht den Anteilen der
Wohnungseigentumsobjekte zuzurechnen sind, die der Payer Immobilien GmbH gehdren. Da in der
Reparatur-Riicklage nicht genigend Geld vorhanden war, um die gesamten Kosten abzudecken, hat
folglich die Hausverwzltung eine Einmalvorschreibung allen Wohnungseigentimern Gbermittelt und zur
entsprechenden Einzahlung aufgefordert.

In der darauffolgenden Diskussion zwischen den Eigentlimern einigt man sich auf Folgendes:
Die Payer Immobilien GmbH wird sich bemihen, die Fertigstellungsanzeige bis spitestens 31.10.2020 zu
erwirken.

Die Thematik der Verrechnung der Rechnung fir den Stahltriger soll ebenfzlls bis 31.10.2020 erledigt
werden. Der Stand des Reparaturfonds wird von der HV aktuell mit rund € 8.000,-- angenommen. Herr
Mag. Payer und die Obrigen Eigentimer wiren damit einverstanden, dass die ndtigen Betrige dort
abgebucht werden und diese der einmaligen Einzahlung der Gbrigen Eigentimer gutgeschrieben
werden. Dabei ware es gut, wenn circa € 3.000,-- im Reparatur-Fonds stehen bleiben wirden. Der
aktuelle Stand des Reparatur-Fonds ist allerdings im Moment nicht eindeutig geklrt, dieser soll von der
HV noch konkret festgestellt und gemeinsam mit dem Protokoll den Eigentimern mitgeteilt werden.
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Erganzung der Protokollfiihrung nach dem Meeting und Vorschlag fiir weitere Vorgangsweise:
inzwischen hat die Hausverwaltung festgestellt, dass der Stand der Reparaturriicklage It. Buchhaltung
tatsachlich in etwa € 5.000,— betrdgt. Somit kann von dort die noch fallige Umsatzsteuer von knapp

€ 2.800,— beglichen werden, ohne dass weitere Einzahlungen von Seiten der Qbrigen Eigentimer
erfolgen. Die Payer Immaobilien GmbH hat ihre Zahlung bereits in voller Hihe von rd. € 14.600,-- zzgl. U5t
geleistet. Wenn keiner der Eigentimer binnen der unten genannten Frist von einem Monat gegen das
Protokoll einen Einwand erhebt, ist diese Ldsung im Sinne eines Vergleichs zustande gekommen.
Ansonsten wire noch eine endgiltige Abstimmung unter den Eigentumern herzustellen, wie
diesbeziglich weiter verfahren werden soll.

Herr Mag. Payer wird gegentber dem Bautrager den Ersatz der Kosten fur den Einbau des statisch
erforderlichen Stahlrahmens im Sinne einer Gew3hrleistung einfordern. Falls dies geschehen sollte, wird
Herr Mag. Payer entsprechend der Hohe des erhaltenen Kostenersatzes den aus dem Reparatur-Fonds
entnommenen Betrag wieder einbringen.

Von Herrn Pubek wurden dem Mag. Payer Unterlagen Gbergeben, denen zufolge der Bautrager zugesagt
hat, die Frist fur die Gewahrleistung bis zum 31.12.2020 zu verldngern und zugesagt hat, dass er die
ausstehende Fertigstellungsanzeige noch erbringen wird. Das sollte die Durchsetzung der Forderungen
der Wohnungseigentimergemeinschaft gegenidber dem Bautrdger bezlglich des Ersatzes der durch den
Einbau des Stahltragers entstandenen Kosten wesentlich erleichtern, wie auch von Mag. Payer bestitigt
wird.

Wohnungseigentumsvertrag

Energieausweis far Nicht-Wohngebaude vom 17.8.2022

Energieausweis fir Wohngebaude Regelgeschosse (EG bis 2. OG) vom 17.8.2022
Energieausweis fir Wohngebaude Dachgeschoss vom 17.8.2022

Geplante SanierungsmafBnahmen: Ausmalen des Stiegenhauses

Der gefertigte Sachverstdndige hat nach Durchsicht der UObermittelten Unterlagen seitens
Hausverwaltung um nahere Auskunft bezlglich der ausstehenden Fertigstellungsmeldung gebeten und
wurde darauf am 18.3.2026 wie folgt geantwortet ,,Das mit der Fertigstellungsanzeige ist bereits erledigt
worden.” Der gefertigte Sachverstandige hat der guten Ordnung erneut nachgefragt und wurde daraufhin,
auf Herrn Mag. Payer, GeschéaftsfUhrer und Partner von Payer & Strondl Rechtsanwéalte GmbH verwiesen,
welcher die betreibende Partei vertritt und zugleich geman Auskunft Wohnungseigentiimer der Liegenschaft
ist CAnmerkung: Payer Immobilien GmbH hat ein Wohnungseigentumsobjekt erworben; Herr Mag. Payer ist

Gesellschafter).

der

Wie oben dargestellt geht aus den Protokollen der Wohnungseigentiimerversammlungen hervor, dass ein
Stahlrahmen erforderlich ist, welcher fir die Standsicherheit des Gebadudes erforderlich ist.
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Im Bauakt hat der gefertigte Sachverstandige diesbezlglich folgendes Dokument entnehmen kdnnen,
welches die baulich erforderliche MaBnahme wie folgt naher beschreibt:

Auszug Beilage zur 1. Teilfertigstellung vom 2.2.2017

Beilage zur 1.Teilfertigstellung Top 4,5,7
1120 Wien, RosenhiigelstraBe 26 / Hoftrakt

Eiir die Cesamtfertiostellung des Gebaudes fehlt die statische Ersatzmafinahme fir
| |

den Entiall einer aussteifenden Ziegelwand im Erdgeschoss, Top 3

Grundsatzlich sind alle notwendigen Bauarbeiten zum bewilligten Bescheid
ausqgefiihrt und alle in der Bewilligung vorgeschriebenen Auflagen
bewilligunaskonform umaesetzt worden. Einzig die oben genannte Ersatzmaﬂmahrqe
im Endgeschoss konnte nicht eingebaut werden, weil der Mieter der Top 3 den Zutrm
zur Wohnung verweigert und den Einbau der statischen Ersatzmafinahme verhindert.
Diesbezglich gibt es einen bereits mehrjdhrigen Rechtsstreit.

Am 02.02.2017 fand ein Behérdengesprich bei der MA 37/12 mit Herrn Ing.
Obritzhauser und Herrn DI Jérg Gritsch statt, wo die Durchfiihrung einer
Teilfertigstellung erortert wurde.

1. Der Bauwerber verpflichtet sich, bis zum Einbau dieser fehlenden Mafinahme
das Dachgeschoss nicht zu veraufiern und nicht zu benutzen
(Dachgeschosswohnung wird mit keinen Nutzlasten belastet). . '

2. Weiters verpflichtet er sich, sofort die fehlenden Baumafnahmen einzuleiten,
wenn der Zugang zur Top 3 gerichtlich gewahrleistet wird.

Unter Beriicksichtigung dieser Umstande ist eine Teilfertigstellung der Top 457
aus statischer Sicht vertretbar, weil sich der Zustand des Gebaudes nach erfolgtem
Umbau grundsatzlich nicht verschlechtert hat. Die Wand im Erdgeschoss wurde zu

unbekannter Zeit, jedoch bereits vor dem Umbau 2013 ohne Ersatzmainahme und
ohne behordliche Bewilligung abgebrochen.

Ohne diese Ziegelwand bzw. entsprechende statische Kompensations-
maBnahmen ist die Standsicherheit des Gebaudes im Erdbebenfall gemaR der
heute giiltigen OIB-Richtlinie 1 nicht gewahrleistet.

Bestandspldne Grundrisse

Dachgeschoss aus der 1, Teilfertigstellung ausgenommen. Dachgeschoss bleibt bis zur
Gesamtfertigstellung unbenutzt und lastenfrei.
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Erdgeschoss aus der 1. Teilfertigstellung ausgenommen, Erdbebenersatzmafinahme in Top3
noch nicht hergestellt.

Auf Nachfrage wurde schriftlich seitens der Rechtsvertretung der betreibenden Partei Herrn Mag. Payer am
21.5.2026 erganzend wie folgt Stellung bezogen: ,,Zu unserem Telefonat und lhrem E-Mail m&chte ich insoweit
ergdnzend und korrigierend festhalten, dass ich zu BaumalBnahmen generell keine persdnlichen
Wahrnehmungen habe und mich natdrlich nur auf Informationen berufen kann. Nach meinen Informationen
ist der in Rechnung gestellte Stahirahmen tatsdchlich eingebaut worden. Das war damals ein gro3es Thema
und der Einbau ist vor Ort ersichtlich. Uber die Qualitdt des Einbaus kann nur ein Techniker Auskunft geben.
Ob der fertige Einbau des Stahlrahmens angezeigt worden ist, entzieht sich meinen Kenntnissen."

Am 21.5.2026 wurde die Auskunft seitens der Rechtsvertretung der betreibenden Partei Herrn Mag. Payer
wie folgt konkretisiert und weitere Unterlagen (siehe nachstehend) dbermittelt: ,,Bezugnehmend auf unser
gestriges Telefonat kann ich lhnen namens der WEG bestétigen, dass der Einbau des Stahlrahmens im Jahr
2019 durchgefuhrt worden ist. Die Arbeiten haben im Juli 2019 begonnen und waren spatestens im Dezember
201719 abgeschlossen.*

Seitens der Rechtsvertretung der betreibenden Partei (Auskunft durch Geschaftsfihrer und Partner von
Payer & Strondl Rechtsanwalte GmbH Herrn Mag. Payer) konnten folgende Unterlagen zur Verflgung gestellt
werden:

= Bestatigung zur Fertigstellungsanzeige gemafn § 128 BO vom 5.5.2022 betreffend bauliche Anderungen
Verfahren 12-26615-03/2012 des Ziviltechnikers

=  Fertigstellungsanzeige vom 4.5.2022, eingelangt bei der MA 37 am 06.05.2022

= Rechnungsbeleg von Structo GmbH vom 24.2.2020: betreffend Stahltrager liefern und einbauen

= Auftragserteilung und Feststellung zur Widerherstellung der tragenden Wand vom 20.12.2019

= Bericht vom 10.04.2020 an Hausverwaltung

= E-Mail Firma Structo vom 28.02.2020 samt Rechnung

= E-Mail Mag. Payer an Mag. Wagner vom 26.07.2019

= E-Mail vom 09.08.2019 von Mag. Payer an Mag. Wagner

=  Protokoll zu 8 MSch 7 2015, BG Meidling Seite 2

Aufgrund der vorliegenden Informationen trifft der gefertigte Sachverstadndige die Bewertungsannahme,
dass der Stahlrahmen tatsachlich eingebaut wurde und die Standsicherheit des Gebaudes im Erdbebenfall
gewahrleistet wird.

Naherer Befund: Es wird davon ausgegangen, dass die Bebauung im Allgemeinen (bis auf Ausnahme der
Planabweichungen in den Bewertungsobjekten sowie des augenscheinlich nicht errichteten eingehausten
Mlllbehéalterstellplatz; ob weitere Planabweichungen betreffend andere Einheiten vorliegen entzieht sich
dem Wissenstand des gefertigten Sachverstadndigen und ist auch nicht Gegenstand des vorliegenden
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Gutachtens) entsprechend den einschlagigen Rechtsvorschriften und der Baubewilligung errichtet worden
ist und entsprechend der baubehdrdlichen Bewilligung verwendet wird. Am Tag der Befundaufnahme
konnten diverse Planabweichungen innerhalb der Bewertungsobjekte festgestellt werden. Das
Bewertungsobjekt top 1 fallt kleiner aus und wurde ein Zimmer, welches gemal Baukonsens der top 1
zugeordnet ist, nunmehr der angrenzenden Wohnung top 3 zugeordnet. Die slddstlich angrenzende
Wohnung top 3 fallt hingegen gréBer aus und wurden Trennwande abgetragen bzw durchbrochen. Das
Bewertungsobjekt Geschaftslokal top 2 wurde dahingehend baulich verandert, dass eine separat zugangliche
1-Zimmer-Wohnung geschaffen und das Geschaftslokal verkleinert wurde. Weiters existiert der im
Bestandsplan von Mai 2022 eingezeichnete Kinderwagenabstellraum nicht. Fur die nachstehende Bewertung
wird die Annahme getroffen, dass die Herstellung des Baukonsens in Ubereinstimmung des
Nutzwertgutachtens und dem Wohnungseigentumsvertrag erfolgt; auch weil nicht mit Sicherheit beurteilt
werden kann, ob der gegenwartige Zustand/Raumaufteilung Gberhaupt baubehérdlich bewilligungsfahig ist
bzw der Zustimmung der anderen Wohnungseigentiimer auf der Liegenschaft bedarf.

FORDERUNGEN:

Geman schriftlicher Auskunft der Hausverwaltung wurde die Bebauung ohne Zuhilfenahme von Férdermittel
des Bundes und Landes errichtet. Die Parteien wurden im Zuge der Befundaufnahme befragt und haben
diesbezlglich keine Stellung bezogen. Dieser Sachverhalt konnte auch auf Nachfrage seitens der Behdérden
bestatigt werden.

Vom Bundesministerium fir Arbeit und Wirtschaft, BMAW-W - VII/6 (Grundsétzliche Angelegenheiten,
Bundeswohnbaufonds) wurde auf Nachfrage am 5.1.2026 folgende Auskunft erteilt, dass keine
Bundeswohnbauférderungen fir die genannte Liegenschaft gewahrt wurden.

Von der MA 50 - Wohnbauférderung und Schlichtungsstelle fir wohnrechtliche Angelegenheiten, Gruppe
Neubaufdrderung und Eigenmittelersatzdarlehen, wurde auf Nachfrage am 29.12.2025 die Auskunft erteilt,
dass das Objekt kein Baudarlehen der Stadt Wien zum Bundes-Wohn- und Siedlungsfonds und keine
(Neubau-)Foérderung im Rahmen der Neuen Wiener Wohnbauaktion 1958, der Wiener Wohnbauaktion 1964,
der Wiener Wohnbauaktion 1969, des Wiener Wohnbaufonds, der Wiener Dachbodenaktion, des
Wohnbaufdérderungsgesetzes 1954, des Wohnbaufdérderungsgesetzes 1968, des
Wohnbaufdérderungsgesetzes 1984, des Bundes-Sonderwohnbaugesetzes 1982, des Bundes-
Sonderwohnbaugesetzes 1983, des Bundesgesetzes zur Férderung der Erhaltung und Verbesserung von
Wohnhausern sowie der Stadterneuerung, des Wiener Wohnbauférderungs- und
Wohnhaussanierungsgesetzes - WWFSG 1989 gewahrt wurde.

Von der MA 50 - Wohnbauférderung und Schlichtungsstelle fir wohnrechtliche Angelegenheiten, Gruppe
Sanierung - Referat Haussanierung, wurde auf Nachfrage am 17.12.2025 mitgeteilt, dass fir die Liegenschaft
seitens des Referat Haussanierung keine Sanierungsférderung des Landes Wien weder im Rahmen des
Wohnbaufdérderungsgesetzes 1984 noch nach dem Wiener Wohnbaufdrderungs- und
Wohnhaussanierungsgesetzes - WWFSG 1989 jemals gewahrt wurde.

Nahere Befund: Es bestehen daher keine Einschrankungen bzw (Rechts-)Folgen iZm Férderungen.
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3. Nutzflachen- und Raumaufteilung

Laut Bestandsplan von Mai 2022 gliedern sich die Raumlichkeiten der Bewertungsobjekte wie folgt:

Nutzflachenaufstellung Bestandsplan von Mai 2022
samt Stampiglie der Stadt Wien vom 6.5.2022

Wohnung top 1

Erdgeschoss

Vorraum 6,91 m?
Kiiche/Esszimmer 13,23 m?
Bad 4,35 m?
Zimmer 22,90 m?
Nutzflache Wohnung top 1 47,39 m?
Stiegenaufgang/Podest unbekannt
Garten unbekannt
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Nutzflachenaufstellung Bestandsplan von Mai 2022
samt Stampiglie der Stadt Wien vom 6.5.2022

Geschaftslokal top 2

Kellergeschoss

Keller unbekannt
Erdgeschoss

Windfang 2,02 m?
Schankzimmer 47,63 m?
Kiche 27,50 m?
Extrazimmer 61,19 m?
Kdhlraum 6,29 m?
Vorraum 7,39 m?
Pissoir 31 m?
WC 1,62 m?
Vorraum Damen 2,07 m?
WC 1,08 m?
Extrazimmer 34,24 m?
Nutzflache GESAMT EG 194,14 m?

Anmerkung: gemaB Plan abweichende

2
Nutzflache iHv gesamt 204,90 m

Gastgarten unbekannt
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Nutzflachenaufstellung Bestandsplan von Mai 2022
samt Stampiglie der Stadt Wien vom 6.5.2022

Wohnung top 3

Erdgeschoss

Gang 12,42 m?
WC 1,02 m?
Bad 6,02 m?
Zimmer 22,18 m?
Klche 8,76 m?
Abstellraum 597 m?
Nutzflache GESAMT OG 56,37 m?

Diesbezlglich sei angemerkt, dass der Bestandsplan von Mai 2022 zwar Uber die Stampiglie der Stadt Wien
vom 6.5.2022 verflgt jedoch folgender Vermerk vorliegt ,Dieser Plan lag der Fertigstellungsanzeige zu
Grunde. Der grau markierte Bestand bildet keinen Konsens®“. Im Plan sind keine grau dargestellten Bereiche
eindeutig zu identifizieren, sdmtliche Darstellungen weisen die gleiche Farbgebung auf (grau), der gefertigte
Sachverstandige kann daher nicht mit Sicherheit feststellen, welche Bereiche nicht dem Baukonsens
entsprechen.

