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1 ALLGEMEINES
1.1 Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

1.1.1 Befundaufnahme
Ortliche Besichtigung der Liegenschaft mit der Adresse 1190 Wien, Heiligenstadter
StralRe 81 — 87 / Stg. 2 / W 4 am 28.04.2022 von 09:25 bis 10:45 Uhr durch den Sach-

verstandigen in Anwesenheit von

Frau Maria Michael-Opitz (Schwester)

Herrn Michael Opitz (Bruder)

Herrn MMag. Nikolaus Opitz (Bruder)

Herrn Michael Stampfel, in Vertretung fur

Frau Dipl.-Ing. Katharina Opitz (Nichte)
Besichtigung der Waschkuiche (bei Stiege 1), dem Kellerabteil (zwischen Stiege 1 und
Stiege 2) und der Fahrradabstellrdume durch den Sachverstandigen in Anwesenheit des

Hausmeisters Herrn Marinkovic.

1.1.2 Erhebung bei der Stadt Wien
insbesondere zu

— Flachenwidmung und Bebaubarkeit
— Katastermappenauszug
— zu Bescheiden und Plénen bei der zustandigen Behdérde MA 37, Baupolizei
fiir den 19. Bezirk
1.1.3 Erhebungen
zwecks Feststellung der aktuellen Grundstuickspreise und der 6értlichen Immobilienmarkt-
situation.

— Erhebung am Grundbuch zu Vergleichspreisen
— Grundbuchauszug der kompletten EZ 241 vom 29.03.2022
1.1.4 Grundbuchausdruck
— Grundbuchauszug eingeschrankt auf die gegenstdndlichen BLNr. 404 vom
29.11.2021, vom Notar Ubermittelt
1.1.5 Unterlagen der Hausverwaltung tbermittelt am 24., 29. und 31.03.2022

— Vorschreibung 01/2022 vom 01.01.2022
— BK-Jahresabrechnung vom 15.06.2021 fiir 01.01.2020 bis 31.12.2020
— Wohnungseigentumsvertrag TZ 1327/1976 vom 07.08.1975
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— Nutzwertgutachten TZ 1278/76, MA 50 — Schli 1/76 vom 05.03.1976

— Protokoll der Hausversammlungen vom 13.06.2017

— Energieausweis Heiligenstadter Stralle 81-87 vom 06.02.2020

— Auskinfte zu Instandhaltungsriicklage, BK-Abrechnung, etwaige Instand-
haltungsmalRinahmen, Riickstdnde, offen Darlehen, Forderungen, Hauszent-
ralheizung und Garagen im gemeinsamen Eigentum;

1.1.6 Lichtbilder

61Stlck welche vom SV im Zuge der Befundaufnahme aufgenommen wurden.

1.1.7 Fachliteratur

e Kleiber: ,,Schitzung und Ermittlung von Grundstiickswerten*, 2010

e Kleiber: ,,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken®, 2010

e Kranewitter: ,,Liegenschaftsbewertung®, 2017

e Stabentheiner: ,,Liegenschaftsbewertungsgesetz ,1992

o Gerardy / Mockel / Troff (Hrsg.): ,,Praxis der Grundstiicksbewertung®, 2012

e Bienert / Funk (Hrsg.): ,,Jmmobilienbewertung Osterreich, 2014

e Hauptverband der allgem. beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs: ,,Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile, 2006

e Seiser / Kainz : ,,Der Wert von Immobilien®, 2011

e Martin Roth: ,,Liegenschaftsbewertung® Kapitel 22, in Rainer (Hrsg.): ,,Handbuch
des Miet- und Wohnrechts®, 2011

e  Wehinger: Leitfaden zur Liegenschaftsbewertung®, 1990

Vorbemerkungen:

Aufgrund der bei der Befundaufnahme getroffenen Feststellungen und unter Auswertung
der dem Sachverstandigen zur Verfugung gestellten Unterlagen bzw. der vom Sach
verstandigen durchgefuhrten ergdnzenden Erhebungen und eingeholten Auskiinfte wird
nachstehender Befund und das darauf aufbauende Gutachten erstattet.

ONORMEN werden nur insoweit als Unterlage, Informationsquelle, Grundlage und
Bewertungsvoraussetzung herangezogen, sofern im Befund bzw. im Gutachten zu einer
ONORM auf einen konkreten Punkt bzw. ein konkretes Diagramm, Tabelle etc. explizit
Bezug genommen wird. Die Erwahnung einer ONORM oder Teile einer ONORM bedeu-
tet nicht, dass eine ONORM in ihrer Gesamtheit vom Sachverstindigen angewendet
wird.
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2 BEFUND

2.1 Liegenschaft

Die Liegenschaft ist mit einer Eigentumswohnanlage mit 4 Stiegen bebaut und hat die
Adresse 1190 Wien, Heiligenstadter Stral’e 81-87 ident Barawitzkagasse 27 ident Gall-
meyergasse 18. Gegenstandliche Wohnung Top 4 befindet sich im 1. Stock der Stiege 2.

Plz./ Ort 1190 Wien
Heiligenstédter Stralle 81-87 ident Barawitzkagasse 27 ident

Adresse Gallmeyergasse 18
EZ: 241

GST-NR.:  367/4

GB.: 01503 Heiligenstadt
BG: Daobling

2.2 Eigentumer (Eintragungen im B-Blatt)

Lt. dem unter 1.1.4 angefiihrten Grundbuchausdruck vom 29.11.2021 ist das Eigentums-

recht fur die bewertungsgegenstandlichen Anteile (BLNr. 404) einverleibt fur:

2.3 Dingliche Rechte (Eintragungen im A2-Blatt)

Es bestehen folgende Eintragungen:

R R R R e e S R R R R R R R R R s T T s T

Wasserleitung und ROhrenlequng auf den

igenstadt gem Par 1 Vertraq 122{0-07-30

2.4 Lasten (Eintragungen im C-Blatt)

Es sind keine Lasten fur BLNr. 404 eingetragen:

Die Hausverwaltung teilt per 24.03.2022 mit, dass es keine offenen Darlehen oder offene
Forderungen bzw. Forderungen an die WEG gibt. Die Instandhaltungsriicklage wird per
Ende Februar 2022 mit rund EUR 422.000,-- angegeben.

VVom Notar wurde eine Saldenliste der Hausverwaltung fiir Top 4 und PP 06 (angemietet)
per 18.03.2022 Gbermittelt (siehe Anhang).

In der Bewertung wird der geldlastenfreie Zustand unterstellt.
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2.5 Lage
2.5.1 Makrolage

Die bewertungsgegenstéandliche Liegenschaft befindet in Ddébling, dem 19. Wiener
Gemeindebezirk mit 24,9 km2 (Wien: 414,9 km?) der siebent groRte Bezirk.

Der 19. Bezirk an der nordwestlichen Stadtgrenze mit rd. 73.861 Einwohnern (rd. 3,9 %
Wiener Gesamtbevolkerung, Stand 2021) erstreckt
sich von der Donau im Osten bis zum Stadtrand mit
Wald- und Wiesenglrtel an den Abhangen des Wien-
erwaldes mit NuBberg, Leopoldsberg, Kahlenberg und

Hermannskogel im Norden und grenzt hier an Nieder-

Osterreich.
Abbildung 1: Lage des 19. Bezirks in Wien; Quelle: www.wien.gv.at

1890/1892 wurden im Zuge der Stadterweiterung die Vororte Ober- und Unterddbling
sowie Grinzing, Heiligenstadt, Kahlenbergerdorf, NuRdorf, Sievering und die Katastral-
gemeinde Josefsdorf nach Wien eingemeindet und bilden seither den 19. Bezirk Dobling.
1938 kamen Neustift am Walde und Salmannsdorf vom 18. (Wahring) zum 19. Bezirk.
Seither gehort auch ein kleiner Teil von Potzleinsdorf zu Dobling, der umgangssprachlich
Glanzing genannt wird.

Der Bezirk wird durch Giirtel, Peter-Jordan-
Strale, Krottenbach und Donaukanal be-
grenzt. Heute gilt Dobling mit seinen Wien-
erwaldvillen &hnlich Wahring und Hietzing

als Nobelbezirk und verfugt Gber einen be-

deutenden Weinanbau. Durch zahlreiche

Salmanns-

Gemeindebauten wie den Karl-Marx-Hof Heiligen-

stadt

oder genossenschaftliche Wohnanlagen ist

die Bevolkerungsstruktur jedoch ausgewo-
dobling

gener als oftmals angenommen.

Abbildung 2: Bezirksteile Dobling; Quelle: wikipedia
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Ein Anteil von rund 32,6 % der Bezirksflache ist Bauland (Wien gesamt; 33,3 %), davon
sind 85,2 % Wohnbaugebiete. Der Anteil an Betriebsbaugebieten mit 2,2 % der Bezirks-
flache ist fur Wien mit 7,6 % unterdurchschnittlich.

Der Grinraumanteil von 51,8 % in Dobling liegt Gber dem Wiener Durchschnitt von
48,3 % und ist damit der flnftgrinste Wiener Gemeindebezirk. Davon entfallen 14,9 %
der Bezirksflache auf landwirtschaftlich genutzte Flachen, wobei der Weinbau hier um
Grinzing, Nussdorf, Sievering, Neustift am Walde und Salmannsdorf die groéfite Rolle
spielt. Weitere 25,4 % des Bezirks sind bewaldet, hinzu kommen 5,3 % Wiesen, 2,7 %
Kleingéarten, 2,5 % Parkflachen und 0,9 % Sport- und Freizeitflachen. Die restliche Nut-
zung des Bezirksgebietes entféllt mit 11,0 % auf Verkehrsflachen und mit 4,6 % auf Ge-
waésser, wobei der Anteil der Gewasser im Verhaltnis zur ganzen Stadt Wien dar(ber, der

Anteil der Verkehrsflachen darunter liegt.

53

Abbildung 3: Lage mt Ergénzungen SV; Quelle: Immounited

Die friher vorherrschenden (wein-) b&uerlichen Strukturen spiegeln sich heute in der
teilweise dorflichen Charakteristik an den nordwestlichen Bezirksrandern wider. Das Ge-
biet zwischen Heiligenstadter StraRe und Donaukanal im Stidosten war Industriegebiet
und ist es teils heute noch. Im 18. Jahrhundert sorgte der Zuzug von Adeligen fir eine
"Nobilitierung™” der vom Weinbau gepragten Landschaft. Das nach Wéhring hinlberrei-
chende Cottageviertel aus der 2. Halfte des 19. Jahrhunderts (Grlinderzeit) weist

gelockerte Baustruktur auf und kam es auch zum Zuzug von birgerlichen Schichten.
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Der nordwestliche Teil des Bezirks geht in den Wald- und Wiesengrtel Gber. In der

Zwischenkriegszeit wurden zahlreiche kommunale Wohnbauten im Bezirk errichtet.

Gegenwartig ist die Wohnbautétigkeit im Bezirk stark von zahlreichen kleinen, &uRerst
hochwertigen Projekten gepragt: Ausbau von Dachbéden, Um- und Ausbau von Winzer-
h&usern, ab und zu Luckenverbauung und Abriss-Neubau-Projekte. Besonders gefragt
sind daflr die Bezirksteile Oberddbling und die diversen Heurigenvororte.

