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Bewertungsgutachten

1. Allgemeines

1.1. Auftrag

Herr Mag. Wolfgang Schmitzer, allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachver-
standiger, wurde aufgrund des Beschlusses des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien mit der
Schatzung der Liegenschaftsanteile 1030 Wien, Obere Viaduktgasse 4, GB 01006 Land-
straBe, EZ 1708, GST-NR 17, B-LNR 44: 350/1485-Anteile W DG (Top 27/geplanter DG-
Ausbau Top 1-6) beauftragt.

Zweck ist die Ermittlung des Verkehrswertes der genannten Liegenschaftsanteile nach den
Vorgaben des Liegenschaftsbewertungsgesetzes im Rahmen der mit Beschluss des BG
Innere Stadt vom 06.11.2024 angeordneten Zwangsversteigerung.

1.2. Bewertungsstichtag

04.03.2025 (Datum der 2. Befundaufnahme)

1.3. Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

e 1. Besichtigung/Befundaufnahme der allgemeinen Teile am 23.01.2025 (Zugang zu
Rohdachboden nicht mdglich)

e 2. Besichtigung/Befundaufnahme der allgemeinen Teile des Gebaudes und des ge-
genstandlichen Rohdachbodens (Top 27) am 04.03.2025 in Anwesenheit des Ver-
pflichteten, dem Rechtsanwalt der betreibenden Partei (Dr. Leopold Boyer) und SV
Mag. Wolfgang Schmitzer

e Einsichtnahme in den Bauakt bei der zustandigen Baubehérde am 21.01.2025

e Einreichplane von 1862

e Einsichtnahme in die Urkundensammlung beim Bezirksgericht Innere Stadt Wien,
insbesondere Wohnungseigentumsvertrag und Nutzwertgutachten zu TZ 2021/1999

e Auskiinfte der Hausverwaltung Rosenberger, 1090 Wien, Berggasse 39, vom
05.05.2025 samt Gbermittelten Beilagen:

- Vorschreibung
- Vorausschau 2025
- Energieausweis vom 24.10.2023

e Grundbuchsauszug vom 16.01.2025

e Div. Grundbuchabfragen Vergleichsgrundstiicke

¢ Abfrage Immoservice Austria (wWww.immoservice-austria.com/)

e Flachenwidmung- und Bebauungsplan und Katasterplan der Stadt Wien
(www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/)

e Vorentwurfsplanung Planungsbiiro Siegl vom 04.09.2018

« Orthofotos, Standortumgebung, Infrastruktur (www.wien.gv.at/stadtplan, www.openstreet-

maps.com, maps.google.at, www.hora.gv.at)
e Abfrage Verdachtsflachenkataster (www.umweltbundesamt.at/vfka)

e Larmkarte (maps.laerminfo.at)

e Recherche Statistik Austria (www.statistik.at)

e Hauser Kataster nach Salzberg

e Preiserhebungen

e Immobilienpreisspiegel 2024 vom Fachverband der Immobilientreuhander
e Interne Vergleichspreissammlung

e Fotodokumentation der angefertigten Bilder im Zuge der Befundaufnahme
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1.3.1. Beilagen

Fotos vom 04.03.2025 anlasslich der Befundaufnahme

Vorentwurfsplanung vom 04.09.2018

Nutzwertgutachten

Wohnungseigentumsvertrag vom 25.08.1993

Neufassung des Ubereinkommens zur Begriindung von Wohnungseigentum vom
02.07.1996

2. Neufassung des Ubereinkommens zur Begriindung von Wohnungseigentum vom
27.10.1997

Vereinbarung zur Berichtigung des Wohnungseigentums vom 19.01.1999
Energieausweis vom 24.10.2023

Literatur

Liegenschaftsbewertungsgesetz

ONORM B 1802 Liegenschaftsbewertung Grundlagen; 01.12.1997

ONORM B 1802-2 Liegenschaftsbewertung DCF; 01.12.2008

ONORM B 1802-3 Residualwertverfahren; 01.08.2014

Wohnungseigentumsgesetz i.d.g.F.

Exekutionsordnung i.d.g.F.

Bauordnung Wien i.d.g.F.

