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SACHVERSTANDIGER

3413 Steinriegl, Hochstralle 24
p.A. 1010 Wien, Postgasse 19/21

Tel. 01/715 20 09

Fax 01/715 20 09-66
An das office@maritczak.at

Bezirksgericht Innere Stadt Wien
Marxergasse 1a

1030 Wien Allgemein beeideter und gerichtlich
zertifizierter Sachverstandiger fiir
Liegenschaftsbewertungen

74 E 32/24w

AmerlingstraRe 7
124/24

Dr. lhor-Andrij Maritczak, MBA

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

1. B-LNr.: 4, 182/1140-Anteile
untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an Werkstéatte Top 1a

2. B-LNr.: 6, 24/1140-Anteile
untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung Top 7

3. B-LNr.: 13, 163/1440-Anteile
untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung Top 6

jeweils der Liegenschaft EZ 1155, GB 01009 Mariahilf
in 1060 Wien, Amerlingstralde 7

Betreibende Partei: Gumpi Wohnimmobilien Projektentwicklung GmbH
(FN 479740a)
Brauquartier 2, 8055 Graz-Puntigam

vertreten durch: Weinrauch Rechtsanwalte GmbH
Stubenring 16/2
1010 Wien

Verpflichtete Partei: LNR Amerlingstral3e 7 Projektentwicklung GmbH
Friedrichstral3e 7
1010 Wien
Firmenbuchnummer 495564x

wegen: EUR 10.000,00 samt Anhang
(Zwangsversteigerung von Liegenschaften)

1-fach-elektronisch

Bankverbindung: OBERBANK AG e IBAN: AT84 1500 00411104 2414 © BIC: OBKLAT2L ¢ UID ATU 573 05 115
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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftraggeber

Bezirksgericht Innere Stadt Wien
Marxergasse 1a

1030 Wien

Beschluss vom 04.10.2024

1.2. Auftrag

Ermittlung des Verkehrswertes der

1. B-LNr.: 4, 182/1140-Anteile

untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an Werkstatte Top 1a
2. B-LNr.: 6, 24/1140-Anteile

untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung Top 7
3. B-LNr.: 13, 163/1440-Anteile

untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung Top 6

jeweils der Liegenschaft EZ 1155, Grundbuch 01009 Mariahilf mit der
Liegenschaftsadresse 1060 Wien, Amerlingstral3e 7 zur Durchfliihrung der
vom Bezirksgericht Innere Stadt Wien mit Beschluss vom 26.04.2024
bewilligten Zwangsversteigerung.

1.3. Bewertungsstichtag

Tag der Befundaufnahme
14.03.2025

1.4. Grundlagen

Frustrierte Befundaufnahme am 25.11.2024
Befundaufnahme am 14.03.2025 in Anwesenheit:
e Mitarbeiterin der HV Mag. Funder Hausverwaltungs GmbH
e Gerichtsvollzieher
e Schlosser mit 2 Zeugen
e Gefertigter Sachverstandiger
Mietvertrag zu TZ 2672/2025 (jedem Interessenten wird empfohlen unter
der Tagebuchzahl Einblick in die Urkunde zu nehmen)
Einsichtnahme in den Bauakt bei der Baubehorde, insbesondere

e Plane
e Bearbeitungsbogen &8 62 BO der MA 37/972995-2019 vom
01.09.2022

e Bearbeitungsbogen 8 62 der MA 37/972995-2019-1 vom 20.12.20119
e Einreichplan zu Zahl MA 37/6-972995-2019-1 vom 20.12.2019
(Umbau und Dachausbau des Wohnhauses mit Werkstatte)



e Einreichplan zu Zahl MA37/6-972995-2019-1 vom 20.12.2019
(Bauliche Anderungen des Wohnhauses)
e Einsichtnahme in die elektronische Urkundensammlung, insbesondere
e Wohnungseigentumsstatut zu TZ 130/2021
e Nutzwertberechnung zu TZ 130/2021
e Schreiben der Hausverwaltung Mag. Fliinder Hausverwaltungs GmbH u.a.
vom 24.03.2025 samt ubermittelten Beilagen, insbesondere
e Plane
Vorschreibung Top 1a, 7 und 6 vom 01.04.2025
Vorausschau fur 2025 vom 20.12.2024
Energieausweis vom 12.10.2020
Wohnungseigentumsvertrag zu TZ 130/2021 vom 04.12.2020
e Nutzwertgutachten TZ 130/2021 vom 14.05.2020
e Flachenwidmungs- und Bebauungsplan - Plandokument 7953
vom 15.03.2012
Grundbuchsauszug u.a. vom 10.10.2025
Fotodokumentation
Vergleichs- und Erfahrungswerte des gefertigten Sachverstandigen
Verwendete Literatur bzw. sonstige Grundlagen:
o Liegenschaftsbewertungsgesetz, BGBI. 1992/150 idgF
e Ross-Brachmann; Ermittlung des Verkehrswertes von
Immobilien, 30. Auflage — 2012
e Seiser-Kainz, Immobilienbewertung Osterreich, 2. Auflage 2014
e Heimo Kranewitter; Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage — Wien
2017
o Rdssler/Langner/Simon/Kleiber, Schatzung und Ermittlung von
Grundstuckswerten, 8. Auflage
e Bienert — Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 4. Auflage —
2022
ONORM B1802-1
Immobilienpreisspiegel, immonetzt.at
Erhebungen lGber Grundstlickspreise
Umfangreiche Erfahrungs- und Vergleichswerte aus der
Berufspraxis
e Besondere Bemerkungen:

e Die Liegenschaft wurde besichtigt und begangen.

e Jedem potentiellen Ersteher wird empfohlen hinsichtlich der
rechtlichen und steuerlichen Aspekte des Erwerbes fachlichen
Rat einzuholen und die Liegenschaft zu besichtigen.

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

e Das Verkehrswertgutachten dient ausschlieB3lich fiur den
auftragsgemalien Zweck.



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

1.5. Unabhangigkeit des Gutachters,
Vertraulichkeitserklarung

Der gefertigte Sachverstandige erklart ausdricklich, dass er diese
Liegenschaftsbewertung als unabhangiger Gutachter objektiv und
unparteiisch erstellt hat. Der gefertigte Sachverstandige erklart weiters,
samtliche 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.

1.6. Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht

(ONORM B1802-1)

Im Hinblick auf die Unsicherheit einzelner in die Bewertung
einflieBender Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit auf
Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung
keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grol3e sein. Weiters
ist darauf hinzuweisen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei
unveranderten aulleren Bedingungen im Einzelfall jederzeit,
insbesondere kurzfristig am Markt erzielbar ist. Die Bewertung erfolgt
stichtagsbezogen.

1.7. Umsatzsteuer

Hingewiesen wird ausdrucklich auf die umsatzsteuerrechtlichen
Auswirkungen des Budgetbegleitgesetztes 1988. 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 noétig. Wird die zu bewertende Sache ohne
Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell
bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrage anteilig zu berichtigen.



2.BEFUND

2.1. Grundbuchsstand

REPUBLIK OSTERREICH
GRUNDBUCH

GB
Auszug aus dem Hauptbuch
KATASTRALGEMEINDE 01009 Mariahilf EINLAGEZAHL 1155
BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien
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*** Fingeschrankter Auszug el
*xx A2-Blatt ohne Ab- und Zuschreibungen A
* ok k B-Blatt eingeschrankt auf die Laufnummer(n) 4, 6, 13 il
x Kk C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen fir das angezeigte B-Blatt el
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Letzte TZ 2672/2025
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGB1l. II, 143/2012 am 07.05.2012

R R R R R R R R R R I S AN B R I R R I R R R R R R R R I R g

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
38 GST-Flache 317
Bauf. (10) 100
Garten (10) 217
47/8 GST-Flache 447
Bauf. (10) 372
Bauf. (20) 5
Garten (10) 70 AmerlingstraRe 7
GESAMTFLACHE 764
Legende:

Bauf. (10): Bauflachen (Gebaude)

Bauf. (20): Baufladchen (Gebdudenebenflachen)

Garten (10): Garten (Garten)
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2 a geldoscht
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4 ANTEIL: 182/1140
LNR AmerlingstraBe 7 Projektentwicklung GmbH (FN 495564x)
ADR: Halbgasse 18/2, Wien 1070
a 9278/2018 Kaufvertrag 2018-08-14 Eigentumsrecht
b 130/2021 1212/2021 Wohnungseigentum an Werkstatte Top la
c geldscht
6 ANTEIL: 24/1140
LNR AmerlingstraBe 7 Projektentwicklung GmbH (FN 495564x)
ADR: Halbgasse 18/2, Wien 1070
a 9278/2018 Kaufvertrag 2018-08-14 Eigentumsrecht
b 130/2021 1212/2021 Wohnungseigentum an Wohnung Top 7
c geldscht
13 ANTEIL: 163/1140
LNR AmerlingstraBe 7 Projektentwicklung GmbH (FN 495564x)
ADR: Halbgasse 18/2, Wien 1070
a 9278/2018 Kaufvertrag 2018-08-14 Eigentumsrecht
b 130/2021 1212/2021 Wohnungseigentum an Wohnung Top 6
c geldscht
dhhhkhkkhhkhkhkhhhkhkhkhkdrdrdrrhhdrhdrhhhkhkhhkkkkk** C dhkhkhkhkdrhkdhkhkdrkdrrrkhkhkhkrhkhkkhkhkhkhkhkkhkhkhhhkkhhkhkhhdhxxx
9 b 8156/2019 IM RANG 9394/2018 Pfandurkunde 2019-08-28
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 9.450.000,--
fir Dornbirner Sparkasse Bank AG (FN 2237079g)
c 2098/2024 Klage (Handelsgericht Wien 27 Cg 20/24 g)
16 auf Anteil B-LNR 4 6 13
a 2623/2024 Versaumungsurteil 2024-02-01
PFANDRECHT vollstr EUR 10.000,--
samt 11,08 % Z aus EUR 10.000,-- ab 1.4.2023 bis 30.6.2023,



12,58 % Z aus EUR 10.000,-- ab 1.7.2023 bis 31.12.2023,
13,08 % Z aus EUR 10.000,-- ab 1.1.2024,

Kosten EUR 2.744,51 samt 4 % Z seit 1.2.2024, Antragskosten
EUR 835,33 fir Gumpi Wohnimmobilien Projektentwicklung GmbH
(FN 479740a) (69 E 1538/24d)

17 auf Anteil B-ILNR 4 6 13
a 3316/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 10.000,-- samt Zinsen

i.d.Hohe von 9,2 Prozentpunkten tber dem Basiszinssatz seit
1.4.2023, Kosten EUR 2.744,51 samt 4 % Z seit 1.2.2024,
Kosten EUR 835,33, Antragskosten EUR 684,43 fir Gumpi
Wohnimmobilien Projektentwicklung GmbH (FN 479740a)

(74 E 32/24w)
18 auf Anteil B-LNR 4 6 13
a 11006/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (28 C 1584/24m)
20 auf Anteil B-LNR 4 6 13

a 1262/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstreckbaren Forderung von EUR
500.000,-, samt 7,5% Zinsen seit 24.01.2024, der Kosten von
EUR 30.000,- samt 7,5% Zinsen seit 24.01.2024, Antrgskosten
EUR 3.151,88, fiir Dornbirner Sparkasse Bank AG (FN 2237079g)
(74 E 29/25f - 74 E 32/24w)

21 auf Anteil B-INR 4 6 13

a 2053/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 23.414,04 samt Zinsen und
Kosten 1t. Beschluss vom 21.3.2025, Antragskosten EUR
1.080,22 fir Wohnungseigentimergemeinschaft EZ 1155 KG
01009 Mariahilf Amerlingstrabe 7
(74 E 32/24w - 74 E 47/25Db)

22 auf Anteil B-LNR 4 13

a 2672/2025

BESTANDRECHT bis 2040-01-31 ftr Balint Tatai geb 1977-10-03

Fxkkkkkkkxkhkkrkhxkhkhxkhkhkxkhkxkhkdx HINWETIS ** %k ks kskkk sk ksk ok ksk ko kskkokok kb kb okoxok ok ok

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Grundbuch 08.04.2025 16:44:39

Die Bewertung erfolgt lastenfrei, also ohne die intabulierten Belastungen.
Das im Lastenblatt intabulierte Bestandrecht (Werkstatte Top 1a und
Wohnung Top 6) wird -nach Riicksprache mit dem Gericht- nicht weiter
berucksichtigt, aber im Gutachten genannt.