Im Zuge der Befundaufnahme hat der gefertigte Sachverstandige (wie bereits oben detailliert dargelegt)
diverse Planabweichungen festgestellt. FUr die nachstehende Bewertung wird die Annahme getroffen, dass
ein Umbau zu erfolgen hat, um den Baukonsens in Ubereinstimmung mit dem Nutzwertgutachten und
Wohnungseigentumsvertrag herzustellen. Flr die nachstehende Verkehrswertermittlung werden daher die
Nutzflache je Bewertungsobjekt dem Nutzwertgutachten entnommen (folglich abweichende Nutzflache je
Bewertungsobjekt zum Ist-Stand). Nachstehend Auszlige aus dem Nutzwertgutachten.
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Auszug Nutzwertgutachten TZ 1360/2014

Bestandsgegenstand Fldache Regel NW Zu-, Abschlige NW/m2 NutzwertE Nutzwert G

ERDGESCHOSS
TOP 1
Wohnung 47,39 1,000 A1,A2 0,875 41
Einlagerungsraum 1 428 0,200 0,200 1
Aulenpodest 1,08 0,150 0,150 1
Garten 1 73,15 0,100 0,100 7 50
TOP 2
Geschéftslokal
Anteil Erdgeschoss 202,88 1,000 A3 0,850 172,45
Anteil Keller 66,30 0,500 0,500 33,15
269,18 206
Windfang 2,02 0,150 0,150 1
Einlagerungsraum 2 3,70 0,200 0,200 1
Garten 2 274,05 0,100 0,100 27 235
TOP 3
Wohnung 56,37 1,000 A1 0,900 51
Lichthof 490 0,100 0,100
Einlagerungsraum 3 3,68 0,200 0,200 1 53

Die Gesamtnutzflache der Wohnungen top 1 und top 3 gemdaR Bestandsplan stimmen mit dem
Nutzwertgutachten Gberein. Die Gesamtnutzflache des Geschéaftslokal top 3 gemalR Bestandsplan weicht
hingegen vom Nutzwertgutachten ab (bei Addition der einzelnen Raumlichkeiten); die im Plan ausgewiesene
Gesamtnutzflache stimmt hingegen mit dem Nutzwertgutachten Uberein. Der gefertigte Sachverstandige
erklart sich die Differenz aufgrund bloR fehlender Ausweisung (Nennung) von Flachen.

4. Mietzinse und Nutzung

Die Bewertungsobjekte Wohnung top 3 und Geschéaftslokal top 2 sind nach derzeitigem Wissensstand des
gefertigten Sachverstandigen leerstehend bzw. eigengenutzt und wird in der nachstehenden Bewertung die
Bestandsfreiheit der Bewertungsobjekte Wohnung top 3 und Geschaftslokal top 2 angenommen.

Das Bewertungsobjekt Wohnung top 1 ist hingegen gemal Angaben der verpflichtenden Partei befristet
vermietet und konnte nach mehrmaliger Urgenz am 10.6.2026 der Mietvertrag samt Verldngerung
Ubermittelt werden. Auskunft Uber die Hbhe des aktuellen valorisierten Netto-Mietzins konnte trotz
mehrfacher Urgenz nicht erteilt werden.
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Nachstehend Auszige aus dem Ubermittelten Mietvertrag:

Mietvertrag, Seite 1:

MIETVERTRAG

zwischen Immobilien mit Zukunft GmbH als Vermieterin (in der Folge
Vermieterin genannt) und Herrn Tadeusz DAUKSZEWICZ, geb. 20.05.1958,
polnischer Staatsbiirger, Arbeiter, derzeit wohnhaft in Rosenhiigelstrasse
26/3, 1120 Wien als Mieter (in der Folge Micter genannt).

|. Mietgegenstand
Vermietet wird die Wohnung top 3 in dem derzeit verkleinerten
AusmafR, wie es dem Mieter bekannt ist, gelegen im Haus
RosenhigelstraRe 26, 1120 Wien. Vermietet ist nur das Innere des
Mietgegenstandes.

1. Mietdauer
Das Mietverhiltnis beginnt am 13.09.2021 und wird auf die Dauer von
drei lahren hefristet ahgeschlnssen, sndass es am 12.09,2024, ohne
dass es einer Aufkiindigung bedarf, endet. Wihrend der vereinbarten
‘Mietdauer kann das Mietverhiltnis unter Einhaltung einer
dre!monatl 2en Kandigungsfrist zum Monatsletzten seitens des Mieters
e Griinde aufgekiindigt werden. Seitens der Vermieterin
etverhdltnis bei  Vorliegen eines  gesetzlichen
les gemaR S 30 MRG als beendet erkldrt werden. Das
ebung des Mietvertrages ohne Kundigungsfrist

s;ummungen UEI' Sil17 und S I 1 8 ABl:B bleibt
frecht.

dSE, LGRS
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Mietvertrag, Seite 2:

pauschalierten Entgelt fir mitvermietete Einrichtungsgegenstande.
Gas und Strombezug, Internet, TV und alle verbraucherabhingigen
Kosten sind vom Mieter unmittelbar nach Mietbeginn direkt bei den
Energieversorgungsunternehmen auf seinen Namen anzumelden. Die
Bemessung des Hauptmietzinses erfolgt unter Beriicksichtigung der
ruhigen Lage der Wohnung, des guten Anschlusses an das éffentliche
Verkehrsnetz und der Infrastruktur der ndheren Umgebung. Der
Mieter ist verpflichtet, eine Haushaltsversicherung abzuschlieRen und
dem Vermieter nachzuweisen.

IV.Wertanpassung:
Der Mietzins ist wertgesichert. Die Berechnung der Wertsicherung
erfolgt gem. SS 5 und 6 RichtwertG. Ausgangsbasis fir die
Wertsicherung ist der am 01 .0l .2018 geltende Richtwert. Der
llauptmietzins verandert sich dann in dem AusmaRB, in dem sich der
genannte Index gegeniiber der Ausgangsbasis verdndert. Eine
Verianderung der Indexzahl bis 5 % bleibt unberiicksichtigt. Wird diese

Grenze jedoch liberschritten oder unterschritten, so wird die gesamte
~ Anderung voll wirksam.
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Mietvertrag, Seite 3:

das Betreten des Mietgegenstandes durch die Vermieterin oder deren
Beauftragten aus wichtigen Griinden, nach vorheriger Ankiindigung
und Terminvereinbarunge zu gestatten. Dasselbe gilt fiir Handwerker
zur Durchfiihrung notwendiger Arbeiten.

V. Erhaltungspflicht
Wwihrend des Mietverhiltnisses ist die Vermieterin zu Arbeiten im
Inneren der Wohnung gesetzlich nur dann verpflichtet, wenn es sich
um MaRnahmen 2ur Behebung ernster Schaden des Hauses handelt
Erkennt der Mieter Mingel oder Schiden, deren Behebung der
Vermieterin obliegt, muss er dies unverziiglich dieser anzeigen. Bei
Unterlassung kann der Mieter Schadenersatzptlichtig werden. Der
Mieter ist von der Pflicht zur Wartung der Therme und Heizkorper
cinvernchmlich befreit, nicht jedech von der Pflicht der Vermieterin
jeden Schaaen sofort anzuzeigen. Der Mieter haftet fir alle Schaden,
die der Vermieterin aus einer unsachgemdRen oder sonst
vertragswndngen Behandlung des Mietgegenstandes durch den Mieter
oder diese zuzurechnenden dritten Personen entstehen. Derqrtlge
B“ghidmungen hat er unverziiglich auf eigene Kosten zu beheben. Fiir
die Wartung und Reparatur der Waschmaschine und Kiihlschrank wird
einvernehmlich embart dass der Mieter dlese Pfllchtyzu erfillen
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Mietvertrag, Seite 4:

Der Mieter erlegt keine Kaution. Vereinbart wird ausdriicklich, dass der
Mieter das Objekt in Falle der Anzeige eines Umbaues des Hauses
unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist von 3 Monaten zuriickstellt.
Der Mietvertrag steht damit unter einer auflésenden Bedingung.

Wien, am 13.09.2021

Mieter

/i

Wie aus obigem Vertrag ersichtlich wurde fir die Wohnung top 1 (Anmerkung im Vertrag als top 3 bezeichnet
allerdings gemeint top 1) ein befristetes Bestandsverhaltnis ausschlieBlich fir Wohnzwecke zwischen
Immobilien der Zukunft GmbH (Vermieter und ehemaliger Eigentimer) und Herrn Tadeuzs Daukszewicz
(Mieter) auf drei Jahre abgeschlossen und einmalig verldngert wodurch nach aktuellem Wissenstand des
gefertigten Sachverstandigen das Bestandsverhdltnis am 31.12.2027 endet. Als Mietzins wurde ein
Pauschalbetrag iHv brutto € 300,00 pro Monat vereinbart. Eine Aufgliederung des monatlichen
Pauschalbetrags erfolgte nicht. Diesbezlglich wird darauf hingewiesen, dass das im Mietzins enthaltene
Entgelt far mitvermietete Einrichtungsgegenstande wohl aufgrund des bloBen Hinweises ohnehin nicht
rechtsgUltig ist, da dem Vermieter ein Entgelt fUr mitvermietete Einrichtungsgegenstdnde und sonstige
Leistungen iSd & 25 MRG idgF nur dann zusteht, wenn dies gesondert vereinbart wurde und eindeutig
klargestellt wird."7

7 LGZ Wien 20.3.2019, 39 R 32/19y, MietSlg 71.302
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Eine Woertsicherungsvereinbarung wurde vereinbart, welche einerseits auf die Bestimmungen des
§§ 5 und 6 Richtwertgesetz verweist andererseits wird eine Anderung eines Index bzw einer Indexzahl sowie
eine 5%-Schwelle vereinbart. Diese Terminologie entspricht einer klassischen Indexklausel und nicht einer
reinen Richtwertanpassung. Dadurch werden zwei unterschiedliche Systeme der Mietzinsanpassung
miteinander vermischt, wodurch Zweifel am tatsachlichen Regelungsinhalt der Klausel entsteht. Die
rechtliche Beurteilung, ob dieser Widerspruch die Wirksamkeit der Klausel beeintrachtigt, obliegt dem
zustandigen Gericht und kann seitens des gefertigten Sachverstandigen nicht beurteilt werden. Auch ist dem
gefertigten Sachverstandigen nicht bekannt, ob eine Valorisierung des Mietzinses erfolgte. Am Tag der
Befundaufnahme wurde die bewertungsgegenstandliche Wohnung top 1 augenscheinlich als Lager
verwendet und konnte keine Schlafmdglichkeit vorgefunden werden. Der gefertigte Sachverstandige weist
diesbezlglich darauf hin, dass aufgrund der nicht zweckmaBigen Nutzung eine gerichtliche Aufklindigung
erfolgen kdnnte. Da die Restlaufzeit des befristeten Bestandsverhaltnis allerdings ohnehin nur noch rund 1,75
Jahre sind wlrde eine rechtskraftige gerichtliche Aufkindigung wohl nicht schneller zu einer Bestandsfreiheit
der Einheit flhren.

Die getatigte Schlussfolgerung seitens des gefertigten Sachverstandigen sollen keinen rechtlichen
Beurteilungen vorgreifen und kann ein ordentliches Gericht im Einzelfall zu einem anderen Ergebnis
gelangen.

5. Verwaltung

Mit der Verwaltung der Liegenschaft ist derzeit die CCl Immobilientreuhand GmbH, Tuchlauben 12,1010 Wien
betraut.

6. Betriebskosten (und Ricklage)

Laut aktueller Vorschreibung ab Janner 2026 belaufen sich die Betriebskosten inkl Wasserkosten (sofern
aktuell vorgeschrieben aufgrund Nutzungssituation) fir die Wohnung top 1 auf netto € 130,00 bzw
€ 2,74 / m? Nutzflache, fur das Geschaftslokal top 2 auf netto € 470,00 bzw € 1,75 / m? Nutzflache und far
die Wohnung top 3 auf netto € 106,00 bzw € 1,88 / m? Nutzflache.

Far die bewertungsgegenstandliche Wohnung top 1 ergibt sich ein Gber dem Durchschnitt liegendes Niveau
an laufenden Betriebskosten und fur Wohnung top 3 ergibt sich ein unter dem Durchschnitt liegendes Niveau
an laufenden Betriebskosten. Laut einer aktuellen Pressemitteilung lagen die durchschnittlichen
Betriebskosten in Wien im 4. Quartal 2025 laut Statistik Austria bei € 2,60 pro m? (das entspricht bei 10%
USt € 2,36 pro m?).18

'8 https://www.statistik.at/fileadmin/announcement/2026,/03/20260313Wohnen2025Q4.pdf (abgefragt am 06.05.2026)

63



Verkehrswertgutachten EZ 43 KG 01304 Hetzendorf (BLNR 17-19)

Nachstehend Auszige der Dauerrechnungen:

WEG 12., Rosenhiigelst. 26
z.Hd. CCl Immobilien

Liegenschaft 1226 UID: ATUB9681258
Firma RosenhiigelstraBe 26
RHS26 Projektentwicklungs GmbH 1120 Wien
z.Hd. Herrn lhsani Kent Nutzung 001
Gélinergasse 29/4-5 RHS26 Projektentwickiung GmbH
1030 Wien Wohnung
(Wohnzweck)

Rechnung 26/1226/VS00001

Monatsvorschreibung ab  1/2026

17.03.2026
(Duplikat)

Diese Rechnung gilt bis zur Ubermittiung
einer neuen VYorschreibung bzw bis zum
Ende des Vertragsverhéltnisses

Betriebskosten 100,00 10%
Reparaturfonds 54 50 0%
Wasserkosten 30,00 10%
Netto gesamt 184,50
10% USt 13,00
Summe EUR 197,50
WEG 12., Rosenhiigelst. 26
z.Hd. CCl Immobilien
Liegenschaft 1226 UID: ATUB9681258
Firma RosenhiigelstraBe 26
RHS26 Projektentwicklungs GmbH 1120 Wien
z.Hd. Herrn Ihsani Kent Nutzung 002
Golinergasse 29/4-5 RHS26 Projektentwicklung GmbH
1030 Wien Geschaft

Rechnung 26/1226/vS00002

Monatsvorschreibung ab  1/2026

Betriebskosten 470,00 20%
Reparaturfonds 256,15 0%
Netto gesamt 726,15
20% USt 94,00
Summe EUR 820,15

(regelbesteuert)

17.03.2026
(Duplikat)

Diese Rechnung gilt bis zur Ubermittiung
einer neuen Vorschreibung bzw bis zum
Ende des Vertragsverhaltnisses
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WEG 12., Rosenhlgelst. 26
z.Hd. CCl Immobilien

Liegenschaft 1226 UID: ATUB9681258
Firma RosenhiigelstraBe 26
RHS26 Projektentwicklungs GmbH 1120 Wien
z.Hd. Herrn Ihsani Kent Nutzung 003
Golinergasse 29/4-5 RHS26 Projektentwicklung GmbH
1130 Wien Wohnung
(Wohnzweck)
Rechnung 26/1226/VS00003 17.03.2026
(Duplikat)
Monatsvorschreibung ab  1/2026 Diese Rechnung gilt bis zur Ubermittlung

einer neuen Vorschreibung bzw bis zum
Ende des Vertragsverhaltnisses

Betriebskosten 106,00 10%
Reparaturfonds 57,77 0%
Netto gesamt 163,77
10% USt 10.60
Summe EUR 174,37

Laut schriftlicher Auskunft der Hausverwaltung vom 17.3.2026 betragt der aktuelle Stand der Rucklage rund
€ 16.000,00; dies entspricht bei gegenstandlichen 338/751-Anteilen (alle drei Bewertungsobjekte)
anteilsmaBig einem Wert von € 7.201,07. Auf die Wohnung top 1(50/751-Anteilen) entfallt ein anteilsmé&Biger
Wert iHv € 1.065,25., auf das Geschaftslokal top 2 (235/751-Anteilen) ein anteilsmaBiger Wert iHv € 5.006,66
und auf die Wohnung top 3 (53/751-Anteilen) ein anteilsmaBiger Wert iHv € 1.129,16.

7. Energieausweis

Laut Energieausweis vom 17.8.2022 ist das Nicht-Wohngebdude (Erdgeschoss Geschaftsstatte) in die
Energieklassen G (HWBRef,SK; PEBSK, CO2eq, SK) und E (fGEE,SK) einzuordnen. Laut Energieausweis vom
17.8.2022 ist das Wohngebdude (Regelgeschosse EG bis 2. OG) in die Energieklassen D (HWBRefsk), E
(PEBsk), F (COaeq, sky und D (feeg,sk) einzuordnen.
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. GUTACHTEN (WERTERMITTLUNG)

a. BEWERTUNG

Geschatzt wird auftragsgemal der ,Verkehrswert”, darunter versteht man jenen Betrag, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsadchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage der
Liegenschaft ohne RuUcksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse, bei einer VerduBerung zu
erzielen wére.”® Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache Ublicherweise im
redlichen Geschaftsverkehr fur sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle
Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auBer Betracht zu
bleiben (§ 2 Abs 2 und 3 LBG).

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

In diesem Gutachten wird die Ermittlung des Verkehrswertes je bewertungsgegenstandlichen
Wohnungseigentumsobjekt differenziert gewahlt. Fir die gegenstandlichen Bewertungsobjekte wird die
Konsensherstellung angenommen.