Ross/Brachmann/Holzer, Ermittlung des Bauwertes von Gebduden und des Verkehrs-
wertes von Grundstiicken, 29. Auflage 2005

Réssler/Langner/Simon/Kleiber, Schédtzung und Ermittlung von Grundstiickswerten,
7. Auflage

Bienert-Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 3. Auflage, 2014

Heimo Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 6. Auflage, 2017
Funk/Kothbauer/Kohlmaier/Volk, Immobilienlexikon, 1. Auflage, OVI 2004

DI F.J. Seiser, Ertragswertverfahren Teil 1 und 2, Liegenschaftsbewertungsakademie
Graz, 01/2004

Sven Bienert, Bewertung von Spezialimmobilien, 1. Auflage, April 2005
Jirgen-Wilhelm Streich, Praktische Immobilienbewertung, 2. Auflage

Ing. Franz Kainz, Das Vergleichswertverfahren, E.1, Liegenschaftsbewertungsakade-
mie Graz, 02/2003
Bertl/Eberhartinger/Egger/Kalss/Lang/Nowotny/Riegler/Schuch/Staringer, Immobi-
lien im Bilanz- und Steuerrecht, Wien 2007

Prodinger, Kronreif, Immobilienbewertung im Steuerrecht, Wien 2007

Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien, 2011

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 2010

DI Roland Popp, ,Sachverstédndige", Heft 3/2024, Empfehlungen fiir Herstellkosten
Strafella, Franz, Mietzinsbildung im Rahmen des Wohnhauswiederaufbaugesetzes
und der Wohnbauférderungsgesetze, ,Sachverstidndige" Heft 04/2010
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1.5. Vorbemerkungen zu Umfang, Inhalt und Gewahr des Gutachtens

Das gegenstandliche Objekt wurde in jenem Umfang besichtigt, wie es dem gezeichneten
Sachverstandigen zuganglich war. Die Befundaufnahme wurde Gber den Dachboden (Top
27) sowie die allgemeinen Teile des Hauses vorgenommen. Die NaturmaBe wurden stich-
probenartig mit den PlanmaBen verglichen und stimmen im Wesentlichen Uberein.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Wohngebaudes wurde im Ublichen Rahmen einer Be-
fundaufnahme erhoben, detaillierte bautechnische Untersuchungen bezliglich der Bau-
grundbeschaffenheit, Tragwerksfunktion, Bausubstanz, Haustechnik, Baubiologie etc. wur-
den dabei nicht angestellt, sondern nur jene augenscheinlichen und stichprobenartigen
Feststellungen getroffen, welche bewertungsrelevant erscheinen. Eine Uberpriifung auf
zeitgemaBe Funktionalitdt im Sinne eines Bausubstanzgutachtens wurde nicht vorgenom-
men. Dieses miisste einem mit der jeweiligen Materie befassten Bausachverstandigen vor-
behalten bleiben.

Die im Rahmen der Baubestandsbeschreibung ausgefiihrten Ausstattungsmerkmale bezie-
hen sich auf die im Zeitpunkt der Befundaufnahme sichtbaren Teile der Baulichkeiten, die
nicht sichtbaren Teile auf vorgelegte und erhobene Unterlagen und Annahmen.

Obwohl keine augenscheinlichen Anhaltspunkte vorliegen, dass die gegenstandlichen
Grundstlicke kontaminiert (siehe Pkt. 2.2.4. Abfrage Verdachtsflachenkataster) oder die
Bodenbeschaffenheit flir die vorhandene oder eine zuklinftige Bebauung nicht geeignet
ware, miusste bei diesbezliglichen Verdachtsmomenten eine Spezialuntersuchung eines
Fachgutachters vorgenommen werden. Eine Haftung des gezeichneten Gutachters in dem
Zusammenhang ist daher auszuschlieBen.

Die Wertermittlung dieses Gutachtens bezieht sich ausschlieBlich auf die Immobilie selbst,
vorhandenes Inventar, Einrichtungsgegenstande oder sonstige Fahrnisse wurden dabei
auftragsgemaB nicht berlcksichtigt.

Instandhaltungs-, Instandsetzungskosten (inkl. Reparaturriicklage) wurden bei der zustan-
digen Hausverwaltung abgefragt und allféllige Herstellkosten vom Sachverstandigen er-
fahrungsgemaB angenommen. Dabei wurde von einer der Lage und Nutzung des Objektes
entsprechenden marktkonformen Ausfiihrung ausgegangen. Allféllige mit den Liegenschaf-
ten in Verbindung stehende Abgabenriickstande sind bei der Bewertung nicht berlcksich-
tigt worden.