GrolRvolumiger Neubau ist hingegen die absolute Ausnahme. Aktuell gibt es zwei wich-
tige Projekte: das Inside XI1X in der Gatterburggasse, bei dem das ehemalige Ddblinger
Amtshaus in ein auRergewdhnliches Wohnobjekt umgebaut und durch einen grofRen Neu-
bautrakt erganzt wird, und The Shore, ein luxuriéses Ensemble von Stadtvillen am Ku-

chelauer Hafen beim idyllischen Weinort Kahlenbergerdorf.

In die Kategorie Leistbares Wohnen ist im 19. am ehesten noch Heiligenstadt entlang des

Donaukanals einzuordnen.

Bevolkerungsstruktur und Bevolkerungsentwicklung

Im 19. Bezirk betréagt das Durchschnittsalter 43,9 Jahre und liegt somit tber dem Ge-
samtdurchschnitt der Stadt mit 41,0 Jahren und ist der ,,Drittdlteste Bezirk nach Innere
Stadt (47,5) und Hietzing (45,2). Ein Grund fiir die starke Uberalterung Déblings ist auch
der hohe Anteil von Pensionistenheimen in DObling. Auch der Anteil der weiblichen Be-
volkerung ist mit 55,1 % Uberdurchschnittlich, wéhrend in Wien insgesamt nur 52,4 %.
Die Bevolkerungsentwicklung ist aufgrund der Wanderungsbilanz positiv (+108 Zuzlige
2021). Der Wohnbau sorgte bis in die 1980er Jahre fiir Zuwachs im Bezirk. Danach be-
gann die Bezirksbevolkerung aufgrund der gesteigerten Wohnbedirfnisse bis 2001 leicht
zu sinken, um seither im wienweiten Trend wieder leicht anzuwachsen,

Einwohner 1919-2021 (heutiges Gebiet, 19. Bezirk)
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Abbildung 4: www.geschichtewiki.wien.gv.at/Débling
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2.5.2 Mikrolage

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft liegt im stdostlichen Teil des Bezirkes, in
der Katastralgemeinde Heiligenstadt.

Die Katastralgemeinde erstreckt sich mit einer Flache von rd. 219,46 ha auf einer Strand-
terrasse am Wiener Donaukanal (einem friheren Donauarm) und zieht sich in einem
schmalen Streifen nordwestlich bis zum Kahlenberg hinauf. Im Norden wird Heiligen-
stadt von NulRdorf und Josefsdorf, im Westen von Grinzing und im Suden von Unter- und
Oberdobling begrenzt. Die Probusgasse ist die ehemalige Dorfstralle und der Kern von
Heiligenstadt. Die zentralen Teile um Pfarrplatz, Probusgasse und Armbrustergasse so-
wie entlang der Hohen Warte sind von der Stadt Wien als bauliche Schutzzone ausgewie-
sen und reicht diese teilweise auch nach Unterddébling. Ende des 18. Jahrhunderts siedel-
ten sich in Heiligenstadt die ersten Industriebetriebe an. In der Heiligenstédter Stralle 135
entstand 1790 eine Schwefelséurefabrik, die bis 1939 bestand hatte. Weitere bedeutende

Betriebe waren die Parketterzeugung Barawitzka, spater Engel (1838 bis 1932), die Ma-
schinenfabrik Heinrich (1840 bis 1964) und die 1885 gegrundete und noch heute in Nie-

; " Weneimatnpal
oG y ; s He
SR 11 e . T 3 ]
t W s
, \ " vl o -
~ i T Be2irksmuseumibobl Iy od k v L | o . 4 4

Abbildung 5: Umfeld Barawitzkagasse/ Heiligenstadter Strale mit Erg. SV; Quelle: www.google.com/maps

Im direkten Umfeld befinden sich einerseits Wohnmischgebiete mit neueren Wohnbauten
unterschiedlichen Alters und unterschiedlicher Art, Gberwiegend in Blockrandbebauung
bzw. Gewerbegebiete Ostlich der Heiligenstadter StralRe sowie Offentliche Parkanlagen

wie beispielsweise der Wertheimsteinpark und der Setagaya-Park. Weiters befinden sich
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die Verkehrsbé&nder bzw. Schienentrassen der Vorortelinie im Stiden und Nordbahntrasse
mit U4-Line und Heiligenstadter Bahnhof im Osten.

In der Umgebung befinden sich Gemeinbedarfseinrichtungen und Nahversorgungsein-
richtungen. Zur Deckung des erweiterten Bedarfes befindet sich das Q19 Einkaufsquar-
tier Dobling rd. 1,1 km fulRlaufiger Entfernung.

Das Ddblinger Bad ist ebenfalls in rd. 1,1 km Entfernung fullaufig erreichbar sowie das

Hohe-Warte-Stadion und Tennisplatze in rd. 400 m nordlicher Entfernung

2.5.3
2.5.3.1 Individualverkehrsanbindung

Verkehrslage der Liegenschaft

Die Liegenschaft liegt im Kreuzungsbereich der annahernd Nord-Sid ausgerichteten Hei-

ligenstadter StralRe und der anndhernd Ost-West verlaufenden Barawitzkagasse.
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Abbildung 6: Anbindung an das (iibergeordnete) StraBennetz; Quelle: google.at/maps

Die Anbindung an den uberregionalen Verkehr erfolgt die Heiligenstadter Strale, die
Nordbriicke (A22) oder Handelskai B14 oder Girtel im weiteren Verlauf tber die Wie-
ner Sudost-Tangente/A23 zu den Anschlussknoten der Westautobahn Al, Siidauto-
bahn/A2 oder Ostautobahn. Die Innenstadt (Schwedenplatz) liegt ca. 5 km entfernt und

ist je nach Verkehrsaufkommen in rd. 15 Minuten erreichbar.
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Der 19. Bezirk hat eine flachendeckende Kurzparkzonenregelung mit entgeltlichem
Parkpickerl/ -karte fiir Hauptwohnsitz-Bewohner des Bezirks.

Die Kurzparkzone Wien gilt wochentags zwischen 9:00-19:00 Uhr (ausgenommen Fei-
ertage), die maximale Parkdauer betrdgt zwei Stunden mit Ausnahmeregelungen fir Ein-
kaufsstraBen mit 1,5 Stunden. Offentliche Parkgaragen sind in der Umgebung verfiigbar
und fuBlaufig erreichbar (WIPARK, Heiligenstadter Lande 31, Garage Muthgasse 11).

2.5.3.2 Offentliche Verkehrsanbindung

Die wichtigsten Verbindungen der Wiener Linien im Bezirk sind heute die StraRenbahn-
linien 37 (Hohe Warte), 38 (Grinzing) und D (Nussdorf) sowie die Autobuslinien 35A
(Salmannsdorf), 38A (Kahlenberg), 39A (Sievering) und 40A (Ddblinger Friedhof). Zu-
dem hat Ddbling seit 1976 Anteil an der U-Bahn-Linie U4 (Heiligenstadt), wobei der
Bahnhof Heiligenstadt zu einem wichtigen Bahn- und Busknoten in Richtung Kloster-
neuburg wurde. Uber Heiligenstadt und die Stationen Oberddbling und Krottenbachstra-
Re hat Dobling auch Anschluss an die S-Bahn-Linie S45. Die Stationen der néchsten
Buslinien 10A und 39A liegen in der Barawitzkagasse vor dem Haus, die Station der
StralRenbahnlinie D liegt in der Heiligenstadter StraBe ebenfalls unmittelbar vor dem
Haus. In ca. 550 m fulRlaufiger Entfernung befindet sich Endstation Heiligenstadt der Li-
nie U4 am Heiligenstadter Bahnhof mit Anbindung an REX und Schnellbahnen.
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Abbildung 7: Anbindung 6ffentlicher Verkehr; Quelle: wien.gv.at
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Die Wiener Innenstadt (Schwedenplatz) ist mit offentlichen Verkehrsmitteln in einem
Intervall von ca. 8 Minuten in rd. 8 Minuten Fahrzeit erreichbar. Der Wiener Hauptbahn-

hof kann mit U-Bahn oder S-Bahn in insgesamt ca. 35 Minuten erreicht werden.

2.6 Grundstiicksbeschreibung
2.6.1 Grundstick - Grundbuchstand

5 A 03 iauflichen (Gebiude)
] =n (10) sarten sarten)
onat (20) onstige ‘arkplatze)

Anmerkung SV:. Das Grundstiick ist nicht im Grenzkataster (G) eingetragen. Eine Uberpriifung der
Grenzen in der Natur wurde vom SV nicht durchgefiihrt. Ein Stern (*) neben der Flache bedeutet, dass die
Flache der Grundstlicke auf Grund von numerischen Angaben (Koordinaten, Messzahlen) berechnet wur-
de. Die Flachenangaben werden dem angefiihrten Grundbuchauszug entnommen.

2.6.2 Grundstlicksform und Topographie
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Abbildung 8: : Ausschnitt aus dem digitalen Katasterplan; Quelle: wien.gv.at
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Die gegenstandliche Liegenschaft besteht aus einem Grundstiick und stellt eine nahezu
rechteckige Bauflache mit einem Einschnitt an der nordwestlichen Ecke dar. Entlang der
Heiligenstadter StraRe weist das Grundstiick eine StraRenfrontlange von rd. 96 m auf,
entlang der Barawitzkagasse weist die Parzelle eine Seitenldnge von ca. 83 m auf.

Die Langen wurden am digitalen Kataster gemessen.

2.6.3 Flachenwidmung und Bebauungsplan
Entsprechend dem gultigen Flachenwidmungs- und Bebauungsplan ist die bewertungs-
gegenstandliche Liegenschaft gewidmet und bebaubar wie folgt.

EZ 241
Gst. Nr. Flawi Bebaubarkeit Fléche Beschreibung
Bauklasse VI, Bauland Wohngebiete (W),
eingeschrankt auf G: nicht bebaute Griinfl4che ist gartnerisch auszugestalten
ggst. Bautrakt: 26-3|?| et %::z{:/lmrlgidnej:?:nigln;'hdoeih;tteeg;ui: s lan hat die
367/4 W VI (26-30 m), g; G; Bauklasse I, 7.934,00m2 |oauxiasse VI: mindestens 2Im; 9sp
hofseitig W GV I (4,5m) eingeschrénkt auf 4,5 einzuhaltenden Gebé&udehdhen innerhalb zweier Grenzmale
g =M. g m festzusetzen
g: geschlossene Bauweise
Giiltiges Plandokument 7564, beschlossen am 26.03.2004

1=
oL

Eduard-Fatzl-Gasse

4

— 377 f
AN - ¥ a2
37214

25
37218

= 000
. i
Barawitzkagasse

; : 20 32 et )
T‘ _ | i | 78127 [ | 3814 ‘ = I
AR N = ET R A ——

Abbildung 9: Ausschnitt aus dem digitalen Katasterplan mit Aufdruck Flachenwidmung und Bebaubarkeit mit Er-

o

génzung der Lage W4 durch SV (lila); Quelle: wien.gv.at
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2.6.4 Ver- und Entsorgung
Die Liegenschaft ist an das Offentliche Wasserversorgungs- und Kanalnetz, sowie an das

Strom- und Gasnetz angeschlossen.

2.6.5 Kontaminierung; Larminfo, Hochwasserrisiko

2.6.5.1 Bodenkontaminationen

Entsprechend der folgenden Abfrage finden sich wie dargestellt keine Eintragungen im
Verdachtsflachenkataster.