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes der Wohnung top 1 (BLNR 17) wdaren grundsatzlich mehrere
Bewertungsmethoden denkbar bzw zuldssig, insbesondere das Vergleichswertverfahren oder ein
Ertragswertverfahren. Das Wohnungseigentumsobjekt wird aktuell befristet vermietet (bis 31.12.2027).
Aufgrund der aktuellen Vermietungssituation (befristet, keine bekannten Eintrittsberechtigten) und der
GréfBe und Ausgestaltung wird das Objekt daher wohl im Allgemeinen der Ertragserzielung dienen. Aufgrund
der derzeitigen Vermietungssituation (in naher Zukunft auslaufend, wohl gerichtlich kiindbar) und eines
einhergehenden hoéheren erzielbaren Hauptmietzinses nach Konsensherstellung inklusive Sanierung
(Erstbezug) wird das international anerkannte Verfahren ,Term and Reversion Method” (eine Variante des
Ertragswertverfahrens) angewandt.

Far die Ermittlung des Verkehrswertes des Geschéaftslokal top 2 (BLNR 18) wird als Bewertungsmethode das
Ertragswertverfahren herangezogen und eine fiktive Vermietung nach Konsensherstellung unterstellt. Das
Vergleichswertverfahren scheidet aufgrund fehlender ausreichender Anzahl von vergleichbaren
Geschaftseinheiten in vergleichbarer Lage aus.

Far die Ermittlung des Verkehrswertes der Wohnung top 3 (BLNR 19) wird aufgrund der Bestandsfreiheit als
Bewertungsmethode das Vergleichswertverfahren angewendet. Als Bewertungsannahme wird die
Konsensherstellung samt Abverkauf der Einheit getroffen.

Nachstehend erfolgt die getrennte Bewertung je Objekt und Verfahren samt Erlduterungstext.

1. Zur Ermittlung nach der Term and Reversion Method Wohnung top 1

Die Term-and-Reversion-Method ist ein anerkanntes, internationales Verfahren fir die Wertermittlung aus
dem britischen Raum. Dabei wird unterschieden in einen Mietabschnitt mit einer bekannten Mieteinnahme
auf eine bestimmte Laufzeit ab dem Bewertungsstichtag (Betrachtungszeitraum ,Term®) sowie in einen
zweiten Abschnitt, die sogenannte Anschlussvermietung mit einer fiktiven, marktkonformen Mieteinnahme
far das jeweilige Bewertungsobjekt auf eine unendliche Laufzeit (Betrachtungszeitraum ,Reversion®). Bei
dieser Vorgehensweise werden die Reinertrdge des Bewertungsobjektes aus der vertraglichen
Vermietungssituation Ubernommen und bis zum Vertragsende kapitalisiert. Dabei wird ein niedriger Zinssatz

® Kranewitter, 2.
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in Ansatz gebracht, aufgrund der Tatsache, dass die Vertragsmiete unter der Marktmiete liegt und somit ein
geringeres Risiko hinsichtlich eines Mietausfallwagnis besteht. In der Anschlussvermietung (zweiter
Abschnitt ,,Reversion”) wird eine potenziell erzielbare Marktmiete abzlglich Bewirtschaftungskosten ab dem
Zeitpunkt des Rent Reviews auf unendlich kapitalisiert und auf den Bewertungsstichtag diskontiert.
AbschlieBend werden beide Barwerte aus den zwei Betrachtungszeitrdumen addiert und um
Erwerbsnebenkosten vermindert.20

Bewertung der zulassigen Mietzinsbildung

Das auf der Liegenschaft befindliche Gebdude ist ein Altbau (vor 1949), dem Bauakt sind Planunterlagen aus
dem Jahr 1903 zu entnehmen, die UGber einen Zubau zum bestehenden Hoftrakt im Bereich der heutig
situierten Wohnung top 1 handeln. Frihere Dokumente sind dem Sachverstandigen nicht vorgelegt worden,
weshalb keine ndhere Bestimmung des Baujahres mdglich ist. Aus dem Bauakt geht weiters hervor, dass die
Bebauung der gegenstandlichen Liegenschaft aufgrund Kriegseinwirkung wieder instandgesetzt wurde.
Davon war jedenfalls der vorderer Gebaudeteil (Gastwirtschaftsbetrieb) betroffen, ob der Hoftrakt ebenfalls
beschadigt wurde ist aus dem Bauakt nicht eindeutig ersichtlich. Nach aktuellem Wissensstand handelt es
sich bei dem bewertungsgegenstandlichen Objekt um eine Wohnung, die keine Férdermittel des Bundes
oder Landes in Anspruch genommen hat. Im Grundbuch (Il.b.3) sind keine Hinweise auf in Anspruch
genommene Forderungen ersichtlich und haben die an die jeweiligen Férderungsstellen (fir Bundes- und
Landesfdrderungen) gerichteten Anfragen diesbezliglich ebenfalls keine abweichende Angaben getatigt.
Zudem bestehen keine Hinweise auf die Anwendung des Wohnungsgemeinnltzigkeitsgesetzes (weder aus
Grundbuch noch aus Bauakt ersichtlich).

Laut oben dargestellter Auskunft unter Hinweis auf den Bauakt handelt es sich bei der Liegenschaft um ein
nicht geférdertes, zumindest zum Teil instandgesetztes Wohnhaus (betrifft jedenfalls das straBenseitigen
Geschaftslokal) und wurde aufgrund fehlender Foérderungen auch nicht das
Rickzahlungsbeglinstigungsgesetz in Anspruch genommen, weshalb aus Sicht des Sachverstandigen von
der Anwendbarkeit des Richtwertmietzinses ausgegangen werden kann.

Nach Ansicht des Sachverstandigen ist daher auf Basis der dem Sachverstandigen vorliegenden
Informationen der Richtwertmietzins nach § 16 Abs 2 MRG iVm RichtWG anzuwenden.

Zum erzielten Hauptmietzins

GemaR Ubermittelten Mietvertrag vom 13.9.2021 seitens der verpflichtenden Partei betrug der Brutto-
Hauptmietzins pro Monat zum Vertragsabschlusszeitpunkt (September 2021) € 300,00. Auf Nachfrage
seitens des gefertigten Sachverstandigen konnte seitens der verpflichtenden Partei trotz mehrfacher Urgenz
keine Auskunft Gber den aktuellen valorisierten Netto-Hauptmietzins erteilt werden.

Da ein Pauschalmietzins vereinbart wurde und die Betriebskosten als auch das Entgelt fUr die mitvermieteten
Einrichtungsgegenstanden im Mietvertrag nicht separat ausgewiesen wurden kann der gefertigte
Sachverstandige auf Basis der derzeitigen Informationen den Netto-Hauptmietzins zum Vertragsabschluss
lediglich UberschlagsmaBig ermitteln. Dazu hat der gefertigte Sachverstdndige die aktuelle Héhe der
Bewirtschaftungskosten exkl Ricklage geman Vorschreibung ab Jadnner 2026 iHv brutto € 143,00 pro Monat
in Abzug gebracht. Abzlglich der USt iHv -10,00% ergibt sich sohin ein ndherungsweise ermittelter Netto-
Hauptmietzins iHv € 142,73 pro Monat. Ob eine etwaige Valorisierung durchgefihrt wurde, ist dem
gefertigten Sachverstandigen nicht bekannt. Eine etwaige Mébelmiete wird nicht in Abzug gebracht.

Far die Plausibilisierung der H6he des aktuellen Mietzinses hat der gefertigte Sachverstadndige in einem ersten
Schritt die Wohnung top 1 in die Kategorien des & 15a Abs 1 MRG eingeordnet und in einem zweiten Schritt

20 Vgl Saiser, 354.
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den Richtwert zum Bewertungsstichtag mit Hilfe des online Richtwertrechners der Stadt Wien ermittelt.
Diesbezlglich wird darauf hingewiesen, dass die nachstehende Ermittlung des gesetzlich zuldssigen
Hauptmietzinses unter Annahmen und verkUrzt erfolgt und folglich nicht einem vollumfanglichen Gutachten
Uber den gesetzlich zulassige Mietzins entspricht.

GemanR & 15a Abs 2 MRG richtet sich die Ausstattungskategorie nach Abs 1 nach dem Ausstattungszustand
der Wohnung im Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrags und wird davon ausgegangen, dass der
Ausstattungszustand zwischen Vertragsabschluss und Bewertungsstichtag (Tag der Befundaufnahme)
unverandert ist.

Am Tag der Befundaufnahme konnte der gefertigte Sachverstandige eine Ein-Zimmer-Wohnung bestehend
aus Wohnraum samt Klchenzeile sowie ein Badezimmer samt WC vorfinden. Zugehdrig dem Objekt ist ein
hofseitiger Gartenanteil, welcher der Wohnungseingangstlre vorgelagert ist. Das Objekt wies keinen
Vorraum auf. Eine Etagenheizung bzw eine gleichwertige stationare Heizung des Wohnraumes konnte der
gefertigte Sachverstdndige am Tag der Befundaufnahme augenscheinlich nicht vorfinden. Im Badezimmer
war lediglich ein Warmwasserboiler vorzufinden. Die UberschlagsméaBRig ermittelte Nutzflache anhand des
Bestandsplanes (kein Baukonsens vorhanden; stichprobenartige Vermessung aufgrund diverser Fahrnisse
nicht mdglich) betragt 24,49m?2.

Nach eingehender Prifung der Kategorie-Merkmale (brauchbarer Zustand, Zimmer, Kiche/Kochnische,
Vorraum, Klosett, Baderaum/Badenische, Nutzfldiche mindestens 30m? gemeinsame WVA/EH/GSH,
Warmwasseraufbereitung und Wasserentnahmestelle) gelangt der gefertigte Sachverstdandige zu
nachstehendem Ergebnis:

Ergebnisse:

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung ist als Wohnung
der Kategorie C einzustufen.

(wenn Kriterium erflllt, jeweiliges Kastchen grin eingefarbt; wenn Kriterium nicht erfullt, jeweiliges Kastchen rot
eingefarbt; wenn unklar/strittig, jeweiliges Kastchen gelb eingefarbt)

21 W&rmeversorgungsanlage.
22 Ftagenheizung.
23 Gleichwertige stationdre Heizung.
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Der online Richtwertrechner der Stadt Wien weist fir gegenstandliche Wohnung top 1 einen Richtwertzins
nach Zu- und Abschlagen iHv € 5,38 pro m? Nutzflache aus. Bei der Bemessung des Richtwert-Mietzinses ist
geman & 16 Abs 2 Z 3 MRG auch die Lage (Wohnumgebung) des Hauses zu berlcksichtigen (sogenannter
Lagezuschlag). Im gegenstandlichen Fall gelangt die Stadt Wien zur Auffassung, dass ein Lagezuschlag nicht
zulassig ist. Der gefertigte Sachverstandige folgt dieser Auffassung und beurteilt die Wohnumgebung
hoéchstens als durchschnittlich.

HE Stadt
Wien | e

Mietzinsberechnung fiir Wohnung nach dem Richtwertgesetz

Eckdaten der Anfrage
Anschrift 12, Rosenhigelstrale 26
Stichtag 2703.2026
Kategorie der Wohnung C

Berechnung des Richtwertzinses
gemal §16 Abs. 2 MRG

Betrag / m*
Richtwert fir Wohnung der Kategorie C 6,67
Abstriche f Zuschlidge fiir Unterschiede zur Normwohnung
% Begrindung
-50,00 Abstrich fur die gegenstandliche Wohnung der -3,33
Kategorie C
1,00 Telekabelanschluss 0,07
1,00 Telefonanschluss 0,07
-10,00 Erdgeschol -0,67
10,00 Ruhelage 0,67
10,00 Garten(Einzelnutzung) 0,67
1,00 Waschmaschinenanschluss 0,07
-2,50 Bad und WC in einem Raum -017
20,00 Pauschaler Zuschlag fur Kategorie-erhéhende 1,33
Merkmale
Zwischenstand Richtwert 5,38
maximal maglicher Lagezuschlag 0,00
Richtwertzins,/m= 5,38

Quelle: https://mein.wien.gv.at/Meine-Amtswege/Richtwert/ (abgefragt am 30.6.2026)
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AbzUglich eines Befristungsabschlages iHv -25,00% ergibt sich ein reduzierter Richtwertmietzins iHv netto
€ 4,04 pro m? Nutzflache. Dies entspricht bei einer Nutzflache von 24,49m? (ungeféhres Fldchenausmal der
Wohnung top 1am Tag der Befundaufnahme; abgeleitet anhand des Bestandsplanes abzlglich des fehlenden
Zimmers) einem Netto-Mietzins iHv € 98,82 pro Monat.

Fur die nachstehende Wertermittlung wird aus gutachterlicher Vorsicht der Uberschlagsmafig ermittelte
Richtwertmietzins mit Hilfe des online Richtwertrechners der Stadt Wien iHv € 98,82 pro Monat
herangezogen. Aufgrund des ohnehin geringen Mietzinsausmal sowie einer geringen Restlaufzeit (rund 1,75
Jahre) des Abschnitt Terms wilrde sich das Ergebnis auch mit dem erhéhten Mietzins iHv € 142,73 pro Monat
wertmagiig nicht wesentlich verandern.

Mietzins Term

HMZ per Monat netto € 98,82 / Monat
HMZ p.a. € 1.185,81 / Jahr
NF 24,49 m?
Miete pro m? und Monat € 4,04 / m?

Zum erzielbaren Hauptmietzins

Far den zweiten Abschnitt ,Reversion” setzt der Sachverstandige folgende Annahme: Nach Auslauf des
Mietvertrages wird der Baukonsens hergestellt und die Wohnung top 1 umfassend saniert. Nach Sanierung
und Konsensherstellung stellt das Bewertungsobjekt eine Erdgeschosswohnung der Kategorie A samt
Freiflache in Form eines Gartens dar. Die Ableitung des erzielbaren Hauptmietzins fir den Abschnitt
.Reversion” erfolgt anhand des online Richtwertrechners der Stadt Wien. Es ergibt sich ein fiktiver
Hauptmietzins iHv € 7,87 pro m? und Monat und erachtet der gefertigte Sachverstandigen den Hauptmietzins
als angemessen und nachhaltig.

Multipliziert mit der Nutzfldche iHv 47,39m? (nhach Konsensherstellung, gemal Nutzwertgutachten) ergibt
sich ein Hauptmietzins pro Monat iHv netto € 372,96.

Mietzins Reversion

HMZ p.a.

fiktiver netto Mietansatz (£/m? per Monat) € 7,87/m?
NFL 47,39 m?
HMZ per Monat netto € 372,96 / Monat

€ 4.475,51 / Jahr
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W Stadt
W Wien | e

Mietzinsberechnung fiir Wohnung nach dem Richtwertgesetz

Eckdaten der Anfrage

Anschrift 12, Rosenhiigelstrale 26
Stichtag 01.04. 2026
Kategorie der Wohnung A

Berechnung des Richtwertzinses
gemal §16 Abs. 2 MRG

Betrag / m*®

Richtwert fir Wohnung der Kategorie A 6,74
Abstriche f Zuschlage fiir Unterschiede zur Normwohnung

% Begriindung

1,14 Fahrrad oder Kinderwagenabstellraum 0,08

1,00 Telekabelanschluss 0,07

1,00 Telefonanschluss 0,07

-10,00 Erdgeschoft -0,67

10,00 Ruhelage 0,67

10,00 Garten|Einzelnutzung) 0,67

5,00 Erstbezug -neuwertiger Zustand 0,34

1,00 Waschmaschinenanschluss 0,07

-2,50 Bad und WC in einern Raum -017

Zwischenstand Richtwert 787

maximal méglicher Lagezuschlag 0,00

Richtwertzins/m? 7.87

Quelle: https://mein.wien.gv.at/Meine-Amtswege/Richtwert/ (abgefragt am 30.6.2026)
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Zu den angesetzten Bewirtschaftungskosten je Abschnitt

Zur Ermittlung der Bewirtschaftungskosten fir den Abschnitt 1 (Term) werden 3,00% vom Jahresrohertrag
far Verwaltungskosten, 0,00% vom Jahresrohertrag fur (nicht umlagefahige) Betriebskosten, 5,00% vom
Jahresrohertrag fur InstandhaltungsmafBnahmen (stark reduziert aufgrund der kurzen Restlaufzeit und nicht
geplanter InstandhaltungsmafBnahmen vor Ablauf des Abschnitts) berlcksichtigt. Das Mietausfallwagnis wird
mit 0,00% vom Jahresrohertrag angesetzt, der Sachverstandige begrindet dies wie folgt: Ein friherer
Austritt aus dem Mietverhaltnis gleicht einen uneinbringlichen Rulckstand von Mieten aus, weshalb im
bewertungsgegenstandlichen Fall das Mietausfallwagnis entfallt. Es werden in Summe sohin
Bewirtschaftungskosten fir Term iHv 8,00% des Jahresrohertrages in Ansatz gebracht.

Bewirtschaftungskosten Phase 1 (Term)

Verwaltungskosten 3,00%
Betriebskosten 0,00%
Instandhaltungskosten (nur noch Restlaufzeit) 5,00%
Mietausfallwagnis 0,00%
Summe 8,00%

Far den Abschnitt 2 (Reversion) bleiben die Parameter Verwaltungskosten und Betriebskosten unverandert.
Der Ansatz fur die InstandhaltungsmafBnahmen wird mit 11,00% des Jahresrohertrages (entspricht € 10,39
pro m? pa) unter Berlcksichtigung des Bau- und Erhaltungszustand, des Alters des Gebaudes und der Hbhe
des erzielbaren Hauptmietzinses gewahlt. Das Mietausfallwagnis wird mit 3,00% erhoéht in der Bewertung
angesetzt, aufgrund eines vorribergehenden Leerstandes aufgrund der anstehenden Sanierung samt
Konsensherstellung vor Neuvermietung und eines Risikos von uneinbringlichen RUckstanden der
angemessenen, nachhaltigen Miete. Es werden in Summe sohin Bewirtschaftungskosten flr Reversion iHv
17,00% des Jahresrohertrages in Ansatz gebracht.

