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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftraggeber
Bezirksgericht Innere Stadt Wien
Marxergasse 1a
1030 Wien
Anordnung vom 18.03.2026

1.2. Auftrag

Ermittlung des Verkehrswertes von 135/6260-Anteilen, untrennbar verbunden
mit Wohnungseigentum an W 10 (B-LNr.: 26) der Liegenschaft EZ 598,
Grundbuch 01004 Innere Stadt mit der Liegenschaftsadresse 1010 Wien, Neuer
Markt 5 / Kärntner Straße 22 zur Durchführung der vom Bezirksgericht Innere
Stadt Wien mit Beschluss vom 25.02.2026 bewilligten Zwangsversteigerung.

1.3. Bewertungsstichtag
Tag der Befundaufnahme
20.04.2026

1.4. Grundlagen
 Befundaufnahme am 20.04.2026, anwesend:

 Betreibervertreter WEG (Rechtsanwalt)
 Betreibervertreterin Mag. Wolff
 Frau des Geschäftsführers der verpflichteten Partei
 Gefertigte Sachverständige

 Einsichtnahme in den Bauakt bei der Baubehörde u.a. am 07.04.2026,
insbesondere Aushebung

 Bescheid vom 15.09.1954 zu MA 36- Kärntnerstr.22- 1/54
(Bauliche Abänderungen)

 Bescheid vom 09.11.1948 zu MA 36- Kärntnerstr. 22- 4565/48
(Bauliche Kriegsschadenbehebung)

 Bescheid vom 08.01.1999 zu MA 35-ÖB/1-263/98- Neuer Markt
(Baubewilligung Einbau eines Geschäftes)

 Bescheid vom 24.08.1999 zu MA 35-ÖB/1-164/99- Neuer Markt
(bauliche Änderung Trafoschacht Baubewilligung)

 Bescheid vom 29.03.2000 zu MA 35-ÖB/1-165/99- Neuer Markt
(Schaffung von Dachgeschoßen, bauliche Änderungen,
Baubewilligung)

 Bescheid vom 21.03.2000, Bezirksvertretung 1.Bezirk zu
BV I /A 268/2000 (Abweichung Bebauungsvorschriften gemäß § 69
BO)
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 Bescheid vom 11.02.2002 zu MA 37-BB/1-251/2001- Neuer Markt
(Bewilligung zur Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben, Teil-
Fertigstellungsanzeige)

 Teilfertigstellungsanzeige des Ingenieur A. Pauser vom 13.02.2002
 Bescheid vom 01.07.2002 zu MA 37-BB/1-95/2002 – Neuer Markt

(Bewilligung zur Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben, Teil-
Fertigstellungsanzeige)

 Bescheid vom 26.03.2003 zu MA 37-BB/1-68/2002 – Neuer Markt
(Bewilligung zur Abweichung vom Bauvorhaben)

 Bescheid vom 06.03.2003, Bezirksvertretung 1.Bezirk zu
BV 1 A 31/03 (Abweichung von Bebauungsvorschriften gemäß § 69
BO)

 Fertigstellungsanzeige vom 11.11.2003 samt Bestätigung des
Ingenieur A. Pauser vom 28.08.2003

 Ausführungsplan vom 19.11.2001
 Bescheid vom 08.01.2001 zu MA-35A/1-231/2000- Neuer Markt

(3 Personenaufzüge Nrr. 24923, 24924 u. 24925 Baubewilligung
samt Fertigstellungsanzeige-Aufzug vom 08.05.2002 zu MA-37/1

 Bestätigung Fertigstellung der Aufzugsanlage vom 24.04.2002-
Neuer Markt Aufzug C und D

 Bestätigung Fertigstellung der Aufzugsanlage vom 24.04.2002-
Neuer Markt Aufzug E

 Einsichtnahme in die Urkundensammlung beim Bezirksgericht Innere Stadt
Wien u.a. am 04.05.2026, insbesondere

 2. Neufassung eines Wohnungseigentumsvertrages samt
Berichtigung der Mindestanteile zu 2300/05

 Entscheidung der Magistratsabteilung 16, Wiener
Schlichtungsstelle in Wohnrechtsangelegenheiten vom 06.07.2004
samt Rechtskraftbestätigung vom 23.09.2004

 Nutzwertgutachten vom 08.05.2003
 Gutachten gemäß § 6 Abs 1 WEG 2002 vom 08.05.2003
 Topographie vom 08.04.2003 (auszugsweise)
 Pläne
 Bittleihvertrag vom 24.03.2004
 Vereinbarung und Servituts- und Pfandrechtsvertrag vom

28.06.2005
 Verwaltungsbedingungen

 Schreiben der Hausverwaltung IMV Immobilien Management GmbH vom
28.02.2025, 20.03.2026 und vom 19.05.2026 samt übermittelten Beilagen,
insbesondere

 Vorschreibungen per 01.01.2026
 Kontoauszug März 2026
 Vorausschau für 2026
 Protokoll der Eigentümerversammlung vom 23.09.2025
 Energieausweis für Wohngebäude
 Wohnungseigentumsvertrag und Nutzwertgutachten
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 Energieausweise vom 07.06.2023 für Wohngebäude und vom
06.06.2023 für Nicht-Wohngebäude (Verkaufsstätten und
Beherbergungsbetriebe)

 Flächenwidmungs- und Bebauungsplan – Plandokument 7800
vom 26.06.2008

 Grundbuchsauszug u.a. vom 19.03.2026
 Fotodokumentation
 Vergleichs- und Erfahrungswerte des gefertigten Sachverständigen
 Verwendete Literatur bzw. sonstige Grundlagen:

 Liegenschaftsbewertungsgesetz, BGBl. 1992/150 idgF
 Ross-Brachmann-Holzner; Ermittlung des Bauwertes von Gebäuden

und des Verkehrswertes von Grundstücken, 30. Aufl.
 H. Kranewitter; Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage – Wien 2017
 Bienert-Funk, Immobilienbewertung Österreich, 4. Auflage – 2022
 Seiser-Kainz, Der Wert von Immobilien, 2. Auflage 2014
 Rössler/Langner, Schätzung und Ermittlung von

Grundstückswerten, 8. Aufl.
 Erhebungen über Grundstückspreise, Immobilienpreisspiegel,

immonetzt.at (Kaufpreissammlung), etc.
 Umfangreiche Erfahrungs- und Vergleichswerte aus der

Berufspraxis
 Besondere Bemerkungen:

 Die Liegenschaft wurde besichtigt und begangen.
 Jedem potenziellen Ersteher wird empfohlen hinsichtlich der

rechtlichen und steuerlichen Aspekte des Erwerbes fachlichen Rat
einzuholen und die Liegenschaft zu besichtigen.

 Wertminderungen durch Altlasten (z.B. Bodenkontaminierungen
oder andere, die Liegenschaft entwertende Bodenverhältnisse) sind
nicht bekannt. Untersuchungen des Baugrundes und sonstige
physikalische oder chemische Untersuchungen wurden nicht
durchgeführt.

 Das Verkehrswertgutachten dient ausschließlich für den
auftragsgemäßen Zweck.

 Dieses Gutachten basiert auf den erhaltenen Unterlagen und
erteilten Informationen. Sollten sich diese ändern, behalte ich mir
vor, auch mein Gutachten zu ändern.