Information:
Das Grundstiick 367/4 in Heiligenstadt (1503) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatias verzeichnet

Abbildung 10: Verdachtsflachenkataster Abfrage vom 08.06.2022; Quelle: umweltbundesamt.at

Die Prifung auf etwaige Kontaminationen hat durch den SV nicht stattgefunden, bei blo-

Rem Augenschein waren keine offenkundigen Hinweise festzustellen.

2.6.5.2 Léarminfo
Gemal Abfrage der Larmkarte befindet sich die einseitig orientierte Top W4 der Stiege 2

(grune Markierung) der gegenstandlichen Liegenschaft hinsichtlich des durchschnittli-

chen StraRRenlarms in einem pink geféarbten Gebiet, das einer Larmbelastung von 65 — 70

. =75 dB

. 70-T75dB

. 65 - 70 dB

. 60 - 65 dB

. 55 - 60 dB

 Grenzwertlinie

/ Linienquellen

|:| Gebaude

# Larmschutzwande

+« Kilomeirierung

E] Ballungsraum

E] Ballungsraumgrenzen
3

Abbildung 11: Luftbild Larminfo StraRenverkehr; Quelle: Larmschutz Osterreich
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Hinsichtlich der Nachtwerte des StralRenlarms befindet sich die gegenstandliche Top W4
an der Grenze zu einem orange und pink geféarbten Gebiet, das einer Larmbelastung von
55 — 65 dB entspricht.

. >T70dB

8570 dB
Jl 60-65d8|
. 55 - 60 dB
Jj 50-55d8
[ #5-504dB

Linienguellen Autobahnen und
Schnellstralien

/ Linienguellen Landesstralken
[] Gebdude

4 Larmschutzwéinde

+ Kilometrierung

D Ballungsraum
D Ballungsraumgrenzen

Abbildung 12: Luftbild Larminfo StraRenverkehr; Quelle: Larmschutz Osterreich

Gemaéll Abfrage der Larmkarte befindet sich die Wohnung W4 (griine Markierung) der

gegenstandlichen Liegenschaft hinsichtlich des Schienenverkehrs im 24h-Durchschnitt

auRerhalb einer Larmzone.

LEGENDE:

[l 65-70dEB

60 - 65 dB

55- 60 dB

 Grenzwertlinie
/ Linienquellen
*( Gebaude

#° Lamschutzwande

+ Kilomeirierung

D Ballungsraum

/4 D Ballungsraumgrenzen

Abbildung 13: Luftbild Schienenverkehr; Quelle: Larmschutz Osterreich
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GemélR  Abfrage der L&rmkarte  befindet sich  die  gegenstandliche

Liegenschaft hinsichtlich des Flugverkehrs auBerhalb einer La&rmzone.

0V voa ' ¥ UM 7 T 2 s -

Abbildung 14: Luftbild Flugverkehr; Quelle: Larmschutz Osterreich

2.6.5.3 Hochwasserrisiko
Nach Abfrage vom 08.06.2022 ist fir die Liegenschaft EZ 241 derzeit keine

Hochwassergefahrdung ersichtlich.

Naturgefahr: Gefdhrdung:
Hochwasser keine Daten
Lawinen N keine Daten
Erdbeben D ittel
Rutschungen [ TN mittel
Windspitzen [ | R I R [N mittel
Blitzdichte L 1] P nicdrig
Hagel [ W hoch
Schneelast L 1] I niedrig

Abbildung 15: Luftbild und Hochwasserzonen und Auszug HORA-PAss; Quelle: www.hora.gv.at
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2.6.6 Zubehor

Die Bewertung der Liegenschaft beinhaltet grundsétzlich alle auf dem Grundsttick errich-
teten Gebdude und das darin eingebaute und fix montierte Zubehdr, insbesondere auch
alle Geb&udeausstattungen wie z.B. Sanitér-, Heizungs- und Elektroinstallationen, samt
deren Anlagen und Geratschaften.

Im Verkehrswert sind auch alle anderen Baulichkeiten und Sonderbauwerke, wie z.B. die
vorhandenen Aullenanlagen, Einfriedungen, samtliche Ver- und Entsorgungseinrichtun-
gen, bzw. entsprechende Anlagen enthalten.

Bei nicht gesondert ausgewiesener Bewertung des 0. a. Zubehors ist dieses im Wertan-
satz des Gebaudewertes berlicksichtigt.

Inventar, insbesondere Mdobel, sind nicht Gegenstand dieser Wertermittlung.

2.7 Beschreibung der Baulichkeiten

2.7.1 Allgemeines und Objektbeschreibung

TSN

CHEIGENSTABTERSIRASSE ~ © 7L

‘3‘;57‘-’ w4 ':.!M\-'ﬁ‘{g .

Abbildung 16: Lageplan 0. M. mit Lage der Wohnung (griner Kreis); Quelle: Bestandsplan Dezember 1971

Die bewertungsgegenstandliche polygonale Liegenschaft ist (berwiegend mit einer
H-formigen Blockrandbebauung mit zwei Innenhdfen bebaut. Die Blockrandbebauung ist
im Bereich an der Barawitzkagasse durch einen zur StraRe hin orientierten, teils befestig-
ten, teils begrinten Hof unterbrochen. Die Wohnhausanlage ist in 4 Stiegen gegliedert,

die sich in den N-S orientierten, langesteckten Bauteilen befinden.
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Der westliche Innenhof ist mit tberwiegend befestigten Flachen als Parkplatz gestaltet
und bietet Stellplatze fur die Bewohner der Anlage. In den ErdgeschoRRzonen der Stiege 3
und 4 befinden sich Uberwiegend Geschéfts- und Birordume. Dem Nutzwertgutachten
vom 05.03.1976 konnte entnommen werden, dass die unterkellerte Wohnhausanlage auf
der Stiege 1 Uiber 60 Wohnungen mit 8 Garagenplatzen im EG, auf der Stiege 2 Uber 78
Wohnungen mit 11 Garagenplatzen im EG, auf der Stiege 3 tiber 86 Wohnungen und auf
der Stiege 4 tber 65 Wohnungen verfiigt. Das sind insgesamt 289 Wohneinheiten jeweils

mit Keller-Einlagerungsrdumen, teilweise mit Loggien, zwei Kinderwagenraume, sowie

diversen Technik- und Allgemeinrdume und MiillgefaBRstandplatze im Freien. Alle Stie-

WZann

. ~OLBT75]
N 3mm
| R E BRI P e N il 121
S i SRR 3 o G o
R4 V- w1 4 i S i
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Abbildung 17: Ausschnitt Grundriss 1. OG, Stiege 2 mit Erg SV; Quelle: Bestandsplan 1971, Bauakt

Der Technischen Beschreibung (undatiert) aus der Errichtungszeit konnte entnommen
werden, dass zur Errichtungszeit 63 Einzimmerwohnungen. 38 Zweizimmerwohnungen,
151 Dreizimmerwohnungen und 37 Vierzimmerwohnungen vorgesehen waren (in Sum-
me 289) sowie weiters vier Geschéftslokale (gem. Baubewilligung 1969).
PKW-Stellplatze sind 32 Stiick in den Geb&uden und 66 Stuck im Freien untergebracht.
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Dem Bauakt konnte weiters entnommen werden, dass zwischenzeitlich Wohnungen zu-
sammengelegt wurden.

Die Stiege 2 liegt im mittleren, stdostlichen Bauteil, parallel zur Heiligenstadter Stral3e
und wird Uber die Barawitzkagasse erschlossen.

Die gegenstandliche Wohnung Top W4 befindet sich im 1. Stock der Stiege 2.

Der barrierefreie Zugang zum Hauseingang der Stiege 2 erfolgt von der Barawitzkagasse
uber den zur StraRe hin gedffneten, etwas abgesenkten
Vorhof mit Rampe und befestigtem Gehweg entlang
des Baukdrpers. Der Hauseingang mit einer einfliigeli-
gen, verglasten Eingangsture, seitlichen fixverglasten
Elementen in Metallkonstruktion und rechts der Tur

eingebautem Sprechanlagentableau liegt im gedeckten

Bereich des Verbindungstraktes der beiden Langstrakte.

Die aufgehenden Bauteile bestehen aus vorgefertigten Groltafeln (Fertigteilbau, Stahlbe-
ton/ keram. Tafeln), die Decken sind It. Baubeschreibung als Stahlbetonrippendecken mit
Fillkorpern (Rella-Hohlkdrperdecke) hergestellt. Der gegenstéandliche Bauteil mit Stiege
1 und 2 besteht aus Kellergeschol3, ErdgeschoR und 9 ObergeschoRen.

Das Stiegenhaus mit 2 Personenaufziigen befindet sich ungeféhr in Gebdudemitte des
Bauteils und seitlich der Bauteilmittelachse.

Die gegenstandliche Wohnung Top 3 ist im 1. Stock gelegen, befindet sich am Ende des
Ganges und ist nur nach Osten, Richtung VVorhof Barawitzkagasse, orientiert mit dement-
sprechender etwas verkehrslauter Lage. Die Raumaufteilung entspricht im Wesentlichen
dem Bestandsplan. Der Durchgang vom Wohnzimmer zur Kiiche ist als Durchreiche ver-
baut.

2.7.2 Technische Beschreibung

Baujahr: 1973 (Benutzungsbewilligung Liftanlage)
Bauweise: Fertigteilbaueise, Stahlbeton

Dachform: Flachdach,

Dachdeckung: Bitumendach mit Kiesschiittung

Fassade: vorgehéngte Fassade - Waschbetonplatten
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Fenster:

Aulenturen:

Innentlren:

Heizung:

Warmeubertragung:

Warmwasser:

Strom (E-Verteiler):

AuRenanlagen:

Ausstattung:

Allgemeinflachen:

AufschlieBung:

Kunststofffenster dreifach isolierverglast mit Aufenrolladen mit
Handantrieb

Eingangstir Holz mit Stahlzarge

Holztiren (teils mit Glasfeld) in Stahlzargen — z.B. zur Kiiche hin
ausgehangt

(Haus-) Zentralheizung, Gasbrennwertkessel

Radiatoren

(Haus-) Zentralheizung, Gasbrennwertkessel

alte Schmelzsicherungen

Zugang zur Stiege 2 von auBen Uber eine Freitreppe mit Rampe;
Innenhof mit Rasenflachen, teilweise bestockt mit Hecken;

2 Lifte an der Stiege ,Torsprechanlage;

Innenhdfe, MillgefalRstandplatze, Kinderwagenabstellraum, Fahr-
radabstellrdume, Heizraum, Waschkiiche, etc.

Kanal, Wasser, Strom, Gas

2.7.3 Bauakt

Folgende Vorgange (Auswahl) sind im Bauakt dokumentiert.