Bewirtschaftungskosten Phase 2 (Reversion)

Verwaltungskosten 3,00%
Betriebskosten 0,00%
Instandhaltungskosten 11,00%
Mietausfallwagnis 3,00%
Summe 17,00%

Zum angesetzten Zinssatz

Der gefertigte Sachverstandigen erachtet fur ,Term” als auch fir ,Reversion” ein Zinssatz iHv 2,75%
angemessen und beriicksichtigt dieser die hochwertige bis sehr gute Lage innerhalb von Osterreich sowie
das Risiko je Abschnitt. Das Risiko im Abschnitt Term besteht darin, dass der wohl aktuell vereinbarte und
vorgeschriebene Betrag Gberhdht ist. Das Risiko im Abschnitt Reversion besteht darin, dass dem erzielbaren
Hauptmietzins noch keine tatsachliche Vermietung zugrunde liegt.
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Zusammenfassende EMPFEHLUNG:

LIEGENSCHAFTSART LAGE
hochwertig sehr gut gut mafig

Wohnliegenschaft 05-25% 15-35%25-45% 35-55%
Biiroliegenschaft 25-45% 35-55%45-65% 50-70%
Geschaftsliegenschaft 30-50% 35-60%50-65% 55-75%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarktzentrum 3,5-6,5% 4,5-70%50-80% 55-85%
Touristisch genutzte Liegenschaft 45-70% 50-75%55-80% 6,0-9,0%
Transport-, Logistikliegenschaft 40-60% 45-65%50-70% 60-80%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% 45-75%55-85% 65-95%
Industrieliegenschaft 45-75% 50-80%55-90%6,5-10,0%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 %

Forstwirtschaftliche Liegenschaften 05%bis25%

Quelle: Sachverstandige 2025, 66

Sonstige wertbeeinflussende Umstande

Um bei Neuvermietung den gesetzlich hdchstzulassigen Hauptmietzins lukrieren zu kdnnen sind Kosten flr
die Konsensherstellung (inklusive inbegriffenen Sanierungsaufwand) in Abzug zu bringen. Der gefertigte
Sachverstandige leitet die Kosten fUr die Konsensherstellung (Wanddurchbruch, Errichtung, Malerei und
sonstiges, Herstellung Bad/WC, Therme/Heizung, Klche, Elektrik, etc) anhand von Erfahrungswerten,
aktueller Rechnungsbelegen und eingeholten unverbindlichen Kostenanfragen ab, diesbezlglich wird jedoch
explizit auf die Unsicherheit hinsichtlich der H&he der anfallenden Kosten verwiesen, die vom
Sachverstandigen lediglich Uber Erfahrungswerte, aber mangels entsprechender Zertifizierung/Qualifikation
nicht Uber genauere Analyse des Aufwandes und der Materialien berlcksichtigt werden kd&nnen. Der
Kostenansatz fir die Konsensherstellung versteht sich folglich als Richtwert und kdénnen die tatsachlichen
Kosten aufgrund der spezifischen Gegebenheiten vor Ort abweichen. Die Kosten enthalten jeweils Material-
und Arbeitskosten samt Nebenkosten (insbesondere Kosten fir die 6rtliche Bauaufsicht bzw
Architektenleistungen). Weiters wird darauf hingewiesen, dass aufgrund diverser Fahrnisse und der dadurch
teilweisen erschwerten Begehung weitere versteckte Schaden vorliegen kénnen, welche erst nach R&umung
zum Vorschein kommen. Fir die Konsensherstellung der gegenstandlichen Einheiten fallen geman
Erfahrungswerten des gefertigten Sachverstandigen Kosten zwischen rund netto
€ 23.000,00 bis € 47.000,00 an; in der Bewertung wird der Mittelwert der Bandbreite sohin netto
€ 35.000,00 in Ansatz gebracht.

AbschlieBend erfolgt ein Abzug flr die Erwerbsnebenkosten iHv -8,60%. Dieser Prozentsatz ergibt sich im
bewertungsgegenstandlichen Fall wie folgt: 3,50% Grunderwerbssteuer, 1,10% Eintragungsgebihr, 1,00%
Notariatskosten und 3,00% Maklerkosten (netto).

Erwerbsnebenkosten

Grunderwerbssteuer 3,50%
Eintragungsgeblhr 1,10%
Notar 1,00%
Makler 3,00%
Summe 8,60%
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Nach Ansicht des Sachverstandigen ist eine weitere Anpassung des ermittelten Verkehrswertes weder
aufgrund der grundbicherlichen Situation (ll.b.), aufBerblcherlichen Rechte wund Lasten (l.c),
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan (ll.d.), 6kologischen Lasten (ll.e.), Risiko durch Umweltkatastrophen
(I1.f.), Larmbelastung (l.9.) und Belastung durch elektromagnetische Felder (ll.h.) erforderlich. Insbesondere
Lage und Verkehr (Il.i.) und Bebauung (l1.j.) wurden entsprechend bericksichtigt.

Anpassung an den Marktwert Wohnung top 1

In der ONORM B1802-1 ist keine Anpassung an den Marktwert bei Ertragswertverfahren vorgesehen, es wird
aus diesem Grund auch keine durchgeftuhrt.

Es wird darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht unbedingt bedeutet, dass ein
entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duBeren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere
kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Dieser unterliegt auBerdem einer stichtagsbezogenen
Betrachtungsweise und kann nur durch Vornahme adaquater Vermarktungsmafnahmen sowie unter
Berlcksichtigung eines angemessenen Vermarktungszeitraumes erzielt werden. Generell ist derzeit
jedenfalls mit einem ldngeren Vermarktungszeitraum als Gblich zu rechnen.
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2. Zur Ermittlung nach dem Ertragswertverfahren Geschaftslokal top 2

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

Der Bodenwert ist nach den Grundsatzen der Vergleichswertberechnung zu ermitteln. Dabei kommt
grundsatzlich derselbe Bodenwert zur Anwendung, der sich flr ein vergleichbares unbebautes und
erschlieBungsbeitragsfreies Grundstlck ergeben wirde. Bestehen bei der Liegenschaft aufgrund der
vorhandenen Bebauung Abweichungen zu diesem sogenannten ungebundenen Grundwert, so ist der
Bodenwert entsprechend anzupassen. Abschlage aufgrund der vorliegenden Bebauung (Dampfung des
Bodenwertes) sind jedoch eindeutig zu begrinden und entsprechend der Marktsicht vorzunehmen.24

Da es sich bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft um ein gemischt-genutztes Objekt
(mehrheitlich Wohnnutzung, straBenseitig Geschaftslokal) in einem dicht verbauten Teil von 1120 Wien
Meidling handelt, sind flr diese Lage zwar einige wenige Vergleichstransaktionen Uber unbebaute
Grundstlicke vorhanden, aufgrund der Bebauung und der Lage ist allerdings aus Sicht des Sachverstandigen
aus Sicht eines Kaufers eher die Uberlegung, wieviel Nutzflaiche auf dem konkreten Grundstick erzielt
werden kann, ausschlaggebend (und nicht die absolute Flache der Liegenschaft). Das direkte
Vergleichswertverfahren ist daher aus Sicht des Sachverstandigen im konkreten Fall weniger geeignet. Der
Bodenwert kann aber auch mittels indirekter Vergleichswertmethode ermittelt werden. Vor allem im
innerstadtischen Bereich stellt diese Art der Bodenwertermittlung oftmals eine praktikable Mdéglichkeit dar.
Relevante GroBe in diesem Verfahren ist der Bodenwertanteil/m? BGF oder maximal erzielbarer Nutzflache
bzw auch Grundkostenanteil genannt. Zur Ermittlung des Grundkostenanteiles/m? Nutzflache wird auf
Vergleichstransaktionen Uber unbebaute Liegenschaften oder Uber Liegenschaften zurlckgegriffen, bei
welchen der Bebauung kein Wert mehr beigemessen wird.2> Um zu einem Grundkostenanteil/m? Nutzflache
zu gelangen, wird der Transaktionspreis durch die erzielbare Nutzflache dividiert.

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

Das Verfahren eignet sich in erster Linie flr bebaute Liegenschaften deren Nutzungsbestimmung die
Vermietung zur Erzielung von Ertragen ist. Das Ertragswertverfahren kann auch flr eigengenutzte
Liegenschaften, die bei Fremdnutzung entsprechende Ertrage erzielen, herangezogen werden. Geeignet ist
dieses Verfahren flur Mehrparteienwohnhduser, Blro- und Geschéaftsgebdude sowie Gewerbe- und
Industrieobjekte.26

24 Bienert/Funk, 293.
25 Muhr/Wipfler, ZLB 2020/45.
26 Kranewitter, 89.
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Grundwert (Bodenwert):

Um zu einem Grundkostenanteil/m? Nutzflache zu gelangen, wird der Transaktionspreis durch die erzielbare
Nutzflache dividiert. Die erzielbare Nutzflache der Vergleichsobjekte wurde teilweise aus den jeweiligen
Projektunterlagen bzw Nutzwertgutachten entnommen und, falls nicht vorhanden, ndherungsweise aus der
digitalen Katastralmappe ermittelt. Der Grundkostenanteil/m? Nutzflache wird mittels Vergleichsverfahren
ermittelt.2” Voraussetzung ist eine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen flr Liegenschaften, die
tatsachlich vergleichbar sind. Abweichende Verhaltnisse werden durch Zu- und Abschlage berlcksichtigt.28
Geeignet sind nur Kaufpreise, die in zeitlicher Ndhe zum Bewertungsstichtag bezahlt wurden

Nachstehend eine Ubersichtskarte der Vergleichsliegenschaften:
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Quelle: MyGoogleMaps (abgefragt am 1.7.2026) bewertungsgegenstandliche Liegenschaft rot markiert

27 Dem bei einer méglichen Anwendung der Vorzug gegeniiber dem Residualwertverfahren zu geben ist; Bienert/Funk, 435.

28 Kranewitter, 18.
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In einem nachsten Schritt wurde eine zeitliche Anpassung?® bzw Indexierung der Kaufpreise mittels des
Hauserpreisindexes3© vorgenommen. Der Hauserpreisindex ist eingeteilt in Quartale, die Kaufpreise werden
einem Quartal (Datum des Liegenschaftsankaufes) zugeordnet, die Auf- bzw. Abwertung wurde mittels der
HPI-Messzahlen berechnet (siehe zu den Berechnungen 1V.a.). Der Hauserpreisindex ist derzeit bis zum 1.
Quartal 2026 verflgbar, angesichts des Stichtages wird dieser bis inklusive des 1. Quartals 2026
herangezogen. Die Wertentwicklung wird daher auf Basis des (grundsatzlich sehr zuverlassigen)
Hauserpreisindexes der Statistik Austria vorgenommen.

Exkurs Bebauungsabschlag:

Bei einer durchschnittlichen marktlblichen Bebauung eines Grundstlcks wird der Bodenwert keine
Wertbeeintrachtigung erfahren. Wenn diese Bebauung allerdings das MaB der zuldssigen
Nutzungsmoglichkeit nicht zur Ganze ausschdpft (Minderausnutzung), kann dies zu einer Wertminderung
fUhren. Wenn das Gebdaude eine negative Auswirkung auf den Bodenwert hat und dies von den
Marktteilnehmern auch eingepreist wird, ist ein entsprechender Abschlag (Bebauungsabschlag)
vorzunehmen.3' Da im konkreten Fall der Bodenwert anhand des Grundkostenanteiles/m? erzielte Nutzflache
ermittelt wurde, erfolgt kein Ansatz eines Bebauungsabschlages. Ein etwaiger Nachteil durch
Minderausnutzung der Liegenschaft ergibt sich ohnehin implizit aus dem Ansatz der Bestands-Nutzflache
(anstelle der maximal erzielbaren Nutzflache im Falle eines Neubaus).

29 Vorgesehen laut § 4 Abs 2 LBG und Ablaufschema ONORM BI1802-1 Punkt A.2 Vergleichswertverfahren.

30 STATISTIK AUSTRIA, Hduserpreisindex, Verdnderungsraten zum Vorjahresquartal fir den Gesamtindex und Teilaggregate, Aggregat
.Gesamtindex HPI", erstellt am 24.6.2026.

31 Kranewitter, 57.
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In einem letzten Schritt wurde das Bewertungsobjekt mit den genannten Vergleichsobjekten verglichen. Ausgangsbasis ist immer das Bewertungsobjekt.
Wenn dieses daher beispielsweise eine bessere Lage als die Vergleichsobjekte aufweist, fihrt das zu einem Zuschlag; wenn dieses eine schlechtere Lage
als die Vergleichsobjekte aufweist, fuhrt das zu einem Abschlag. Bei den erhobenen Projekten werden zusatzlich folgende Zu- und Abschlage
vorgenommen (bei Fehlen der jeweiligen Information wird vom Durchschnitt ausgegangen):

Korrekturfaktoren (Bewertungsobjekt im Gegensatz zu Vergleichsobjekt):

Bewertungsobjekt im Gegensatz zu Vergleichsobjekt

Baubewilligung (siehe Pkt 2)
Lage (siehe Pkt 1)

Vergleichsobjekt Planungs- bzw Architektenleistungen Risikoabschlag

AmalienstraBBe 54 -15,00% schlechter
AuhofstrafBe 66A -15,00% schlechter
Bossigasse 21 -15,00% schlechter
Fasangartengasse 90 -5,00% schlechter

Joseph-Lister-Gasse 56 -20,00% schlechter -€ 120.000,00 | keine Baubewilligung -10,00% keine Baubewilligung
SchweizertalstraBBe 39 -20,00% schlechter

St. Veitgasse 35 -15,00% schlechter -€ 120.000,00 | keine Baubewilligung -10,00% keine Baubewilligung
Gemeindeberggasse 69 -20,00% schlechter

Jagdschlossgasse 81 -20,00% schlechter -€ 100.000,00 | keine Baubewilligung -10,00% keine Baubewilligung
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Anmerkung zu Punkt 1: Mit diesem Korrekturfaktor wird die unterschiedliche Mikrolage der Vergleichsobjekte
berlcksichtigt. Ausschlaggebende Faktoren sind die Lage im Referenzgebiet, die Anbindung an den
offentlichen sowie motorisierten Verkehr, die Larmbelastung, das Freiraumangebot, das Bildungsangebot,
das Image sowie die soziale Infrastruktur im Umkreis von 350m Luftlinie.

Anmerkung zu Punkt 2: Mit diesem Korrekturfaktor wird berlcksichtigt, dass bei den Vergleichsobjekten im
Kaufpreis teilweise bereits eine Baubewilligung enthalten ist. Das Fehlen einer Baubewilligung wird zweifach
berlcksichtigt, einerseits durch die direkten Kosten, die aufgewendet werden milssen, um eine
Baubewilligung zu erlangen (das sind insbesondere Honorare flUr Architekten, Geometer, Statiker,
Bauphysiker, AusfUhrungsplanungen, etc) sowie zusatzlich andererseits ein Risikoabschlag, der
berlicksichtigen soll, dass die Erlangung einer rechtskraftigen Baubewilligung (vor allem in Wien)
Ublicherweise mit einem Zeitaufwand von ein bis zwei Jahren (und damit verbunden auch mit einem
einhergehenden Zinsaufwand, etc) verbunden ist, sowie dass bis zur Erlangung einer rechtskraftigen
Baubewilligung die (Dimension der) Bebaubarkeit mit einer Unsicherheit verbunden ist (insbesondere wieviel
Nutzflache kann lukriert werden, welche Ausgestaltung hat diese, welche Auflagen werden dazu erforderlich,
etc).

Im Allgemeinen weisen Liegenschaften mit Baubewilligung eine hdhere Planungssicherheit (Projekt
genehmigt, Nutzung und Nutzflachenausmal3 bekannt), eine erhdhte Sicherheit hinsichtlich der
Projektlaufzeit (Baustart gut abschatzbar bzw kurzfristig realisierbar) sowie ein geringeres rechtliches sowie
wirtschaftliches Risiko gegenlber Liegenschaften ohne Baubewilligung (welche noch viele unbekannte
Variablen wie Widmung, Ausnutzbarkeit, Auflagen, Finanzierung, etc aufweisen) auf. Durch die genannten
Vorteile ergibt sich in der Regel ein erhdhter Kaufpreis (Wert steigt durch genehmigte Nutzung) und
tendenziell hdherer Grundkostenanteil gegenlber Liegenschaften ohne Baubewilligung.

Es ergibt sich ein Grundkostenanteil fiir das Bewertungsobjekt iHv € 2.242,01 /m? (gerundet € 2.242,00/m?).

Ein Abbruch ist derzeit aufgrund der erfolgten Wohnungseigentumsbegrindung (erfordert Einstimmigkeit
aller Miteigentimer oder einen Totalschaden) sehr unwahrscheinlich sowie aufgrund der rechtlichen
Einschrankungen aufgrund & 60 Abs 1 lit d Wr BauO (Bewilligungspflicht fir Abbruch von Bauwerken vor
1.1.1945) rechtlich wahrscheinlich nicht zulassig und insgesamt untunlich.

Zur Ermittlung des Bodenwertanteils des Bewertungsobjektes Geschéftslokal top 2 wird die oberirdische
Nutzflache des Geschéaftslokales inkl Windfang gemal Nutzwertgutachten iHv 204,90m? herangezogen
(siehe dazu auch oben). Es ergibt sich daher ein anteiliger Bodenwert iHv € 459.388,35.