2.2. Lage

Die Liegenschaft befindet sich im 6. Wiener Gemeindebezirk, Mariahilf. Der
6. Wiener Gemeindebezirk ist im Norden von der Mariahilfer Stral3e und
im Sudden vom Wienfluss (Naschmarkt, Wienzeile) begrenzt. Im Westen
grenzt Mariahilf an den 15. (Gurtel) und im Osten an den 1. Bezirk
(Getreidemarkt).

Die gegenstandliche Liegenschaft liegt zwischen der Mariahilfer Stral3e
und der Gumpendorfer Stral3e und verlauft von der Mariahilfer Stral3e zur
Gumpendorfer Stralle, vom Nordwesten nach Siddosten. Der
Gebaudeblock der Liegenschaft wird durch die Amerlingstral3e, die
Gumpendorfer Stralle, die Esterhazygasse und die Dambockgasse

7



begrenzt. Der Verkehr wird Uber ein Einbahnsystem geregelt. Die
Liegenschaft befindet sich unweit der Begegnungszone der Mariahilfer
Stralle in einer verkehrsberuhigten Stralle mit Fahrradanlage.
Taxistandplatze und Fahrradabstellplatze sind zu Gentge vorhanden.
AulBerdem befinden sich Erholungsflachen wie der Esterhazypark oder der
Loquaiplatz in unmittelbarer Nahe.

Die Liegenschaft befindet sich in sehr guter Wohn- und guter
Geschaftslage mit relativ starkem Verkehrsaufkommen. Die KFZ -
Stellplatzsituation im Bereich des offentlichen Gutes war zum Zeitpunkt
der Befundaufnahme beengt. Der Parkraum ist im Bezirk von 9:00 — 22:00
Uhr bewirtschaftet (Kurzparkzone). Die Stadtausfahrten sind aufgrund der
zentralen Lage (Hadikgasse, Triester Stral3e) relativ gut erreichbar.

Eine sehr gute Anbindung an das Netz der o6ffentlichen Verkehrsmittel
(unter anderem U 3, Autobuslinien 13A, 14A und 57A) ist gegeben.

Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs befinden sich in ful3laufig gut
erreichbarer Nahe. Die gegenstandliche Lage kann insgesamt, gemessen
an der Skala einfache/mittlere/gute/sehr gute Lage, als sehr gute Lage

bezeichnet werden.

Die Infrastruktureinrichtungen stellen sich wie folgt dar:

Einrichtungen/Dienstleistungen

bis 100m bis 250m bis 500m bis 1000m bis 2500m

Haltestellen 3 4 9 64

Schulen 1 0 3 26

Kindergarten 0 0 7/ 13

Arztpraxen 0 5 25 61

Apotheken 0 3 2 17

Versorgung 0 19 38 111
Entfernung zur nachsten Haltestelle 111 m

Entfernung zur nachsten Schule 47 m

Entfernung zur nachsten Apotheke 221 m
Entfernung zur ndchsten Arztpraxis 212m
Entfernung zum nachsten Nahversorger 177 m

384
125
99
338
72
462



Details mogen dem Stadtplan von Wien entnommen werden.
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2.3. Flachenwidmung und Bebauung

Die Liegenschaft ist laut Flachenwidmungsplan entlang der
Amerlingstra3e als Bauland Wohngebiet, Wohn- und Schutzzone,
Bauklasse 1V, geschlossene Bauweise, bei einer Bautiefe von 15m,
ausgewiesen. Dahinter, im Innenhof lautet die Flachenwidmung teilweise
Bauland Wohngebiet, Wohnzone, Bauklasse |l, geschlossene Bauweise,
60% Bebauung. Der restliche Bereich (Werkstatte Top 1a) ist gartnerisch zu
gestalten, wobei in den als BB ausgewiesenen Flachen die Errichtung von
unterirdischen und oberirdischen Bauten untersagt ist.

Weitere Details sind dem beiliegenden Auszug aus dem
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan zu entnehmen.
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2.4. Grundstiick: GroRe und Konfiguration

It. Grundbuch betragt die GroRe der Liegenschaft 764m2. Bei diesem
Objekt handelt es sich um eine viereckige ebene Liegenschaft, wobei der
Terrainverlauf entlang der Amerlingstral3e Richtung Sidosten leicht
abfallend ist. Die ErschlieBung der Liegenschaft/des Gebaudes erfolgt tiber
die Amerlingstral3e.

Alle ortstiblichen Anschlisse sind vorhanden.

2.5. Umgebungslarm

Das Bundes Umgebungslarmschutzgesetz setzt eine Richtlinie der
Europdischen Union in osterreichisches Recht um. Ergadnzt wird dieses
durch verschiedene landesgesetzliche Regelungen.
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Zum Umgebungslarm zahlen unerwunschte und gesundheitsschadliche
Gerausche im Freien, die vom Stral3en-, Schienen- und Flugverkehr sowie
von bestimmten Industrieanlagen in Ballungsraumen ausgehen. Ob eine
Stral3e, eine Bahnstrecke, ein Flughafen oder ein Ballungsraum in den
Geltungsbereich  der Richtlinie fallt, hangt vom jeweiligen
Verkehrsaufkommen bzw. von der Anzahl der Einwohner ab. In einer
Larmkarte wird dargestellt, an welcher Stelle welche Lautstarke erreicht
wird. Die flachenhafte Ermittlung von Immissionspegeln kann nur durch
individuelle Untersuchung erfolgen.

Die gegenstandliche Liegenschaft wird auf der Larmkarte fir
StralRenverkehr tangiert.

& Makro-Lage AmerlingstraBe 7
Ubersicht Larm: Saulen Entfernungen: Radial Tabelle
0db 20 db 40 db 60 db 80 db 100 db B WHO-Grenzwe...
tags/nachts:
-53/45dB
Schiene StraRe
4 -54/44 dB
Luftfahrt Schiene
| -45/40 dB
Luftfahrt
IPPC-Anlagen
-60 db 65db @ -70db @ -754b @@ >75db
2.6. Gebaude

Das gegenstandliche Gebaude wurde um 1890 als Wohnhaus errichtet.
Das Gebaude befindet sich auf einer Mittelparzelle und gliedert sich in
Kellergeschol3 (teilweise), Souterrain (entspricht in Natura einem
Erdgeschol3), Hochparterre, 4 Stockwerke inkl. (Baustelle) Dachgeschol3
(=It. Plan 4. Stock).

In dem Gebaude befinden sich It. Nutzwertgutachten des Architekten Dipl.-
Ing. Mileta Rado vom 14.05.2020 (TZ 130/2021) 8 Wohnungen,
ein Geschaéftslokal und eine Werkstatte.

Die Stral3enfassade ist reich gegliedert und befindet sich in einem guten
Zustand. Das Gebaude verfligt Gber ein zentrales Stiegenhaus. Die Stiege
entspricht einer geradlinigen Treppe mit Podest in den Halbstocken. Es ist

11



kein Aufzug vorhanden. Die Belichtung der Stiege erfolgt Uber Fenster im
Stiegenhaus.

Der Hauszugang erfolgt uber ein 2-flugeliges Eingangstor der
Amerlingstral3e Uber einen Durchgang, welcher in den Innenhof fuhrt. Im
Durchgang befindet sich auch der Zugang zum Stiegenhaus. Eine
Gegensprechanlage ist vorhanden. Im Treppenhaus befinden sich die
Brieffaicher. Das Stiegenhaus weist einen keramischen Belag bzw.
geglattete Betonstufen auf. Die Wande und Decken im Stiegenhaus sind
gestrichen. Die Fenster sind aus Holz.

Das Gebaude ist stral3enseitig unterkellert. Der Keller weist eine flir den
Altbau typische Grundfeuchte auf.

Weitere Angaben zur Liegenschaft’:

Unten angefuhrt durfen wir Ihnen unsere Ruckmeldungen bekanntgeben:

x) besondere Vereinbarungen der Eigentumer
Uns sind keine besonderen Vereinbarungen der Eigentumer bekannt, auBer, dass die LNR AmerlingstraBBe 7
Projektentwicklung GmbH, die scheinbarihnen gehdrende Top 7 als Fahrradraum zur Verfigung gestellt hat

x) AuBenstande der Eigentumerin & derzeitige Vorschreibungen:
furTop 1a =€ 14.489,65

furTop 6 =€ 14.953,95

farTop 7 = 1.793,21

In den oben genannten Ruckstianden sind auch Sondervorschreibungen vom Mérz 2025 enthalten, im Anhang
ubermitteln wir Ihnen die Vorschreibung 03/2025, in der auch die Sondervorschreibung berucksichtigt ist,
sowie die regulare Vorschreibung ab 04/2025.

x) Stand der Rucklage
per Stichtag 24.03.2025 =€ 5.091,02

x) Ist mit groBeren Reparaturen in nachster Zeit zu rechnen
Ja. In naher Zukunft muss der Heizraum fertiggestellt, der Kanal saniert und die Zentralheizung repariert
werden. Moglicherweise kommen weitere Instandhaltungsarbeiten dazu.

x) Ist mit einer spurbaren Erh6hung der Instandhaltungsbeitrige in nachster Zeit zu rechnen

Da die Rucklage zu gering ist, mussen die oben genannten Arbeiten entweder mittels Einmalzahlung oder
Darlehensaufnahme finanziert werden. Die regulare Rucklagenvorschreibung entspricht der Mindestrucklage
und wird nicht angehoben.

x) Gibt es eine HB-Wohnung; wird diese vom HB genutzt oder gibt es eine andere Regelung (Reinigungsinstitut)
Es gibt unseres Wissens nach keine HB-Wohnung. Derzeit gibt es auch keinen Reinigungsvertrag. Die
Reinigung wird ca. alle 2 Monate gesondert beauftragt und von einer Reinigungsfirma durchgefihrt.

x) Wer ibernimmt die Schneerdumung
Die Firma Robi-Prompt Pfister GmbH ist mit dem Winterdienst beauftragt.

x) Mitteilung, ob es ein Kellerabteil fur die gegenstandliche Wohnung gibt
Ist uns leider nicht bekannt.

! Diese Informationen stammen von der Hausverwaltung
12



x) Allfallige Bauauftrage Gerichts- oder Schlichtungsstellenverfahren

Es gibt einen Bescheid fur eine Ersatzpflanzung eines Baumes (GZ 1031747-2021-29) fur welchen uns die Frist
bis Ende Dezember 2026 erstreckt wurde. Andere Bauauftrage Gerichts- oder Schlichtungsstellenverfahren
sind uns zum jetzigen Zeitpunkt nicht bekannt.

x) Energieausweis
Im Anhang.

x) letzte Vorausschau
Im Anhang.

x) Plane in elektronischer Form

Ubermitteln wir lhnen via WeTransfer. Uns liegen nur Plane aus dem Bauakt vor, sowie die letzten
Einreichpldane der LNR AmerlingstraBe 7 Projektentwicklung GmbH, welche jedoch unseres Wissens nach,
mangels Zustimmung der anderen Wohnungseigentimer nicht bei der MA 37 eingereicht wurden.

x) Uberprifungsprotokoll nach B 1300
Liegt nicht vor.

x) Protokoll der letzten Eigentumerversammlung

Liegt nicht vor. Wir verwalten die Liegenschaft sei Februar 2024 und haben im Vorjahr keine Versammlung
abgehalten. Von der Vorverwaltung wurden uns keine Unterlagen ubergeben. Falls Sie Unterlagen bei der
Vorverwaltung anfordern mochten, geben wir |hnen unten angefuhrt die Kontaktdaten bekannt:

CCIl Immobilientreuhand GmbH

1010 Wien, Tuchlauben 12

Tel. 01/5336470

Mobil 0676/5608208

Erreichbar Di, Fr 9-17 Uhr, Do 9-13 Uhr
Mail: office@cci.at
www.meinhausverwalter.at

x) Wohnungseigentumsvertrag
Im Anhang.

x) Nutzwertgutachten
Im Anhang.

x) liegenschaftsbezogene Vertrage
Im Anhang. Versicherungspolizze wird aufgrund der GroBe der Datei auch via WeTransfer ubermittelt.