Art Zahl Datum Anmerkung
Einreicholan 53/7 A Sent 1970 Baufuhrer und Planverfasser:

P ) P Rella-Union, ArGE Fertighau
Bescheid MA 37/ XIX-Helllléggenstadter Str. 81 10.04.1969 |Baubewilligung Wohnhausanlage
Bescheid MA 37/ XIX-Heiligenstadter Str. 81 26.06.1970 Bauabar@erung wahren der

2/70 Bauausfiihrung
Bescheid MA 37/ XIX-Heiligenstadter Str. 81- 12.01.1971 Bauaban_derung waéhren der
31/70 Bauausfuhrung
Baufiihrer: Rella-Union,
Bestandsplan 53/15 Dez 1971 |Arbeitsgemeinschaft Fertigbau,
Planverfasser: Arch Friedrich Fuchs
Technische Beschreibung undatiert [aus der Bauzeit
. MA 37/ 19-Heiligenstadter Str. Baubewilligung (Sichtvermerk
Bescheid 81-83/4/72 04.12.1972 15 tandsplan Dez 1971)
. . 23.03.1973 |Beniitzungsbewilligung:
S:rscArESusasr:rt]Ilie:chrelbung MA 35-19/18/73 gepr. Selbstfahrer 320 kg, 4 Personen
gsaniag 13.01.1970 |BJ 1969, Wertheim-Werke AG
Gehsteigkonstatierung MA 28 - 9719/73 30.08.1973
Bescheide MA 28 - G - 15127/93 30.07.1993 |Gehsteigubernahme in die Erhaltung
MA 28 - G - 1439/93 12.08.1993 [durch die Stadt Wien
. Selbstfahrer 320 kg, 4 Personen
Erneuerung Lift 1969 2000 AK 7535, Liftplakete
Entfernung der Olfeuerungsanlage und
Feststellung MA - 37-BB/458180-2020 09.06.2020 verbleib von 2 Behéltern im Erdreich
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2.7.4 Energieausweis

Ein Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz des Gebdudes i.S. der Richtlinie

2002/91/EG des Europdischen Parlaments wurde dem Sachverstandigen von der zustan-

digen Hausverwaltung Ubermittelt. Die Stiege 2 der gegenstandlichen Liegenschaft weist

einen spezifischen Heizwéarmebedarf HBW von 67 kWh/m?a auf.

SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZ! . PRIMA

KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAM F FAKTOR Jeweils unter STANDORTKLIMA-(SK)-Bedingungen

Abbildung 18: Energieausweis TUV Austria Services GMBH, Ausstellungsdatum: 06.02.2020; Quelle : HV

2.7.5 Beschreibung der Raumlichkeiten

Raum 1 — Stiegenhaus

Fulfboden: gefliest; Massivstiege, Terrazzo

Wande: gemalt

Decke: gemalt

Ausstattung: Metallgelander; représentatives Entree mit Holzvertafelung

Raum 2 — Kellerabteile (nicht im Zubehor — siehe Nutzwertgutachten - aber offen-

sichtlich zugeordnet)

FulRboden: Beton

Wénde: gemalt
Decke: gemalt
Ausstattung: Holzbrettertir

Raum 3 — Vorraum
FuBboden: Kunststoffbelag
Wande: Tapeten
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Decke: Tapeten
Ausstattung: Torsprechanlage

Raum 4 — Abstellraum

FulRboden: Kunststoffbelag
Wande: Schrankraum-Einrichtung
Decke: Holzverkleidung

Raum 5 — Wohnzimmer

FulRboden: Teppichbelag
Wande: gemalt
Decke: gemalt
Ausstattung: Radiator; Kunststofffenster isolierverglast
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Abbildung 19: Grundriss Top W43/2/1; Quelle: Bestandsplan Dezember 1971 o. M.

Raum 6 — Kiiche

FulRboden: Kunststoffbelag, teilweise beschédigt
Wande: gemalt; Fliesenspiegel

Decke: gemalt

Ausstattung: Elektroherd, Durchreiche zum Wohnzimmer
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Raum 7 — Schlafzimmer

FulRboden: Teppich

Wande: gemalt

Decke: gemalt

Raum 8 - WC

FulRboden: Kunststoffbelag

Wande: gemalt

Decke: gemalt

Ausstattung: Stand-WC mit Kunststoffsitz, -deckel und -spiilkasten

Raum 9 — Badezimmer

FulRboden: Kunststoffbelag

Wande: Fliesen bis Turstockunterkante, dartiber gemalt

Decke: gemalt

Ausstattung: Handwaschbecken mit Einhebelmischer; Badewanne mit Einhebel-
mischer;

2.8 Information der Hausverwaltung

Dem Sachverstandigen wurde vom Notar die Saldenliste der zustdndigen Hausverwal-
tung Komm. Rat Prof. Hans P. Wertitsch Immobilien- und Vermdgenstreuhand GmbH
mit Wohnbeitragsvorschreibung der Top W4 und angemieteter Parkplatz PP06 ab
01.01.2021  Ubermittelt (siehe  Anhang). Der Stellplatz ist sohin nicht
bewertungsgegenstandlich. Nach angaben der Hausverwaltung gibt es eine Warteliste fur
die Stellplatze der Wohnhausanlage und ist der angemietete Stellplatz nicht an die
bewertungsgegenstandliche Wohnung gebunden und wird daher weitervermietet.

Gemall Wohnungseigentumsvertrag sind die Garagen im gemeinsamen Eigentum und
werden im Zuge der Verwaltung vermietet — sieche WE-Vertrag Seite 4.

Die Mieteinnahmen der Garagen werden im Zuge der Jahresabrechnung der Instandhal-

tungsricklage gut geschrieben. Jahreseinnahmen betragen rund € 20.000,00.
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Die Instandhaltungsriicklage wird von der Hausverwaltung per Ende Februar mit rund
EUR 422.000,-- angegeben.

Als wesentlichste Anderung in den letzten Jahren wurde die Umstellung der Zentralhei-
zung von Ol auf Gas angegeben. Mangel in der Wohnhausanlage wurden von der Haus-

verwaltung nicht bekannt gegeben.

2.9 Bau- und Erhaltungszustand

Die befundeten AuRenanlagen und Allgemeinflachen befinden sich in einem gepflegten,
dem Alter entsprechenden, augenscheinlich teilweise erneuerten Zustand.

Die gegenstandliche Wohnung befindet sich in einem dem Alter entsprechenden Ausstat-
tungs- und Erhaltungszustand, augenscheinlich bestehen Abniitzungserscheinungen und

Gebrauchsspuren an den Oberflachen.

2.10 Berechnung der Nutzflachen

Die ausgewiesenen Flachen beziehen sich auf das aus dem Bauakt erhobene Planwerk.

LNm. |Wohn-/Nutzflache pew. WHL/NI.
in m2 ges.*

Top W4/2/1
3 |Vorraum 6,91m?
4 |Abstellraum 5,80m?
5 |Wohnzimmer 25,69m?
6 |Kuche 10.20m?2
7 |Schlafzimmer 11,96m?
3 |[Flur 2.89me
8 |WC 1,33m?
9 |Bad 2.80m?

Summe Top W4/2/1 67.67m?

* gemaR Bestandplan 1971

Gemal Nutzwertgutachten vom 05.03.1976 ist fur gegenstandliche Wohnung eine Nutz-

flache von 67,67 m2 ausgewiesen:
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Abbildung 20:Auszug Nutzwertgutachten Blatt 9; Quelle: Hausverwaltung
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Eine Vermessung der Flachen hat durch den zeichnenden Sachverstéandigen nicht stattge-
funden. Es wird die Nutzflache im Ausmal} von 67,67 m2 den weiteren Berechnungen

zugrunde gelegt.

2.11 Ertragslage
Zu den Bewertungsstichtagen ist das Objekt eigengenutzt und somit ertraglos.

2.12 Vergleichswerte

Folgende Verkaufstransaktionen in der gegenstandlichen Liegenschaft in zeitlicher N&he

zum Bewertungsstichtag konnten erhoben werden:

Summe .
Tagebuch- . Gesamt- (bew.) m2-Preis EUR/
Wohnung Kaufpreis Anmerkung - der u

zahl flache Anteile Nutzflache bew. NF

LNr KV-Datum

Top 38/ |Wz/2Sz/
1 | 14.07.2021 | 4867/2021 |Stg. 2, Ku/VR/B/ € 320.000,00 priv. an priv. 70,84m2 | 1314 | 70,84m2? | 4.517,22 /m?
5.Stock  [WC/2 AR

Top 5/ Stg |Wz/ 3 SZ/
2 | 19.03.2021 | 4022/2021 |3, KUNVRIFL/ | € 285.000,00 |  priv.an priv. 65,75m2 | 1272 | 65,75m2 | 4.334,60 /m?
1.Stock  |B/ WC/AR

Top 21/ |Wz/2Sz/ P”V-tag_ PSV- ('ESF?“kf'ei)
- samt Einbauschranke+
3 | 29.01.2021 | 981/2021 (Stg1, KU/VR/FL/ | € 265.000,00 |, oiite Einbaukiche 1t.| 61:84m2 | 1199 | 61,84m2 [ 4.285,25 /m?
3. Stock  |B/ WC/AR KV
T2t L e
4 | 05.01.2021 | 235/2021 (Stg3, € 210.000,00 priv. an priv. 71,95m? [ 1366 | 71,95m? | 2.918,69 /m?
B/ WC/AR/
2. Stock Loggia
Top 31/ \Il(vj</$?/SFZ|f/ priv. an priv.
5 14.12.2020 | 530/2021 |Stg 4, € 86.000,00 Verlassenchafts- 71,96m? 683 71,96m2 1.195,11 /m?
2.S B/ WC/AR/ abwicklun:
. Stock e 9

Top 10/  |WZz/2Sz/
6 | 10.08.2020 | 4067/2020 |Stg 1, Ku/VR/B/ € 240.000,00 priv. an priv. 79,04m? | 1491 | 79,04m? | 3.036,44 /m?
2 Stock  [WC/2 AR

Wz/ 2 Sz/
Top 35/ avRIFLY
7 | 30.04.2019 | 3010/2019 [Stg 4, € 290.000,00 priv. an priv. 71,96m2 | 1366 | 71,96m? | 4.030,02 /m2
B/ WC/AR/
3. Stock .
Loggia
Top 27/ |wz/2sz/ TR ED
8 | 02.10.2018 | 4615/2018 |Stg. 2, KU/VR/FL/ | € 200.000,00 | befristet Vermietetbis | 59,60m2 | 1136 | 59,60m2 | 3.355,70 /m?
3.Stock  [B/WC/AR STEAAY
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Der Immobilienpreisspiegel der WKO des jeweiligen Jahres (auf Basis des jeweiligen
Vorjahres) weist flr gebrauchte Wohnungen in guter Wohnlage mit durchschnittlichem
Wohnwert (2017-2021) folgende Werte aus:

2017  3.185,10 /m?
2018  3.575,31/m?
2019  3.727,33 /m?
2020  3.733,19 /m?
2021  4.083,84 /m?

Ein durchschnittlicher Wohnwert bei gebrauchten Wohnungen umfasst gute Ausstattung

und Bausubstanz, Sanitaranlagen und Haustechnik in gutem Zustand.
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3 BEWERTUNGSGUTACHTEN

Die Bewertung der Liegenschaften erfolgt entsprechend den Bestimmungen des Liegen-
schaftsbewertungsgesetzes unter Berlcksichtigung aller im Befund getroffenen Feststel-
lungen sowie unter Bedachtnahme auf die Verhéltnisse auf dem Realitdtenmarkt zum
Bewertungsstichtag 16.11.2021

3.1 Wertermittlungsverfahren

Eigentumswohnungen werden eigengenutzt oder vermietet. Gegenstéandliche Wohnung
wurde bzw. wird zu den Bewertungsstichtagen eigengenutzt und wird daher als geeigne-
tes Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfahren angewen-
det.