Ertragswert der baulichen Anlage

Rohertrag:

,Der Jahresrohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung erzielbaren Einnahmen. Dazu
gehdéren die Mieten flar (...) Wohnungen, Geschéaftslokale (..) Garagen, Stellplatze usw, aber auch die
Einnahmen fur Freiflachen oder Werbeflachen, jene sind ohne Umsatzsteuer anzusetzen.32 Dabei muss
Uberprift werden, ob die Einnahmen marktiblich erzielbar sind“. ,,FUr leerstehende (...) Rdume ist ebenfalls
eine Miete anzusetzen.”33

Das auf der Liegenschaft befindliche Gebdude ist ein Altbau, das Geschaftslokal top 2 befindet sich in der
Erdgeschosszone des StraBentrakts und wurde nicht durch einen Dachgeschossausbau-/aufbau oder -zubau
neu geschaffen. Nach aktuellem Wissensstand handelt es sich bei dem Objekt um ein aufgrund

32 Kranewitter, 90.
3% Kranewitter, 91.
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Kriegseinwirkung wieder instandgesetztes Geschaftslokal, welches ohne Zuhilfenahme von Férdermittelt
wiederaufgebaut wurde. Es wird daher davon ausgegangen, dass flr das gegenstandliche Geschaftslokal der
angemessene Mietzins zur Anwendung gelangt und dem Vollanwendungsbereich des MRG unterliegt.

Aufgrund des aktuellen Leerstandes des Geschéaftslokal top 2 ist ein fiktiver Mietzins fUr Geschaftslokale in
gegenstandliche Lage mit Erstbezug zu ermitteln. Die Konsensherstellung samt Kernsanierung der Einheit
wird untenstehend separat berlcksichtigt.

Der angemessene Hauptmietzins bemisst sich gemaR § 16 Abs 1 MRG unter Berlcksichtigung von ,,Gréfe,
Art, Beschaffenheit, Lage, Ausstattungs- und Erhaltungszustand” des jeweiligen Mietgegenstandes. Die
nachstehende Ableitung orientiert sich an diesen Kriterien.

Zunachst wurden Vergleichsobjekte, also mdglichst ahnliche Geschaftslokale, erhoben, und wurde aus diesen
Mieten ein Vergleichswert berechnet.34 Erganzend wurde der WKO-Immobilienpreisspiegel 2026
miteinbezogen.

Befristungsabschlag gemaBR & 16 Abs 7 MRG wird aufgrund der Annahme eines unbefristeten
Bestandverhaltnisses nicht angesetzt (auch Vergleichsobjekte sind mehrheitlich unbefristet vermietet; bei
jenen Vergleichsobjekten die befristet angeboten werden erfolgt ein Zuschlag; ndheres siehe nachstehend).

Herangezogen wurden folgende Vergleichsobjekte:

Bestandzins Bestandzins netto/m?

Adresse Nutzflache (m?)

netto (€) (€/m?»
1 1120 Wien Hetzendorfer StraBe 77-79a 404,29 m? € 4.851,48 € 12,00 /m?
2 1120 Wien Steinbauergasse 34 100,00 m? € 1.363,64 € 13,64 /m?
3 1120 Wien unbekannt 109,00 m? € 2.080,00 € 19,08 /m?
4 1120 Wien unbekannt 110,00 m? € 3.192,00 € 29,02 /m?
5 1120 Wien Steinbauergasse 22 65,00 m? € 1.717,46 € 26,42 /m?
6 1120 Wien unbekannt 280,00 m? € 1.791,67 € 6,40 /m?
7 1120 Wien unbekannt 91,00 m? € 1.033,75 € 11,36 /m?
8 1120 Wien Wolfganggasse 35 291,51 m? € 2.915,10 € 10,00 /m?
9  WKO Preisspiegel Geschaftslokal in 1120 Wien - Nebenlage tber 150m? € 7,40 /m?

Es wird darauf hingewiesen, dass dem Sachverstandigen zu den Vergleichsobjekten jeweils (abgesehen von
den ausgewiesenen Eckdaten und Zusatzinformationen) keine Mietvertrdge vorliegen und auch keine
anderweitigen vertraglichen Absprachen bekannt sind und lediglich die bekannten Daten dem Gutachten
zugrunde liegen. Bei Fehlen einer Information wird vom Durchschnitt ausgegangen. Es sei an dieser Stelle
insgesamt auf die Schwierigkeit hingewiesen, Geschaftslokale zum Vergleich heranzuziehen, da bei diesen
Bestandverhéaltnissen nach Markterfahrung des Sachverstandigen regelmaBig Abldsen vereinbart werden,
deren (exakte) Hohe nicht immer festgestellt werden kénnen und auch die exakte Gegenleistung
(Unternehmenswert, Mdblierung, etc) oft nicht festgestellt werden kann.

34 Karauschek/G.Strafella, 150.

80
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Adresse

Verkehrswertgutachten EZ 43 KG 01304 Hetzendorf (BLNR 17-19)

Mikrolage
(siehe Pkt 1)

NF (m?)

GroBe
(siehe Pkt 2)

Zustand
(siehe Pkt 3)

Angebot

Befristung

(siehe Pkt 4) (siehe Pkt 5)

Hetzendorfer StraBe

Gastronomie in

Nebenlage Uber 150m?

1 o cehlossoniage -25,00% | 404,29 m? 15,00% 10,00% -10,00% 33,33% 23,33%
2 | Steinbauergasse 34 Lokal mit Schanigarten 0,00% 100,00 m? -15,00% 0,00% -10,00% 0,00% -25,00%
3 unbekannt E'ssfgzrltgitisvceﬁagzzrte” -2500% | 109,00 m? -15,00% 0,00% -10,00% 33,33% -16,67%
Gastronomielokal mit
4 unbekannt Topfrgszteiazrtveonr rSitBahn -3500% | 110,00m? |  -15,00% 5,00% -10,00% 0,00% | -5500%
Station
5 | Steinbauergasse 22 Gagtcrﬁ:rf’ig‘;t;mt 0,00% 65,00 m? -20,00% 10,00% -10,00% 0,00% -20,00%
Gastronomielokal Kaffee- )
6 unbekannt Backorel mit Schanigarton | "2500% | 280,00m 0,00% 10,00% -10,00% 0,00% -25,00%
7 unbekannt Restaurant in bester Lage -25,00% 91,00 m? -17,50% 0,00% -10,00% 0,00% -52,50%
8 | Wolfganggasse 35 Gesci‘aagfzsrff'g;;i inkl. 0,00% 291,51 m? 0,00% 10,00% -10,00% 33,33% 33,33%
SR - o Wien -
9 WKO Preisspiegel Geschaftslokal in 1120 Wien 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
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In oben dargestellten Tabellen wurden nachfolgende Korrekturfaktoren bericksichtigt:

Anmerkung zu Punkt 1. Unterschiede im Bereich der Mikrolage wurden entsprechend durch Zu- und
Abschlage berilcksichtigt. Lagen stadteinwarts sowie Lagen in Gehweite zu U-Bahnstationen und sonstigen
héherrangigen Anbindungsmoglichkeiten sind besser zu beurteilen als Lagen in Gberwiegend Wohngebieten
abseits von hdherrangigen Verkehrsachsen des Bezirkes und Geschaftsstral3en.

Anmerkung zu Punkt 2: Mit diesem Korrekturfaktor wird die Tatsache berlcksichtigt, dass groBere
Geschéftslokale, im Vergleich zu kleineren Geschéftslokalen, zu einem niedrigeren HMZ/m? vermietet
werden.

Anmerkung zu Punkt 3: Mit diesem Korrekturfaktor wird der Zustand der Vergleichsobjekte berlcksichtigt.
Ausgegangen wird von einem Vergleichsobjekt mit Erstbezug nach Sanierung. Vergleichsobjekte mit guten
Zustand werden iHv +500% angepasst. Vergleichsobjekte mit durchschnittlichen Zustand werden iHv
+10,00% angepasst. Eine Anpassung fir Vergleichsobjekte mit sehr guten Zustand (ohne grdBeren
Investitionsbedarf, sofortige Benutzung gegeben) entfallt.

Anmerkung zu Punkt 4: Bezlglich der Angebotspreise ist nach Ansicht des Sachverstandigen ein Abschlag
iHv -10,00% zu veranschlagen, da davon auszugehen ist, dass die im Angebot ausgewiesene Miete im
Einzelfall nicht immer erzielt wird, sondern im Verhandlungswege letztlich zu einem niedrigeren
Hauptmietzins abgeschlossen wird.

Anmerkung zu Punkt 5: Einige Objekte werden lediglich zur befristeten Vermietung vermittelt, bezlglich
dieser Objekte wird ein Zuschlag von 33,33% (entspricht dem Befristungsabschlag gemaR § 16 Abs 8 MRG
iHv 25% vom unbefristeten Objekt gerechnet) angesetzt; da jedenfalls davon auszugehen ist, dass eine
Befristung bei einem Geschaftslokal aufgrund vorzunehmender Investitionen eine erhebliche Einschrankung
bedeutet und der Praxis auch entsprechenden (preisliche) Auswirkungen hat.

Eine zeitliche Anpassung entfallt aufgrund aktueller online Inserate. Es wird darauf hingewiesen, dass der
angesetzte Mietzins aus dem Immobilienpreisspiegel nicht valorisiert wird, da sich dieser bereits auf das Jahr
2026 bezieht.

In einem letzten Schritt wurde ein gewdhnlicher AusreiBertest durchgefihrt, um einen angepassten
Vergleichswert zu ermitteln.3>

Vom Sachverstandigen wurde ein angepasster Vergleichswert von € 11,45/m? NF festgestellt. Die
Vergleichswerte wurden nicht weiter gewichtet, da die genaue Aufteilung der Vergleichsobjekte naturgeman
nicht bekannt ist und eine Gewichtung daher willklrlich erschiene. Davon abgesehen ist weder eine
Bewertung nach der Zoning- oder der Faktoren-Methode sinnvoll, da aufgrund des Geschaftszweiges alle
Flachen relativ gleichwertig sind.

GemaR § 12a Abs 2 MRG ist auch die ,Art der im Mietgegenstand ausgelbten Geschaftstatigkeit” zu
berlcksichtigen. Wenn diese Geschéaftstatigkeit eine typische Ertragsschwache aufweist und deren
Geschaftstatigkeit andererseits aus sozialen Grinden schutzwlrdig ist, dann ist ein Abschlag vom vollen
angemessenen Hauptmietzins vorzunehmen. Der Abschlag hat sich primar danach zu bemessen, welchen
Mietzins Mieter von vergleichbaren Geschaftslokalen mit einer vergleichbaren Geschéaftstatigkeit zahlen. Eine
Ertragsschwache ist aus den erhobenen Vergleichswerten nicht erkennbar. Eine SchutzwUrdigkeit der
Branche erscheint als nicht gegeben.

35Der niedrigste sowie der héchste Vergleichswert wurden jeweils aus dem Mittelwert, der der Vergleichswertermittlung zugrunde liegt,
ausgeschieden.
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Der angemessene Hauptmietzins/m? zum Stichtag liegt somit bei € 11,45 pro m? Nutzflache. Dieser wird fur
die oberirdische Nutzflaiche des Geschéaftslokales herangezogen und als nachhaltig erachtet. Flr die
Lagerflachen im Kellergeschoss (exkl Einlagerungsraum im Hoftrakt) wird ein fiktiver Mietzins iHv
€ 2,86 pro m? Nutzflache in Ansatz gebracht (entspricht 25% des fiktiv ermittelten Mietzins flr
Geschaftslokale). Der dem Geschaftslokal top 2 zugehodrige Garten wurde bereits indirekt bertcksichtigt, da
die Vergleichsobjekte zum Teil ebenfalls einen Schanigarten besitzen. Zudem kann unter gewissen
Voraussetzungen ein Schanigarten im &ffentlichen Raum vom zustandigen Bezirksamt beantragt werden.
Eine zusatzliche Anpassung aufgrund der gegenstandlichen Ausgestaltung (auch unter dem Gesichtspunkt
der eingeschrankten saisonalen Nutzung) erachtet der gefertigte Sachverstandige als nicht erforderlich.

Daraus ergibt sich fir das Geschaftslokal top 2 folgender Rohertrag:

Mietzins je m?

Kategorie NFL vermietet fiktiv Mietzins je Monat fiktiv
Geschaftslokal EG 204,90 m? €11,45 / m? € 2.345,14

Lager KG 66,30 m? €286 / m? € 189,71

Summe 271,20 m? € 2.534,84
Jahresrohertrag € 30.418,09
Reinertrag:

Vom Rohertrag sind die Bewirtschaftungskosten abzuziehen, um den Jahresreinertrag zu erhalten. Die
Bewirtschaftungskosten sind regelméaRige und nachhaltig anfallende Ausgaben, die notwendigerweise bei
der ordnungsgemaBen Unterhaltung einer Liegenschaft entstehen.36 Zu den Bewirtschaftungskosten
zahlen:37

e Verwaltungskosten (nicht umlagefahig)
e Betriebskosten (nicht umlagefahig)

e Instandhaltungskosten

e Mietausfallwagnis

Zu den Verwaltungskosten (nicht umlagefdhig):

Die Verwaltungskosten umfassen Kosten fUr Personal und Einrichtungen, die zur ordnungsgemafBen
Verwaltung und Bewirtschaftung der Liegenschaft notwendig sind. Zu den Leistungen der Verwaltung zahlen
ua. Vermietung, Mietbuchhaltung, Abrechnung von Nebenkosten, Mietanpassung und -anderung, Planung,
Beauftragung, Uberwachung und Abrechnung von Instandhaltungs-, Wartungs- und Pflegarbeiten,
Rechnungsprifung, Bearbeitung von Versicherungsfallen sowie Organisation und
Personalangelegenheiten.3® Im Zinshaus-Bereich werden die Kosten fur die bestellte Verwaltung nach der
Erfahrung des Sachverstandigen Ublicherweise mit den Verwaltungskosten gemal MRG gedeckelt, dennoch
kdnnen einige zusatzliche Verwaltungskosten entstehen, etwa Kosten flr die Mietvertragserstellung und
Beratung durch Rechtsanwalte, Steuerberater oder Bauverwaltungshonorare. Die Bandbreite der H6he der
Verwaltungskosten in der vorherrschenden Literatur liegt bei 3,00% bis 8,00% (Kranewitter, 92 bzw.
Bienert/Funk, 360). Im konkreten Fall werden die Verwaltungskosten unter Bertcksichtigung der GroéBe
und des unbefristeten Vertrages an der unteren Bandbreite iHv 3,00% angesetzt.

Zu den Betriebskosten (nicht umilagefdhig):

Die Betriebskosten umfassen jene Kosten, die durch den laufenden Gebrauch der Liegenschaft entstehen
und in der Regel vom Mieter oder Pachter getragen werden. Zu den Betriebskosten zahlen ua.

36 Seiser/Kainz, 6712.
37 Kranewitter, 91.
38 Kranewitter, 91.

83



Verkehrswertgutachten EZ 43 KG 01304 Hetzendorf (BLNR 17-19)

Wasserversorgung, Abwasserentsorgung, Rauchfangkehrung, Abfallentsorgung, Beleuchtung der
allgemeinen Teile des Gebadudes, diverse Versicherungen, Hausbetreuung, Verwaltung, 6ffentliche Abgaben.
Zu berlcksichtigen sind nur jene Betriebskosten, die nicht auf den Mieter umgelegt werden kénnen.3® Im
konkreten Fall wird davon ausgegangen, dass (nahezu) samtliche Betriebskosten umlagefahig sind und daher
nicht zu berlcksichtigen sind. Im konkreten Fall wird davon ausgegangen, dass (nahezu) samtliche
Betriebskosten umlagefahig sind und daher nicht zu bericksichtigen sind.

Zu den Instandhaltungskosten:

Instandhaltungskosten entstehen aufgrund der Sicherstellung einer langfristigen Vermietbarkeit im
ordnungsgemafBen und ortsidblichen Zustand. Die Instandhaltung umfasst samtliche Handlungen, die der
Feststellung des gegenwartigen Zustandes dienen und darauf aufbauend Aktivitaten, die zur Wahrung oder
Wiederherstellung der dauerhaften Nutzbarkeit einer Liegenschaft ergriffen werden, um dabei die durch
Abnutzung, allgemeine Alterung und sonstige Einwirkungen auf die baulichen Anlagen entstehenden Mangel
und Schaden fachmannisch zu beseitigen. Die Kosten sind unter Berlcksichtigung der Nutzungskategorie,
des Ausflhrungsstandards sowie in Abhangigkeit der sinkenden Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
herzuleiten. Die Herleitung der Kosten ist auf Basis eines prozentuellen Anteils der Jahresrohertrage, als
absoluter Betrag, bezogen auf die vorhandene Flache oder in Prozent der gewdhnlichen Herstellungskosten
moglich.40 Im konkreten erfolgt die Herleitung der Instandhaltungskosten auf Basis eines prozentuellen
Anteils der Jahresrohertrage. Die Bandbreite der H&he der Instandhaltungskosten in der vorherrschenden
Literatur liegt bei rund 10,00% bis 13,00% des Jahresrohertrags, bzw € 7,50 bis € 15,00 je m? NF bzw
durchschnittlich € 7,50 bis € 8,00 / m? NF (Bienert/Funk, 361). Unter Berucksichtigung der erfolgten
Kernsanierung (Erstbezug), der Nutzungsart, der Hdhe des vereinnahmten Mietzinses aber unter
Berlcksichtigung des Gebaudealters werden die Instandhaltungskosten am oberen Ende der Bandbreite
iHv 13,00% (entspricht rund € 14,58 / m? gesamt NF pa) der Jahresrohertrage angesetzt.

Zu dem Mietausfallwagnis:

Das Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Rickstande von
Mieten sowie durch das Leerstehen von zur Vermietung bestimmten Raumlichkeiten zwischen zwei
Mietvertrdgen entsteht.4' Es deckt das Risiko von Ertragsminderungen des Grundstickes durch
uneinbringliche Mietrlckstande, Mietprozesse jedweder Art, Mietklrzungen, Raumungsklagen und
fluktuationsbedingte Leerstdnde ab.42 Die Bandbreite der Hohe des Mietausfallwagnisses in der
vorherrschenden Literatur liegt bei 2,00% bis 10,00% (Kranewitter, 94; Bienert/Funk, 361; Seiser/Kainz, 621).
Das Mietausfallwagnis wird unter Berilcksichtigung der Nutzungsart im Mittelfeld der Bandbreite iHv
6,00% angesetzt.