13



2.6.1. Fotodokumentation

Stral3enansicht /Gebaudezugang

o A Bl S A A el il ol 1 1

Durchgang zu Innenhof und Stiegenhaus




Zugang Stiegenhaus von Durchgang

Stiegenhaus




Hofgebaude (Werkstatte)
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2.6.2. Wohnungseigentumsvertrag (Statut)

WOHNUNGSSTATUT
arrichtet am unten angesctzien Ort und Tag van dar
LNR i afke 7 Proj icklung GmaH (495554x)

Halbgesos 18/2
1070 Wien

wie felgt:

1. LICGCNSCHA

Dis LMR Amerlngstralie 7 Projektantwicdung GmbH (465584x). Weaihburggasss 18-
20/43, 10°0 Wien isl grundblcherliche Sigenttmerin der Lisgsuschall in EZ 1153
Grundbuch 01008 Mariahili bestshend aus dem Grundstick Nr. 38, BauflZchen
(Cebaude). Géren und dem Grundstlch Nr. 47/3 Baufidchen (Gebaude), Beufléchen
[sebaudenebenilachen;, Garlen

Dei Grundbuchszaid stellt sich wie fclgt dar:

an Baupthbuc

LLOLAELAHL 1103

Poeringstrate 7

FOF 3,457,000, ==

R R B R B e TR e e S o ST R R

Saite - 1~

35 010 1213072021

F |

2. WOHNUNGSEL

Tl y NG

Auf  dieser Lisgenschaft st e VWohnhaus mit 8 'Mohnzifeten und 2

i arfichtst Dis 3swartung dar Wishnungssigentimsnhiaxta arngla
durch das Nitzweitgutachzn des staatiich befugre und beeidete Zivitechnikers Architekt
Dial Ing. Vleta Rado wom 14.05. 2020

Diz LNR Amelingairalie 7 Brojekantwinklung GmbH erklart im Sinne des § 25 Abs 1
WES 2002 an den  in der Aachatehender Tazelle  genannten
\Niphnungseigentumsainieiten  Wonnungsegertur  hegronden zu wellen. Veon  der
Begrinding das bhnungssica1tame sinc ale WohnungseigeriimseinFeiten uf der
Liegenschalt EZ 1155 Grundbuch 31008 Maiizhif uinizasst Hinsichllisl der allyeneinen
Teila arfalgte keire Mutwartfesisetzung, diess denen de algemeinen Nutzung. Jie
Sesamisumme aller Mutawerte ergibt 1140 Antele.

A 1] ¥ E
CinhsitiLags Namz WE- DhskiZuosher | N.tzfiche
i
Wersstitle Icg 1a t | LN3 Amedingsinalle 7 w2 \Marlstérte | 1a, U
Kellar. Scutarrgin  Projedenwickiung GmbH
Hechpartere, 1500k
Gescha'tsicka: Tap | (| LNR Amedlingetrafle 7 26 Gescratsiokal Top 1 | 182,24
Keller, Soutaran, Frogestznivishung Gl
Weh-ng Tep 7 ¢ LM3Amelr 24 Wigning Tep ™. 30,54
Soutzrrai. Hochoartemre | Prejeste
wehoung  Top 2 ¢ LM Amedrgetfic 7 118 Wioanang Top 2 17 a7
Hecnpatare Frejetentwizing Grbli
Top 3 / ¢ | LN Amelrostreie? 177 \Weanang Tep 3 19202
: Prejedtentisiding GirhH
Wohwung Top $a f 2. | LN Ametingsiane 7 9 Waensna Top 3a 100 58
Block * Prejextentwizklung GirbH s
‘wohaung Top b ¢ 2 o rafic 7 75 Wanng Top 30 22,70
Stock 13w st G bk
tiohaune Top ¢ ¢ g | LM Amedingstrafie 7 o Wiannurg Tep 4 8,30
| St Prejaktoniue = ung GrbH
Tiohnne Ton 5 1 1| LN Ameingstafie 7 7 |WemmgTma w108
Stock Projeklenw zduna GoH
Mokung Top 5 (4, | LN Amedingstrafie 7 13 wvonnorg | op b 214
Stockc] Dachoeschnt Projskten Sdung GroH

Zur grundhiich=dichen Nurehfithrurg ekl die LNR Amerlingstrafe 7 Projektentwicklung
Smbll ke ausdrickliche Cirwilijunz. dass aufgrund dicacs Wabnurgscigenturizsiatuts
qzchstehendz arundblchzriche Entragungen hnsichilich der Lizgenschaft in EZ 1155
Grundbach 01008 Mariahilf cestanend aus den Grundstick Nr. 38, Baudldchen
Gevaude), Garlen und dem Gwneslick Nio 4778 Baullichen (Gebfudu), Bzuldunen
‘Genduderebenilchen), Girten nachstehende Eintagungen bewiligt serden:

m Cuicbastendsblatt:
Ve Frsichlichmaching der Bazeichnung gemal §45 Abs 4 WEG 2002 wverlsufiges
Wohrungseigenium',

Seita -2

BG 010 1£130/2021

Im Eigentumsblait:

a) Die Teilung des der LNR Amerlingstralie Projektentwicklung GmbH eigentiimlichen
1/1 Anteils am der Liegenschaft entsprechend den in der Tabelle Spalte C,
angefihrten Anteilen

b} die Einverleibung des vorlaufigen Wohnungseigentums an den in der Tabelle in
Spalte D genannten Objeklen zu den in Spalte C jeweils genannien Anteilen;

3. UMFANG DES WOHNUNGSEIGENTUMS

Das hr der Mitei i urnfasst folgende Teile des auf der
Liegenschaft errichteten Objektes:

Die Gesamtfidche der im \Wohnungseigentum stehenden Raurne, der Terrassen samt
Wand-  und  Deckenputz, Tapeten, FlieBen, FuBbodenbelige, die im
Wohnungseigentumsobjekt vorhandenen nicht tragenden Zwischenwande, die Fenster,

i T und Innentliren samt Zargen, sowie der

Wohnungseingangstiiren,

die im Wot objekt verbauten Einrich g ande, Kichen-, Bad-,
Wasch- und T ichtungen, sowie H 1, die Versorgungsleitungen flir
Wasser, Gas, slek hen Strom und der sanitaran Anlagan, jewsils von
der Abzweigung in die einzelnen im Wohnungseigentum stehenden Raumeinheiten an,
ausgenommen Durchgangsieitungen, samt Zahler und Messeinrichtungen sowie die
Gegensprechanlage innerhalb des Wohnungseigentumsobjektes,

Nicht umfasst sind die tragenden Teile der Decken und Wande.

Das Wohnungssigentum umfasst weiters antellig die gemeinschaftlich venwalteten
Geldmittel sowie den gebildeten Reparaturfonds. Im Falle eines Eigentimerwechsels geht
dieser Anteil automatisch auf den Rechtsnachfolger tiber,

Ist dem Wohnungseigentumsobjekt ein Gartenanteil bzw. Terrasse/Balkon zugeordnet so
wird verginbart, dass eine Bepflanzung nur derart zulassig ist, dass eine Beeintrachtigung
der Obrigen Wohnungseigentimer bzw des Gebéudes oder Teilen davon nichi zu erwarten
ist. Fine Bepflanzung mit Baumen, welche dem (v, Baumschuzgesstz unterliegen ist
untersagt.

4. VERWALTUNG

Hinsichtlich der Venwaltung der Liegenschaft wird folgendes bestimmit:

Zurg Liegen: g der im Mitei der Vertragsparteien

Lis wird ein ionierter Immobilienverwaller bestell, er ist zur
Erflllung seiner gesetzlichen Geschaftsfilhrungspfichten nach aufen im Rahmen der
liblichan H: ollmacht

Durch dic Ubertragung der Verwalung an einen gemeinsamen Verwalter wird der Umfang
der Verwaltungsbefugnisse des Wohnungseigentamers iber sein
Wohnungeeigentumsebjekt nur insoweit bertnrt, als es h um die Einhebung der
Aufwendungen auf die Liegenschaft, dic Obsorge fur die aligemsin genttzien Hausteile
und um Maftnahmen zur Veriretung und Bestandsicherung der Liegenschaft handelt. Die
Kontroll- und Vorschlagsrechte des Wohnungseigentimers bei der
Lisgenschaftsvenwaltung bleiben unberiihrt

Die Wohnungsei imer sind tet, die und die Zahlungen in die
Reparaturriicklage an den billerwerwalter fur die lage zu
bezahlen.

Fur die Aufwendungen auf die Liegenschaft (Betriebskosten) erfolgt manatlich aufgrund
der Vorausschau auf die kinftigen Kosten eine Akentoverschreibung. Diese ist in sinem
solchen Ausmak festzulegen, dass die Deckung der durchschnitiich zu erwartenden
Aufwendungen und Betriebskosten zuzliglich eines Ungicherheitszuschiages ven 10%
gewidhrleistet ist

5. BEHEBUNG VON MANGELN

Oie  VWahr il imer  sind i fur die Instandhaltung der ihr
Wohnungseigentum umfassenden Teile Sorge zu tragen und alle notwendigen Reparaturen
auf ihre Kosten vorzunehmen. Insbesondere derartige Schéden, welche die Ubrigen
Wehnungselgentumsokjekte oder allgemeine Teile der Liegenschaft besintrachiigen kéinnen
sind unwerzliglich 2u beheben. Erfillen sie disse Verpfichtung nicht innerhalb
angemessener Frist und droht dadurch den iibrigen Wohnungseigentimern ein Schaden,
steht jenen das Recht zu, bei Gefahr im Verzug die Wohneinheil der sdumigen
Miteigenttimer mit einem fir die Behebung des Schadens befugten Gewerbsmann zu
betraten und auch ohne Wissen der saumigen Miteigentimer die drohende oder allenfalls
bereils i htigung der Ubrigen Wohnung zu

6. INSTANDHAL TUNG. RUCKLAGE

Die  Wohnungseigentumer  sind  werpflichlet  die  Nutzung  des  eigenen
Wohr i unter gré licher Schonung der allgemeinen Teile der
Liegenschaft sowie der Rechte der wbrigen VUohnungseigentimer auszutiben. Die

(4 sich eine Ricklage zur Vorsorge flr die
Aufwendungen fur die Lieganschatt zu bilden. Bel der Festlequng der Beitrage zur Bildung
der Ricklage ist auf dis i der auf Basis der
Vorausschau der kinftig zu erwartenden Aufwendungen Bedachi zu nehmen. Die
Festlegung dieser Beitrdge obliegt dem bestellien Verwalter, wobei aber jederzeit eine
Abéndarung durch die einfache Mehrheit der Wohnungssigentimer angeordnst werden
karnin.