3.2 Verqgleichswertverfahren

Vergleichsobjekte
mit weitgehender Ubereinstimmung
in den Wertbestimmungsmerkmalen
mit dem Bewertungsobjekt

Im Vergleichswertverfahren ist
der Wert der Sache durch Ver-

gleich mit tatsachlich erzielten

Kaufpreisen vergleichbarer
Sachen zu ermitteln.
Vergleichbare Sachen sind jene,
die hinsichtlich der den Wert be-
einflussenden Umsténde weitge-
hend mit der zu bewertenden Sa-
che Ubereinstimmen.  Abwei-
chungen hinsichtlich wertbeein-
flussender Merkmale sind durch
eine Einpreisung von Zu- und

Abschlégen darzustellen.

Abbildung 21: Ablaufschema nach
ONORM B 1802 — 1.Teil

¥

Beriicksichtigung von Abweichungen bei einzelnen Merkmalen
bei ausgewahlten Vergleichsobjekien
durch Zu- oder Abschlage
Beriicksichtigung zeitlicher Abweichungen
zum Bewertungsstichtag
durch Auf- und Abwertungen

[

Wertbildung
aus den bereinigten Vergleichswerten

¥

Beriicksichtigung sonstiger
wertbeeinflussender Umstéande
Rechte und Lasten,

(wie z. B. Grunddienstbarkeiten)

[ |

Vergleichswert
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Unter Berticksichtigung von Vergleichspreisen, die im redlichen Geschaftsverkehr erzielt
wurden und dem Sachverstandigen durch Erhebungen und Marktbeobachtungen zur
Verfligung stehen, konnten die unter Punkt 2.12 dargestellten Vergleichspreise zu tat-
sachlichen Wohnungsverkaufen auf der gegensténdlichen Liegenschaft erhoben werden.

Im ersten Schritt werden alle Vergleichswohnungen auf den Bewertungsstichtag harmo-
nisiert. Dafiir wird der Immobilienpreisspiegel der WKO des jeweiligen Jahres herange-

zogen.

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung Top W4/2/1 befindet sich im 1. Stock der
Stiege 2 und ist 67,67 m2 groB, verfiigt Gber drei Aufenthaltsrdume und ein zugeordnetes
Kellerabteil.

Bei Vergleichspreis LNr. 1 handelt es sich um die auf der Stiege 2 situierte Wohnung

Top 38 im 5. Stock mit einer Gesamtnutzfldche von 70,84 m?2 It. Nutzwertgutachten

(NWGA). Die Raumlichkeiten mit drei Aufenthaltsrdumen entsprechend der tabellari-
schen Darstellung unter Punkt 2.12 samt einem zugeordneten Einlagerungsraum sind
sohin vergleichbar mit der bewertungsgegenstandlichen W4/2/1.

Die Wohnung wurde mit Kaufvertrag vom 14.07.2021 von privat an privat lastenfrei um
€ 320.000,00 verauRert, das entspricht einem Preis je m? von € 4.517,22.

Bei Vergleichspreis LNr. 2 handelt es sich um die auf der Stiege 3 situierte Wohnung
Top 5 im 1. Stock, hofseitig mit einer Gesamtnutzflache von 65,75 m? It. NWGA. Sie

verfiigt Uber insgesamt vier Aufenthaltsrdume, samt einem zugeordneten Einlagerungs-
raum, ist aber vergleichbar mit der bewertungsgegenstandlichen W4/2/1.
Die Wohnung wurde mit Kaufvertrag vom 19.03.2021 von privat an privat lastenfrei um
€ 285.000,00 verauRert, das entspricht einem Preis je m? von € 4.334,60.

Bei Vergleichspreis LNr. 3 handelt es sich um die auf der Stiege 1 situierte Wohnung
Top 21 im 3. Stock mit einer Gesamtnutzflache von 61,84 m? It. NWGA. Die Raumlich-

keiten mit drei Aufenthaltsrdumen entsprechend der tabellarischen Darstellung unter

Punkt 2.12 samt einem zugeordneten Einlagerungsraum sind sohin vergleichbar mit der

bewertungsgegenstandlichen W4/2/1.
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Die Wohnung wurde mit Kaufvertrag vom 29.01.2021 von privat an privat lastenfrei um
€ 265.000,00 verduRert, das entspricht einem Preis je m? von € 4.285,25.

Dem Kaufvertrag konnte entnommen werden, dass die Wohnung samt Einbauschranken
und einer bereits bestellten Einbaukiiche ohne Wertangabe verdauf3ert wird. Aufgrund der

fehlenden Wertangabe zur Einrichtung wird dieser Vergleichspreis ausgeschieden.

Bei Vergleichspreis LNr. 4 handelt es sich um die auf der Stiege 3 situierte Wohnung
Top 21 im 2. Stock mit einer Gesamtnutzfldche von 71,85 m? It. NWGA. Die Raumlich-

keiten mit drei Aufenthaltsrdumen entsprechend der tabellarischen Darstellung unter
Punkt 2.12 samt einem zugeordneten Einlagerungsraum sind sohin vergleichbar mit der
bewertungsgegenstandlichen W4/2/1. Die Wohnung verflgt weites Uber eine Loggia
ohne Angabe der Flache.

Die Wohnung wurde mit Kaufvertrag vom 05.01.2021 von privat an privat lastenfrei um
€ 210.000,00 verauliert, das entspricht einem Preis je m? von € 2.918,69.

Aufgrund des nicht vergleichbaren Ausstattungsmerkmales ,,Loggia“ wird dieser Ver-

gleichspreis ausgeschieden

Bei Vergleichspreis LNr. 5 handelt es sich um die auf der Stiege 4 situierte Wohnung
Top 31 im 2. Stock mit einer Gesamtnutzfldche von 71,96 m? It. NWGA. Die Raumlich-

keiten mit drei Aufenthaltsrdumen entsprechend der tabellarischen Darstellung unter
Punkt 2.12 samt einem zugeordneten Einlagerungsraum sind sohin vergleichbar mit der
bewertungsgegenstandlichen W4/2/1. Die Wohnung verflgt weites Uber eine Loggia
ohne Angabe der Flache.

Im Zusammenhang mit einer Verlassenschaftsabwicklung wurde ein Hélfteanteil der
Wohnung mit Kaufvertrag vom 14.12.2020 von privat an privat lastenfrei um insgesamt
€ 86.000,00 veréulRert, das entspricht einem Preis je m? von € 1.195,11.

Aufgrund der nicht fremdvergleichbaren Umstande wird dieser Vergleichspreis ausge-

schieden.

Bei Vergleichspreis LNr. 6 handelt es sich um die auf der Stiege 1 situierte Wohnung
Top 10 im 2. Stock mit einer Gesamtnutzfldche von 79,04 m? It. NWGA. Sie verfiigt
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Uber insgesamt drei Aufenthaltsradume, samt einem zugeordneten Einlagerungsraum, ist
aber vergleichbar mit der bewertungsgegenstéandlichen W4/2/1.

Die Wohnung wurde mit Kaufvertrag vom 10.08.2020 von privat an privat lastenfrei um
€ 240.000,00 verauliert, das entspricht einem Preis je m? von € 3.036,44.

Bei Vergleichspreis LNr. 7 handelt es sich um die auf der Stiege 4 situierte Wohnung
Top 35 im 3. Stock mit einer Gesamtnutzflache von 71,96 m2 It. NWGA. Die Raumlich-

keiten mit drei Aufenthaltsrdumen entsprechend der tabellarischen Darstellung unter
Punkt 2.12 samt einem zugeordneten Einlagerungsraum sind sohin vergleichbar mit der
bewertungsgegenstandlichen W4/2/1. Die Wohnung verflgt weites Uber eine Loggia
ohne Angabe der Flache.

Die Wohnung wurde mit Kaufvertrag vom 30.04.219 von privat an privat lastenfrei um
€ 290.000,00 verauRert, das entspricht einem Preis je m? von € 4.030,02.

Aufgrund des nicht vergleichbaren Ausstattungsmerkmales ,,Loggia“ wird dieser Ver-

gleichspreis ausgeschieden.

Bei Vergleichspreis LNr. 8 handelt es sich um die auf der Stiege 2 situierte Wohnung
Top 27 im 3. Stock mit einer Gesamtnutzflache von 59,60 m? It. NWGA. Die Raumlich-

keiten mit drei Aufenthaltsrdumen entsprechend der tabellarischen Darstellung unter
Punkt 2.12 samt einem zugeordneten Einlagerungsraum sind sohin vergleichbar mit der
bewertungsgegenstandlichen W4/2/1. Die Wohnung wurde mit Kaufvertrag vom
02.10.2019 von privat an privat lastenfrei um € 200.000,00 verduRert, das entspricht ei-
nem Preis je m? von € 3.355,70.

Dem Kaufvertrag konnte entnommen werden, dass die Wohnung befristet vermietet (bis

30.06.2020) verduflert wird. Aufgrund der Vermietungssituation ohne Angabe der

Mieteinnahmen wird dieser VVergleichspreis ausgeschieden.

Die Vergleichspreise werden unter Zugrundelegung des Immobilienpreis-spiegels auf

den Stichtag harmonisiert:
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Eigentumswohnung 1190 Wien
Stichtag 2021
gebrauchte ETW, gute WL/ durchschn. WW

2017  3.185,10 /m? 2017
2018  3.575,31/m? 2018
2019  3.727,33 /m? 2019
2020  3.733,19 /m? 2020
2021  4.083,84 /m? 28,22% 14,22% 9,56% 9,39%
Tagebuch- . Gesamt- SUmITe (bew.) mz2-Preis EUR/ . B . - N
LNr KV-Datum 2ahl Wohnung Kaufpreis Anmerkung flache der Nutzflache bew. NF Preis EUR je Anteil |Harmonisierung Stichtag 2021|
Anteile :
Top 38/ |Wz/2Sz/
1 | 14.07.2021 | 4867/2021 |Stg. 2, Ku/VR/B/ € 320.000,00 priv. an priv. 70,84m2 | 1314 | 70,84m? | 4.517,22 /m? 243,53 / Anteil 0,00% 4.517,22 /m?
5.Stock |WC/2 AR
Top 5/ Stg W2/ 3 SZ/
2 | 19.03.2021 | 4022/2021 |3, Ki/VR/FL/ | € 285.000,00 priv. an priv. 65,75m2? | 1272 | 65,75m? | 4.334,60 /m? 224,06 / Anteil 0,00% 4.334,60 /m?
1.Stock  |B/ WC/AR
Top 21/ W2Z/2SzZ/ priv. an»priv. (Iaslgnfrei)
3 | 20012021 | 9812021 [Stg1,  |KWVRIFL/ | € 265.000,00 | Zmi=baschiatkes | 61 gam | 1199 | 61,84m2 | 4.285,25/m2 | 221,02/ Anteil ausgeschieden
3.Stock |B/ WC/AR KV
4 | 05.01.2021 | 235/2021 |Stg 3, € 210.000,00 priv. an priv. 71,95m? | 1366 | 71,95m? | 2.918,69 /m? 153,73 / Anteil ausgeschieden
2. Stock B/ WC/AR/
’ Loggia
Top 31/ \il(vuzlciflfli / priv. an priv.
5 | 14.12.2020 | 530/2021 |Stg 4, € 86.000,00 Verlassenchafts- 71,96m2 | 683 71,96m2 | 1.195,11 /m? 125,92 / Anteil ausgeschieden
2. Stock E/ WC/AR/ abwicklung
oggia
Top 10/ (Wz/2SzZ/
6 | 10.08.2020 | 4067/2020 (Stg 1, Ku/VR/B/ € 240.000,00 priv. an priv. 79,04m2 | 1491 | 79,04m? | 3.036,44 /m? 160,97 / Anteil 9,39% 3.321,64 /m?
2Stock  |WC/2 AR
7 | 30.04.2019 | 3010/2019 (Stg 4, € 290.000,00 priv. an priv. 71,96m2 | 1366 | 71,96m? | 4.030,02 /m? 212,30/ Anteil ausgeschieden
3. Stock B/ WC/AR/
’ Loggia
Top 27/ |Wz/2SZ/ priv. an priv.
8 | 02.10.2018 | 4615/2018 |Stg. 2, KU/VR/FL/ | € 200.000,00 | befristet Vermietetbis | 59,60m2 | 1136 | 59,60m? | 3.355,70 /m? 176,06 / Anteil ausgeschieden
3.Stock  |B/ WC/AR 30.06.2020

Durchschnittlicher Vergleichswert zum Stichtag

4.057,82 /m?