Es werden in Summe sohin Bewirtschaftungskosten in der H6he von 22,00% des Jahresrohertrages in
Ansatz gebracht.

Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten 3,00%
Betriebskosten 0,00%
Instandhaltungskosten 13,00%
Mietausfallwagnis 6,00%
Summe 22,00%

39 Kranewitter, 92.
40 Bienert/Funk, 365.
41 Kranewitter, 94.
42 Bienert/Funk, 369.
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Vom Reinertrag ist der Verzinsungsbetrag des Bodenwertes abzuziehen, da der Reinertragswert der
baulichen Anlagen zu ermitteln ist.43

Liegenschaftszinssatz:

Der Ertragswert der baulichen Anlagen wird als Barwert einer jahrlich nachschlssig zu zahlenden Rente
errechnet, dabei wird unterstellt, dass der auf die baulichen Anlagen entfallende Jahresreinertrag wahrend
der Restnutzungsdauer unverandert bleibt.44

GemaBR § 10 Abs 2 LBG ist die Wahl des beim Ertragswert der baulichen Anlagen zur Anwendung
gelangenden Liegenschaftszinssatzes vom Sachverstdndigen zu begrinden. Punkt 6.5.6. der
ONORM B 1802-1 verweist in diesem Zusammenhang zur Plausibilisierung auf anerkannte Verdffentlichungen
von Kapitalisierungszinssatzen, ,insbesondere jene des Hauptverbandes der allgemein beeideten und
gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreich”. Im gegenstandlichen Fall erfolgt die Ableitung des
Zinssatzes mit Hilfe der Empfehlung der Kapitalisierungszinssatze flr Liegenschaftsbewertungen4s des
Sachverstandigenverbandes, dabei wird als Liegenschaftsart die Geschéftsliegenschaft gewahlt, aufgrund
der Nutzung des Bewertungsobjektes zu Geschaftszwecken. Der Sachverstadndige beurteilt die
Geschaftslage innerhalb Osterreich als hochwertig bis sehr gut (3,00% bis 6,00%), aufgrund der Nebenlage
fur Geschaftslokale innerhalb Wiens (Wohnumfeld, abseits von GeschaftsstraBen), des Image und der
infrastrukturellen Ausstattung. Im gegenstandlichen Fall wird ein Zinssatz zum Bewertungsstichtag iHv
5,00% als nachhaltig erachtet, aufgrund der fiktiv vorgesehenen Vermietungssituation (Geschaftslokal
mit Erstbezug), der eingeschrankten Drittverwendungsmoglichkeit (Gastronomie) und unter
Berilicksichtigung der aktuellen allgemeinen unsicheren Wirtschaftslage (Inflation, Kostensteigerung,
etc).

Die aktuelle Empfehlung des Sachverstadndigenverbandes stellt sich wie folgt dar:

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:

LIEGENSCHAFITSART LAGE
hochwertig sehr gut gut malig

Wohnliegenschaft 05-25% 15-35%25-45% 35-55%
Biroliegenschaft 25-45% 35-55%45-65% 50-70%
Geschaftsliegenschaft 30-50% 35-60%p0-65% 55-75%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarktzentrum 3,5-6,5% 4,5-7,0%50-80% 55-85%
Touristisch genutzte Liegenschaft 45-70% 50-75%55-80% 6,0-9,0%
Transport-, Logistikliegenschaft 40-60% 45-65%50-70% 60-80%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% 45-75%55-85% 65-95%
Industrieliegenschaft 45-75% 50-80%55-90%6,5-10,0%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 %

Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0,5%bis 2,5 %

Quelle: Sachverstandige 2025, 66

Restnutzungsdauer:

Bei der Ermittlung der Restnutzungsdauer mussen die 6rtlichen und allgemeinen Verhaltnisse in Hinblick auf
die Verwendbarkeit der baulichen Anlagen berlcksichtigt werden. Die Restnutzungsdauer ist unter
Beachtung des technischen Zustandes und der Art der Nutzung sowie unter der Voraussetzung

43 Kranewitter, 95.
44 Kranewitter, 96.
45 Sachverstandige 2024, 91.
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ordnungsgemafer Erhaltung und Bewirtschaftung zu bestimmen.46 Setzt sich ein Gebaude aus einzelnen
Bauteilen zusammen, die zu unterschiedlichen Zeitpunkten errichtet worden sind, so ist ein fiktives Baujahr
zu ermitteln. Kleinere Anbauten, die konstruktiv mit dem Hauptgebaude verbunden sind, tragen das Schicksal
des Gesamtobjektes4’. Durch eine umfassende Modernisierung oder Instandsetzung der baulichen Anlagen
kann die Restnutzungsdauer verlangert werden.48

Das Gebaude stellt ein Altbau dar und wurde nach Kriegsschaden rund um das Jahr 1946 wiederaufgebaut.
Uber die Jahrzehnte folgten bauliche Verdnderungen und konnte dem Bauakt entnommen werden, dass die
letzte angezeigte bauliche Veranderung im StraBentrakt die Schaffung eines Nebengebdudes fir den
Kinderwagen-Fahrradabstellraum betraf und die baulichen Anderungen rund um die Jahre 2013 bis 2016
erfolgten. Diesbezlglich wird darauf hingewiesen, dass am Tag der Befundaufnahme anstelle der
vorgesehenen Schaffung von Allgemeinflachen weitere Geschaftsraumlichkeiten vorgefunden werden
konnten und diese augenscheinlich in Verwendung waren.

Bei dem gegenstandlichen Gebaude handelt es sich um gemischt-genutztes Gebaude in durchschnittlicher
Wiener Wohnlage, Ublicherweise betragt die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer 40-70 Jahre flr
Wohnhduser und gemischt-genutzte Gebdude (Miet- und Eigentumsobjekten) in Massivbauweise.4® Im
konkreten Fall wird aufgrund der Bauweise, der Konzeption der Liegenschaft und der fiktiv angenommenen
Konsensherstellung samt Kernsanierung fir das Bewertungsobjekt eine fiktive Restnutzungsdauer iHv 15
Jahren in Ansatz gebracht. Es wird an dieser Stelle des Weiteren darauf hingewiesen, dass die technische
Lebensdauer eines Gebdudes mit dem Verschleil? seiner tragenden Bauteile, deren Erneuerung wirtschaftlich
nicht mehr vertretbar ist, endet; dies kann auch erst nach Ablauf von 200 bis 300 Jahren der Fall sein. In
diesem Fall geht es allerdings um die wirtschaftliche Restnutzungsdauer, bei dieser handelt es sich um die
Zahl der Jahre, in denen die bauliche Anlage bei ordnungsgemalRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kann. Diese wird nach empirisch ermittelten Erfahrungssatzen bemessen.s°

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

Im Zuge der Befundaufnahme konnte der Sachverstidndige einerseits Abweichungen vom Baukonsens
vorfinden, welche die Konfiguration, die Raumwidmung, den Umfang und ErschlieBung betrifft, andererseits
einen unterdurchschnittlichen Bau- und Erhaltungszustand, aufgrund eines erheblich rlckgestauten
Reparatur- bzw Instandhaltungsaufwand und fehlender SanierungsmaBnahmen in der jlngsten
Vergangenheit wohl auch geschuldet des vorzufindenden Leerstandes. Eine sofortige Benltzung ist nicht
moglich. Im Rahmen der vorliegenden Bewertung wird eine Kernsanierung einschlieBlich Herstellung des
baurechtlichen Konsens unterstellt. Der gefertigte Sachverstandigte leitet die einzelnen
Sanierungsmafnahmen anhand von Erfahrungswerten, aktueller Rechnungsbelegen und eingeholten
unverbindlichen Kostenanfragen ab, diesbezliglich wird jedoch explizit auf die Unsicherheit hinsichtlich der
Hoéhe der anfallenden Kosten verwiesen, die vom Sachverstandigen lediglich Uber Erfahrungswerte, aber
mangels entsprechender Zertifizierung/Qualifikation nicht Gber genauere Analyse des Aufwandes und der
Materialien berlcksichtigt werden kdnnen. Die nachstehenden Ableitungen der jeweiligen Kosten flr die
Behebung der am Tag der Befundaufnahme vorzufindenden Schaden versteht sich folglich als Richtwert und
kdnnen die tatsadchlichen Kosten aufgrund der spezifischen Gegebenheiten vor Ort abweichen. Das Niveau
der nachstehend angesetzten Kosten steht dabei in Relation zur wirtschaftlichen Restnutzungsdauer. Die
Kosten enthalten jeweils Material- und Arbeitskosten samt Nebenkosten (insbesondere Kosten fir die
ortliche Bauaufsicht bzw Architektenleistungen). Weiters wird darauf hingewiesen, dass aufgrund diverser

46 ONORM B 1802, S. 4, Pkt. 5.3.5
47 Bienert/Funk, 377.

48 Bienert/Funk, 374.

49 Seiser, 57.

50 Seiser, 20f.
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Fahrnisse und der dadurch teilweisen erschwerten Begehung weitere versteckte Schaden vorliegen kénnen,
welche erst nach Ra&umung zum Vorschein kommen.

FUr die Sanierung der Gastrdume im Erdgeschoss (Nutzfldche exkl Kiche und Kihlraum iHv 171,11m?2) wird
inklusive Konsensherstellung ein Kostenansatz iHv netto € 1.000,00 pro m? Nutzflache in der Bewertung
angesetzt. FUr die Kellerflachen (wohl flur Lagerzwecke vorgesehen) sowie die Kiche samt Kdhlraum
(gesamt 100,09m?) wird ein geminderter Kostenansatz aufgrund der Nutzung und Ausgestaltung (Klche
wird lediglich zur BenUtzung hergestellt; exkl gastronomischen Geréten) iHv netto € 750,00 pro m?
Nutzflache angesetzt. In Summe ergeben sich daher Kosten iHv € 246.177,50, welche dem gefertigten
Sachverstandigen angesichts des vorzufindenden Zustandes und der Konsensabweichung plausibel
erscheinen.

Nach Ansicht des Sachverstandigen ist eine Anpassung des ermittelten Verkehrswertes weder aufgrund der
grundblcherlichen Situation (ll.b.), auBerbicherliche Rechte und Lasten (ll.c.), Fldchenwidmungs- und
Bebauungsbestimmungen (ll.d.), &kologischen Lasten (ll.e.), Risiko durch Umweltkatastrophen (lI.f),
Larmbelastung (ll.g.) oder Belastung durch elektromagnetische Felder (ll.h.) erforderlich. Lage und Verkehr
(ILi.) und Bebauung (ll.j.) wurden entsprechend berlcksichtigt.

Anpassung an den Marktwert Geschaftslokal top 2

In der ONORM BI1802-1 ist grundsatzlich keine Anpassung an den Marktwert im Ertragswertverfahren
vorgesehen, es wird aus diesem Grund auch keine durchgeflhrt.s!

Es wird darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht unbedingt bedeutet, dass ein
entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duBeren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere
kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Dieser unterliegt auBBerdem einer stichtagsbezogenen
Betrachtungsweise und kann nur durch Vornahme addquater VermarktungsmafBnahmen sowie unter
Berlcksichtigung eines angemessenen Vermarktungszeitraumes erzielt werden. Generell ist derzeit
jedenfalls mit einem langeren Vermarktungszeitraum als tblich zu rechnen.

5TONORM B1802-1 A.4.

87



Verkehrswertgutachten EZ 43 KG 01304 Hetzendorf (BLNR 17-19)

3. Zur Ermittlung nach dem Vergleichswertverfahren Wohnung top 3

In diesem Verfahren ist der Verkehrswert durch Vergleich tatsachlich erzielter Kaufpreise vergleichbarer
Liegenschaften zu ermitteln. Voraussetzung ist eine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen fur
Liegenschaften, die tatsachlich vergleichbar sind. Das Verfahren st besonders fir die
Verkehrswertermittlung von unbebauten Grundsticken und Wohnungen geeignet. Es ist auBerdem zur
Ermittlung des Bodenwertes im Sachwert- und Ertragswertverfahren heranzuziehen. Abweichende
Verhaltnisse werden durch Zu- und Abschlage berlcksichtigt.>2 Geeignet sind nur Kaufpreise, die in zeitlicher
Néhe zum Bewertungsstichtag bezahlt wurden. Es sollten rund 7-8 Vergleichspreise vorliegen.>3

Im bewertungsgegenstandlichen Fall wurden sieben Transaktionen Uber gebrauchte Wohnungen ohne
Freiflachen zwischen Privatpersonen (soweit ersichtlich keine Erstbezugswohnungen) ausgehoben. |deal
sind Kaufpreise, die nicht alter als 4 Jahre sind.># Die Transaktionen der Vergleichsobjekte stammen aus der
Zeitspanne von 2025 und 2026. Der niedrigste sowie der hdchste Vergleichswert (Vergleichswerte TZ
2552/2024 und 530/2026, grau markiert unter IV.a.) wurden jeweils aus dem Mittelwert, der der
Vergleichswertermittlung zugrunde liegt, ausgeschieden.

In einem weiteren Schritt wurde eine zeitliche Anpassung®® bzw Indexierung der Kaufpreise flr die
Vergleichsobjekte in der Umgebung mittels des Hauserpreisindexes>¢ vorgenommen. Der Hauserpreisindex
ist eingeteilt in Quartale, die Kaufpreise wurden dabei einem Quartal zugeordnet, die Auf- bzw. Abwertung
wurde mittels der HPI-Messzahlen berechnet (siehe zu den Berechnungen IV.a.). Der Hauserpreisindex ist
derzeit bis zum 1. Quartal 2026 verflgbar, angesichts des Stichtages wird dieser bis zum 1. Quartal 2026
herangezogen. Die Wertentwicklung wird daher auf Basis des (grundsatzlich sehr zuverlassigen)
Hauserpreisindexes der Statistik Austria vorgenommen.

In einem weiteren Schritt wurde das Bewertungsobjekt mit den genannten Vergleichsobjekten verglichen.

52 Kranewitter, 78.

5% Vgl Bienert/Funk, 178.

54 Kranewitter, 63.

55 \Vorgesehen laut § 4 Abs 2 LBG und Ablaufschema ONORM BI802-1 Punkt A.2 Vergleichswertverfahren.

56 STATISTIK AUSTRIA, Hiuserpreisindex (Basis 2010), Aggregat ,,Bestehende Wohnungen*®, erstellt am 24.6.2026.
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In der folgenden Tabelle wird jeweils das Bewertungsobjekt mit den genannten Vergleichsobjekten verglichen. Ausgangsbasis ist immer das
Bewertungsobjekt. Wenn dieses daher beispielsweise eine bessere Lage als die Vergleichsobjekte aufweist, fihrt das zu einem Zuschlag; wenn dieses eine
schlechtere Lage als Vergleichsobjekte aufweist, fihrt das zu einem Abschlag. Bei den erhobenen Vergleichspreisen (alle Vergleichsobjekte in 1120 Wien)
werden folgende Zu- und Abschlage vorgenommen (bei Fehlen der jeweiligen Information wird vom Durchschnitt ausgegangen):

Korrekturfaktoren (Bewertungsobjekt im Gegensatz zu Vergleichsobjekt):

Vergleichs- Adresse Mikrolage GroBe Konfiguration Erhal?j:g_;;zr:itand
objekt (TZ) (siehe Pkt. 1) (siehe Pkt. 2) (siehe Pkt. 3) (siehe Pkt. 4)
395/2026 Prem'eCh”Ber%azséev\fexv 14 Block | o0 55 m2 | 0,00% 2,50% | Kleiner | -10,00% | schlechter| -25,00% | schlechter | -32,50%
3008/2025 Prem'e‘:h”erﬁ;;sf/v]i r:N 7 Block Al 2 415 m2 | 0,00% 5,00% | kleiner | -10,00% | schlechter| -25,00% | schlechter |-30,00%
Hetzendorfer StraBe 103,
697/2025 Hervicusgasse 1, W 20 Stg II, 1120 | 75,81 m? | 2,50% | besser | 5,00% kleiner | -10,00% | schlechter| -25,00% | schlechter|-27,50%
Wien
2780/2025 Jagerha“sﬂgf‘\*/\;i r\]N MStg il 1429.00 m2| 0,00% 10,00% | kleiner | -10,00% | schlechter| -25,00% |schlechter|-25,00%
548/2025 Kiningergasse 10 W 7, 1120 Wien | 80,21 m? | 0,00% 5,00% kleiner | -10,00% | schlechter| -25,00% | schlechter|-30,00%
Schldglgasse 41-45, Schénbrunner
2552/2024 | Allee 64A, Top 4 Stiege 11, 1120 | 82,20 m? | 0,00% 5,00% | kleiner | -10,00% | schlechter| 0,00% -5,00%
Wien
530/2026 SChonbr“””erVCi';e 60 W9, M20 | 95 00 m2 | 2.50% | besser | 7,50% | Kieiner | -10,00% | schiechter| 0,00% 0,00%
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Anmerkung zu Punkt 1: Mit diesem Korrekturfaktor wird die unterschiedliche Mikrolage der Vergleichsobjekte
berlcksichtigt. Ausschlaggebende Faktoren sind hierbei die Anbindung an den &ffentlichen sowie
motorisierten Verkehr, die soziale Infrastruktur, Larmbelastung und Grinraumversorgung und Image. Im
gegenstandlichen Fall sind alle Vergleichsobjekte in 1120 Wien situiert. Das Bewertungsobjekt befindet sich
in einer SeitenstraBe der Hetzendorfer StraBe und ist straB3enseitig einer durchschnittlichen bzw leicht
Uberdurchschnittlichen Larmbelastung durch StraBenverkehr (im Vergleich zu anderen Wohnlagen in den
Randbezirken Wiens) ausgesetzt. Der Hoftrakt ist keiner besonderen Larmbelastung durch StraBen- oder
Schienenverkehr ausgesetzt. Die Vergleichsobjekte weisen mehrheitlich auch Lagen in einer SeitenstraBe zur
Hetzendorfer StraBe auf und weisen insgesamt eine &hnliche Infrastrukturausstattung auf. Die
Vergleichsobjekte unterscheiden sich vor allem hinsichtlich der Larmbelastung. Jene Vergleichsobjekte, die
einer erhohten Larmbelastung durch StraBenverkehr ausgesetzt sind (65-75 dB) werden iHv +2,50%
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Quelle: Immobilienmarktanalyse Erhebungen ImmoNetZT (abgefragt am 19.5.2026)

Anmerkung zu Punkt 2: Mit diesem Korrekturfaktor wird berlcksichtigt, dass kleinere Wohneinheiten
Ublicherweise zu einem hdéheren m2-Preis verkauft werden. Im gegenstandlichen Fall weist das
bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt gemanR Nutzwertgutachten eine Gesamtnutzflache
iHv 56,37m? auf. Die Vergleichsobjekte weisen eine Nutzflache iHv 68,25m? bis 129,00m? auf. Der gefertigte
Sachverstandige erachtet eine gestaffelte Wertanpassung wie folgt als angemessen: >60m? bis <70m?
+2,50%, >70m? bis <85m? +5,00%, >85m? bis <100m? +7,50% und >100m? +10,00%.