Die Kosten fir die von 1, Abnuizungsschaden,
sonstiger Schaden an Allgemeinen Teien des Hauses), sowcit nicht die einzelnen
Miteigentumer hierfir unmitielbar aufzukommen haben, sind durch den Verwalter in erster
Linie aus diesem Teil der Rucklage zu bezahlen,

BG 010 TZ 13072021 Sate -9 BG 010 TZ 130/2021
— U —
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| Die Rucklage ist als gebundenes Vermagen der Eigentimerg ft zu verwaken, auf
einem gesonderten Konto der E u und b Gglich zu
verzinsen. Ein Nachweis (ber die Kantogebarung ist jahrlich vorzulegen.

7. GEMEINSAME FLACHEN DES WOHNUNGSEIGENTUMS

| Die auf sich auf den i befindlichen dirfen wie folgt benutzt
werden:

1 Der Millraum in Erdgeschol dient den Wahr i 2u von
Hausmill. Der Hausml ist in den dafir en inem zu Das

Abstellen van Ml neben den Milllcontainem ist zu unterlassen.

Im Fahnadraum im Keller sind Fahrrader derart zu abzustellen bzw an den Varrichtungen
aufzuhangen, dass der Zugang zum Fahrradraum nicht versperrt wird, Im Kindervagenraum
im Keller kénnen auch Fahrrader an den Halterungen verstaut werden.

Aulerhalb der sbjekte der Ei und dem Fahradraum bzw
Kindenwagenraum diifen ohre ausdriickliche: i keine
Gagenslande abgestellt werden

Die Miteigentumer verpflichten sich fur den Fall, dass sie ihr Wehnungseigentum selbst nicht
benltzen, dafiir zu sorgen, dass die jeweiligen Bentzer ihrer Réume sich an die
Bestimmungen dieses Vertrages halten.

"
Klosterneuburg, am’4,12.2020
/7
LHR Amgf1ingstrane 7 Projekt-
entwighlung Gmbd
5

‘%G 010 TZ 130/2021 e J

2.6.3. Nutzwertgutachten

Arch DI Mileta Rado  Stastiich befugter und beeideter Zivitechniker

NUTZWERTGUTACHTEN

Fir die Liegenschaft in:
1040 Wien
Amerlingstrae 7
EZ 1155
KG 0100% Mariahilf

Wien, 14. Mai 2020

1 wien | tetsamz0ner | wemsplisat awsmon | bic BIBAATNIRK
waliensteinplatz 3-8{1/13-15  fax 1431270 7467 15 afficeq@rhplusat  firmerbuch FN 248786w  iban ATGC201112R233937300

BG 010 TZ 130/2021

i@a
Auf der Liegenschaft befinden sich laut Bescheinigung gemdiss § & Abs. 1 Z7iff. 2 WEG
2002 idF des BGEL. | Nr. 124/2006 des staallich befugten und beeideten

Ziviltechnikers Architeki Dipl.-Ing. Mileto Rado:

10_wohnunagseigentumstauglich kt

Diese gliedern sich wie folgt:
8 Wohnungen
1 Geschdiftslakal

1 Werksidtie

Alle oben angetihrten Objekte wurden bewertet, da keines aufgrund der

Zweckbestimmung i5d § 2 (4) WEG 2002 aligemein gendlzl wird,

Auf der Liegenschaff befinden sich im Sinne des § 2 (2) letzier Satz WEG 2002

keine Abstellpldlze fOr KFZ

Im Sinne des § 2 (3) des WEG 2002 gibt es lolgendes Zubehsrwohnungseigentum,
daszu bewerten ist:

2 Dochboden

Grundloge dieses Gutachtens bildet der boubehérdlich genehmigler Einreichplan

|Bauanzeige mit Aklenzahl: MA 37/972995-2019-1]

BG 010 TZ 130/2021
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GESCHOSS/TOP NR. BESTAND. TAND NUTZWERT
SOUTERRAIN

TOP 1a WERKSTATTE 182
TOP 1 GESCHAFTSLOKAL 136
TOP7 WOHNUNG 24
HOCHPARTER

TOP 2 WOHNUNG 118
1. STOCK

TOP 3 WOHNUNG mit Loggia 177
2. $TOCK

TOP 3a WCHNUNG 9%
TOP 3b WOHNUNG 79
3. STOCK

TOP 4 WOHNUNG 90
TOP 5§ WOHNUNG 75

i010 TZ 130/2021

ERLAUTERUNGEN:

1.] Die in der Nutzweriberechnung angefUhrien Regelnutzwerte wurden nach der
allgemeinen Verkehrsauffassung festgesetzt, wobei der Wert 1,00 (Regel

nutzwert pro m?) als Bezugsbasis dient.

2.) Der Mutzwert einer selbsid@ndigen Raumiichkeit, eines Absteliplatzes fir ein
Kraftfahrzeug oder eines Zubshénwohnungseigentums wird unter RUNDUNG
der Dezimalstellen in einer ganzen Zahl ausgedrickt - § 8 (1) des WEG 2002.
Fiir Zubehdrobjekte im Sinne des § 2 [3] gilt die Rundungsbestimmung des

Abs. 1 - erster Satz, jedoch wird mindestens die Zahl “eins” eingesetzt

3.) Tenassen und Balkone werden im Sinne des § 8 Abs. 1 des WEG 2002 durch
Luschiéige zum Regelnutzwert der selbsténdigen Réumlichkeit werterhdhend

beriicksichtigt.

REGELNUTZWERTE;
WE-Obijeki: Wohnung 1.00]
Geschafislokal
Anteil Keller 0.60
Anieil Souterrain 0.0
Boro 1.00
Werkstaile
Anteil Keller 0.20
antell Soutemain 0,40
Anteil Hochparterre 0.60|
Anteil 1. Stack 0.60
Zubehdr: [Bachboden 0.50]

Loggio: 50,00% des zugehdrigen Wohnnutzwertes

3010 TZ 130/2021

GESCHOSS/TOP NR. BESTANDSGEGENSTAND NUTZWERT

4. STOCK/DACHGESCHOSS
TOP & WOHNUNG

Dachboden 1
Dachboden 2

SUMME DER NUTZWERTE ALLER LIEGENSCHAFTSANTEILE

163

1140

BG 010 TZ 130/2021

ABSCHLAGE:
Al 5,00% |Geschaftsiokal am Rande von Geschéftsviertel
A2 12,50% |Lage siner Wohnung im Souterrain (Eingangsebene)
A3 10,00% |Fehlendes Bad im Wohnungsverband
Ad 10.00% |Fehlendes WC im Wohnungsverband
A5 5,00% [Teilweise Lage einer Wohnung an maBig verkehrs-
reicher StroBe
Ab 2,50% |GeschoBlage ohne Liff - 2, Stock
AT 500% |GeschoBlage ohne Liff - 3. Stock
AB 7.50% |GeschoBlage ohne Lift - 4. Stock/DachaeschoB
AT 2.50% |GroBe Wohnnuizfiache [=180m?)
ZUSCHLAGE:
bal 5,00% |Kleine Wohnnuizfliache (<50m?)
2 2.50% |Zusétzlicher Sanitémaum im Wehnungsverband
3 5,00% |Lage einer Wohnung im 4. Stock/Dachgeschoss
{Belichtung/Ausblick)

BG 010 TZ 130/2021
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7 8-

Bestandsgegensland Fldche Regel NW  Iu-, Abschlage NW/m2  Nulzwer E Nutzwert G t enstand Fidche Regel NW  Iu-, NW/m2  Nutrwer E Nutzwert G
SOUTERRAIN 2. STOCK
10P 1a TOP 3a
Werkstdtie Wohnung
Anteil Keller Waohnnulzigche 100,58 1,000 ASALZ2 0,950 94
TIOP 3b
182 Wahnung
Wohnnutzfléiche 82,70 1,000 ABA6T2 0,950 7%
3. STOCK
Al 0,855 92,52
Al 0.570 43.34 10P 4
138 Wohnung
Wohnnuizflche 9694 1,000 ASAT T2 0.925 90
TOP 5
A2,A3,A4,11 0,725 0.93 Wehnung
A3A4TY 0,850 3.4 Wohnnutzliche 81,08 1,000 AZAT L2 0,925 75
24
4. STOCK/DACHGESCHOSS
HOCHPARTERRE
ToP2
Wohnung
Weohnnutzfiéiche 117,97 1,000 1,000 18 ABINIZ 1,025 48
0.500 53
0.500 62 163
1. STOCK
89.80 1,000 A5.A9 0,925 17557 SUMME DER NUTZWERTE ALLER LIEGENSCHAFTSANTEILE 1140
312 0,500 0,463 4 -
92.92 - 177
Erklérung
i 010 TZ 130/2021 BG 010 TZ 130/2021

2.6.4. Besondere Vereinbarungen

Im Grundbuch sind keine Vereinbarungen intabuliert. Seitens der
Hausverwaltung wurden auch keine besonderen Vereinbarungen bzw.
Beschlusse der Eigentimergemeinschaft bekannt gegeben.

2.6.5. Bau- und Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand der gegenstandlichen Liegenschaft kann,
sofern es augenscheinlich feststellbar war, als gut bezeichnet werden. Es
besteht kaum Instandhaltungsriickstau. Die Liegenschaft (das Gebaude) ist
gepflegt. Hievon ausgenommen sind die Kellerraumlichkeiten
(Souterrainebene), der Innenhof und die bewertungsgegenstiandlichen
Objekte selbst.

2.6.6. Kontaminierungen

Die gegenstandliche Liegenschaft ist nicht im geographischen
Informationssystem Altlasten verzeichnet. Wertminderungen durch
Altlasten, wie z.B. Bodenkontaminationen sind nicht bekannt. Die
Bewertung erfolgt kontaminationsfrei. Augenscheinlich wurden keine
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Altlasten festgestellt. Es wurde, ausgenommen der Einsicht in das
Informationssystem, nicht erhoben, ob welche vorliegen.

2.6.7. Offene Rechnungen und Auftrage

Von der Hausverwaltung wurden keine Angaben getatigt. Es wird davon
ausgegangen, dass keine offenen Rechnungen oder Auftrage bestehen.

2.6.8. Objektart

Das Objekt ist als Wohngebdaude im  Wohnungseigentum
(Wohnungseigentumsobjekt) zu bezeichnen.

2.6.9. Hausbesorger

Es gibt keinen Hausbesorger mit Hausbesorgerwohnung. Die Haus- und
Schneereinigung erfolgt Giber ein externes Unternehmen.

2.6.10. Sockelsanierung / Bauauftrage

Lt. Auskunft der Hausverwaltung bestehen keine offenen Verfahren. Es gibt
einen Bescheid fiir eine Ersatzpflanzung eines Baumes (GZ 1031747-2021-
29) fur welchen die Frist bis Ende Dezember 2026 erstreckt wurde.

2.6.11. Reparaturricklage

Der Stand der Allgemeinen Rucklage betragt It. Auskunft der
Hausverwaltung per 24.03.2025 rd. €5.000,00. Es ist mit grof3eren
Reparaturen zu rechnen, welche die Rucklage beeintrachtigen. Die
Hausverwaltung gab in diesem Zusammenhang bekannt: ,In naher
Zukunft muss der Heizraum fertiggestellt, der Kanal saniert und die
Zentralheizung repariert werden. Maoglicherweise kommen weitere
Instandhaltungsarbeiten dazu.” Weiters fuhrte die Hausverwaltung aus:

».Da die Rucklage zu gering ist, missen die oben genannten Arbeiten
entweder mittels Einmalzahlung oder Darlehensaufnahme finanziert
werden. Die regulare Ruicklagenvorschreibung entspricht der
Mindestrucklage und wird nicht angehoben.”
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2.6.12. O-Norm B-1300

Dieses Gutachten stellt keine Uberpriifung nach der O-Norm 1300 dar.
Seitens der  Hausverwaltung wurde  mitgeteilt, dass kein
Uberpriifungsprotokoll nach der O-NORM B 1300 vorliegt.