Es errechnet sich sohin ein durchschnittlicher Vergleichswert pro m2 (Mittelwert

der bereinigten Vergleichswerte) von € 4.057,82.

Der Sachverstandige legt seinen Berechnungen diesen Vergleichswert pro m? fur die
Wertermittlung der Wohnung W4/2/1 der Stiege 3 zugrunde.

Es errechnet sich ein aus den Vergleichswerten ermittelter Verkehrswert zum Stichtag

wie folgt:

aus Vergleichswerten
Durchschnittlicher Vergleichswert zum Stichtag Nutzflache ermittleter
Verkehrswert
Wohnung W4/2/1 4.057,82 /m2 x 67,67m? = EUR 274.592,80
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3.3 Verkauflichkeit der unbelasteten und geldlastenfreien Liegenschaftsanteile

Die Verkauflichkeit der gegenstandlichen Wohnung W 4/2/1 wird aufgrund der Lage,
sowie der Grolie der Wohnung als gut marktgangig gesehen.
Der Verkehrswert wird vom Vergleichswert abgeleitet. Eine Marktanpassung ist daher

nicht notwendig.

vorlaufiger Verkehrswert der unbelasteten 1314/376130-stel

Anteile (BLNrn. 404) an der Liegenschaft EZ 241 untrennbar

verbunden mit Wohnungseigentum an W 4 Stiege 2 zum Stichtag

2021 abgeleitet aus dem Vergleichswert EUR 274.592,80

abzlglich Marktanpassung 0% EUR 0,00

Verkehrswert der unbelasteten 1314/376130-stel Anteile (BLNTr.
404) an der Liegenschaft EZ 241 untrennbar verbunden mit
Wohnungseigentum an W 4 Stiege 2 zum Stichtag 2021 EUR 274.592,80

Verkehrswert der unbelasteten 1314/376130-stel Anteile

(BLNrn. 404) an der Liegenschaft EZ 241 untrennbar

verbunden mit Wohnungseigentum an W 4 Stiege 2 zum

Stichtag 2021 rd. EUR 275.000,00
(in Worten: Euro zweihundertfiinfundsiebzigtausend)

Anm.: Die im gegenstandlichen Bewertungsgutachten dargestellten, EDV unterstiitzten Berechnungen erfolgen
mit vollstdndigen Zahlen. Durch die Darstellung mit lediglich 2 Kommastellen kann es zu Abweichungen durch

Rundungsdifferenzen in den Einzelergebnissen kommen.
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3.4 Verkehrswert
Der Verkehrswert wird It. Liegenschaftsbewertungsgesetz folgendermalien definiert:
82. (2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduRerung der Sache tblicherweise

im redlichen Geschaftsverkehr fir Sie erzielt werden kann.

(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Per-
sonen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auRBer Betracht zu bleiben.

83. (3) Rechteund Lasten, die mit der zu bewertenden Sache verbunden sind und de-
ren Wert beeinflussen, sind bei der Bewertung entsprechend zu beriicksichti-
gen.

Der gerundete Verkehrswert der 1314-stel Anteile (BLNr. 404) untrennbar verbunden mit
Wohnungseigentum an W 4 Stiege 2 an der Liegenschaft

Plz./ Ort 1190 Wien
Heiligenstadter Stral3e 81-87 ident Barawitzkagasse 27 ident

Adresse Gallmeyergasse 18
EZ: 241

GST-NR.:  367/4

GB.: 01503 Heiligenstadt
BG: Dobling

wird vom gefertigten Sachverstandigen aufgrund seiner Wahrnehmungen anlasslich der
Befundaufnahme beim Lokalaugenschein, der dem Sachverstandigen von Seiten des Auf-
traggebers und der beim Lokalaugenschein Anwesenden erteilten Informationen und den

zur Verfugung gestellten Unterlagen, der Beschreibungen und Ausfiihrungen im Gutach-
ten selbst, sowie der Erhebungen des Sachverstandigen und der Lage am Realitdtenmarkt

zum Bewertungsstichtag 16.11.2021 bewertet wie folgt:

Verkehrswert der unbelasteten 1314/376130-stel Anteile

(BLNrn. 404) an der Liegenschaft EZ 241 untrennbar

verbunden mit Wohnungseigentum an W 4 Stiege 2 zum

Stichtag 2021 rd. EUR 275.000,00
(in Worten: Euro zweihundertfiinfundsiebzigtausend)

Der Verkehrswert ist geldlastenfrei ausgewiesen.
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4 SCHLUSSBEMERKUNGEN

Der gefertigte Sachverstandige ist bei der Erstellung des Befund und Gutachtens von den
ihm zur Verfligung gestellten Unterlagen und den ihm gegebenen Informationen aus-
gegangen. Sollten sich einzelne Unterlagen als nicht vollstandig oder unzutreffend her-
ausstellen, oder weitere Umsténde, wie z. B. die Vorlage von neuen Informationen und
Grundlagen auftreten, die fir Befund und Gutachten relevant sind, so behalt sich der
gefertigte Sachverstandige eine Gutachtenserganzung bzw. -a&nderung und Anpassung

seiner Meinung vor.

Die Liegenschaft wurde mit bloBem Augenschein besichtigt. Die Begehung und Besich-
tigung wurde in jenem Ausmal’ durchgefiihrt, in welchem die Objekte zuganglich waren.
Bodenuntersuchungen zu eventuellen Kontaminierungen wurden nicht beauftragt und
nicht durchgefuhrt. Fir die Bewertung wird keine Bodenkontaminierung und Altlasten-
freiheit unterstellt. Es wurden bei der Befundaufnahme keine Hinweise festgestellt, die
auf eine Bodenkontaminierung und Altlasten schliellen lassen. Vom Sachverstdndigen
wurde weder eine bauliche Untersuchung der Geb&ude durchgefuhrt, noch wurde eine
Untersuchung der Teile durchgefihrt, welche tberdeckt sind, sich nicht offen darbieten
oder unzugénglich sind. Hinsichtlich solcher Teile wird davon ausgegangen, dass sie

entsprechend gewartet wurden und sich in gutem Zustand befinden.

Daruber hinaus liegen Befund und Gutachten keine Untersuchungen hinsichtlich
Baustatik, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische und pflanzliche Schadlinge,
Schadstoff belasteter Baustoffe, Verwendung von gesundheitsschadlichen Materialien,
Bauméngel und Bauschéaden zugrunde. Es kann keine Aussage (iber den Zustand von
Geb&udeteilen abgegeben werde, die nicht untersucht wurden. Die Feststellungen des
Sachverstandigen zum Bau- und Erhaltungszustand des Geb&udes basieren auf bloRem
Augenschein, daher dirfen diese nicht so interpretiert werden, als wirden diese die

Konstruktion oder das bauliche Geflige des Gebaudes in seiner Gesamtheit beurteilen.
Die Funktionstlichtigkeit der haustechnischen Anlagen wurde nicht explizit Gberprift.

Der ermittelte Verkehrswert der Liegenschaft stellt jenen Betrag dar, um welchen die

Immobilie von Erwerbern zum zivilrechtlichen Preis gekauft wird.
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Das Ergebnis der Bewertung kann aufgrund der Unsicherheit einzelner in der Bewertung
eingeflossener Faktoren (u. a. Einbindung von Erfahrungswerten) keine mit mathemati-
scher Exaktheit feststehende GroRe sein. Weiters ist zu vermerken, dass der ermittelte
Verkehrswert nicht zwingend bedeuten, dass ein entsprechender Preis, auch bei gleich
bleibenden dufl3eren Bedingungen, im Einzelfall jederzeit und insbesondere kurzfristig am
Markt realisierbar ist.

Befund und Gutachten durften direkt und indirekt nur vom Gericht und den Parteien
(bzw. deren Rechtsvertretern) und durch diese nur fiir Zwecke verwendet werden, die mit
der gegenstandlichen Rechtssache in unmittelbaren Zusammenhéngen stehen (nicht fir
steuerliche Zwecke oder Finanzierungszwecke). Der Sachverstandige haftet nicht gegen-
tber Dritten bzw. bei Verwendung von Befund und Gutachten fiir einen anderen als den

angegebenen Zweck.

Befund und Gutachten werden in vier Ausfertigungen erstellt, die erste bis dritte erhalt

der Auftraggeber, die vierte Ausfertigung verbleibt in meinem Akt.

In Dateiform Ubermittelte bzw. veroffentlichte Fassungen von Befund und Gutachten
wie z.B. als PDF-Datei sind aufgrund der Mdéglichkeit der Fremdmanipulation grundsatz-
lich nicht verbindlich, als Originale gelten lediglich die unterschriebenen und gebunde-
nen ausgedruckten Originalausfertigungen in der im Befund und Gutachten angegebenen
Anzahl,

Befund und Gutachten bestehen aus 36 Blatt Text, 10 Blatt Anhang und 11 Blatt Fotodo-

kumentation (mit 61 Fotos).

Unterzeichner | Martin Roth

?\; Datum/Zeit-UTC | 2022-06-30T18:32:51+02:00

Prifinformation | Informationen zur Prifung der
elektronischen Signatur finden Sie unter:
https://www.signaturpruefung.gv.at

Ny

Hinweis | Dieses mit einer qualifizierten elektronischen Signatur
versehene Dokument hat gemdB Art. 25 Abs. 2 der Verordnung
(EU) Nr. 910/2014 vom 23. Juli 2014 ("eIDAS-V0") die
gleiche Rechtswirkung wie ein handschriftlich
unterschriebenes Dokument.

Wien, am 29.06.2022 SV DIPL. ING. MARTIN M. ROTH

DI Martin Roth Seite 36 von 57 SV-G-2022-03.01.2



5 ANHANG (KOPIEN ZUM TEIL VERKLEINERT)
5.1 Grundbuchauszug

AN

2/, 58S\1hb

Notariat

Mag. Thomas Holler
7100 Neusiedl/See
DVR 1021532

JUSTIZ  nepusu osrenneion G B

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01503 Heiligenstadt EINLAGEZAHL 4
BEZIRKSGERICHT Débling

R R e R R P NS Y

*** Eingeschridnkter Ruszug ehdiad
e B-Blatt eingeschrinkt auf die Laufnummerin) 404 Ru*
o) C-Blatt elngeschridnkt auf Belastungen flr das angezelqre B-Blatt B L.