1.5. Unabhängigkeit des Gutachters, Vertraulichkeitserklärung

Der gefertigte Sachverständige erklärt ausdrücklich, dass er diese
Liegenschaftsbewertung als unabhängiger Gutachter objektiv und unparteiisch
erstellt hat. Der gefertigte Sachverständige erklärt weiters, sämtliche
Informationen, Urkunden und Unterlagen, die er vom Auftraggeber oder von
Dritten im Zusammenhang mit der Gutachtenserstellung erhalten hat und den
Inhalt des Gutachtens selbst, insbesondere die ermittelten Werte im Rahmen
der gesetzlichen Gegebenheiten vertraulich zu behandeln.
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1.6. Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht
(ÖNORM B1802-1)
Im Hinblick auf die Unsicherheit einzelner in die Bewertung einfließender
Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurückzugreifen,
kann das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit
feststehende Größe sein. Weiters ist darauf hinzuweisen, dass der ermittelte
Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis
auch bei unveränderten äußeren Bedingungen im Einzelfall jederzeit,
insbesondere kurzfristig am Markt erzielbar ist.

1.7. Umsatzsteuer

Hingewiesen wird ausdrücklich auf die umsatzsteuerrechtlichen Auswirkungen
des Budgetbegleitgesetzes 1994. Sollte die zu bewertende Sache mit
Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer verwertet werden, ist diese
Umsatzsteuer zu dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen – eine
eventuelle Vorsteuerberichtigung ist dann nicht nötig. Wird die zu bewertende
Sache ohne Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell
bereits geltend gemachte Vorsteuerbeträge anteilig zu berichtigen.
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2. BEFUND

2.1. Grundbuchsstand

REPUBLIK ÖSTERREICH
GRUNDBUCH

GB
Auszug aus dem Hauptbuch
KATASTRALGEMEINDE 01004 Innere Stadt EINLAGEZAHL 598
BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien
*******************************************************************************
*** Eingeschränkter Auszug ***
*** A2-Blatt ohne Ab- und Zuschreibungen ***
*** B-Blatt eingeschränkt auf die Laufnummer(n) 26 ***
*** C-Blatt eingeschränkt auf Belastungen für das angezeigte B-Blatt ***
*******************************************************************************
Letzte TZ 2194/2026
WOHNUNGSEIGENTUM
Plombe 2635/2026
Einlage umgeschrieben gemäß Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
************************************* A1 **************************************

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLÄCHE GST-ADRESSE
1065 Bauf.(10) 847 Neuer Markt 5

Kärntner Straße 22
Legende:
Bauf.(10): Bauflächen (Gebäude)
************************************* A2 **************************************

2 a 16718/1930 Verpflichtung die im Par 1 Vertrag 1929-10-22 bezeichneten
Flächen ohne Anspruch auf Entschädigung wieder in das öffentliche Gut
zu übertragen und geräumt in den physischen Besitz der Gemeinde Wien
zu übergeben, gem Par 4 des Vertrages und Pkt 3
Baubewilligungsbescheid 1928-06-18

3 a 9878/1949 Verpflichtung zur Beseitigung der Rohrleitung und
Wiederversetzung der Verkehrsflächen und der betroffenen Stelle des
Straßenunratskanales in den ordnungsmäßigen Zustand gem Pkt 1
Bescheid 1949-03-30

4 a 7223/2005 RECHT des Errichtens eines Gesimses gem. Pkt. VII. Abs 1
i.V.m. Pkt. III. Abs 1 u. 2 des Servitutsvertrages 2005-06-27 über
Gst 1066 für Anteile B-LNR 20 und 21

************************************* B ***************************************
26 ANTEIL: 135/6260

Jose Hart Vermögensverwaltung und Beteiligungs GmbH (FN 352132t)
ADR: Wagramer Straße 22, Wien 1220
a 1864/2001 2300/2005 Wohnungseigentum an W 10
b 2910/2023 Kaufvertrag 2022-12-12 Eigentumsrecht

************************************* C ***************************************
25 a 2300/2005 Vereinbarung über die Aufteilung der Aufwendungen

gem § 32 WEG 2002
79 auf Anteil B-LNR 26

a 2910/2023 Pfandurkunde 2023-02-17
PFANDRECHT Höchstbetrag EUR 3.500.000,--
für Raiffeisenbank Tulln eGen (FN 75182m)

80 auf Anteil B-LNR 26
a 7756/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (55 C 562/23 i)
b gelöscht

83 auf Anteil B-LNR 26
a 9693/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (36 C 1080/23a)

89 auf Anteil B-LNR 26
a 8992/2024 (Entscheidendes Gericht BG Floridsdorf - 2984/2024)

Beschluss 2024-08-27
PFANDRECHT vollstr. EUR 23.207,50
(darin enthaltene Nebenforderung EUR 2.921,36 samt Zinsen
und Kosten laut Beschluss vom 2024-08-26 für R + V
Allgemeine Versicherung AG Niederlassung Österreich
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(FN 351083z)
95 auf Anteil B-LNR 26

a 4668/2025 Beschluss 2025-05-28
PFANDRECHT vollstr. EUR 5.867,28
4,00 % Z aus EUR 977,88 ab 06.08.2024
4,00 % Z aus EUR 977,88 ab 06.09.2024
4,00 % Z aus EUR 977,88 ab 06.10.2024
4,00 % Z aus EUR 977,88 ab 06.11.2024
4,00 % Z aus EUR 977,88 ab 06.12.2024
4,00 % Z aus EUR 977,88 ab 06.01.2025
Kosten EUR 1.027,93 samt 4 % Zinsen seit 20.3.2025
Kosten EUR 633,23 für Wohnungseigentümergemeinschaft 1010
Wien, Graben 31 (67 E 2752/25 t)

b 4668/2025 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 598 KG 01004 Innere Stadt C-LNR 95
EZ 401 KG 01004 Innere Stadt C-LNR 82
EZ 1340 KG 01603 Donaufeld C-LNR 16

97 auf Anteil B-LNR 26
a 176/2026 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (87 C 12/26x)
b 1789/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens siehe C-LNR

98
98 auf Anteil B-LNR 26

a 1789/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 6.927,29 samt
Zinsen von 10,73% aus EUR 194,24 von 06.08.2025 bis
31.12.2025
Zinsen von 10,73% aus EUR 1.405,03 von 06.09.2025 bis
31.12.2025
Zinsen von 10,73% aus EUR 1.405,03 von 06.10.2025 bis
31.12.2025
Zinsen von 10,73% aus EUR 1.405,03 von 06.11.2025 bis
31.12.2025
Zinsen von 10,73% aus EUR 1.405,03 von 06.12.2025 bis
31.12.2025
Zinsen von 9,2 Prozentpunkten über dem Basiszinssatz aus
EUR 194,24 seit 01.01.2026
Zinsen von 9,2 Prozentpunkten über dem Basiszinssatz aus
EUR 1.405,03 seit 01.01.2026
Zinsen von 9,2 Prozentpunkten über dem Basiszinssatz aus
EUR 1.405,03 seit 01.01.2026
Zinsen von 9,2 Prozentpunkten über dem Basiszinssatz aus
EUR 1.405,03 seit 01.01.2026Zinsen von 9,2 Prozentpunkten
über dem Basiszinssatz aus EUR 1.405,03 seit 01.01.2026
Zinsen von 9,2 Prozentpunkten über dem Basiszinssatz aus
EUR 1.112,93 seit 06.01.2026
der Kosten von EUR 1.107,81 samt 4% Zinsen seit 13.01.2026
und der Kosten dieses Ansuchens von EUR 561,11 für WEG
Neuer Markt6/Kärtner Straße 22, 1010 Wien - § 27/2 WEG 2002
- siehe C-LNR 97 (74 E 27/26 p)

99 auf Anteil B-LNR 26
a 2194/2026 Beschluss 2026-03-11

PFANDRECHT vollstr. EUR 2.485,87
Zinsen/Kosten lt. Beschluss 2026-03-11
für R+V Allgemeine Versicherung Aktiengesellschaft
(FN 351083z) (067 E 1128/26 y)

b 2194/2026 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1340 KG 01603 Donaufeld C-LNR 17
EZ 598 KG 01004 Innere Stadt C-LNR 99
EZ 401 KG 01004 Innere Stadt C-LNR 84

*********************************** HINWEIS ***********************************
Eintragungen ohne Währungsbezeichnung sind Beträge in ATS.