2.6.13. Reparaturvorschau

Es ist mit Reparaturen zu rechnen, welche die Ricklage beeintrachtigen
(siehe oben).

2.6.14. Energieausweis

Es wurden fur das gegenstindliche Gebaude im Jahr 2020
Energieausweise mit Werten nach einem geplanten Umbau erstellt. Fur
das Dachgeschol3 wurde ein spezifischer Heizwarmebedarf von B
festgestellt. Flir das UG bis 3.0G wurde ein spezifischer Heizwarmebedarf
von B, ebenfalls nach Umbau und Dachausbau, errechnet.

Energieausweis fiir Wohngebaude Energieausweis fiir Wohngebdude

OlB-Richtlinke 6 OlB Ridhtlnie &
Ausgabe:

be: Aprl 2019

‘GEBAUDEKENNDATEN EA-Art:
BEZEICHNUNG  Umboau und Dachausbau Wonnhaus Amerfingstrass Umsetzungsstand Planung
ButtoGrndfiche B FASm  Helnage 214 At der Lftung Fenstrltfurg
Gebaude(tell)  Dectgeschoausca Baujahr 201 seaugshache 8F) Mam e £ Solathermie m
BruttoVokumen 16020m  Kimaregion N Photouotaik - o
raseiteit Letzte Verinderung . o %
‘Gebaude-Hllflache (4) 8514 m* Norm-Aufentemperatur  -11,3 °C ‘Stromspeicher - kwh
Strae Ameringstate 7 Katastralgemeinde  Marlit Komalchelt A/V) 083m  Somnentemperr  220°C
18m 0370 Wik
PLZ/O" 1060 Wenaranit KG-Nr. 1008 2z
TelkBGF cm o LEGWen 568
Grundstacksnr, 38,478 Seehdhe 176m Teil-8F - Bauweise leicale
Tevg
o WARME: UND ENERGIEBEDARE (Referenzklima) Pl
L Ergebnisse Anforderungen
3 Referenz-Helzwimebedar HWEizce 409 KWW enispricht FWBrgakai= 415 kWh/mea
Heizwarmebedarf HWB= 109 WNh/ms
Endenergiebedart EEBu- 565 Kb/
Gesamtenergeerenzfaktor foszaxs o087 entsprictt o= 080
Ernevert rbarer Anteil - entspricht Punkt5.2.3¢
WARME: UND ENERGIEBEDARF (Standortilns)
Referenz Heizwirmebedsrf Queasc= 2013 ko MW 52 ks
Helruarmebedarf Qs 0261 KW/ HWase= 350 KWh/mia
‘Warmwasserwirmebedarf Qu= 4000 kWhfa WWWB = 7.7 kWh/m?a
Helzenergiebedarf Quiprisk = 0813 KWh/a HEBgg=  56.0 kWh/m?a
Energiaufwandszahl Warmwasser e
egieaufwandszahl Roumheizung e 055
sahl Heizen s 10
-~ 7240 ko HASB- 139 kWb
1] 8082 kWh/a EBsc= 729 kWihma
45836 kWhfa PEBc= 475 kWh/m's
#1266 kWh/a PEBnemsk= 7% kWh/ma
4570 kg
9.251 ke/a
HWE, 0 kWh/a PVEexporTsk = 0.0 kWh/m?a
e chniezngererDeatovr gt eRsTELT
e s ‘GWR-Zahl Erstellerin DI Markus Hsel
orderng 2007, po B =
Avstelngsdotum. 12102020 e
nllen Vorelen.er Frmirenesgicbdar e cinenemeveraen (PEden) unc Glltigkeitsdatum 111020 (WM N
o e rmtara St 5
e tartn (S Al e SR R
cneonmmia st et Oz Gamn e Endersbcart szrcinencen evenen
prtichey
T T—— o o g
by oot coltrleieie o e by kst
L e
)
ArchiPHYSIK 17.0.64 - lizenziert fur DI Markus Hosel MHOE 11.10.2020 ArchiPHYSIK 17.0.64 - lizenziert fir DI Markus Hosel MHOE 11.10.2020

22

2



Energieausweis fiir Wohngebaude Energieausweis fiir Wohngebdude

OlB-Richtlinke 6
Ausgabe: Aprl 2019

A
BEZEICHNUNG  Umtau und Dachausbay Wonnaus Ameringstrass Umsetzungsstand  Planung

Gebaude(-teil) Baujahr 200

Nutzungsprofil  Wohngebdude m (10 und menr Mutzungseinheien Letzte Verdnderung

Strae Ameringstate 7 Katastralgemeinde  Marahit

PLZ/Ort 1060 Wen-Warianilt KG-Nr. 61008

Grundstacksnr. 38,478 Seehche 1%6m

spl

A++

...... hi Erstellrin D Markus Hisel

. M DYarkus el
Gligheltsdatum 11102090 % K}M“ o
Geschattsza 2 & ekt
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2.7. Bewertungsgegenstandliche Einheiten

Die bewertungsgegenstandlichen Einheiten bestehen It. Grundbuch aus
einer Werkstatte und 2 Wohnungen, namlich Top 6 im Dachgeschol3 und
Top 7 im Erdgeschol3 (Souterrain) und Hochparterre. Zum Zeitpunkt der
Befundaufnahme waren die Werkstatte 1a und die Top 6 eine eingestellte
Baustelle. Top 7 wird als Fahrradabstellraum genutzt. Die Einheiten konnen
uber eine Hauszentralheizung beheizt  werden.  Auch die
Warmwasseraufbereitung kann lber diese erfolgen. Die Kosten werden
von der Eigentumergemeinschaft -auch fur diese Einheiten-
vorgeschrieben.

Far die Einheiten Werkstatte 1a und Wohnung 6 wurde am 30.01.2025 ein
Mietvertrag mit Kaufoption fiir die Dauer von 15 Jahren abgeschlossen.
Der Mietzins richtet sich nach der von der Eigentiimergemeinschaft
vorgeschriebenen Rucklage zuziiglich 10 Cent/m2. Es wird gegenstandlich
von einer Bestandfreiheit der Einheiten ausgegangen. Bei der Baubehorde
lag eine Bauanzeige hinsichtlich Umbauten im Gebaude vor. Diese
Umbauten betrafen auch die gegenstandlichen Einheiten. Diese
Bauanzeige bildet auch die Grundlage fiur die Erstellung des
Nutzwertgutachtens samt Wohnungseigentumsbegrindung.
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2.7.1. Wohnungseigentum an Werkstatte Top 1a (B-LNr.: 4)

Die gegenstandliche Einheit befindet sich im ruckwartigen Teil der
Liegenschaft und ist iber den Durchgang des Stral3engebaudes in der
AmerlingstralRe durch den Innenhof zu begehen. Die Einheit ist ein
Hofgebaude, welches sich auf insgesamt (mit kleinem Keller) 4 Ebenen
erstreckt. Die Fenster der Einheit sind Richtung Nordwesten ausgerichtet.
Ein Querliften ist nicht moglich. Begangen wird das Gebaude Uber ein
Podest im Zwischengeschol3. Abwartsfliihrende Stufen fiihren in das
Souterrain, aufwartsfliihrende in das Hochparterre.

Widmung: Werkstatte-Umwidmung erforderlich

Zum Zeitpunkt der Befundaufnahme konnte der Sachverstandige bei der
Einheit nur Abbrucharbeiten, einen rohbauahnlichen Zustand feststellen.

Die Fenster, Turen und Boden sind stark beschadigt. Das Souterrain ist
nicht durchgehend bzw. eingeschrankt tagesbelichtet. Es gibt einen
Zugang des Objektes auf ein Flachdach im 1. Stock tiber dem Hochparterre.
Dieser ist nicht Gegenstand des Wohnungseigentumsrechts. Installationen
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(Elektro, Heizung, Sanitar) sind, sofern vorhanden unbrauchbar. Das
Objekt entspricht den Planen und ist im Einklang mit dem
Nutzwertgutachten. Hinsichtlich einer kunftigen Nutzung, geht der
Sachverstandige davon aus, dass die Mehrheit potentieller Ersteher die
Einheit einer Wohnnutzung unterziehen. Im Hinblick auf die Widmung It.
Wohnungseigentumsvertrag bzw. auch die Flachenwidmung ist eine
Widmungsanderung jedenfalls als komplex einzustufen.

Das Objekt gliedert sich It. Plan wie folgt:

m2/Stock I
Keller
Abstellraum 12,97m?2 12,97m2|

Souterrain

Podest (Eingang) 5,16m?2

Podest 5,04m?2

Magazin 61,01m?2

Magazin 73,05m?2 144,26m2|
Hochparterre

Podest 3,35m?2

Werkstatte 61,14m?2

Werkstatte 73,16m?2 137,65m2|
1. Stock

Podest 3,37m?2

Werkstatte 60,18m?

WR 1,08m2

WC 1,12m?2 65,75m2|
Gesamtfliche: | 360,63

Monatliche Vorschreibung per 04/2025:

Nachfolgend geben wir Ihnen die neue Vorschreibung fir das oben genannte Objekt bekannt:

Vorschreibungsposition Netto Ust-Satz USt-Betrag Brutto
Betriebskosten 239,47 20,00 % 47,89 287,36
Heizkosten 159,65 20,00 % 31,93 191,58
Reparaturfond 256,70 0,00 % 0,00 256,70
Warmwasser 72,80 20,00 % 14,56 87,36
Gesamtsumme € 728,62 € 94,38 € 823,00

Im Marz 2025 gab es eine Sondervorschreibung. Auf das gegenstandliche
Objekt entfielen rd € 1.400,00
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Bei der Baubehorde lagen hinsichtlich des Objektes folgende Unterlagen
auf:
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2.7.1.1. Fotodokumentation Werkstatte 1a

Souterrain

Souterrain
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Hochparterre

Hochparterre

33



2.7.2. Wohnungseigentum an Wohnung Top 7 (B-LNr.: 6)

Die gegenstandliche Einheit befindet sich im Erdgeschol3 (Souterrain) und
erstreckt sich zum Hochparterre (1.Stock). Der Zugang It. Plan erfolgt tiber
den stral3enseitigen Durchgang im Souterrain. Die Fenster der Einheit sind
Richtung Stidwesten ausgerichtet. Ein QuerllGften ist nicht moglich.

Widmung: Wohnung

Zum Zeitpunkt der Befundaufnahme konnte der Sachverstandige bei der
Einheit nur feststellen, dass diese als Allgemeiner Teil, namlich als
Fahrradabstellraum genutzt wird. Ein Zugang zum Hochparterre war nicht
maoglich. Ein Teil im Erdgeschol3 war abgetrennt. Dem Sachverstandigen
wurden von der Hausverwaltung Plane hinsichtlich eines
DachgescholRausbaues samt Aufstockung Ubermittelt. Lt. diesen Planen
soll die Einheit zu einem Fahrradabstellraum umwidmet und ein Teil fur
einen  Lifteinbau verwendet werden. Es durfte sich um
Vorbereitungsarbeiten flir einen Lifteinbau handeln. Der Sachverstandige
geht jedoch von einem Bestehen des Eigentumsrechtes an dieser Einheit
aus. Es wurden ihm keine Informationen erteilt, dass das Eigentumsrecht
aufgehoben oder beschrankt werden soll. Installationen (Elektro, Heizung,
Sanitar) sind nicht vorhanden bzw. unbrauchbar.