AR FTANA AN A AATARNT L AN A AT AA R A AN E RN N ATE RN NN T NN R T NN T AAN A AN S AN AN PR st Al r s
Letzte TZ 5793/2021

WOHNUNGSETGENTUM

Einlage umgeschrieben gemid Verordnung BGBl, II, 143/2012 am 07.05.2012

FEAXXSEANSXARNSASGKAAT AN FANSANSLAVAANRRN A1 WUTNUVARNSAREIATIATOIRANPPARRIREFTRESPRIRNTS

GST-NR G BA (NUTZUNGI FLACHE GST-ADRESSE
36774 GST-Fléche 7934
Bauf. (10} 3539
Garten(lo) 2443
Sonst (40} 1952 Heiligenst#dter StraBe §1 - 87
B Kagasse 2]

Gallmexergasse 18

Legende:

Bauf, (10); Bauflichen (Gebaude)

Garten(l0): Gdrten (Gdrten)

Sonst (40) : Sonstige (Parkplitze)

LA A AR R A R R R A A A S A A R R R R R R R A R R L RS S s Az T TR TEIFAN TR T AN NTAAN SN TR A AT R AN T A"
1 a 1015/1920 RECHT der Wasserleitung und Réhrenlegung auf den

Lleﬁenschaften EZ 930 GB Helligenstadt gem Par 1 Vertrag 1920-07-30

2 3 4235/1871 Bauplatz (auf] Gst 367/4

3 a 367/1982 B&6H/1382 Erbauunﬂ eines Hauses daufi GSt 367‘1

PRI AN P LS P AT RS T TR TIATRASRATRFNTHIOTTS [l TA TR RS R AN R AN E A AR AN S AAN S AN P AN S AN N R A

3 { N i 13147376130

GEB: 1947-03-19 ADR: Helllgenstiddter Str. 81-87/11/4 1120
78 W um_an < un Arage
£ 2839/1290 IM RANG 7002/198% Kaufvertrag 1989-02-07 Eigentumsrecht

ANFAIANAATNACCAVRAVIAVOAT AN AN RO Tre (C ShPrdardbsrsrrsrtbat st Pt s e YRy

AMSAAR T ANN AN AT A P PATRANIANRANNANSY HTINWETS AA* AR stsst b usAssAbstaptrsnbivedns

Eintragungen ohne Wihrungshezeichnung sind Betrdge in ATS.

AAF AR N A A AR AN N AN R AN CA N R AN T AN N AN NN SN T A XN A AR R AAA N A ANS A AN s A s hh s A hbashavrnnw

Grundbuch 29.11,2021 15:02:27
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5.2 Technische Beschreibung (Bauakt, undatiert)

_———
STAWOG GEmTINNDTY OF
WORNBAY GESTLLI AT M E W
WIEN 3%, NULERCHEVFILESTR & &

PECINISCIAE BESCIMEIGING

'.ne:tr.isftx tohnhanasanlaze der STAYIC Gomeinn, Wolinbau Gmill
\‘- = Yiden 1 {cilipgenstidicyr Siralle 81-8

I, SITUIEMNG

1, Auf des Grundsiiick 308/2, 567/4 und 365/1 in £Z 241
dor Kat, Gem, deiligenstedt werden inageamt
4 Sticgenbkinger mit imagzemant 239 YWohnungoen errichtot,

Daven aind 63 Dinmizrer - Ushnungen
38 Zweizinmer -~ Wohnungen
151 Droizimmor ~ Wolhnungen
37 Vierzicuer - Vohauugen

Alle Stiegeuliivser erliclien Selbstfalirerculziige in
Schichten cingebeul,

2, Dio Traktce parallel sur Baravitzkagosse und Galluneyere
gasse sind pemil dor Douklaszase IIX der Tral:it an der
Heiligenotiidtor Strade und der Zwlachentralrd der
Daunklasse IV und der Trakt cu der Dorawitskagasse
porellel sur Helligenstldier Strafle gomil dor
= Dauklopge VI nif€ der Neschriolkuny der Gesinshihe
swischen 25 und 30 m orrichtci,

3. Die PEli=Abstellpliizme sind zua Teil und zwar 32 Stiick
in den Gebivden und 66 Stiick inm Freienm untergebracht.

4. Die Grundotiiekfliiche hetrizt 7.930,00 n2
Die verloute Fliche dbetwriigt 2.759,47 n2
Der umbaute Raum Dbetrizt B84.540,63 n3.

I1., BRSCREISGUNG DER STILGONIIAUSIR

Die Sticgenhinger und zver das Sticgenhaus YII, dos Stiegon-
Laus IV an der Heiligenstédter Strale, ein Teil des Stiegen-
Houses II (Zwisclentrokt), erhalten in Erdgeschod durche

- gehendo Geschiftslokale,

In dem Stiegenhaus II dat dag fleizhons Liv die gesamte
Aclage untergebrocht, in welchen gleichzoitig die Warm—
vasserbercitung fiir die gesenmte Anlage aufgoestellt wird,

—
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11X, DESCIMEIGUNG D™t XONSTOUIIION

1.

Je

A

6.

7

2.

Pie Fundieruny der Stiogenhiucer I swm Teil II
(Upaihons) wnd vin Toil doa Stiogenhouses IV on
der Gallmeyergasse wird als durchgehende Stahl-
botonplatio ausgehilded,

Die Ubwrigen Gobilndeteile worden anf Streifonw
fendomonten aus Stawpiheton errichtet,

Das anfgehendo Manerverk Denkohd aus vopgefariigten
Groftafeln sowohl nun kevamischem Haterial ols aunch
aus Stalilbeiou,

Pio Groltafeln des aufgehenden Manerwerkes werdsn
teils mit Gipo- teils mit Zeaentmbriel verputst,
Die Zwlschenwinde sind cus Loramiscuen Uantericl nid
beidseitigen Giveputz ausgelihei,

Dio iragonden focien sind aus Stnalbotemrippondechon
wit POlikSryer aurs korenizchen Hatevial avf der
Uatoracite pit Gipspuiz verschon, vorgoicr tigt,

Pie Stiegenlinfo und Sticgenpedeste werden ans
Stablbeten vorgefevtigt,

Dio Dulbiden in den Zimneen hestchen aus Klebeparkett
in den Hobeoriuvaon ans PVCO-lDelogz, welohor auf
gchwimmendon Lstrich mit Triitochalldizaaschichite
verlegt vird.

Die Haupte und Zwischenpodesto der Stiegenhiiuser
verdzn it PYerrazzoplattenpflaster, die Stiogen=-
leufplotien mit Hunststeintrittplation bologt,

Dor Keilexfubboden besteht auo 1o em Detonpflastoer.

Die Dachdecluns besieht cus nehreren Lagen Doshpappo,
pond= und Iiesbeschichtet, welche aul einer 5 cm
atarkon Virneisoliorgchichto anf die Dachdecke wverlogh
wird,

Alle Téren =rhalien Stahlsergenstbckes Die Tirblitter
werden aus Vollban— bov. ale Glastiiren ausgefithet.

Die durchgchenden Fonsterbiinder bestohen ous Verbund-
fonatern, welche in den Kiichon mit Drohkippboschleg
verseien sinds

Kanalisation. Die Ab=- und Niederachlaguisaser worden
in Steinzeugrobron in die bestchonde Strefornkanalisation
pofihet,

Die freibleibonden Fliichen zwischen don Trakiéen werden
girtnerisch peotaltot.
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5.3 Energieausweis (auszugsweise)

Energieausweis fiir Wohngebaude

OiB ooy AL Axt 2019
GEBAUDEKENNDATEN EA-Art:
Brutto-Grundflache (BGF)  6.970.3 m* Helztage 257d Art der LUfung Fensteriftung
Bezugsfliiche (BF) 55763 m Helzgradtage 3218 xd Solarthermia -m
Brutto-Volumen (Vg) 190369 m* Klimaregion N Fhotovaltalk = kWp
Gebiude-HOlfische (A) 45783 m Norm-AuRentemperatur <122 °C Stromspelcher = KWh
Kompaktheit (A/V) 0.241/m Soll-lnnentemperatur 220+ WWAWEB-System (primar) kombiniert
charakieristische Linge (L) 416m mittierer U-Wert 1,130 wymK WW-WB-System (sekundir, opt) -
Teil BGF -m? LEK -Wert 55,16 RH-WB System (primir) Kessel, Gas
Teil-BF -m Fauweise mittelschwere RH-W8-System (sekundir, opt) -
Teil-Vy -m'
WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzidima)

Ergebnisse
Referenz-Heliwdrmebedarf HWBg e~ 60,2 KWh/m’a
Helzwirmebedarf HWBj = 60,2 OVh/m
Endenergiebedar! EEBpc = 1419 KWh/m'a
Gesamtenergieefzienx-Faktor foresm* 152
Erneverbarer Anteil
WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortkiima)
Refs HeirwErmebedar! Qe 467,788 kWh/a HWig o= 671 Wh/m®a
Heizwirmebedarf Qnax= 440035 kWh/a HWBs» 640 KWh/m'a
Warmwasserwiirmebedaf Q= 71,207 kWh/a WWWE= 102 KWh/m*a
Heizenergiebedarf Quasex= 893,798 kwh/a HEBg= 1201 KWh/m*a
Energieaufwandszahl Warmwasser Caw2ww ™ 167
Energieaufwandszahl Raumheizung Canzan~ 141
Energicaufwandszahl Heizen epnz™ 337
Haushahsstrombedarf Qusn= 150758 KWh/a HHSE= 228 KWh/m‘a
Endenergiebedarl Quns ™ 1,050,554 kwh/a EEBgx~ 1515 KWh/m*a
Primirenergiebadarf Qo= 1.243,47¢ kWh/a PEBsx= 1753 KWh/m*a
Primiirenergiebadarl nicht emeuerbar Qretnemst ™ 1.151.568 kwh/a PEBy e g™ 1652 KWh/m'a
Primirenergiebadarf erneuerbar Qremensc=  97.511 kWh/a PEBuask= 140 MWh/m'a
dquivalente Kahlendioxidemissionen Qcozerse=  258.253 kgfa COpqsx= U1 kg/m’a
Gesamtenergieeffizienz-Faar forrgn= 153
Photovaltas-Export Qo se = 0 kWh/a PVEgepontsk ™ 0.0 ¥Wh/m?a
ERSTELLT sty
GWR-Zah! Erstellerln TV AUSTRIA S VICES Gi.BH
o untenschin. TUV AUSTRIA SERVICES GMBH
Galtigkeltsdatum 05.02.2030 Geschafsfeid Infrastructure & Y""‘ﬂm‘_@(‘ Austria
Geschiftsaahl EA-19-0022

Deutsdmm(ta, 230 yyél.n
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Energiekennzahlen fir die Anzeige in

Druckwerken und elektronischen Medien
Energieausweis-Vorlage-Gesetz 2012 — EAVG 2012

Bezsichinung EA-19-0022_1190 Reiligensiadier Sir. 81-67, Stg. 2

Gebiudeteil Wohnen - Sliege 2

Mutzungsprofil ‘Wichmgebawede mit 10 und mehe Nuizungzeinheiten Baujahr 1972
Sthralte Heiligensiadier Siralle B1-87/Stiege 2 Katasiralgemeinde Hedligensiadt
PLZ/Ort 1190 Wien-Dkling KG-Mr. 1503
Grundstickanr. 3674 Seehihe 1

Energiekennzahien [t. Energisausweis.