*******************************************************************************
Grundbuch 19.03.2026 12:00:08

Die Bewertung erfolgt lastenfrei, also ohne Berücksichtigung der intabulierten
Belastungen. Die Anmerkungen im A2 Blatt und die Vereinbarung über die
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Aufteilung von Aufwendungen (C-L-Nr.: 25) sind marktkonform und stellen
keinen den Wert der gegenständlichen Anteile beeinträchtigenden Faktor dar.

2.2. Lage

Die Liegenschaft befindet sich im 1. Wiener Gemeindebezirk, der Inneren Stadt.
Sie stellt den alten Stadtkern der österreichischen Bundeshauptstadt Wien dar.
Der 1. Bezirk „Innere Stadt“ liegt im Zentrum der Stadt Wien. Er grenzt im
Nordosten an den Bezirk Leopoldstadt, im Osten an den 3. Bezirk Landstraße, im
Süden an die Bezirke Wieden und Mariahilf, im Westen an den 7. Bezirk Neubau
und den 8. Bezirk Josefstadt, sowie im Norden an den 9. Bezirk Alsergrund. Die
Grenze zu diesen Bezirken verläuft ab der Urania folgendermaßen: Wienfluss,
Lothringerstraße, Karlsplatz, Getreidemarkt, Museumsplatz, Museumstraße,
Auerspergstraße, Landesgerichtsstraße, Universitätsstraße, Maria-Theresien-
Straße und Donaukanal.

Die gegenständliche Liegenschaft befindet sich in einem Mittelgebäude
zwischen Kärntner Straße und Neuer Markt. Die Kärntner Straße ist neben dem
Graben einer der bekanntesten Straßenzüge der Wiener Innenstadt. Sie beginnt
beim Karlsplatz beziehungsweise der Friedrichstraße und führt an der Wiener
Staatsoper vorbei gerade bis zum Zentrum Wiens, dem Stephansplatz. Der
Neue Markt ist einer der ältesten Plätze Wiens. Er befindet sich westlich der
Kärntner Straße inmitten der Altstadt des 1. Wiener Gemeindebezirks Innere
Stadt und hat eine längliche, beinahe rechteckige Grundform. In der Platzmitte
steht der Donnerbrunnen. Die Gebäude haben den Charakter von
repräsentativen Bürgerhäusern.

Der Gebäudeblock der Liegenschaft wird durch die Kärntner Straße, Marco-
d´Aviano-Gasse, den Neuen Markt und die Donnergasse begrenzt.

Details mögen dem Stadtplan von Wien entnommen werden.

http://de.wikipedia.org/wiki/%C3%96sterreich
http://de.wikipedia.org/wiki/Bundeshauptstadt
http://de.wikipedia.org/wiki/Wien
http://de.wikipedia.org/wiki/Leopoldstadt
http://de.wikipedia.org/wiki/Landstra%C3%9Fe_(Wien)
http://de.wikipedia.org/wiki/Wieden_(Wien)
http://de.wikipedia.org/wiki/Mariahilf
http://de.wikipedia.org/wiki/Neubau_(Wien)
http://de.wikipedia.org/wiki/Josefstadt_(Wien)
http://de.wikipedia.org/wiki/Alsergrund
http://de.wikipedia.org/wiki/Auerspergstra%C3%9Fe
http://de.wikipedia.org/wiki/Landesgerichtsstra%C3%9Fe
http://de.wikipedia.org/wiki/Universit%C3%A4tsstra%C3%9Fe_(Wien)
http://de.wikipedia.org/wiki/Graben_(Wien)
http://de.wikipedia.org/wiki/Wien
http://de.wikipedia.org/wiki/Karlsplatz_(Wien)
http://de.wikipedia.org/wiki/Wiener_Staatsoper
http://de.wikipedia.org/wiki/Wiener_Staatsoper
http://de.wikipedia.org/wiki/Stephansplatz_(Wien)
http://de.wikipedia.org/wiki/Wien
http://de.wikipedia.org/wiki/K%C3%A4rntner_Stra%C3%9Fe
http://de.wikipedia.org/wiki/Wiener_Gemeindebezirke
http://de.wikipedia.org/wiki/Innere_Stadt_(Wien)
http://de.wikipedia.org/wiki/Innere_Stadt_(Wien)
http://de.wikipedia.org/wiki/Donnerbrunnen
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Die Liegenschaft ist in sehr guter Wohnlage mit geringem Verkehrsaufkommen
zu den Ladezeiten, sonst keinem Verkehrsaufkommen (Fußgängerzone) situiert.
Die KFZ-Stellplatzsituation im Bereich des öffentlichen Gutes ist aufgrund der
Fußgängerzone nicht gegeben, sonst ist die Stellplatzsituation im 1. Wiener
Gemeindebezirk sehr beengt. Der Parkraum ist im Bezirk von 9:00 – 22:00 Uhr
bewirtschaftet (Kurzparkzone). Die Stadtausfahrten sind aufgrund der zentralen
Lage (Südosttangente, A1, A2 und A4) relativ gut erreichbar. Eine gute
Anbindung an das Netz der öffentlichen Verkehrsmittel (u.a. U1, U2, U3, U4,
Badner Bahn und Ringwagen) ist u.a. durch die Nähe zum Stephansplatz und
Karlsplatz gegeben.

Einkaufsmöglichkeiten des täglichen Bedarfs befinden sich in fußläufig gut
erreichbarer Nähe, insbesondere auf der Kärntner Straße und dem Neuen Markt
s nahe gelegenen Ringstraßen Galerie (Grand Palais Shopping Mall). Die
gegenständliche Lage kann insgesamt, gemessen an der Skala
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einfache/mittlere/gute/sehr gute Lage, als sehr gute Lage bezeichnet werden.
Die Infrastruktur stellt sich wie folgt dar:

2.3. Flächenwidmung und Bebauung

Die Liegenschaft ist laut Flächenwidmungsplan als Schutzzone, gemischtes
Baugebiet, Bauklasse V, 80% bebaubar, in geschlossener Bauweise gewidmet.
Im nordöstlichen Bereich lautet die Flächenwidmung Schutzzone, gemischtes
Baugebiet, Bauklasse I, Höhenbeschränkung auf 7,5m, geschlossene Bauweise.
Weitere Details sind dem beiliegenden Auszug aus dem Flächenwidmungs- und
Bebauungsplan zu entnehmen (GStNr. 1065).
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2.4. Grundstück: Größe und Konfiguration

Lt. Grundbuch beträgt die Größe der Liegenschaft 847m². Bei diesem Objekt
handelt es sich um eine annähernd rechteckige Liegenschaft. Die Liegenschaft
ist eben. Die Erschließung der Liegenschaft erfolgt über die Kärntner Straße und
den Neuen Markt.