Das Objekt gliedert sich It. Plan wie folgt:

Souterrain (EG)

Zimmer 15,08 m?2 15,08m2|

Hochparterre
Zimmer 15,46m? 15,46m2|
Gesamtflache: | 30,54

Monatliche Vorschreibung per 04/2025:

Nachfolgend geben wir Thnen die neue Vorschreibung fiir das oben genannte Objekt bekannt:

Vorschreibungsposition Netto Ust-Satz USt-Betrag
Betriebskosten 31,58 10,00 % 3,16
Heizkosten 21,05 20,00 % 4,21
Reparaturfond 33,85 0,00 % 0,00
Warmwasser 9,60 10,00 % 0,96
Gesamtsumme € 96,08 € 8,33 € 104,41
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Im Marz 2025 gab es eine Sondervorschreibung. Auf das gegenstandliche
Objekt entfielen rd € 190,00: Bei der Baubehorde lagen hinsichtlich des
Objektes folgende Unterlagen auf:
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2.7.2.1. Fotodokumentation Wohnung Top 7

Raum Souterrain (Erdgeschol3)




Raum EG (Abtrennung) — Aufzug?

Linken Fenster
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2.7.3. Wohnungseigentum an Wohnung Top 6 (B-LNr.: 13)

Die gegenstandliche Einheit befindet sich im 4. Stock (5. Obergeschol3).
Die Einheit ist eine DachgescholRwohnung, der Dachbodenflachen als
Zubehor zugeordnet wurden. Die Fenster der Einheit sind Richtung
Nordosten zur Amerlingstral3e ausgerichtet. Ein Querliften ist nicht
maoglich.

Widmung: Wohnung und Dachboden

Zum Zeitpunkt der Befundaufnahme konnte der Sachverstandige bei der
Einheit nur Abbrucharbeiten, einen rohbauahnlichen Zustand feststellen.
Die Fenster, Turen und Boden sind stark beschadigt/nicht vorhanden. Die
im Plan ausgewiesene Waschkiiche wurde ebenfalls abgebrochen.
Installationen (Elektro, Heizung, Sanitar) sind nicht vorhanden bzw.
unbrauchbar.

Eine Baubewilligung fiir einen DachgescholRausbau existiert nicht. Im Falle
der Durchfihrung von baulichen MalRnahmen ist eine Baubewilligung
erforderlich. Fir die Bewertung ist daher festzuhalten, dass die zum
Bewertungsstichtag gultigen Bestimmungen der Bauordnung fir einen
DachgescholRausbau zu erfullen sind. Es wird in diesem Gutachten keine
Aussage daruber getroffen, ob ein Ausbau moglich ist. Als Grundrissflache
werden die im Nutzwertgutachten genannten Flachen fir die Bewertung
nur teilweise herangezogen. Der Im Nutzwertgutachten angefihrte
Dachboden 2 ist ein Spitzboden, ohne besondere
Verwendungsmaoglichkeit und existiert It. Plan nicht. Somit ergibt sich aus
Sicht des Sachverstandigen It. Plan eine Dachgeschol3flache von 151,43m?2
(Wohnung 46,36m2 Dachboden 1 105,07m?2).

Diese Flachen stellen eine unverbindliche Annahme dar und sind naturlich
durch einen Zivilingenieur zu prufen. Die Liftsituierungsmaoglichkeit wurde
nicht gepruft. Ob die Errichtung eines solchen tatsachlich maoglich ist,
abgesehen von einer erforderlichen Zustimmung der Ubrigen
Miteigentimer, kann nicht beurteilt werden. Fir die tatsachliche
Ausbaubarkeit wird keine Haftung Ubernommen. Es werden also
bewertungstechnisch ca.151m2 herangezogen.
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Das Objekt gliedert sich It. Plan wie folgt:

m?/Whg/DB |
4. Stock/Dachgeschof®
Vorzimmer 14,52m?2
WC 1,39m?2
Bad 4,28m?2
Zimmer 26,17m?[  46,36m?
Dachboden 1 105,07m?2 105,07m?2
Gesamtflache 151,43m2

Monatliche Vorschreibung per 04/2025:

Nachfolgend geben wir Thnen die neue Vorschreibung fiir das oben genannte Objekt bekannt:

Vorschreibungsposition Netto Ust-Satz USt-Betrag Brutto
Betriebskosten 214,47 10,00 % 21,45 235,92
Heizkosten 142,98 20,00 % 28,60 171,58
Reparaturfond 229,91 0,00 % 0,00 229,91
Warmwasser 65,20 10,00 % 6,52 71,72
Gesamtsumme € 652,56 € 56,57 € 709,13

Bei der Baubehdrde lagen hinsichtlich des Objektes folgende Unterlagen
auf:
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2.7.4. Fotodokumentation Wohnung Top 6

Stiegenhaus zu Top 6

Stiegenhaus vor Top 6







Waschkuche




Dachboden 1

2.7.5. Kautionen

Es wird davon ausgegangen, dass keine Kautionen erlegt wurden.

2.7.6. Bicherliche und AulRerbiicherliche Belastungen und
Rechte

Siehe Punkt 2.1.
Es bestehen per 03/2025 folgende Aullenstdnde gegenuber der
Eigentimergemeinschaft:

x) AuBenstande der Eigentumerin & derzeitige Vorschreibungen:
fur Top 1a =€ 14.489,65

fur Top 6 =€ 14.953,95

furTop 7 =1.793,21

Allfallige Aul3enstdande gegenlber der Eigentimergemeinschaft werden
im Gutachten nicht berlcksichtigt und mussen vom festgestellten
Verkehrswert in Abzug gebracht werden.
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Die verpflichtete Partei ist Wohnungseigentumsorganisator. Hinsichtlich
der weiteren Verfiigungen wurde in den Abverkaufsvertragen (der SV hat
in der Urkundensammlung 3 ausgehoben) wie folgt festgehalten:

8.2. Die Ubergabe des Vertragsgegenstandes hat spatestens bis zum 31.8.2021 zu
erfolgen. Die gewdhnlich nutzbaren Aufenanlagen insbesondere der Aufzugsanlage

sind bis zum 31.1.2022 fertig zu stellen und zu Ubergeben. Der Ubergabetermin
Dies ist noch nicht erfolgt.

10. WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG/DACHGESCHOSSAUSBAU

10.1. Den Kaufern sind die Bestimmungen des Wohnungseigentumsstatutes
bekannt.

10.2. Den Kiaufern ist weiters bekannt, dass das Dachgescho? sowie der Hoftrakt
gemaR dem Einreichplan vom 19.8.2020 ausgebaut wird. Die Kaufer erteilen ihre
Zustimmung zur Herstellung der im Einreichplan dargestelliten Bauwerke sowie zu
etwaigen nachfolgenden baubehérdlich zuldssigen Anderungen der Einreichplanung,
soferne die Nutzung des Kaufgegenstandes durch die Anderungen nicht
beeintrachtigt werden. Nach Fertigstellung der Umbaumafnahmen wird auf Kosten
der Verkiuferin ein Nutzwertgutachten erstellt werden und die Nutzwerte der
einzelnen Wohnungseigentumsobjekte in Grundbuch berichtigt. Diesbeziglich wird

A TRPS I IR NI B AR LSRR b At oL b ~— e ———-

der Vertragsverfasser, Mag. Gerald Goliner von den Vertragsparteien bevollmachtigt,
eine dem Nutzwertgutachten entsprechende Vereinbarung zur Anderung der
Nutzwerte im Grundbuch namens der Vertragsparteien auch beglaubigt zu
unterfertigen. Weiters wird der Vertragserrichter ermachtigt Eingaben an die
Baubehorde im Namen der Vertragsparteien zu unterfertigen.

10.3. Die derzeit im Rahmen der Nutzungsvereinbarung genutzten Kellerabteile
werden im Rahmen der Neufestsetzung der Nutzwerte den
Wohnungseigentumsobjekten als Zubehor zugeteilt.

10.4. Die Kaufer nehmen zur Kenntnis, dass diese und die Ubrigen
Wohnungseigentiimer berechtigt sind das Vertragsobjekt auch zu Erwerbszwecken
verwenden wenn dadurch die Nutzung der tibrigen Miteigentimer nicht beeintréchtigt
wird.

Der Sachverstandige geht bei der Bewertung nicht davon aus, dass diese
Vereinbarung auf einen Erwerber tibergeht. Der genannte Einreichplan ist
jedenfalls bis dato nicht bewilligt.
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3.BEWERTUNG

3.1. Alilgemeines

Im Rahmen von Liegenschaftsbewertungen ist der Verkehrswert zu
ermitteln. Die Bewertung der Liegenschaften erfolgt gemall den
Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes unter
Berlcksichtigung aller im Befund getroffenen Feststellungen, sowie unter
Bedachtnahme auf die Verhdltnisse am Immobilienmarkt zum
Bewertungsstichtag.

Der Verkehrswert ist der Preis, der bei der VeraulRerung einer Sache
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fiir sie erzielt wird (§ 2 LBG).
Grundsatzlich stehen als Wertermittlungsverfahren zur Bestimmung des
Verkehrswertes die Bewertung anhand von Vergleichsobjekten
(Vergleichswertverfahren), das  Ertragswertverfahren und das
Sachwertverfahren (Berechnung nach dem Grund- und Bauwert) zur
Verfugung.

Es ist gemal3 diesen Bestimmungen der Verkehrswert zu ermitteln.

Dieser wird gem. & 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz wie folgt bestimmt:

§ 2. (1) Sofern durch Gesetz oder Rechtsgesch&dft nichts anderes
bestimmt wird, ist der Verkehrswert der Sache zu ermitteln.

(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fir sie erzielt werden
kann.

(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen
einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auler
Betracht zu bleiben.

Der Kaufpreis einer Liegenschaft muss nicht ihrem Verkehrswert
entsprechen. Der Kaufpreis wird in jedem Einzelfall zwischen den
subjektiven Wertvorstellungen des Kaufers und des Verkaufers liegen.
Dieser Preis ist oft von spekulativen Momenten und den personlichen
Woinschen und Vorstellungen des Kaufinteressenten abhangig.

Vergleichswertverfahren

§ 42. (1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch
Vergleich mit tatsé&dchlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen
zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die
hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstdnde weitgehend mit der
zu bewertenden Sache {Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der
Sache und gednderte Marktverhdltnisse sind nach MaRgabe ihres
Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlédge zu berticksichtigen.

Ertragswertverfahren

2 gekiirzt
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§ 53. (1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch
Kapitalisierung des fur die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu
erwartenden oder erzielten Reinertrags zum angemessenen Zinssatz und
entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln
(Ertragswert) .

Sachwertverfahren

§ 64, (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch
Zusammenzdhlung des Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger
Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehdrs der Sache zu ermitteln
(Sachwert) .

(2) Der Bodenwert ist 1in der Regel als Vergleichswert durch
Heranziehung von Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter
Liegenschaften zu ermitteln. Wertdnderungen, die sich demgegentiber aus
der Bebauung oder Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren
Zugehorigkeit zu einem Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu
bericksichtigen.

(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 Wertdnderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstdnde, wie
etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere o&ffentlich-
rechtliche Beschrankungen sowie erhebliche Abweichungen von den
Ublichen Baukosten, sind gesondert zu bericksichtigen.

In der Praxis kommen neben den oben genannten drei im
Liegenschaftsbewertungsgesetz genannten Wertermittlungsverfahren
auch weitere, nicht explizit geregelte, aber in der ONORM B 1802-1
genannte Verfahren zur Anwendung. Diese wissenschaftlich anerkannten
Berechnungen greifen in Teilbereichen auf das Gedankengut der
Vergleichs-, Sach- und Ertragswertberechnung zurtck.

Bei der Bewertung von bebaubaren Liegenschaften im dicht verbauten
Gebiet, welche zur Errichtung einer Vielzahl von Wohnungen/Buros
geeignet sind, erfolgt die Bewertung (Ublicherweise nach dem
Residualverfahren, weil der Wert solcher Objekte in Ihrer Gesamtheit v.a.
Anleger/Investoren interessiert und folglich fiir einen potentiellen
Investors der Grundpreis pro m? erzielbarer Nutzflache Ausgangsbasis fir
eine Veranlagung ist.