Insgesamt wurden bei der Wertermittlung der Liegenschaften Umstande zugrunde gelegt,
die im Rahmen einer Ublichen, ordnungs- und auftragsgeméaBen Erhebung des Sachverhal-
tes, insbesondere aufgrund der vorgelegten und eingeholten Informationen erkennbar wa-
ren oder sonst bekannt geworden sind.

Im Hinblick auf die bei der Bewertung einflieBenden Erfahrungswerte und Annahmen kann
beim Bewertungsergebnis nicht von einer mathematisch exakt berechenbaren GréBe aus-
gegangen werden. Es ist auch nicht zwingend davon auszugehen, dass der ermittelte Ver-
kehrswert jenem Wert entspricht, der am Markt, insbesondere kurzfristig, erzielbar ist.
Obwohl sich die errechneten Verkehrswerte auf einen bestimmten Stichtag beziehen, mis-
sen Umstande, die mit hoher Wahrscheinlichkeit eintreten werden, berlcksichtigt werden.

Ein zu einem bestimmten Zeitpunkt erzielbarer oder erzielter Kaufpreis muss daher nicht
gezwungenermaBen dem Verkehrswert entsprechen. Der tatsachlich erzielte Kaufpreis
hangt vielmehr von den jeweiligen subjektiven Wertvorstellungen des Verkaufers und des
Kaufers ab.

Bei einer etwaigen Anderung der dem Gutachten zugrunde gelegten Basisdaten, welche zu
einer Abweichung des Bewertungsergebnisses fiihren kénnten, behalt sich der gezeichnete
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Sachverstandige vor, eine Ergéanzung des Gutachtens oder eine Neubewertung vorzuneh-
men.

Auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998 wird hingewie-
sen. Sollte zuzlglich zum Kaufpreis der bewertungsgegenstandlichen Objekte die 20%ige
Umsatzsteuer in Rechnung gestellt werden, ist der ermittelte Verkehrswert um diesen Be-
trag entsprechend zu erhéhen. Wird das Objekt ohne Verrechnung der Umsatzsteuer ver-
kauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrage anteilig zu berichtigen.

Die Veroffentlichung des Gutachtens oder Mitteilung an Medien in Teilen oder gesamt, be-
darf in jedem Fall der Zustimmung des Gutachters.

Das vorliegende Gutachten ist nur im Rahmen des erteilten Auftrages zu verwenden und
dient daher nicht zur Vorlage bei Banken, Versicherungen, anderen Geldgebern oder sons-
tigen Dritten. Diesbezligliche Haftungen werden vom Sachverstandigen daher ausge-
schlossen. Der Sachverstandige weist darauf hin, dass etwaige Haftungen ausschlieBlich
nur im Rahmen der Vermdgens- und Schadenshaftpflichtversicherung gedeckt sind.
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2. Befund

2.1. Liegenschaft/Grundbuch

Jgg'[l_z REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01006 LandstraBe EINLAGEZAHL 1708
BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien

LRSS S S S SRS E S ER S E S S S S ER RS E RS R SR SRR EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE]

*** Eingeschrédnkter Auszug FEH
RARR B-Blatt eingeschrédnkt auf die Laufnummer (n) 44 HHE
Lt C-Blatt eingeschrédnkt auf Belastungen filir das angezeigte B-Blatt R

RS S S SRS S S S S RS S SR SRR SRR SRR SRR SRS SRS SRS SRS SRS RS SRR SRR SRR SRR SRR SRR SRR

Letzte TZ 9838/2024
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gem&B Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

LRSS S S SRR R EEEE R EEEEEEEEEEEEEEEEEE S Al EEEEE S SRR R RS EEEEEEEEEE RS EEEEEEEE SRS S S

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
17 GST-Flache 646
Bauf. (10) 569
Bauf. (20) 13
Garten (10) 64 Obere WeibBgerberstrabe 30

Obere Viaduktgasse 4
Legende:
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Bauf. (20) : Baufldchen (Gebdudenebenflidchen)
Gérten(10) : Garten (G&arten)

R b i b I b b I S I Sk e b o 2 b I b S S S 2 S i AZ KAKKAAKKAAKN AR KN AR A AR KA AR A AR A A XA A XAk A XX,k Kk k%

Fhhkhkhkhkhkhkdkhhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhhkhkhkhkdrhkhkdrhkhdkkx B AR RS S S S SRS SRR SRS SR SRR SR EEEEEEEEEES SR

44 ANTEIL: 350/1485
Enver Dilbaz
GEB: 1976-08-31 ADR: TaborstraBe 61 /21, Wien 1020
b 2021/1999 Wohnungseigentum an W DG/27
h 2556/2015 IM RANG 1775/2015 Kaufvertrag 2015-03-02 Eigentumsrecht
3 12124/2017 Belastungs— und VerduBerungsverbot
R R R R R R C R e e I I R I I i R b 2
15 a 11653/1993 Vereinbarung itber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 19 WEG gem Punkt X. Ubereinkommen zur Begriindung von
Wohnungseigentum 1993-09-09
94 auf Anteil B-LNR 44
a 2557/2015 Pfandurkunde 2015-03-02
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 520.000, —-
flir Raiffeisenkasse Zistersdorf-Diirnkrut registrierte
Genossenschaft mit beschrdnkter Haftung (FN 55056s)
b 2557/2015 Simultanhaftung mit EZ 437 KG 01403 Neulerchenfeld,
EZ 457 KG 01620 Brigittenau
c 4144/2023 Hypothekarklage gem. § 60 GBG (BG Gé&nserndorf - 10
C 263/23m)
57 auf Anteil B-LNR 44
a 46/2016 Zahlungsauftrag 2015-07-01
PFANDRECHT vollstr EUR 3.308,--
Antragskosten EUR 174,50
fiir Republik Osterreich vertreten durch die
Einbringungsstelle (63E 63/16m)
99 auf Anteil B-LNR 44
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a 12124/2017
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT zugunsten Fatma Dilbaz
geb 1954-02-15
109 auf Anteil B-LNR 44
a 9583/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 1.532.650,09 samt

10,625 % Z aus EUR 50.992,91 seit 2023-04-24
12,125 % Z aus EUR 417.571,44 seit 2023-04-24
12 % 7Z aus EUR 325.432,19 seit 2023-04-24

11,875 % Z aus EUR 425.334,87 seit 2023-04-24
11,875 % Z aus EUR 313.318,68 seit 2023-04-24

Jjeweils beil vierteljdhrlicher Kapitalisierung der Zinsen
Kosten von EUR 45.256,50

4 % Z aus EUR 45.256,50 seit 2023-12-07

Antragskosten EUR 7.874,68

fir Raiffeisenbank Weinviertel Nordost eGen (FN 055056s)
(74 E 131/24d - BG Ganserndorf 24 E 61/24s)

R R I I I b S S b I S b I S S S b I b I I b i HINWEIS khkkhhkkhkhk Ak hkhkhhkhkhkhkdkhkhkhkhkhkdhkhkd Ak dk kA xhhkkxk

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

LR R R I S I e S I S S I I S R I R S S I S I S I S I I S R I S R S S I e S I S S S b R S b I I S

2.1.1. Eintragungen im B-Blatt
- 1999 Wohnungseigentum an W DG/27
- 2015 Eigentumsrecht aufgrund des Kaufvertrags vom 02.03.2015

2.1.2. Eintragungen im C-Blatt

- Pfandrecht fir Raiffeisenkasse Zistersdorf-Diirnkrut reg. Gen. mit beschrankter
Haftung

- Pfandrecht fiir Republik Osterreich

- Einleitung des Versteigerungsverfahrens
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2.2. Lage und Beschreibung der Liegenschaft

Die Liegenschaft liegt im 3. Bezirk in der Oberen Viaduktgasse/Ecke Obere WeiBgerbers-
traBe in einer guten Wohnlage nahe dem Donaukanal und grenzt unmittelbar an die Gleis-
anlage der Schnellbahn- (S1, S2, S3, S4, S7) sowie diverser Regionalzliige an. (Anm: bei

der nachstehenden Bewertung wurde dieser Umstand als Beeintrédchtigung der Lagequalitdt berlck-
sichtigt)

Der Bezirk LandstraBe befindet stid6stlich des Stadtzentrums von Wien und hat eine Ein-
wohnerzahl von 98.398 (Stand: 1. Janner 2024); die Bevédlkerungsdichte betragt 13.315
Einwohner pro km2.
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Offentliche Einrichtungen wie Behdérden, Banken, Kindergarten, Schulen sowie Einkaufs-
maoglichkeiten sind Richtung Bahnhof Wien Mitte, LandstraBer HauptstraBe bzw. in naherer
Umgebung vorhanden.