Anmerkung zu Punkt 3. Mit diesem Korrekturfaktor wird die Konfiguration (Grundrissgestaltung) der
Vergleichsobjekte berlcksichtigt. Ausgegangen wird von einer durchschnittlich konfigurierten Wohnung
(zweckmaBig, funktional). Das Bewertungsobjekt weist gemaBR Bauakt eine unterdurchschnittliche
Konfiguration aufgrund der Anordnung der Zimmer und des in Relation zur Gesamtnutzflache
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langgestreckten Vorraum bzw Gang samt anschlieBenden Abstellraum. Es erfolgt eine Wertanpassung aller
Vergleichsobjekte iHv -10,00%.

Anmerkung zu Punkt 4: Mit diesem Korrekturfaktor wird der unterschiedliche Bau- und Erhaltungszustand
der Vergleichsobjekte bericksichtigt. Informationen lGber den Bau- und Erhaltungszustand sind zum Teil aus
den Kaufvertragen ersichtlich. Das Bewertungsobjekt weist einen unterdurchschnittlichen Bau- und
Erhaltungszustand flr gebrauchte Eigentumswohnungen in 1120 Wien auf. Bei den Vergleichsobjekten Nr 1
bis 5 ist der Bau- und Erhaltungszustand nicht bekannt, weshalb die Annahme getroffen wird, dass diese
durchschnittlich erhalten sind und diese zwischen den Privatpersonen unsaniert Ubergeben wurden. Es
erfolgt eine Wertanpassung der Vergleichsobjekte Nr 1 bis 5 iHv -25,00%. Die Vergleichsobjekte Nr 6 und 7
sind hingegen stark renovierungsbedUrftig (Renovierung bereits gestartet) bzw sanierungsbedurftig,
weshalb eine Wertanpassung entfallt.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Informationen beziglich der Vergleichsobjekte grdBtenteils den
Kaufvertradgen sowie den jeweiligen Nutzwertgutachten entnommen wurden.

Die Vergleichsobjekte verfligen zum Teil Uber eine Loggia. Eine gesonderte Anpassung aufgrund des
Vorhandenseins erfolgt nicht, da Loggien aufgrund der prasumtiven Behandlung am Markt sowie geman
Wohnungseigentumsgesetz als echte Nutzflache eingestuft wurden.

Eine Anpassung aufgrund der Stockwerkslage entfallt im gegenstandlichen Fall. Dem gefertigten
Sachverstandigen sind die jeweilige Stockwerkslage und Ausrichtung der Vergleichsobjekte nicht bekannt.
Gegenstandliche Wohnung stellt auch keine klassische Erdgeschosswohnung dar und ist die Einsehbarkeit
aufgrund der Ausrichtung in Richtung Innenhof sowie des vorhandenen Niveauunterschiedes nur in geringem
Ausmaf gegeben.

Eine gesonderte Anpassung fUr den vorhandenen und zugeordneten Lichthof erachtet der gefertigte
Sachverstandige aufgrund der Ausgestaltung und GrdBe als nicht erforderlich. Ein potentieller
Kaufinteressent wirde nach Ansicht des gefertigten Sachverstdndigen dieser Flache keinen gesonderten
Wert beimessen.

Am Tag der Befundaufnahme hat der gefertigte Sachverstandige Abweichungen vom Baukonsens gréBerem
Umfang feststellen kd&nnen und weist die Wohnung ein zusatzliches Zimmer auf, welches gemaf
Bestandsplan der Wohnung top 1 zugeordnet ist. FUr die Konsensherstellung wird ein pauschaler Betrag iHv
netto € 6.500,00 in Abzug gebracht. Dieser Betrag berlcksichtigt einerseits das Risiko des fehlenden
Baukonsens, andererseits jener Zeit- und Kostenaufwand, welcher sich durch die Konsensberichtung ergibt.
Der Kostenansatz wurde durch Erfahrungssatze des gefertigten Sachverstandigen abgeleitet und stellt den
Mittelwert der Bandbreite dar.

Nach Ansicht des Sachverstandigen ist eine weitere Anpassung des ermittelten Verkehrswertes weder
aufgrund der grundbicherlichen Situation (Il.b.), aufBerblcherlichen Rechte wund Lasten (l.c),
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan (ll.d.), 6kologischen Lasten (ll.e.), Risiko durch Umweltkatastrophen
(I1.f.), Larmbelastung (ll.g9.) und Belastung durch elektromagnetische Felder (Il.h.) erforderlich. Insbesondere
Lage und Verkehr (Il.i.) und Bebauung (ll.j.) wurden entsprechend bericksichtigt.

Anpassung an den Marktwert Wohnung top 3

In der ONORM B1802-1 ist keine Anpassung an den Marktwert im Vergleichswertverfahren vorgesehen, es
wird aus diesem Grund auch keine durchgefihrt.5”

57 ONORM B1802-1 A.5.
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Es wird darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht unbedingt bedeutet, dass ein
entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duBeren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere
kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Dieser unterliegt auBerdem einer stichtagsbezogenen
Betrachtungsweise und kann nur durch Vornahme adaquater VermarktungsmaBnahmen sowie unter
Berlcksichtigung eines angemessenen Vermarktungszeitraumes erzielt werden. Generell ist derzeit
jedenfalls mit einem langeren Vermarktungszeitraum als Gblich zu rechnen.

b. WERT ZUBEHOR

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

Bei Gegenstdnden (Klchen- und Badmdblierung, Radiatoren) die gréBtenteils kodrperlich mit dem
Bewertungsgegenstand verbunden sind, handelt es sich aus Sicht des Sachverstandigen nicht um Zubehdr
iS der §§& 294 bis 297a ABGB, sondern um selbstdndige oder unselbstdndige Bestandteile des
Bewertungsgegenstandes. Nach Ansicht des Sachverstandigen ist kein (werthaltiges) Zubehdr vorhanden,
da mit Ausnahme der Klichen und Badmdbeln offenbar alle Gegenstande dem Mieter der Wohnung top 1
zugehdrig sind. Wohnung top 3 war am Tag der Befundaufnahme leerstehend und wies kein Zubehdr auf.
Die allenfalls als Zubeh&r zu beurteilende Gegenstdnde zugehdrig dem Geschaftslokal top 2 sind aufgrund
des Zustandes wohl als wertlos zu beurteilen.

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

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

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

Zu Baubescheiden und Bescheiden mit dinglicher Wirkung hinsichtlich der Bebauung siehe den auszugsweise
dargestellten Bauakt unter Il.j.
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d. ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE

Unter Anwendung der Term-and-Reversion-Method flr die Wohnung top 1 (BLNR 17), unter Anwendung des
Ertragswertverfahrens flir das Geschaftslokal top 2 (BLNR 18) sowie unter Anwendung des
Vergleichswertverfahrens fir die Wohnung top 3 (BLNR 19) sowie ergeben sich je Objekt zum Stichtag
27.3.2026 nachfolgende Verkehrswerte.

Der Verkehrswert des unter Punkt l.e. genannten
Bewertungsgegenstandes (Wohnung top 1, BLNR 17)
betragt zum 27.3.2026 gerundet € 84.000,00
(in Worten: Euro vierundachtzigtausend)

Der Verkehrswert des unter Punkt l.e. genannten
Bewertungsgegenstandes (Geschaftslokal top 2, BLNR 18)
betragt zum 27.3.2026 gerundet € 220.000,00
(in Worten: Euro zweihundertzwanzigtausend)

Der Verkehrswert des unter Punkt l.e. genannten
Bewertungsgegenstandes (Wohnung top 3, BLNR 19)
betragt zum 27.3.2026 gerundet € 130.000,00
(in Worten: Euro einhundertdreiBigtausend)

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige
MMag. Dr. Clemens Limberg, LL.M., LL.M.
Wien, am 7. Juli 2026
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IV. ANHANG

a. BERECHNUNGEN

Term-and-Reversion-Verfahren Wohnung top 1, Einlagerungsraum 1, AuBenpodest, Garten 1
(EZ 43 KG 01304 BLNR 17)

HMZ p.M. (€) MV-RND (Jahre) Exkl BW-Kosten (%)
92,00%

LS-Zinssatz (%)

1,75 Jahre

Wohnung top 1

Vervielfaltiger

Jahresrohertrag (€) Jahresreinertrag (€]

Term

€ 1.185,84 € 1.090,97 2,75% 1,69
€ 1.839,41

Summe Term

HMZ erzielbar p.M. (€) RND (Jahre) Exkl BW-Kosten (%)
83,00%

LS-Zinssatz (%)

Reversion

Wohnung top 1 € 372,96

unendlich

Jahresrohertrag (€)
Reversion € 4.475,51
Summe Reversion € 135.079,08
Abgezinst € 128.816,02

Jahresreinertrag (€)

€ 3.714,67

Term+Reversion € 130.655,44

Abzgl Konsensherstellung (pauschal) -€ 35.000,00
Abzlglich Erwerbsnebenkosten (-8,60%) -€ 11.236,37
Verkehrswert € 84.419,07
Verkehrswert gerundet € 84.000,00
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Vergleichsobjekte fur die Ableitung des Grundkostenanteils:

Erzielbare NF

Adresse m? KP (€) KP/m? NF (€) KP val (€) KP val inkl ZA (€) KP val/m? (€) KP val/m?inkl ZA (€)
1 1374/2017 09.06.2017 Amalienstrafle 54 2.118,81m* € 4.750.000,00 € 2.241,82/ m? € 7.218.079,62 € 7.218.079,62 € 3.406,67/ m? € 2.895,67 / m?
2 2537/2016 29.04.2016 AuhofstraBe 66A 1161,92 m? € 2.441.627,00 € 210137/ m* € 3.910.602,10 € 3.910.602,10 € 3.365,64 / m? € 2.860,79 / m?
3 587/2018 09.02.2018 Bossigasse 21 884,28 m* € 1500.000,00 €1.696,30 / m?> € 2.226.576,67 € 2.226.576,67 € 2.517,95/ m? € 2.140,26 / m?
4 1974/2019 13.08.2019 Fasangartengasse 90 496,42 m? € 532.000,00 €1071,67/ m? € 71.339,58 € 71.339,58 €1.43294/ m? € 1.361,29 / m?
5 2385/2017 22.12.2016 Joseph-Lister-Gasse 56 995,00 m* € 1.500.000,00 € 1507,54/ m? € 2.373.559,10 € 2.253.559,10 € 2.385,49 / m? €1.669,84 / m?
6 2145/2016 13.06.2016 SchweizertalstraBe 39 2.252,88 m*> € 3.800.000,00 € 1.686,73/ m* € 6.086.223,64 € 6.086.223,64 € 2.701,53/ m? € 216122 / m?
7 2323/2018 27.07.2018 St. Veitgasse 35 778,00 m* € 1.550.000,00 € 199229/ m? € 2.205.546,61 € 2.085.546,61 € 2.834,89 / m? €2126,17 / m?
8 670/2019 26.02.2019 Gemeindeberggasse 69 1.685,88 m*> € 3.450.000,00 € 2.046,41/ m*> € 4.851.336,13 € 4.851.336,13 € 2.877,63/ m? €2.302,10 / m?
9 1883/2021 14.07.2021 Jagdschlossgasse 81 533,00 m* € 1.820.000,00 € 3.414,63/ m? € 2.025.980,66 € 1.925.980,66 € 3.801,09 / m? € 2.660,76 / m?

Vergleichswert (€/m? erzielbare Nutzflache) € 2.242,01 / m?
min €1.361,29 / m?
max € 2.895,67 / m?
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Vergleichsobjekte fur die Ableitung der Miete des Geschéaftslokales:

Bestandzins
netto/m?
(€/m?)

Bestandzins netto/m?

Adresse Abfragedatum Nutzflache (m?) Bestandzins netto (€)

angepasst (€)

1 120 Wien Hetzendorfer StraBBe 77-79a 26.05.2026 404,29 m? € 4.851,48 € 12,00 /m? € 14,80 /m?
2 1120 Wien Steinbauergasse 34 26.05.2026 100,00 m? € 1.363,64 € 13,64 /m? € 10,23 /m?
3 1120 Wien unbekannt 26.05.2026 109,00 m? € 2.080,00 € 19,08 /m? € 15,90 /m?
4 1120 Wien unbekannt 26.05.2026 10,00 m? € 3.192,00 € 29,02 /m? € 13,06 /m?
5 1120 Wien Steinbauergasse 22 26.05.2026 65,00 m? € 1.717,46 € 26,42 /m? € 21,14 /m?
6 1120 Wien unbekannt 26.05.2026 280,00 m? € 1.791,67 € 6,40 /m? € 4,80 /m?
7 1120 Wien unbekannt 26.05.2026 91,00 m? € 1.033,75 € 11,36 /m? € 5,40 /m?
8 1120 Wien Wolfganggasse 35 26.05.2026 291,51 m? € 2.915,10 € 10,00 /m? € 13,33 /m?
9 WKO Preisspiegel Geschéaftslokal in 1120 Wien - Nebenlage Uber 150m? € 7,40 /m? € 7,40 /m?
Mittelwert €/m? GST-Flache € 11,78 /m?
Minimum € 4,80 /m?
Maximum € 2114 /m?

Anzahl 9
Median € 13,06 /m?
65,00% € 7,66 /m?
135,00% € 15,91 /m?
angepasster Mittelwert € 11,45 /m?
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Ertragswertverfahren Geschaftslokal top 2, Einlagerungsraum 2, Windfang, Garten 2 (EZ 43 KG 01304 BLNR 18)

Grundkostenanteil (€/m?) Nutzflache (m?) Bodenwert (€)
€ 2.242,01/m? 204,90 m? € 459.388,35
Gebaudewert Rohertrag (€) Reinertrag (abzgl BK) (€) LS-Zinssatz (%) RND (Jahre) Vervielfaltiger
€ 30.418,09 / Jahr 22,00% € 23.726,11 / Jahr 5,00% 15 Jahre 10,38
Verzinsungsbetrag Bodenwert (€) € 22.969,42
Jahresreinertrag baul Anlagen (€) € 756,69
Ertragswert der baulichen Anlagen (€£) € 7.854,20
Gebaudewert zzgl Bodenwert (€) € 467.242,55
Abzgl. Konsen.sherstellung und € 246.177.50
Kernsanierung (€)
Ertragswert € 221.065,05
Ertragswert gerundet € 220.000,00
BAR (%) (vor Abztigen) 1/1 6,51%
BAR (%) (nach Abziigen) 1/1 13,76%
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Vergleichsobjekte Verkehrswertermittlung Wohnung top 3:

Nr TZ Adresse Datum NF (m?) KP (€) KP/NF (€/m? KP val (€£) KP val/NF (€£/m? KP val/NF Z/A (€£/m?

Premlechnergasse 12 W14 51 515006 6825 m? € 222.222.00 € 3.256,00 /m? € 222.222.00 € 3.256,00 / m? €2197,80 / m?

1 395/2026 Block B, 1120 Wien

2 3008/2025 Fremlechnergasse12W 7,4 o005 7415 m? € 250.000,00 € 3.371.54 /m? € 256.093,08 € 3.453,72 / m? € 2.417,60 / m?
Block A, 1120 Wien
Hetzendorfer Strae 103,
3 697/2025 Hervicusgassel, W 20 Stg 20.01.2025 7581m? € 250.000,00 € 3.297,72 /m? € 25923431 € 3.419,53 / m? € 2.47916 / m?
I, 1120 Wien
4 2780/2025 Jagg;gaﬁsﬁgsoswii:v T 05002025 129,00 m? € 467.000,00 € 3.620,16 /m? € 479.063,52 € 3.713.67 /m? € 2.78525 / m?
5 s548/2025 (iNingergasse10W 7,120 1, ) o005 8021 m? € 250.000,00 € 311682 /m? € 25923431 € 323194 /m? € 2.262,36 / m?