Alle ortsüblichen Anschlüsse wie Strom, Wasser, Kanal, Telefon, Fernwärme
und Telekabel sind vorhanden.

2.5. Umgebungslärm

Das Bundes-Umgebungslärmschutzgesetz setzt eine Richtlinie der Europäischen
Union in österreichisches Recht um. Ergänzt wird dieses durch verschiedene
landesgesetzliche Regelungen.

Zum Umgebungslärm zählen unerwünschte und gesundheitsschädliche
Geräusche im Freien, die vom Straßen-, Schienen- und Flugverkehr sowie von
bestimmten Industrieanlagen in Ballungsräumen ausgehen. Ob eine Straße,
eine Bahnstrecke, ein Flughafen oder ein Ballungsraum in den Geltungsbereich
der Richtlinie fällt, hängt vom jeweiligen Verkehrsaufkommen bzw. von der
Anzahl der Einwohner ab. In einer Lärmkarte wird dargestellt, an welcher Stelle
welche Lautstärke erreicht wird. Die flächenhafte Ermittlung von
Immissionspegeln kann nur durch individuelle Untersuchung erfolgen.

Die gegenständliche Liegenschaft befindet sich in einer Fußgängerzone. Auf den
Lärmkarten, ausgenommen betreffend Straßenverkehr, scheint die Liegenschaft
nicht auf. Aufgrund der zentralen Lage ist mit einer entsprechenden innerstädtischen,
ortsüblichen Beeinträchtigung zu rechnen.
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2.6. Kontaminierungen

Die gegenständliche Liegenschaft ist nicht als Altlast im Sinne des
Altlastensanierungsgesetzes (ALSAG) ausgewiesen und auch nicht in der
öffentlichen Abfrage für Altablagerungen und Altstandorte auf
www.altlasten.gv.at verzeichnet.

Wertminderungen durch Altlasten, wie beispielsweise Bodenkontaminationen,
sind zum Zeitpunkt der Bewertung nicht bekannt. Die Bewertung der
Liegenschaft erfolgt daher unter der Annahme der Kontaminationsfreiheit.
Augenscheinlich wurden keine Hinweise auf Altlasten oder sonstige
Verunreinigungen festgestellt.

Eine über die öffentliche Abfrage hinausgehende, weitergehende Erhebung
über das Vorliegen von Altlasten wurde im Rahmen dieser Bewertung nicht
durchgeführt. Es wird empfohlen, bei konkretem Verdacht oder bei geplanten
baulichen Maßnahmen weiterführende Untersuchungen durchzuführen.

2.7. Gebäude

Um das Jahr 1897 wurde durch die Baumeister Kupka & Orglmeister das
gegenständliche Gebäude errichtet. Nach Zerstörungen im 2. Weltkrieg wurde
das Gebäude als Hotel Ambassador neu errichtet. Um die Jahrtausendwende
wurde das bestehende Hotel Ambassador in ein Hotel-, Wohn- und
Geschäftsgebäude umgewandelt und im November 2003 fertiggestellt.

Das Gebäude wurde in geschlossener Bauweise, mit Straßenfronten an der
Kärntner Straße und zum Neuen Markt errichtet. Das Gebäude besteht aus 2
Kellergeschoßen, Erdgeschoß, Zwischengeschoß, 6 Obergeschoßen, Dach- und
Terrassengeschoß. Das Gebäude verfügt über 5 Aufzugsanlagen und ist auch
mit den Liegenschaften Kärntner Straße 20 und Kärntner Straße 24 verbunden.

Die Straßenfassade ist reich gegliedert. Das Gebäude ist zur Gänze unterkellert.
Im Keller befinden sich lt. Plan Parteienkeller, Traforaum, Lagerräume,
Personalräume des Hotels, etc. Der Kellerbereich ist trocken. Das auf der
Liegenschaft errichtete Gebäude besteht aus 2 Stiegen, eine ist über die
Kärntner Straße und eine über den Neuen Markt zu begehen.

Der Zugang zur Liegenschaft erfolgt für die Wohnungen in der Kärntner Straße
über eine zweiflügelige Eingangstür mit Security-System, Gegensprechanlage
mit Videoüberwachung in eine repräsentative Empfangshalle, wo sich auch die

http://www.altlasten.gv.at/
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Brieffachanlagen für die Wohnungen befinden. Die Wohnungseigentümer sind
berechtigt auch den Hoteleingang am Neuen Markt zu nutzen. Dieser Bereich
befindet sich im Wohnungseigentum des Hotels.

Das Gebäude wird bis zum 4. Stock vorwiegend als Hotel genutzt. Ab dem 5.
Stockwerk befinden sich Wohnungen.

Das Gebäude besteht aus insgesamt 16 Wohnungseigentumsobjekten, wobei 11
als Wohnungen, und 5 als sonstige selbständige Objekte gewidmet sind (1
Hotel, 2 Geschäfte, 1 Personalraum mit Nebenräumen und 1 Lager).

Allgemein zugängliche oder nicht ausgebaute Dachböden sind nicht vorhanden.
Auf der Liegenschaft sind keine KFZ Abstellplätze für Fahrzeuge vorhanden.

Die Baubewilligung für die durchgreifende Sanierung wurde u.a. mit Bescheid
vom 29.03.2000 erteilt, die Fertigstellungsanzeigen bzw. Bewilligungen mit
Bescheiden vom 11.02.2002, 01.07.2002 und 11.11.2003.

2.7.1. Pläne

Ausführungsplan/Auswechslungsplan vom 19.11.2001 – auszugsweise
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5. Obergeschoß (Lage der Wohnung – gelb)

6. Obergeschoß

2.7.2. Besondere Vereinbarungen

Bei dieser Liegenschaft handelt es sich um ein Hotel-, Geschäfts- und
Wohngebäude mit entsprechenden Vereinbarungen. Diese sind u.a.:

 Unterteilung der Liegenschaft in 3 Miteigentumsanteile (Hotel, Geschäft und
Wohnungen)

 Besondere Vereinbarungen u.a. hinsichtlich der Liftgemeinschaft,
Müllgemeinschaft
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Gemäß der 2. Neufassung des Wohnungseigentumsvertrages vom 11.10.2004,
wurde die Liegenschaft in drei Miteigentumsanteile (ME) gegliedert: ME I
(MANGO-Lokal in EG, Zwischengeschoß sowie 1. und 2. UG), ME II (elf
Wohnungen Top 8 bis 18 ab dem 5. OG samt Kellerabteilen und
Haustechnikräumen) und ME III (Hotel Ambassador samt (ehemals) PALMERS-
Lokal); das Bewertungsobjekt Top 10 ist dem ME II zugeordnet. Abweichend von
der gesetzlichen Aufteilung nach Miteigentumsanteilen werden für die fünf Lifte
separate Liftgemeinschaften mit eigenen Reparaturfonds und individuellen
Schlüsseln gebildet; zwei getrennte Müllgemeinschaften (ME I+III sowie ME II)
tragen ihre Kosten nach Nutzfläche der zugeordneten Bereiche, die
Gegensprechanlage trägt ausschließlich ME II nach angeschlossenen
Wohneinheiten, und für bestimmte allgemeine Flächen (Kellergänge, Geschoß-
und Liftvorplätze, Hotelbüro-Gang, Stiegenhausvorplätze) ist eine bereichsweise
Sonderaufteilung der Kosten für Bodenbeläge, Wandbeläge und Beleuchtung
vorgesehen.