Das Residualwertverfahren oder -methode (Residual Methode) wird
insbesondere bei unbebauten und teilweise auch bebauten Grundstticken
angewendet, welchen eine Umnutzung bevorsteht. Auf Basis dieser
Annahme wird daher vorerst der Residualwert (Bodenwert) ermittelt.

3 gekiirzt
4 gekiirzt
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Ausgangspunkt der Residualwertmethode ist immer der fiktive Wert einer
Liegenschaft, nachdem das Grundstiick der beabsichtigten Entwicklung
unterzogen wurde (Gross Development Value, GDV - auch als fiktiver
Veraul3erungserlos bezeichnet). Ausgehend von diesem Verkehrswert des
fiktiv neu bebauten Grundsttickes werden alle Kosten (Total Costs), welche
wahrend der BaumalRnahme anfallen, in Abzug gebracht. Aufgrund dieser
Vorgehensweise wird das Verfahren im deutschsprachigen Raum auch als
das ,Rest-durch-Abzug-Verfahren” bezeichnet. Die Differenz zwischen
dem fiktiven Wert und den Kosten wird als Residuum bezeichnet. Da
Annahmen zu Herstellungskosten mit Ertrags- bzw.
Vergleichswertliberlegungen verbunden werden, gehort die hier
vorgestellte Berechnung zu den Kombinationsverfahren.

3.2. Residualwert/Bodenwert

Bei der folgenden Projektrechnung handelt es sich um eine Rohkalkulation
zur Ermittlung der GrolRenordnung des angemessenen
Liegenschaftsankaufspreises. Sie beruht auf Prognosen. Die Nutzflachen
des Projektes wurden den im Befund ausgewiesenen Planen bzw. dem
Nutzwertgutachten zu TZ 130/20210 entnommen. Hinsichtlich der
Quadratur von Top 6 wird auf Punkt 2.7.3. verwiesen. Vom
Sachverstandigen wurde nicht weiter gepruft, inwieweit die Nutzflache
noch erweiterbar sein konnte.

Die Projektkosten setzen sich aus allfdlligen ErschlielBungs-,
Aufschlie3ungs-, allfalligen Teilungs- und Abbruchkosten, den Baukosten
fir die erzielbaren neuen Flachen, sowie den Baunebenkosten, den
Bauzinsen und den Vermarktungskosten sowie einem Prozentsatz fir
Unvorhergesehenes zusammen. Da ein Projekt nur entwickelt wird, wenn
der  Projektentwickler/Bautrager einen  entsprechenden  Gewinn
erwirtschaften kann, ist auch ein marktublicher Unternehmergewinn
(Developergewinn) in der Kalkulation anzusetzen. Weiters sind die
Kaufnebenkosten und Kosten der Grundstucksfinanzierung zu
berlcksichtigen.

Nachdem der Grundstiicksankauf zu Beginn der Entwicklungsmal3nahme
erfolgt ist der Barwert des Residuums von Interesse (sog. »Net Residual
Value«). Damit wird berlcksichtigt, dass der im Residuum ermittelte
tragbare Bodenwert vorgehalten, respektive vorfinanziert, werden muss.
Finanzmathematisch erfolgt die Berlicksichtigung der Finanzierungskosten
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durch Abzinsung des Residuums Uber die Zeit dieser Vorhaltung. Daruber
hinaus umfasst der Betrag nicht nur den Grundstuckspreis, sondern auch
die Grunderwerbsnebenkosten (also Notariatskosten, Anwaltskosten,
Eintragungsgebiihren etc.).

Der gefertigte Sachverstandige stellt weiters fest, dass sich im Zuge von
Projektumplanungen entsprechend baubehdrdlicher Auflagen oder wegen
geanderter Nutzerwuinsche andere Nutzflachen ergeben konnen als in der
Projektrechnung angenommen. Es wird jegliche Haftung von Seiten des
gefertigten Sachverstandigen fur die tatsachlich erzielbare Nutzflache,
welche sich aus einer konkreten Projektentwicklung ergibt,
ausgeschlossen. Ergeben sich neue Fakten oder Umstande, so behalt sich
die Sachverstiandige ausdriicklich die Anderung oder Ergénzung vor. Die
vorliegende Bewertung ist auf den angefiihrten Unterlagen, Informationen
und Annahmen aufgebaut. Daraus ergibt sich zwingend, dass neue
Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung der Bewertung fiihren
konnen.

3.3. Vergleichswerte/moglicher VerauRerungserlos

Far die Ermittlung des Residualwertes werden Verkaufspreise von
Eigentumswohnungen aus Verkaufen in den Jahren 2024 und 2025 in 1060
Wien herangezogen. Nachdem diese Erwerbsvorgdnge zeitnah zum
Bewertungszeitpunkt stehen und die Verkaufspreise sehr harmonisch sind,
wurden bei den Wohnungen keine weiteren Anpassungen vorgenommen.
Es wurde eine Differenzierung von Eigentumswohnungen und
DachgeschoBwohnungen vorgenommen.

Die Vergleichswerte stellen sich flir Eigentumswohnungen wie folgt dar:

TZ Jahr V-Datum EZ Nutzungsart Flache (m¥’) Kaufpreis [€] Preis/m2[€] Adresse
17175572025 10.02.2025" 278 E - Eigentumswohnung 68,28  711000,00 10413,01 Gumpendorfer Stral3e 60
27326672023 07.03.2023"1105 E - Eigentumswohnung 61,01  628000,00 10293,39 Windmiihlgasse 22
3'55002024 20.06.2024” 746 E - Eigentumswohnung 81,04  628000,00 774926 Millergasse 34
4 187772024 08.04.2024 1241 E - Eigentumswohnung 31,20 326130,00 10452,88 Zollergasse 7, 1070 W
5'69152024 09.07.2024” 284 E - Eigentumswohnung 123,00  970000,00  7886,18 Gumpendorfer StralRe 63
Mittelwert: 935894

Der Mittelwert der Vergleichsobjekte betragt € 9.358,94. Es erfolgt eine
Anpassung/Differenzierung zwischen den zu bewertenden Einheiten. Fur
die Top 1a wird hinsichtlich der Keller- und Souterrainflachen ein Abschlag
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in Hohe von 50% vorgenommen. Bei der Top 7 wird ein Abschlag von 20%
vorgenommen (Maisonette).

Die Vergleichswerte stellen sich fur DachgeschoBwohnungen wie folgt
dar:

TZ Jahr V-Datum EZ Nutzungsart Flache (m?  Kaufpreis[€] Preis/m2[€]  Adresse

110966 2024 05.12.2024 433 DG-Wohnung 98,00 850000,00 867347 Joanelligasse 8
2716952024 16.02.2024 278 DG-Wohnung 42,42 480105,00 11 317,89 GumpendorferstraRe 60
3748262024 06.06.2024 414 DG-Wohnung 141,30  1444500,00 10 222,93 Hofmiihlgasse 19
4748642024 05.04.2024 375 DG-Wohnung 149,75  1900000,00 12 687,81 Haydngasse 17
514572024 02.02.2024 375 DG-Wohnung 136,50  1998000,00 14 637,36 Haydngasse 17
671542024 03.07.2024 746 DG-Wohnung 48,19 530000,00 10 998,13 Millergasse 34
7736722024 11.10.2024 259 DG-Wohnung 293,45  4194000,00 14 292,04 Mondscheingasse 13
Mittelwert: 11 832,81

Der Mittelwert der Vergleichsobjekte betragt € 11.832,81. Es erfolgt hier
keine weitere Anpassung. Im Hinblick auf die Lage ist der festgestellte Wert
jedenfalls marktkonform.

3.4. Investitionskosten (Entwicklungskosten)

3.4.1. Baukosten

Fir die Baukosten (Projektkosten) werden die Empfehlungen des
Hauptverbandes (Empfehlung fiir Herstellungskosten - Wohngebaude
2024 It. Heft 03/2024, Sachverstandige) herangezogen.

Bei den Empfehlungen fiir Herstellungskosten werden die
Herstellungskosten von Gebduden - in Abhéangigkeit zu deren
Ausstattungsqualitdt und in Bezug auf deren Flacheneinheiten - in
Bandbreiten vorgeschlagen. Diese Kostenkennwerte sollen als empirisch
unterlegte Orientierungswerte vorwiegend fur Wertermittlungsgutachten
eine valide Richtlinie bilden. Die praktischen Anwendungen liegen hierbei
insbesondere im Sachwertverfahren zur Ermittlung des Herstellungswerts
bzw. der Neuherstellungskosten. Diese Herstellungskosten beinhalten die
Bauwerkskosten, die Planungsleistungen, die Projektnebenleistungen
sowie die Kosten flr die bauliche AufschlieBung in Bezug auf das zu
errichtende Objekt.

Es wurden drei Ausstattungsqualitatsstufen hinsichtlich der Ausfihrung
des Bauwerks flir Rohbau, Technik und Ausbau definiert und diese
Qualitatsstufen mit ,Normal”, ,Gehoben” und ,Hochwertig” bezeichnet.
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Nachstehend die zusammengefasste Ausstattungsqualitdt nach
Eigenschaften von Wohngebauden:

Normal

Standard etwa nach Wohnbauférderungsrichtlinien (Mindestausstattung), keine Individual-
Ausstattung, zeitgemalRe Bauweise, bauphysikalische Mindestwerte nach jeweiliger Norm
(Normalverbraucher)

Gehoben

Gediegene Ausfihrung, jedoch ohne wesentliche Luxuskomponenten und Designerelemente,
sehr gute aktuelle bauphysikalische Eigenschaften und Installationsqualitat, wirtschaftlicher
Energiebedarf

Hochwertig

Architektendesign, energiesparende solide Bauweise, zusatzliche Energiequellen,
Installationen solide und sehr umfangreich, beste Ausstattung, Luxuskomponenten

Der Herstellungswert ist auf Preisbasis zum Bewertungsstichtag zu
ermitteln. Es ist dabei jener fiktive Kostenbeitrag zu berechnen, der fir die
Neuerrichtung der baulichen Anlagen zum Bewertungsstichtag
aufgewendet werden musste.

Die Baukosten der Werkstatte 1a werden pauschal mit Brutto EUR
4.000,00/m? Nutzflache fir eine gehobene Ausstattung in Ansatz gebracht.
Diese Kosten sind aufgrund der Grof3e der zu bebauende Flache, aber
insbesondere auch im Hinblick auf die komplexe Verbringung des
Baumaterials jedenfalls gerechtfertigt. Die Planungsleistungen sind in
diesem Betrag bereits berlicksichtigt sind. Es wird hier infolge des
baulichen Zustandes unterstellt, dass ein Teilrohbau fertig gestellt wurde.
Dies wird hier mit einem Abschlag von 10% zu den oben genannten
Herstellungskosten  berlcksichtigt. Es wurden keine statischen
MalRnahmen getroffen. Errichtungskosten von Aul3enanlagen, Balkone,
Loggien und Terrassen werden hier nicht bertcksichtigt, nachdem diese
vom Wohnungseigentum nicht umfasst sind.

Far Top 7 werden Herstellungskosten in Hohe von € 4.000,00/m2 fir
gehobene bis hochwertige Ausstattung in Ansatz gebracht. Darin sind die
Kosten der Herstellung einer Wohneinheit enthalten. Zu bertcksichtigen
ist die geringe Grol3e der Einheit.

Die Baukosten der Top 6 werden pauschal mit Brutto EUR 4.500,00/m?2
Wohnnutzflache fir gehobene bis hochwertige Ausstattung in Ansatz
gebracht. Es werden wie in Punkt 2.7.3. ausgefihrt 151m?2 fir die
Bewertung berlcksichtigt. Die Planungsleistungen sind in diesem Betrag
bereits berlcksichtigt. Es wurden keine statischen MalRnahmen getroffen,
Brandschutzmal3nahmen konnten erforderlich sein, etc.. Dies wird bei Top
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6 mit einer Anpassung von 20% an die Herstellungskosten berucksichtigt.
Errichtungskosten von Aul3enanlagen, Balkone, Loggien und Terrassen
sind in den oben genannten Herstellungskosten pauschal bertcksichtigt.