Wien
Schldglgasse 41-45,
6 2552/2024 Schoénbrunner Allee 64A, 14.10.2024 82,20 m? € 155.000,00 €£1.88564 /m? €162.438,49 € 1.976,14 / m? €1.877,33 / m?
Top 4 Stiege Ill, 1120 Wien

7 530/2026 Schonbrunner Allee 6OW g 1) 5006 92,00m? € 319.000,00 € 3.467,39 /m? € 319.000,00 € 3.467,39 / m? €3.467,39 / m?

9, 1120 Wien

Mittelwert € 2.498,13 / m?
min €1.877,33 / m?
max € 3.467,39 / m?
Anzahl 7
angepasster Mittelwert € 2.428,43 / m?
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Verkehrswertermittlung Wohnung top 3,
Einlagerungsraum 3, Lichthof
(EZ 43 KG 01304 BLNR 19)

Nutzflache (m?)

Vergleichswert (€/m?)

Vergleichswert (€)

abzlglich Konsensherstellung (€)

Verkehrswert (€)

Verkehrswert gerundet (€)

LagemaBe, Streuungswerte

Arithmetisches Mittel

Median

Standardabweichung

56,37 m?

€ 242843 /m?

€ 136.890,86

-€ 6.500,00

€ 130.390,86

€ 130.000,00

€ 242843 /m?

€ 2.417,60 / m?

€ 229,56 / m?
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b. HPI

Quartal

2010 Q1
2010 Q2
2010 Q3
2010 Q4

Jahresdurchschnitt 2010

201 Q1
201 Q2
2011 Q3
2011 Q4

Jahresdurchschnitt 2011

2012 Q1
2012 Q2
2012 Q3
2012 Q4

Jahresdurchschnitt 2012

2013 Q1
2013 Q2
2013 Q3
2013 Q4

Jahresdurchschnitt 2013

2014 Q1
2014 Q2
2014 Q3
2014 Q4

Jahresdurchschnitt 2014

2015 Q1
2015 Q2
2015 Q3
2015 Q4

Jahresdurchschnitt 2015

2016 Q1
2016 Q2
2016 Q3
2016 Q4

Jahresdurchschnitt 2016

2017 Q1
2017 Q2
2017 Q3
2017 Q4

Jahresdurchschnitt 2017

2018 Q1
2018 Q2
2018 Q3

Gesamtindex
HPI

H1

97,06
99,85
101,12
101,96

100,00

102,11
105,11
106,81
107,41
105,36
110,32
110,50
14,72
113,81
112,34
115,18
119,30
118,71
118,56
117,94
120,13
122,02
123,28
124,33
122,44
126,98
129,29
130,92
130,12
129,33
134,55
137,99
139,77
139,67
138,00
141,94
145,44
147,01
145,68
145,02
148,89
153,82
155,32

Hauserpreisindex (Basis 2010)

Neuer Bestehender | Bestehende
Wohnraum | Wohnraum Hauser
H1 H12 H12A
98,81 96,33 96,51
99,75 99,89 100,95
99,88 101,64 100,56
101,55 102,14 101,98
100,00 100,00 100,00
103,22 101,66 102,24
104,58 105,33 104,52
105,93 107,17 103,71
107,11 107,54 104,14
105,21 105,43 103,65
12,68 109,34 105,74
112,92 109,49 107,79
17,31 13,65 109,78
12,95 1n4,17 10,87
13,97 m,66 108,55
ngn 13,83 109,71
120,18 118,88 14,27
118,38 118,83 11,53
121,19 17,35 13,48
19,47 Nn7,22 12,25
122,65 18,97 10,79
122,34 121,96 14,67
125,21 122,42 14,33
127,26 122,98 116,56
124,37 121,58 14,09
126,99 127,58 120,34
131,19 128,64 121,90
133,58 129,77 122,16
133,45 128,52 122,30
131,30 128,63 121,68
139,72 132,28 126,36
141,66 136,25 130,57
143,92 137,86 131,01
141,17 138,70 133,01
141,62 136,27 130,24
142,06 141,39 135,65
146,27 144,66 138,74
147,25 146,40 141,08
144,62 145,47 139,09
145,05 144,48 138,64
146,33 149,28 141,61
152,92 153,52 144,90
154,10 155,14 147,71

Bestehende
Wohnungen

H12B
96,16
98,88
102,68
102,29
100,00
101,11
106,11
110,49
110,81
107,13
112,80
110,95
17,38
17,30
114,61
117,98
123,58
126,80
121,16
122,38
127,37
129,41
130,70
129,49
129,24
135,01
135,47
137,64
134,74
135,72
138,13
141,82
144,72
144,25
142,23
146,98
150,43
151,54
151,73
150,17
156,84
162,04
162,45
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2018 Q4 156,68
Jahresdurchschnitt 2018 153,68
2019 Q1 157,17
2019 Q2 162,67
2019 Q3 165,29
2019 Q4 166,49
Jahresdurchschnitt 2019 162,91
2020 Q1 169,76
2020 Q2 173,41
2020 Q3 178,46
2020 Q4 179,38
Jahresdurchschnitt 2020 175,25
2021 Q1 186,33
2021 Q2 192,85
2021 Q3 198,54
2021 Q4 203,48
Jahresdurchschnitt 2021 195,30
2022 Q1 212,91
2022 Q2 219,11
2022 Q3 224,49
2022 Q4 215,10
Jahresdurchschnitt 2022 217,90
2023 Q1 212,54
2023 Q2 212,97
2023 Q3 212,47
2023 Q4 208,72
Jahresdurchschnitt 2023 211,68
2024 Q1 206,32
2024 Q2 212,53
2024 Q3 213,56
2024 Q4 211,09
Jahresdurchschnitt 2024 210,88
2025 Q1 213,60
2025 Q2 215,91
2025 Q3 217,10
2025 Q4 217,57
Jahresdurchschnitt 2025 216,05

2026 Q1 221,01

155,82 156,35 149,43
152,29 153,57 145,91
154,50 157,57 149,86
160,74 162,75 1541
164,69 164,81 156,04
165,55 166,14 157,57
161,37 162,82 154,40
167,21 170,18 163,28
172,71 172,92 164,94
175,13 179,23 170,75
178,67 178,87 171,71
173,43 175,30 167,67
181,17 188,14 179,75
183,79 196,71 187,35
190,67 201,73 194,25
196,06 206,42 199,46
187,92 198,25 190,20
204,18 216,52 210,82
209,32 223,26 216,63
216,68 227,52 222,38
207,96 217,81 215,42
209,54 221,28 216,31
204,75 215,58 211,18
209,05 214,13 211,46
21,77 212,07 210,34
210,20 207,28 202,71
208,94 212,27 208,92
210,16 204,23 200,02
213,32 21,26 206,05
216,94 211,55 207,71
216,58 208,51 204,32
214,25 208,89 204,53
217,91 211,31 207,66
218,60 214,04 210,47
221,37 214,81 212,33
222,61 215,07 212,03
220,12 213,81 210,62
224,94 218,80 214,61

163,15
161,12
165,20
171,34
173,53
174,66
171,18
177,00
180,83
187,63
185,94
182,85
196,37
205,86
209,15
213,35
206,18
222,38
229,97
232,94

220,77

226,52
220,28
217,32
214,43
212,08
216,03

208,68

216,66
215,67
212,96
213,49
215,23
217,87
217,56
218,37
217,26
223,18

Q: STATISTIK AUSTRIA. Erstellt am 24.06.2026 - Der letzte Indexstand gilt bis zur Publikation
des Indexwertes des folgenden Quartals als vorlaufiges Ergebnis.
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c. PLANE

I / [

LPARIE A B C D
BESTANDSPLAN

BAUVORHABEN: 1120 WIEN, ROSENHUGLSTRARE 26
EZ:43 GST:62/1 KAT.GEM.: HETZENDORF 01304

BAUWERBER: PLANVERFASSER:
GRUNDMITEICENTUREE: |

IMMNO, MIT ZUKCNFT lMEISTER
NEUER MARKT “1/16 | . W/ﬁftoﬂgl _&

A010- WIEN } [ m; 9781 Cterdrauturg

BEHORDE:
EE Stadt
Wien
ZI.: MA37/12-459628-2014-31
Dieser Plan lag der Fertigst
r Der grau dargesteiite Bestand bilded
Wien, 06.05.2022
GRUNDRISSE SCHNITTE, ANSICHTEN BAUFUHRER:
gez:
MASSSTAB 1:100 R
ndert:
WIEN , im Mai 2022
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Verkehrswertgutachten EZ 43 KG 01304 Hetzendorf (BLNR 17-19)

EINHEITSWERT, GRUNDSTEUERMESSBETRAG, (ABGABEN)BESCHEIDE MIT DINGLICHER WIRKUNG

Bai alen Eingaben it nachstehende

Geschaftszahl anzugeben:
Geschaftszahl: 10E 69/25b

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

Betreibende Partei: WEG des Hauses 1120 Wien, Rosenhlgelstralie 26

Vertreten durch:  Payer & Strondl Rechtsanwalte GmbH, 1010 Wien
Meuer Markt 1/Top 16

verpflichtate Partei: RHS26 Projektentwicklungs GmbH, 1030 Wien,
Gillnergasse 29/4-5

wegen: EUR 207064 samt Anhang (Zwangsversteigerung von Liegenschaften)

In dieser Exekutionssache wurde die Schatzung der Liegenschaften der der
verpflichteten Partei gehdrigen, wie folgend angefiihrien Grundstiicke angeordnet.

Zur Vorbereitung dieser Schatzung ersucht das gefertigte Gericht, das zustandige
Finanzamt um die Eintragung des Einheitswertes unter Anflihrung des Feststellungs-
zeitpurikies und um Eintrag des Grundsteuermelbetrages.

Die Angaben werden bis 1angstens 1.1.2026 bendtigt.

Bazifksgenichi Meidling, Ableihsng 10
Wien, 04, Movember 2025
Mag. Katharing Pawluk, Richtarin
Elektronische Ausfertigung
gemall § 79 GOG

Vom Gericht auszufiillen:
Grundbuch: 01304 Hetzendorf
Einlagezahl: 43
Grundstiicksbezeichnung: 50/751-tel Anteile (BLNr. 17) verbunden mit
Wohnungseigentum an Top 1, Einlagerungsraum 1,
Aulenpodest, Garlen 1
235/751-tel Anteile (BLNr. 18] verbunden mit
Wohnungseigentum an Geschéftslokal Top 2,
Einlagerungsraum 2, Windfang, Garten 2
53/751-tel Anteile (BLNr. 19} verbunden mit
Wohnungseigentum an Wohnung Top 3, Einlagerungs-

raum 3, Lichthof

Vom Finanzamt auszufiillen:

Einheitswert: € 68.800.-
Grundsteuermelbetrag: €13212
Feststellungszeitpunkt: 01.01.2018
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WE Stadt

H Rechnungs- und
W ien Abgaberwesen

Al A 5-THE, W0 Wi, Rathiis, Sthage 7, Hechpartave
MMag. Dr.
Clemens Limberg, LLM, LLM_

per E-Mail: office@sv-limberg.at

Magistrat der Stadt Wien
M4 & | Referat Zahlungsverkehr
und Kundinnensarvice

Rathaus, Stiege 7, HP

1010 Wien

Telefon +43 14000 56158
Fax +43 1400099 856123
kanzlei-zks(@ma0s6 wien.gv.at
wiengv.at

MAS-134730-2026-1
EZ 43 KG 01304 Hetzendorf
20 Wien, Rosenhigelstralie 26/Top 1+2+3

Wien, 29. Janner 2026

Guten Tag, MMag. Dr. Clemens Limberg, LL.M, LL.M.,

bezugnehmend auf Ihre Anfrage vom 8. Janner 2026 teilen wir lhnen mit, dass bei den vorn Rechnungs-
und Abgabenwesen (Magistratsabteilung &) verrechneten abteilungen derzeit folgende Forderungen
bestehen:

Referat Zentrale Einbringung
Wasser-/Abwassergebihr, Falligkeit 15.1.2026 in der Hihe von 796,97 Euro

Fiir ndhere Auskinfte wenden Sie sich bitte an Peter Riicker unter der Tel Mr. +43 14000 07600
bzw. per E-Mail an kanzlei-zebEma0s wien.gv.at.

Freundliche Grilie
Jens Buchmann Fir das Referat Zahlungsverkehr
Telefon + 4314000 86158 und Kundinnenservice
(elektronisch gefertigt)
Manuela Karl
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e. LICHTBILDER

StraBenverlauf Rosenhlgelstrale in Richtung Hetzendorfer Stral3e

\

StraBenquerschnitt
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Schragansicht bewertungsgegenstandliche Liegenschaft
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ErschlieBungsweg

ErschlieBungsweg

1
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Perspektive auf Hoftrakt

] =T

Gastgarten

12



Verkehrswertgutachten EZ 43 KG 01304 Hetzendorf (BLNR 17-19)

Gastgarten
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allgemeiner ErschlieBungsweg

hofseitige Gebaudefront Stralentrakt - ErschlieBung Geschéaftslokal top 2
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weitere hofseitige ErschlieBungsmoglichkeiten Geschéaftslokal top 2

=R

i

0

55

Nebeneingang nahe Grundstlicksgrenze nach Toranlage
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Raumlichkeiten Pizzeria (Planabweichung)
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Zugang Gaste-WC

Damen-WC
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Abstellraum

Verschmutzungen, abblatternder Putz, Feuchtigkeitsschaden
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Extrazimmer

e O R e s et

AR ke (S

>
Qe Sl

geschlossene Wandoffnung (Planabweichung)
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Extrazimmer - desolate Mdbel sowie Verschmutzungen im Wandbereich

desolater Bodenbelag
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Theke
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Kiche
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Showklche
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Bodenbelag im Bereich der ShowkUlche

Pizzaofen
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Gastherme sowie herabhdngende Rohrleitungen

Bodenbelag im Bereich der Theke
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Lager
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Lagerraumlichkeiten KG
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Lagerflache KG

Deckenbereich
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Sanitadranlage KG - flachenhafte Schimmelausbreitung

Zugang Stiegenhaus Hoftrakt
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Stiegenhaus

Stiegenhaus
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Eingangstlre Geschéaftslokal top 2

Extrazimmer zugehodrig Geschaftslokal - fehlender Wanddurchbruch (Planabweichung)
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Klchenzeile sowie Zugang Badezimmer (Planabweichung)

Extrazimmer
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Zugang Badezimmer (Planabweichung)

Waschbecken sowie WC
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Dusche samt Warmwasserboiler
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Handtuchheizkdrper

Fenster in Richtung Lichthof fihrend
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Eingangstire Wohnung top 3 (abweichende Topbezeichnung)

Vorraum Wohnung top 3
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Zimmer top 3

Zimmer top 3 (Planabweichung)
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Verkehrswertgutachten EZ 43 KG 01304 Hetzendorf (BLNR 17-19)

Zimmer top 3

beschadigter Bodenbelag
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Verkehrswertgutachten EZ 43 KG 01304 Hetzendorf (BLNR 17-19)

weiteres Zimmer (Planabweichung - nicht top 3 zugehorig)

weiteres Zimmer (Planabweichung - nicht top 3 zugehdrig)




Verkehrswertgutachten EZ 43 KG 01304 Hetzendorf (BLNR 17-19)

verschmutzter und beschadigter Bodenbelag

Gang (Planabweichung)
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Verkehrswertgutachten EZ 43 KG 01304 Hetzendorf (BLNR 17-19)

Vorraum

Badezimmer
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Verkehrswertgutachten EZ 43 KG 01304 Hetzendorf (BLNR 17-19)

Badezimmer

Elektrische Entliftungen im Wand- und Deckenbereich
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Verkehrswertgutachten EZ 43 KG 01304 Hetzendorf (BLNR 17-19)

Duschtasse - fehlender Wasseranschluss

Duschtasse
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Verkehrswertgutachten EZ 43 KG 01304 Hetzendorf (BLNR 17-19)
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Verkehrswertgutachten EZ 43 KG 01304 Hetzendorf (BLNR 17-19)

Ecke Vorraum zu Gang sowie Zugang Lichthof

abblatternder Putz
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Verkehrswertgutachten EZ 43 KG 01304 Hetzendorf (BLNR 17-19)

Lichthof

Gebdaudefassade Lichthof
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Verkehrswertgutachten EZ 43 KG 01304 Hetzendorf (BLNR 17-19)

Tdre von Lichthof in Wohnung fahrend
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Verkehrswertgutachten EZ 43 KG 01304 Hetzendorf (BLNR 17-19)

Zugang Kellergeschoss
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Verkehrswertgutachten EZ 43 KG 01304 Hetzendorf (BLNR 17-19)

Flur KG - Kellerabteile




Verkehrswertgutachten EZ 43 KG 01304 Hetzendorf (BLNR 17-19)

Zugang Wohnung top 1 Uber Garteneingangstire

1

:
4
§

Wohnungseingangstlre samt Podest
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Verkehrswertgutachten EZ 43 KG 01304 Hetzendorf (BLNR 17-19)

ErschlieBungssituation

151



Verkehrswertgutachten EZ 43 KG 01304 Hetzendorf (BLNR 17-19)

Niveauunterschied

Zimmer - diverse Fahrnisse
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Verkehrswertgutachten EZ 43 KG 01304 Hetzendorf (BLNR 17-19)

Zimmer - fehlender Wanddurchbruch (Planabweichung)

Klchenzeile
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Verkehrswertgutachten EZ 43 KG 01304 Hetzendorf (BLNR 17-19)

Zugang Badezimmer

Badezimmer
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Verkehrswertgutachten EZ 43 KG 01304 Hetzendorf (BLNR 17-19)

Wasserboiler
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Verkehrswertgutachten EZ 43 KG 01304 Hetzendorf (BLNR 17-19)

Dusche

Waschmaschine
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Verkehrswertgutachten EZ 43 KG 01304 Hetzendorf (BLNR 17-19)

elektrische EntlGftung

Handtuchheizkdrper
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