Pkt. 7.05. beschränkt die Nutzung ab dem 5. OG auf Wohnungen oder Büros.
Aufgrund gesonderter Vereinbarung sind die Wohnungseigentümer der Top 9,
10, 11 und 15 zur widerruflichen Mitbenutzung des Flachdachbereiches der
Nachbarliegenschaft Kärntner Straße 24 für Ablüftungen berechtigt.

Der Wohnungseigentumsvertrag (TZ 2300/05) bestimmt wie folgt:
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Wegen des Umfanges der gesonderten Vereinbarungen wird jedem
Interessenten empfohlen, den Wohnungseigentumsvertrag zu TZ 2300/05 samt
Verwaltungsbedingungen (Beilage) ausführlich zu studieren. Hier wird nur
überblicksmäßig verwiesen und partiell auf den abweichenden
Verteilungsschlüssel hinsichtlich der Gemeinschaften hingewiesen.

2.7.3. Weitere Angaben zur Liegenschaft

 Es bestehen besondere Vereinbarungen der Eigentümer1

 Rücklage: ca.: € 21.700,00 per 20.03.2026
 Gemäß Vorausschau für 2026 sind noch nicht definierte außergewöhnlichen

Erhaltungsarbeiten erkennbar.

2.7.4. Bau- und Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand der gegenständlichen Liegenschaft kann,
soweit es feststellbar war, als dem Zeitpunkt der Sanierung (Fertigstellung 2003)
entsprechend gut bezeichnet werden. Es besteht gemäß Protokoll der
Eigentümergemeinschaft vom 23.09.2025 und der Vorausschau ein
Instandhaltungsrückstau. Die Liegenschaft ist gepflegt.

Im Protokoll der Eigentümergemeinschaft vom 23.09.2025 wurde wie folgt
festgehalten:

1 Siehe Wohnungseigentumsvertrag zu TZ 2300/2005
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In der Vorausschau für 2026 wurde wie folgt festgehalten:

2.7.5. Energieausweis

Für die gegenständliche Liegenschaft (Wohngebäude) wurde am 07.06.2023 ein
Energieausweis erstellt. Das Gebäude wird der Energieeffizienzklasse B
zugeordnet. Der spezifische Heizwärmebedarf (HWBRef, SK) beträgt 49,4
kWh/(m²·a). Die Wärmeversorgung erfolgt über Fernwärme. Die Lüftung erfolgt
als Fensterlüftung. Ein aktueller, ausschließlich auf die
bewertungsgegenständliche Wohnung bezogener Energieausweis lag dem
gefertigten Sachverständigen nicht vor; die vorliegenden Kennzahlen beziehen
sich auf das gesamte Wohngebäude mit zehn und mehr Nutzungseinheiten. Für
die weiteren Gebäudeteile (Hotel, Verkauf) bestehen eigene Energieausweise.
Im Übrigen wird auf den beiliegenden Energieausweis für Wohngebäude
auszugsweise verwiesen.
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2.7.6. Hausbesorger

Es gibt keinen Hausbesorger oder eine Dienstwohnung. Die Haus- und
Schneereinigung erfolgt über externe Unternehmen bzw. das Hotel.

2.7.7. § 18 – Verfahren / Sockelsanierung / Bauaufträge

Lt. Auskunft der Hausverwaltung bestehen derzeit keine Bauaufträge.

2.7.8. Reparaturrücklage

Der Stand der Rücklage beträgt laut Auskunft der Hausverwaltung per März
2026 ca. € 21.700,00.

2.7.9. Vorausschau

Laut Vorausschau für das Jahr 2026 der Hausverwaltung ist in nächster Zeit mit
größeren Reparaturen zu rechnen.

2.7.10. ÖNORM B 1300

Dieses Gutachten stellt keine Überprüfung nach der ÖNORM B 1300 dar. Seitens
der Hausverwaltung wurde auf Anfrage nicht bekannt gegeben, ob eine
Überprüfung nach der ÖNORM B 1300 durchgeführt wurde.
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2.8. Wohnungseigentum an W 10 (B-LNr.: 26)

Nutzfläche2:
(vom gefertigten Sachverständigen wurden keine Nachmessungen vorgenommen):

Vorraum 15,61 m²
Wohn- Essraum 43,72 m²
Küche 8,33 m²
AR 3,74 m²
Zimmer 18,92 m²
Zimmer 22,80 m²
Schrankraum 5,72 m²
Bad 7,56 m²
WC 2,01 m²
Wohnfläche geasamt 128,41 m²
Kellerabteil 3,10 m²

Widmung: Wohnung

Die Wohnfläche lt. Plan weicht um 0,46m² ab. In der Entscheidung der Wiener
Schlichtungsstelle in Wohnrechtsangelegenheiten, MA 16, vom 06.07.2004 ist
eine Fläche von 127,95m² ausgewiesen. Bei der Bewertung werden rund
127,95m² herangezogen. Eine Neuvermessung der Einheit wurde nicht
durchgeführt. Daraus resultierende Flächenunterschiede sind aus
gutachtensökonomischen Gründen nicht auszuschließen und somit in Kauf zu
nehmen.

Die gegenständliche Einheit W 10 liegt im 5. Stock. Die Wohnung besteht aus
Vorraum, Wohnraum, 2 Zimmern, Badezimmer mit WC, WC und Küche mit
Abstellraum. Die Zimmer sind Richtung Kärntner Straße (Osten), der Wohn-

2 dem beiliegenden Plan entnommen
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Essraum zum Neuen Markt (Westen), ausgerichtet. Der Vorraum, der
Abstellraum, das WC und das unterteilte Zimmer verfügen über keine natürliche
Belichtung. Die Räume, ausgenommen das Bad und das WC sind mit Parketten
ausgelegt. In den Bädern ist der Boden verfliest. Alle Räume verfügen über
Heizkörper. Die Raumhöhen betragen ca. 2,70m, in den Nebenräumen rd.
2,50m.

In Natura wird von der Wohnung ein Außenbereich genutzt, welcher über
Treppen im Wohn- Esszimmer bzw. vom Zimmer zu begehen ist. Dieser befindet
sich im Parapetbereich, wobei baulich kein eigener Zugang geschaffen wurde.

Die Außenfenster sind Aluminiumfenster mit Isolierverglasung und
außenliegenden Markisetten. Die Beheizung und Warmwasserversorgung
erfolgt über Fernwärme. Die Türstöcke sind Holzzargen mit Kassettentüren.
Gegensprechanlage mit Bildübertragung ist vorhanden.