3.4.2. Unvorhergesehenes

Reserven fir Unvorhergesehenes werden mit 20% der Baukosten im
Dachgeschol3, sonst mit 10%, angesetzt. Hier sind auch die
wohnungseigentumsrechtlichen Abwicklungen und Verzégerungen bzw.
bautechnische Unannehmlichkeiten bertcksichtigt.

3.4.3. Abbruchkosten

Im gegenstandlichen Fall sind keine Abbruchkosten zu bertcksichtigen.

3.44. Zinsen

Hinsichtlich der Finanzierungskosten wird unterschieden zwischen den
Finanzierungskosten flir die Bebauung, die den Baukosten zugerechnet
werden, sowie den Finanzierungskosten, die vereinfacht durch die
Abzinsung des Residuums uber die Dauer der Gesamtentwicklung
berucksichtigt werden.

Hiebei ist auch die Dauer vom Betrachtungszeitpunkt oder
Bewertungsstichtag bis zur fiktiven VerdulRerung des betrachteten
Projektes zu bertcksichtigen. Neben der Bauzeit werden auch Wartezeiten
flir die Vorhaltung des Grundstlicks, Genehmigung des Bauvorhabens
sowie gegebenenfalls Leerstandszeiten nach Fertigstellung des Projektes
berucksichtigt.

Far gegenstandliches Bauvorhaben liegt zum Bewertungsstichtag keine
Baubewilligung vor. Es wird eine Gesamtprojektdauer von 2 Jahren
angesetzt.

Der Zinssatz fur die Zwischenfinanzierung orientiert sich an dem derzeit
ublichen Zinsniveau bei derartigen Objekten bzw. Projektentwicklungen.
Hierbei ist auf die individuelle Risikostruktur des Projektes entsprechend
Ricksicht zu nehmen. Der Zinssatz wird gegenstandlich mit 5 % angesetzt.
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3.4.5. Vermarktungskosten

Far die Vermarktung des gegenstandlichen Projektes werden 2,0 % der
Erlose angesetzt. Dies ist marktkonform.

3.4.6. Unternehmergewinn

Die fir die Durchfihrung des Projektes unter Berlicksichtigung des damit
verbundenen, unternehmerischen Risikos marktibliche Vergutung bzw.
Gewinn des Unternehmers/Entwicklers. Der Developergewinn wird mit
20,0 % berucksichtigt.

3.4.7. Kaufnebenkosten

Diese Kosten umfassen samtliche im gewohnlichen Geschaftsverkehr
ublicherweise aufzuwendende Nebenkosten wie Vertragserrichtungs- und
Beratungskosten (1,5%), Grunderwerbsteuer (3,5%) Eintragungsgeblihr
(1,1%) sowie die Eintragungsgebiihr fiir ein Pfandrecht (1,2%). Diese
werden hier mit pauschal 7,5% angesetzt.

3.4.8. Unsichere rechtliche Verhaltnisse

Die Top 7 wird als Fahrradabstellraum genutzt. Top 1a ist als Werkstatte
gewidmet, aber auch die Flachenwidmung ist hier zu berucksichtigen. Bei
Top 6 ist die Umsetzung infolge erforderlicher Zustimmung der Gbrigen
Eigentimer unsicher. Dies wird mit einem gesonderten Abschlag von 10%
berucksichtigt.

3.5. Anpassung an die Marktlage

Ist keine vorzunehmen.
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3.6. Berechnung Werkstatte Top 1a

Werkstatte 1a (Flache) Flache Preis je m?

Nutzflache It. NW-GA Hochparterre+1.Stock 157,23 m? 9 358,94 € 1471506,14 €
Nutzflache It. NW-GA Keller+Souterrain 203,40 m? 4 679,47 € 951 804,20 €
Erwartete Verkaufserlose 2423 310,33 €
Bere g der B3 d g oste —

Baukosten 360,63 m? 4 000,00 €| 1442 520,00€
Fertigstellungsgrad 10% f -400,00 € -144 252,00 €
erforderliche FertigstellungsmaBnahmen/ Bauwerk 90% f 3 600,00 € 1298 268,00 €
Berechnung der Bau- und Entwicklungskosten (Stuck)

Summe Herstellungskosten 1 298 268,00 €
Zinssatz p.a. 5%

Laufzeit 24 Monate

Faktor 0,5

Finanzierungskosten 64 913,40 €
Vermarktungskosten (Verkaufserlose) 2,0% 48 466,21 €
Unternehmensgewinn Verkaufserlose 20% 484 662,07 €
Kosten f. Reserven und Unvorhergesehenes % v. Herstellur] 10% 129 826,80 €
Bau- und Entwicklungskosten = Errichtungskosten -2 026 136,47 €
Residuum (tragfahiger Bodenwert) 397 173,86 €
Zusammenfassung

Verkaufserlos 2423 310,33 € 100,00 %
Bau- und Entwicklungskosten / Errichtungskosten -2 026 136,47 € -83,61 %
Residuum 397 173,86 € 16,39 %
Residuum gerundet 397 174,00 € 16,39 %
Grundstucksfinanzierungszeitraum 24 Monate

Grundstucksfinanzierungskosten - Zinssatz 5%

Rechtskosten bei Grundstuicksankauf 7,5%

Abzinsung des Residuums uUber die Finanzierungsdauer

Abgezinster Bodenwert 360 248,40 €
Rechtskosten 7,5% -25 133,61 €
Kalkulatorischer Bodenwert 335 114,79 €
weitere Anpassungen - Umwidmung 10% -€33511,48
Verkehrswert €301603,31
Bodenwertanteil je m2 Nutzflache l 360,63 m2 Nutzflache I 929,25 €

Der ermittelte Wert deckt sich mit den Gegebenheiten am Markt, sodass
keine weitere Anpassung notwendig ist.
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3.7. Berechnung Wohnung Top 7

Top 7 (Flache) Preis je m2

Nutzflache It. NW-GA 30,54 m? 7 487,15 € 228 657,62 €
Erwartete Verkaufserlose 228 657,62 €
Baukosten 30,54 m2 4 000,00 € 122 160,00 €
Fertigstellungsgrad 10% 6 -400,00 € -12 216,00 €
erforderliche FertigstellungsmaBnahmen/ Bauwerk 90% f 3 600,00 € 109 944,00 €
Bere g der Ba d g oste

Summe Herstellungskosten 109 944,00 €
Zinssatz p.a. 5%

Laufzeit 24 Monate

Faktor 0,5

Finanzierungskosten 5497,20 €
Vermarktungskosten (Verkaufserlose) 2,0% 4 57315 €
Unternehmensgewinn Verkaufserlose 20% 45731,52 €
Kosten f. Reserven und Unvorhergesehenes % v. Herstellur 10% 10 994,40 €
Bau- und Entwicklungskosten = Errichtungskosten -176 740,28 €
Residuum (tragfahiger Bodenwert) 51917,35€
Zusammenfassung

Verkaufserlos 228 657,62 € 100,00 %
Bau- und Entwicklungskosten / Errichtungskosten -176 740,28 € -77,29 %
Residuum 51917,35€ 22,71 %
Residuum gerundet | 51917,00 € 22,71 %
Grundstucksfinanzierungszeitraum 24 Monate

Grundstucksfinanzierungskosten - Zinssatz 5%

Rechtskosten bei Grundstuicksankauf 7,5%

Abzinsung des Residuums Uber die Finanzierungsdauer

Abgezinster Bodenwert 47 090,56 €
Rechtskosten 7,5% -3 285,39 €
Kalkulatorischer Bodenwert 43 805,17 €
rechtliche Unsicherheit - Fahrradabstellraum -10% " -4380,52 €
Verkehrswert €39424,66
Bodenwertanteil je m? Nutzflache I 30,54 m2 Nutzflache I € 1 434,35

Der ermittelte Wert deckt sich mit den Gegebenheiten am Markt, sodass
keine weitere Anpassung notwendig ist.
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3.8. Berechnung Wohnung Top 6

Top 6 (Flache) Flache Preis je m?

Nutzflache It. Ausfihrungen im Befund 2.7.3. 151,00 m? 10 649,53 €| 1608 078,88 €
Erwartete Verkaufserlose 1 608 078,88 €
Baukosten 151,00 m2 4 500,00 € 679 500,00 €
Fertigstellungsgrad 0% f 0,00 € 0,00 €
erforderliche FertigstellungsmaBnahmen/ Bauwerk 100% f 4 500,00 € 679 500,00 €
Berechnung der Bau- und Entwicklungskosten

Anpassung DachgeschoBausbau - Statik, Veranderung 20,0% € 135900,00
Summe - Herstellungskosten 815 400,00 €
Zinssatz p.a. 5%

Laufzeit 24 Monate

Faktor 0,5

Finanzierungskosten 40 770,00 €
Vermarktungskosten (pauschal-Verkaufserlose) 2,0% 32 161,58 €
Unternehmensgewinn (Verkaufserlose) 20% 321 615,78 €
Kosten f. Reserven und Unvorhergesehenes % v. Herstellur 20% 163 080,00 €
Bau- und Entwicklungskosten = Errichtungskosten -1 373 027,35 €
Residuum (tragfdahiger Bodenwert) 235 051,53 €
Zusammenfassung

Verkaufserlos 1608 078,88 € 100,00 %
Bau- und Entwicklungskosten / Errichtungskosten -1373027,35€ -85,38 %
Residuum 235051,53 € 14,62 %
Residuum gerundet 235 052,00 € 14,62 %
Grundstucksfinanzierungszeitraum 24 Monate

Grundstucksfinanzierungskosten - Zinssatz 5%

Rechtskosten bei Grundstuicksankauf 7,5%

Abzinsung des Residuums Uber die Finanzierungsdauer

Abgezinster Bodenwert €213198,66
Rechtskosten 7,5% -14 874,33 €
Kalkulatorischer Bodenwert 198 324,34 €
rechtliche Unsicherheit -10% -19 832,43 €
Verkehrswert €178491,90
Bodenwertanteil je m2 Nutzfliche | 151,00 m2 Nutzfliche | € 1313,41

Der ermittelte Wert deckt sich mit den Gegebenheiten am Markt, sodass
keine weitere Anpassung notwendig ist.
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4. Zusammenfassung

Der Verkehrswert wird vom gefertigten Sachverstandigen aufgrund seiner
Wahrnehmungen anlasslich der Befundaufnahme, der erteilten
Informationen und der zur Verfugung gestellten Unterlagen, sowie
aufgrund der Lage am Immobilienmarkt zum Stichtag 14.03.2025 ohne
Berlicksichtigung von Lasten, insbesondere offenen Wohnbeitragen fur:

e B-LNr.: 4, 182/1140-Anteile untrennbar verbunden mit
Wohnungseigentum an Werkstatte Top 1a mit rd.:

€ 301.500,00

(in Worten: Euro dreihunderteintausendfiinfhundert),

e B-LNr.: 6, 24/1140-Anteile untrennbar verbunden mit
Wohnungseigentum an Wohnung Top 7 mit rd.:

€ 39.500,00

(in Worten: Euro neununddrei3igtausendflinfhundert),

e B-LNr.: 13, 163/1440-Anteile untrennbar  verbunden mit
Wohnungseigentum an Wohnung Top 6 mit rd.:

€ 178.500,00

(in Worten: Euro einhundertachtundsiebzigtausend),

jeweils der Liegenschaft EZ 1155, Grundbuch 01009 Mariahilf mit der
Liegenschaftsadresse 1060 Wien, Amerlingstral3e 7 festgestellt.

Jedem Interessenten wird im Hinblick auf die rechtlichen Komplikationen
empfohlen umfassende rechtliche Hilfe in Anspruch zu nehmen.

Wien, am 27. Mai 2025