HWB 67  wwnima fGEE 1,53 -

Energicausweis Ausstellungsdatum 06.02 2020 Giltigkeitsdatum 0502 2030

Der Ensrgieausweis besteht aus - ziner ersten Seite mit einer Efzienzskala,
- ziner zweiten Seite mit detailierien Ergebnisdaten,

- Empfehlung wen Malknahmen - ausgencmmen bei Neubau -, deren Implementierung den
Endenergiebedarf azs Gebaudes reduziert und technisch und wirtschaflich zweckmalig st

- ginerm Anhang, der den Vorgaben der Regeln der Techn'® entsprachen muss.

HWB Der Heizwarmebedarf beschreit jene Warmemenge, welkche den Raumen rechnerisch zur Beheizung zugefihrt werden
muss. Einheit KWhim* Jahr

f GEE Der Geaarrtbnergieeﬁz enz-Faktor ist der Quotient aus dem Endenergiebedarf und einem Referenz-Endenergiebedart
(Anforderung 2007).
Eave 3 Wind ein Gebaude oder ein Mutzungsobjekt in einem Druckwerk oder einem elekironischen Medium zum Kauf oder zur
- In-Bestand-Nahme angebofen, so sind in der Anzeige der Heizwarmebedarf und der Gesamienergieeffizienz-Fakior des
Gebaudes oder des Mutzungsobjekts anzugeben. Diese Phicht giltt sowohl fir den Verkdufer cder Bestandgeber als auch
fur den won diesem beaufiragien Immobilienmakler.

EaviE g4 (1) Beim Verkauf eines Gebaudes hat der Verkaufer dem K3ufer, bei der In-Bestand-Gabe eines Gebaudes der
- Bestandgeber dern Bestandnehmer rechizeitig vor Abgabe der Veriragserklarung des Kaufers oder Bestandnehmers sinen
zu diesem Zeitpunkt hichstens zehn Jahre alten Energisausweis wvorzulegen und ihm diesen oder eine vollstindige Kopie
desselben binnen 14 Tagen nach Veriragsabschluss auszuhandigen

EAVG £8  Wird dem K3ufer oder Bestandnehmer vor Abgabe seiner Vertragserklarung ein Energieausweis vorgelegt. so gilt die darin
angegebene Gesamtenergieeffzienz des Gebaudes als bedungene Eigenschaft im Sinn des § B22 Abs. 1 ABGB.

Eavs &7 (1) Wird dem Kaufer oder Bestandnehmer enigegen § 4 nicht bis spatestens zur Abgabe seiner Viertragserkiarung ein
- Energieausweis vorgelegt, so gilt zumindest eine dem Alter und der Art des Gebaudes entsprechends
Gesamtenergieeffizienz als vereinbart.
{2) Wird dem Kaufer oder Bestandnehmer enigegen § 4 nach Verragsabschluss kein Energieausweis ausgehandigt, so
kann er entweder s=in Recht auf Ausweisaushandigung genchilich geltend machen cder selbst enen Energieausweis
emnholen und die ihm daraus entstandenen Kosten vom Verkaufer oder Bestandgeber ersetzt begehren

EfvG E8  Verenbarungen, die die Voriage- und Aushandigungspflicht nach & 4, die Rechisfolge der Ausweisvorlage nach § @, die
Rechtsfolge unterassener Vorlage nach § 7 Abs. 1 einschliellich des sich daraus ergebenden Gewshrleistungsanspruchs
oder die Rechtsfolge unterlassener Aushandigung nach § 7 Abs. 2 ausschliellen oder einschrinken, sind unwirksam.

E&vs Eg (1) Ein Verkdufer, Bestandgeber oder Immobibenmakler, der es entgegen § 3 unterlasst, in der Verkaufs- oder
- In-Bestand-Gabe-Anzeige den Heizwarmebedarf und den Gesamtenergieeffizienz-Faktor des Gebdudes oder des

Mutzungsobjekis anzugeben, begeht, sofemn die Tat nicht den Tatbestand einer gerichtlich strafbaren Handlung erfullt cder
nach anderen Verwaltungsstrafbestimmungen mit strengerer Strafe bedroht ist, eine Verwalungsibertretung und ist mit
einer Geldstrafe bis zu 1 450 Euro zu bestrafen. Der Verstolk eines Immobifenmakiers gegen § 3 ist entschuldigt, wenn er
szinen Aufiraggeber dber die Infermationspflicht nach dieser Bestimmung aufgeklart und ihn zur Bekanntgabe der beiden
Werte beziehungsweise zur Einholung sines Energieausweises aufgefordert hat, der Aufiraggeber dieser Auffordenung
jedech micht nachgekommen ist.
[2) Ein Verk3ufer cder Bestandgeber, der es entgegen § 4 unteridsst,
1. dem Kaufer oder Bestandnehmer rechizeitig einen hichstens zehn Jahre alten Energieausweis
vorzulsgen oder
2. dem Kaufer oder Bestandnehmer nach Verragsabschiuss einen Energieausweis oder eine
vollstandige Kopie desselben auszuhandigen, begeht, sofern die Tat nicht den Tatbestand einer gerichtich stratbaren
Handlung erfullt cder nach anderen Verwaltungssirafbestimmungen mit sirengerer Strafe bedroht ist, eine
Vernwaltungsiberiretung wnd ist mit einer Geldstrafe bis zu 1450 Euro zu bestrafen.

ArchiPHYSIK 17.0.26 - lizenziert fir TUV AUSTRIA SERVICES GMEH mizen 06.02.2020
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Datenblatt - ArchiPHYSIK

EA-19-0022_1190 Heiligenstadter Str. 81-87, Stg. 2

Brutto-Grundfléche §.370,32 m charakieristische Lénge (Ic) 416 m
Konditioniertes Brutto-\olumen 18.03888 Kompaktheit (1) 024 1im
Gebaudehdlffidche 457826 m?
Energiebedarf Wohngebaude mit 10 und mehr Nutzungssinheiten
Standortklima

Nutzenergie Endenergie Primérenergie CO2-Emissionen

Haushaltsstrom |
Hilsenergie
Warmwasser .
Gesamt 98 97,50 1.058.554 151,80 1.249.479 179,30 258.253 37,10
HWE sk £455 kwnrea  HEB sk 129,10 KWhimia KEB sk EEB =« 151,80 Whmma
HWE Ratsk 6710 kwhra QU we fGEE 1530 -
Gebdude mit Bezugs-Transmissionsleitwert Wehngebaude mit 10 und mehr Nutzungasinheiten
Standoriklima
HWE 26 @51 wwnmam - 26- (1+2/1c)
HWB 265K 3767 kwheza  HEB 283K 7700 KRR KEB 26 EEB 26,5k 100,00 WHRmaa
Q urne Wie2e KB et np
ArchiPHYSIK 17.0.26 - lizenziert fior TUW AUSTRIA SERVICES GMBH mizen 06.02.2020
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5.4 Vorschreibung Josef Opitz vom 01.01.2022

Andig verl. n. Josef Opitz
Zu Hd. Mag. Thomas Holler
Cffentlicher Notar
kalvarienbergsiralie 3
7100 Keusiedl am Sze

.’f 3
f \]
}
"'\., ——
Kowm, Rar Praf, Haws P Wersixich
Tomsiitien- aed Vermageanierbpnd mih
d040 Wira, Priag Evgen-Lirafe 14

HG Wi FY rarivis OK: pragaqr

WEG
19. Heiligenst. 3ir. 81-87
Uegenschaft 1981
Heiligenstadter Strafie 81-87
1190 Wien
Hutzung 204
Josef Opitz Verl.
Wohnung
(Wohnzweck)

UID: ATUSBEO9E580

Vorschreibung 1/2022 Rechnung 221931300063 1.01.2022
{Duplikat)
Rlcklage 69, 87 0%
Betriehskosten 167,21 10%
Zentralheizung 6,24 20%
wWarmmwasser 24 10 10%
Matho gesanmt 307,42
10% LSt 16,13
20% St 11,25 29 38
summe EUR 336,80

hre Zahlungsreferenz fiir e-banking: 219311460000

Diese Rechnung gilt bis zur Ubermittiun
einer neuen vorschreibung hzw. his zu
ende des Vertragsverhdltnisses.

Bankverbindung: BA BIC: BEALATWW

g
I

[BAM: AT3E 1100 0097 2545 1981

hre Zahlungsreferenz fiir e-banking: 219311460000
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5.5 Planwerk
LEGENDE.

'i 1/ FUSSBODEN :
KLEBPARKETT: 2IMMER -
FYEC KU, BAD WC VR, & GESCHAFTE

i BETONESTRICH: HEIZHAUS '
BETONPFLASTER :PKW ABSTELLPLATZE, KELLERRAUME

I
i KLINSTSTEINPLATTEM : STIEGENHALS
TERRAZZD : WASCHKUCHE
MOSAIK - LOGGEA
2./ TUREN. :
800194 WOHNUNGSEINGANGSTURE ZIMMERTUREN
TOA194 KU BAD
EONGL  WC AL
3/EENSIER:
ALLE FENSTER IN HOLZ , WERBUKD MIT DREHEEECH* AG
IN O, KUCHE DREHKIPPBESCHLAG, DIE LOGGIENTURE

ALS VERBUNDOHEBETURE AUSGEBILDET.

4 fAUFZUGE:
ALLE AUFZUGE DER TYPE [B FUR 4 PERSOMEN ,NUR
IH DEM STIEGEHHEALS IV MIT SAMMELRUF ALGGESTATTET.

S./ALLE MASSE FERTIGMASSE
FLACHEN MIT ROMBAUMASSEN GERECHMET
{TRAGENDE WANDE MIT 2X15CM, ZWISCHENWANDE

MIT ZX1CHM PUTZ )

ANZAHL DER WOHNUNGEN ;
| 121, 221, 3Z1. LZ1. { .
3 12 2 STIEGE 142
m : |F’ARIE ﬂ ; !me NR. 53f4
BEETANDSPLAN
A M :1:100
|

19.,HEILIGEN5TADTERSTR 81-87

FAlLdrg s i

HEI4 GES BEEDTER G 10556

BAUWERBER UND
STAWDG

: GRUNDEIGENTUMER:

| !
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5.6 Fotodokumentation des Sachverstandigen: Foto 1 - 61

= |

Foto 1 Foto 4

Foto 2 Foto 5

Foto 3 Foto 6
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Foto 7 Foto 10

Foto 8 Foto 11

Foto 9 Foto 12
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Foto 13 Foto 16

Foto 14 Foto 17

Foto 15

Foto 18
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Foto 19 Foto 22

Foto 20 Foto 23

Foto 21
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Foto 27

Foto 28

Foto 26

Foto 29
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Foto 33

Foto 30

Foto 34

Foto 35

Foto 32
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Foto 36

Foto 39

Foto 37

Foto 40

Foto 38 Foto 41

DI Martin Roth Seite 53 von 57 SV-G-2022-03.01.2



Foto 42 Foto 45

Foto 43 Foto 46

Foto 44

Foto 47
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Foto 48

Foto 51

Foto 49

Foto 52

Foto 50
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Foto 53

Foto 54
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Foto 55
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Foto 59

Foto 61
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