Eingangstüren, Lüftungsanlage, Klimaanlage (Split) – abgehängte Decken mit
Spots in allen Räumen

Vorzimmer: Sicherheitseingangstür mit Spion
Boden: Parkett
Wände und Decke gestrichen
Decke abgehängt, Lichtauslässe (Spots), Revisionsöffnung
Lichtauslass auch an Wand
Gegensprechanlage
Sicherungen
Alarmanlage
Glocke

Wohn- Essraum: Boden: Parkett
Wände und Decke (Stuck) gestrichen/tapeziert/Stoff
Lichtauslässe: Decke und Wand
Treppe zu Balustrade (Außenbereich-Steg)

Küche: Boden: Parkett
Wände und Decke gestrichen
Decke abgehängt, Lichtauslässe
Buntglasfenster
Schiebetür zu Wohn- Essraum
Abwasch, Herd

AR: Boden: Parkett
Wände und Decke gestrichen
Decke abgehängt, Lichtauslässe (Spots), Revisionsöffnung
Schiebetür zu Vorraum
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Zimmer: Unterteilt in Schrankraum mit Ausgang auf die Balustrade
und kleines Vorzimmer
Boden: Parkett
Vorraum: Wände und Decke Stuck gestrichen/tapeziert
Lichtauslässe: Wand und Decke
Schrankraum: verbaut - Ausgang auf die Balustrade,
Lichtauslass: Decke

Zimmer: Boden: Parkett
Wände und Decke (Stuck) gestrichen/tapeziert/Stoff
Lichtauslässe: Decke und Wand

Schrankraum: Boden: Parkett
Decke abgehängt, Lichtauslässe
Wände: verbaut

Bad: Boden: keramischer Belag (vlt. Marmor)
Wände: keramischer Belag (vlt. Marmor)
Decke gestrichen (Stuck)
Lichtauslässe: Wände und Decke
Buntglasfenster
2 Waschtische
Hänge WC
Bidet
Urinal
Dusche mit Bodenablauf und Glastür

WC: Boden: keramischer Belag (vlt. Marmor)
Wände: keramischer Belag (vlt Marmor)/gestrichen
Decke gestrichen (Stuck)
Lichtauslässe: Wände und Decke
Waschtisch
Hänge WC
Urinal

Der Wohnung ist lt. Nutzwertgutachten das Kellerabteil Nr. 10 zugeordnet. Der
Keller ist asphaltiert. Das Kellerabteil ist mit einer Holzlattentür sperrbar. Das in
Natur als Top 10 bezeichnete Kellerabteil, ist im Plan mit K 9 ausgewiesen. Der
Keller ist trocken. Die Wände sind massiv. Es handelt sich um ein
Standardkellerabteil ohne besondere Nutzungsmöglichkeit.

Im Übrigen wird auf die beiliegenden Fotos verwiesen
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2.8.1. Bau- und Erhaltungszustand

Die Einheit W 10 befindet sich zum Stichtag 20.04.2026 in einem guten
allgemeinen Bau- und Erhaltungszustand mit einer luxuriösen, weit
überdurchschnittlichen Innenausstattung insbesondere in Bad und WC. Die
Bausubstanz ist durch den Generalumbau 2000–2003 modern und intakt.
Wesentliche Investitionen sind vor allem im Bereich der Haustechnik
(Klima/Lüftung, Splitgeräte) zu erwarten.

Die Ausstattung des Objektes entspricht dem Zeitpunkt der Gesamtsanierung
des Gebäudes. Augenscheinlich entsprechen die Elektroleitungen, Bad, WC und
Küche technisch dem heutigen Standard. Eine technische Überprüfung der
Technik wurde nicht durchgeführt. Die Funktionsfähigkeit der Gerätschaften,
sowie der Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Heizung, Wasser, Strom, etc.)
wurden vom SV nicht geprüft. Es wird bei der Bewertung zum
Bewertungsstichtag von einem dem Zeitpunkt der Sanierung entsprechenden
Standard ausgegangen.

2.8.2. Wohnbeiträge

Die Vorschreibung des monatlichen Wohnbeitrags beträgt lt. Schreiben der
Hausverwaltung per 01/2026 € 1.112,93 und setzt sich wie folgt zusammen:

2.8.3. Bestandrechte

Die gegenständliche Wohnung wird vom Geschäftsführer der verpflichteten
Partei bzw. seiner Frau, welche bei der Befundaufnahme anwesend war,
genutzt. Dem Sachverständigen wurde, auf Nachfrage bei der Befundaufnahme,
nicht bekannt gegeben, dass ein Bestandverhältnis bestehe. Es wird daher bei
der Bewertung von einer Bestandfreiheit der Wohnung ausgegangen.
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2.8.4. Einrichtung

Die Bewertung erfolgt inklusive der unselbständigen Bestandteile (Heizung,
Lüftung, Sanitärgegenstände, Elektro). Alle freistehenden Gegenstände (Tische,
Sessel, Kästen, Küche, etc.) sind nicht im Verkehrswert beinhaltet.

2.8.5. Bücherliche Belastungen und Rechte

Lastenfreiheit angenommen; siehe jedoch Punkt 2.1.

2.8.6. Außerbücherliche Belastungen und Rechte

Gemäß Kontoauszug der Hausverwaltung vom 28.03.2026 besteht hinsichtlich
der gegenständlichen Wohnung gegenüber der Eigentümergemeinschaft ein
Zahlungsrückstand von insgesamt rd. € 20.828,45. Die Bewertung erfolgt unter
der Annahme der Lastenfreiheit.
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3. BEWERTUNG

3.1. Allgemeines

Im Rahmen der vorliegenden Liegenschaftsbewertung ist der Verkehrswert
gemäß den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes (LBG, BGBl.
Nr. 150/1992 idgF) zu ermitteln, und zwar unter Berücksichtigung aller im
Befund getroffenen Feststellungen sowie unter Bedachtnahme auf die zum
Bewertungsstichtag herrschenden Verhältnisse am österreichischen
Immobilienmarkt.

Der Verkehrswert wird gemäß § 2 LBG wie folgt definiert:

Abs 1: Sofern durch Gesetz oder Rechtsgeschäft nichts anderes bestimmt
wird, ist der Verkehrswert der Sache zu ermitteln.
Abs 2: Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Veräußerung der Sache
üblicherweise im redlichen Geschäftsverkehr für sie erzielt werden kann.
Abs 3: Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen
einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes außer
Betracht zu bleiben.

Der Kaufpreis einer Liegenschaft muss nicht ihrem Verkehrswert entsprechen.
Im Einzelfall liegt der tatsächliche Kaufpreis zwischen den subjektiven
Wertvorstellungen von Käufer und Verkäufer und ist häufig von spekulativen
Momenten sowie persönlichen Wünschen und Vorstellungen des
Kaufinteressenten abhängig. Der ermittelte Verkehrswert ist stichtagsbezogen.
Marktveränderungen nach dem Bewertungsstichtag finden keine
Berücksichtigung; bei veränderten Marktbedingungen ist das Gutachten
entsprechend anzupassen.

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens ist in § 7 Abs 1 LBG geregelt. Für die
Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen
Stand der Wissenschaft und dem redlichen Geschäftsverkehr entsprechen. Als
solche Verfahren kommen insbesondere das Vergleichswertverfahren (§ 4), das
Ertragswertverfahren (§ 5) und das Sachwertverfahren (§ 6) in Betracht.

Die im LBG genannten Verfahren sind wie folgt bestimmt:

Vergleichswertverfahren (§4 LBG)
(1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich
mit tatsächlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu
ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die
hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstände weitgehend mit der
zu bewertenden Sache übereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der
Sache und geänderte Marktverhältnisse sind nach Maßgabe ihres
Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschläge zu berücksichtigen.
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(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen
Geschäftsverkehr in zeitlicher Nähe zum Bewertungsstichtag in
vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem
Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den
Preisschwankungen im redlichen Geschäftsverkehr des betreffenden
Gebietes auf- oder abzuwerten.
(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, daß sie durch ungewöhnliche
Verhältnisse oder persönliche Umstände der Vertragsteile beeinflußt
wurden, dürfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluß
dieser Verhältnisse und Umstände wertmäßig erfaßt werden kann und die
Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

Ertragswertverfahren (§5 LBG)
(1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch
Kapitalisierung des für die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu
erwartenden oder erzielten Reinertrags zum angemessenen Zinssatz und
entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln
(Ertragswert).
(2) Hiebei ist von jenen Erträgen auszugehen, die aus der
Bewirtschaftung der Sache tatsächlich erzielt wurden (Rohertrag).
Durch Abzug des tatsächlichen Aufwands für Betrieb, Instandhaltung und
Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung
vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur
abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung
berücksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist überdies
auf das Ausfallwagnis und auf allfällige Liquidationserlöse und
Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.
(3) Sind die tatsächlich erzielten Erträge in Ermangelung von
Aufzeichnungen nicht erfaßbar oder weichen sie von den bei
ordnungsgemäßer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Erträgen ab, so
ist von jenen Erträgen, die bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung der
Sache nachhaltig hätten erzielt werden können, und dem bei einer
solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen; dafür können
insbesondere Erträge vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte
statistische Daten herangezogen werden.
(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach
der bei Sachen dieser Art üblicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

Sachwertverfahren (§6 LBG)
(1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzählung
des Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile
sowie gegebenenfalls des Zubehörs der Sache zu ermitteln (Sachwert).
(2) Der Bodenwert in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung
von Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter
Liegenschaften zu ermitteln. Wertänderungen, die sich demgegenüber aus
der Bebauung oder Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder
deren Zugehörigkeit zu einem Liegenschaftsverband ergeben, sind
gesondert zu berücksichtigen.
(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei
seiner Ermittlung ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und
von diesem die technische und wirtschaftliche Wertminderung
abzuziehen. Sonstige Wertänderungen und sonstige wertbeeinflussende
Umstände, wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere
öffentlich-rechtliche Beschränkungen sowie erhebliche Abweichungen von
den üblichen Baukosten, sind gesondert zu berücksichtigen.

Wohnungseigentumsobjekte wie das gegenständliche werden grundsätzlich

zur Eigennutzung erworben, wobei sich Kaufinteressenten bei der

Preisbildung vorwiegend am Substanzwert (Sachwert) unter
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Berücksichtigung von Lage, Ausstattung, Baualter sowie Bauzustand und

Anschaffungskosten vergleichbarer Objekte - orientieren.

Da im gegenständlichen Bewertungsfall Kaufverträge vergleichbarer Sachen

vorliegen, wird hier das Vergleichswertverfahren angewendet. Der Wert von

nicht vermieteten Eigentumswohnungen wird mit Hilfe des

Vergleichswertverfahrens gem § 4 LBG ermittelt.

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund

getroffenen Feststellungen, Beschreibungen und Erläuterungen, unter

Auswertung der zur Verfügung gestellten Unterlagen und unter

Bedachtnahme auf die aktuellen Verhältnisse am Immobilienmarkt zum

Bewertungsstichtag.

3.2. Ermittlung des Vergleichswertes

Gemäß § 10 LBG sind beim Vergleichswertverfahren die zum Vergleich

herangezogenen Sachen anzuführen und ihre Wertbestimmungsmerkmale zu

beschreiben, die dafür erzielten Kaufpreise anzugeben und allfällige Zu- oder

Abschläge (§ 4 Abs 1), Auf- oder Abwertungen (§ 4 Abs 2) und

Kaufpreisberichtigungen (§ 4 Abs 3) zu begründen. In der Regel werden beim

Vergleichswertverfahren die Vergleichskaufpreise auf €/m² Nutzfläche oder

auf €/Miteigentumsanteil bezogen.

Dabei ist der Wert über die Bewertungsmerkmale der Vergleichskaufpreise

erforderlichenfalls zu korrigieren und dem Bewertungsobjekt anzupassen. Es

werden zunächst Kaufpreise erhoben, welche für vergleichbare Objekte, das

sind hier vergleichbare Wohnungen derselben Liegenschaft, erzielt wurden.

Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert

beeinflussenden Umstände weitgehend mit der zu bewertenden Sache

übereinstimmen. Diese Werte werden insofern überprüft, ob diese nicht

durch ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse beeinflusst worden sind.

Wird festgestellt, dass die Höhe eines Kaufpreises durch ungewöhnliche oder

persönliche Verhältnisse beeinflusst worden ist, so ist dieser Kaufpreis als

Vergleichswert auszuscheiden. Sofern die Vergleichspreise nicht im

zeitlichen Verhältnis zum Bewertungsstichtag sind diese Schwankungen zu

berücksichtigen. Nachdem die Vergleichspreise, trotz der zeitlichen

Bandbreite äußerst harmonisch sind, wird auf eine Indexierung verzichtet.
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Schließlich sind sonstige Bewertungsmerkmale der Vergleichskaufpreise

erforderlichenfalls zu korrigieren und dem Bewertungsobjekt anzupassen.

Wenn Anhaltspunkte gegeben sind, nach denen die Lage auf dem

Grundstücksmarkt noch nicht hinreichend Eingang in das

Wertermittlungsverfahren genommen hat, ist der Verkehrswert in der Folge

durch Zu- und Abschläge aus dem ermittelten Vergleichswert abzuleiten.

Vergleichswerte sind die beste Basis zur Verkehrswertermittlung, sofern sie

aussagefähig vorliegen.

Die nachstehende Tabelle zeigt entgeltliche Vergleichstransaktionen im

Gebäude Kärntner Straße 22/Neuer Markt 5, 1010 Wien. Zum Vergleich sind

diejenigen Werte heranzuziehen, die im redlichen Geschäftsverkehr in

zeitlicher Nähe zum Bewertungsstichtag erzielt wurden.

Vergleichsobjekte – Gesamtübersicht Quadratmeter

Nr. V-Datum Top Fläche Kaufpreis KP/m² Anmerkung
1 07.10.2024 W 15 (6. OG) 135,73 m² € 3.000.000 € 22.102,70
2 25.06.2021 W 8 121,90 m² € 2.099.800 € 17.225,60 ausgeschieden

3 25.02.2014 W 14 (6. OG) 135,76 m² € 1.950.000 € 14.363,58 ausgeschieden

4 24.04.2025 W 8 121,90 m² € 2.340.000 € 19.196,06
5 12.12.2022 W 10 127,95 m² € 2.700.000 € 21.101,99 ausgeschieden

6 24.09.2021 W 9 65,67 m² € 1.140.000 € 17.359,52

Vergleichsobjekte – Gesamtübersicht - Nutzwerte

Nr. V-Datum Top Anteil Kaufpreis KP/Anteil Anmerkung
1 07.10.2024 W 15 (6. OG) 137 € 3.000.000 € 21 897,81
2 25.06.2021 W 8 129 € 2.099.800 € 16.277,52 ausgeschieden

3 25.02.2014 W 14 (6. OG) 137 € 1.950.000 € 14.233,58 ausgeschieden

4 24.04.2025 W 8 129 € 2.340.000 € 18.139,53

5 12.12.2022 W 10 135 € 2.700.000 € 20.000,00 ausgeschieden

6 24.09.2021 W 9 67 € 1.140.000 € 17.014,93

Der Vergleichspreis 3 vom 25.02.2014 scheidet mangels zeitlicher Nähe zum

Bewertungsstichtag aus. Eine Indexierung würde zu einem rechnerischen

Vergleichswert von ca. 21.000,00 €/m² führen. Der Vergleichspreis 2 betrifft

den Verkauf der Wohnung Top 8. Es handelt sich um das identische Objekt

wie der Vergleichspreis 4 und ist daher auszuscheiden. Der Vergleichspreis 5

betrifft das Bewertungsobjekt Top 10 selbst. Der historische Erwerbspreis

des Bewertungsobjektes selbst kann nicht als Vergleichswert herangezogen

werden.
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Bei den Vergleichspreisen Nr. 1, 4 und 6 werden folgende Anpassungen

vorgenommen:

Vergleichspreis 1 (W 15, 6. OG): Im Kaufvertrag ist ein

Wohnungsgebrauchsrecht bis 30.09.2029 enthalten, das im Kaufvertrag mit €

375.000,00 bewertet wird. Dieser Betrag ist vom Kaufpreis in Abzug zu

bringen. Das ergibt einen bereinigten Preis von € 2.625.000,00, je Anteil von €

19.160,58. Zusätzlich ist die höhere Stockwerkslage und die bessere Aussicht

(kein Gesims) wertmindernd zu berücksichtigen. Das Nutzwertgutachten

bildet die Stockwerksdifferenz nicht ab. Es wird daher ein Abschlag von 5 %

auf den bereinigten Preis je Anteil angesetzt.

Vergleichspreis 4 (W 8): Diese Wohnung weist denselben Regelnutzwert mit

der Bewertungswohnung aus. Eine Anpassung ist nicht erforderlich.

Vergleichspreis 6 (W 9): Diese Wohnung weist eine deutlich geringere

Wohnungsgröße auf. Es wird daher ein Zuschlag von 5 % angesetzt.

Infolge der zum Bewertungsstichtag dokumentierten, jedoch zum Zeitpunkt

der Vergleichstransaktionen noch nicht absehbaren

Instandhaltungsmaßnahmen (insbesondere Dachsanierung, Erneuerung der

Klimaanlage, Brüstungssanierung) sind die Vergleichspreise in Form eines

pauschalen Abschlages von 5 % anzupassen.

Nr. V-Datum Top Anteile
Kaufpreis
bereinigt

KP/Anteil Anpassung €/Anteil ber.

1 07.10.2024 W 15 137 € 2.625.000 € 19.160,58 −10 % € 17.244,52

4 24.04.2025 W 8 129 € 2.340.000 € 18.139,53 -5% € 17.232,55

6 24.09.2021 W 9 67 € 1.140.000 € 17.014,93 -5%;+5%=0 € 17.014,93

Mittelwert je Anteil: € 17.164,00

Vergleichswertermittlung: Wohnung W 10
Anzusetzender Vergleichspreis je Anteil € 17.164,00
Miteigentumsanteile W 10 (B-LNr.: 26) 135 / 6.260

Vergleichswert (135 × € 17.164,00) € 2.317.140,00

Verkehrswert gerundet € 2.317.000,00

Preis/Quadratmeter rd. 128m² rd. € 18.102,00
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Der ermittelte Wert der gegenständlichen Wohnung spiegelt unter

Berücksichtigung obiger Ausführungen den Marktwert wider, ist jedenfalls

plausibel und es sind keine anderen Korrekturfaktoren in Ansatz zu bringen.
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3.3. Verkehrswert

Der Verkehrswert der 135/6260-Anteile - Wohnungseigentum an W 10 (B-

LNr.: 26) der Liegenschaft EZ 598, Grundbuch 01004 Innere Stadt, wird vom
gefertigten Sachverständigen aufgrund seiner Wahrnehmungen anlässlich
der Befundaufnahme, der erteilten Informationen und der zur Verfügung
gestellten Unterlagen, sowie aufgrund der Lage am Immobilienmarkt zum
Stichtag 20.04.2026 ohne Berücksichtigung von Lasten, insbesondere
offener Wohnbeiträge, mit:

rd. € 2.317.000,00

(in Worten: Euro zweimillionendreihundertsiebzehntausend)

festgestellt.

Steinriegl, am 19.05.2026

Der Sachverständige
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4. FOTODOKUMENTATION

Straßenansicht Kärntner Straße

Ansicht Neuer Markt
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Gebäude/Wohnungszugang Kärntner Straße

Eingangshalle/Briefkästen Kärntner Straße
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Zugang zu Aufzug

Wohnung W 10
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Vorraum

Vorraum
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Wohn- Essraum

Wohn- Essraum
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Brüstung

Küche
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Vorraum

Zimmer / unterteilt – Vorraum
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Zimmer / unterteilt – Vorraum

Zimmer / unterteilt – Garderobe
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Zimmer / unterteilt – Garderobe

Zimmer
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Zimmer

Schrankraum
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Bad

WC
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Kellergang

Kellerabteil
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5. BEILAGEN
 Wohnungsplan
 Kellerplan
 Vorschreibungen per 01.01.2026
 Kontoauszug März 2026
 Vorausschau für 2026
 Protokoll der Eigentümerversammlung vom 23.09.2025
 Energieausweis vom 07.06.2023 (Wohngebäude)
 2. Neufassung eines Wohnungseigentumsvertrages samt Berichtigung

der Mindestanteile zu TZ 2300/05
 Entscheidung der Magistratsabteilung 16, Wiener Schlichtungsstelle in

Wohnrechtsangelegenheiten vom 06.07.2004 samt
Rechtskraftbestätigung vom 23.09.2004 und integrierten
Nutzwertgutachten vom 08.05.2003

 Gutachten gemäß § 6 Abs 1 WEG 2002 vom 08.05.2003
 Topografie vom 08.04.2003 (auszugsweise)
 Verwaltungsbedingungen
 Bittleihvertrag vom 24.03.2004
 Vereinbarung und Servituts- und Pfandrechtsvertrag vom 28.06.2005
 Bescheid vom 29.03.2000 zu MA 35-ÖB/1-165/99- Neuer Markt

(Schaffung von Dachgeschoßen, bauliche Änderungen, Baubewilligung)
 Bescheid vom 11.02.2002 zu MA 37-BB/1-251/2001- Neuer Markt

(Bewilligung zur Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben, Teil-
Fertigstellungsanzeige)

 Bescheid vom 01.07.2002 zu MA 37-BB/1-95/2002 – Neuer Markt
(Bewilligung zur Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben, Teil-
Fertigstellungsanzeige)

 Bescheid vom 26.03.2003 zu MA 37-BB/1-68/2002 – Neuer Markt
(Bewilligung zur Abweichung vom Bauvorhaben)

 Fertigstellungsanzeige vom 11.11.2003