Die Obere Viaduktgasse ist eine einspurige EinbahnstraBe. Die Kfz-Stellplatzsituation war
zum Zeitpunkt der Befundaufnahme beengt, der Parkraum im Bezirk wird (wie zwischen-
zeitig in ganz Wien) bewirtschaftet (Kurzparkzone Parkdauer 2 h MO-FR 9-22 Uhr).
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

Luftbilder der Liegenschaft:

Infrastruktur Umgebung:
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

Erreichbarkeiten offentlicher Verkehr:
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Stadtplan (Quelle: Vienna GIS)

Linie Station Distanz
StraBenbahn Linie O .
(Bruno-Marek-Allee <-> RaxstraBe) Radetzkyplatz 3 Gehminuten
StraBenbahn Linie 1 .
(Prater, Hauptallee <-> Stefan Fadinger Platz) Radetzkyplatz 2 Gehminuten
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

Erreichbarkeiten Individualverkehr:

Von Osten kommend erreicht man die Liegenschaft Uiber die LassallestraBe und Franzens-
briickenstraBe; aus dem Norden Uber die B227 Donaukanal StraBe. Ins Stadtzentrum ge-
langt man Uber die RadetzkystraBe, Hintere ZollamtsstraBe, Marxergasse und den Stuben-
ring; Uber die FranzensbriickenstraBe, LassallestraBe und Reichsbriicke gut zur A22 Do-
nauufer-Autobahn. Dadurch ist das gesamte (ibergeordnete StraBennetz (A23 Siidost-Tan-
gente, A4 Ost-Autobahn - Flughafen Wien, A2 Sid-Autobahn, A5 Nord-Autobahn) leicht
erreichbar.
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

2.2.1. Flachenwidmung und Bebauung

Der fir die Liegenschaft geltende Flachenwidmungs- und Bebauungsplan PD 7975 weist
Wohngebiet in einer Schutzzone mit Bauklasse IV (max. 17 m) und geschlossener Bau-
weise aus. Die Trakttiefe darf 14 m nicht Gberschreiten. Die unbebauten Teile der Liegen-

schaft sind gartnerisch auszugestalten.

Auszug Bauordnung Wien, Zuldssige Nutzungen § 6:

,(6) In Wohngebieten diirfen nur Wohngebédude und Bauwerke, die religibsen, kulturellen oder sozialen
Zwecken oder der o6ffentlichen Verwaltung dienen, errichtet werden. Die Errichtung von Gast-, Beherber-
gungs-, Versammlungs- und Vergnidgungsstétten, von Biro- und Geschéftsbauwerken sowie die Unter-
bringung von Lagerrdumen, Werkstédtten oder Pferdestallungen kleineren Umfanges und von Biro- und
Geschéftsrdumen in Wohngeb&uden ist dann zulédssig, wenn sichergestellt ist, daB sie nicht durch Rauch,
RuB, Staub, schddliche oder (ible Diinste, Niederschldge aus Ddmpfen oder Abgasen, Gerdusche, Wérme,
Erschitterungen oder sonstige Einwirkungen, Gefahren oder den Wohnzweck beeintrdchtigende Belasti-

gungen fir die Nachbarschaft herbeizufiihren geeignet sind."
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

2.2.2. Umgebungslarm / Larminfokarte

Die Obere Viaduktgasse ist eine einspurige StraBe mit Parkstreifen. Laut Larmindex des
Umweltbundesamtes werden die Schwellenwerte fiir StraBenverkehr (60 dB am Tag und
50 dB in der Nacht) nicht Gberschritten und auch nicht der Grenzwert fir den Larm durch
Schienenverkehr (70 dB am Tag und 60 dB in der Nacht).

In den Karten fir Flugverkehr und Industrie wird die gegenstdndliche Liegenschaft nicht

ausgewiesen.

Legende

Legende

StraBenverkehr 24 h

T

W =75dB

W >70dB

W 70-75d8 W 65-70d8B
M 65-70d8B [Z 60-65dB
| 60 - 65d8 [l 55-60dB
o 55-60dB [ 50-55dB
[ 45-504dB

/ Linienquellen Autobahnen und
Schnellstra3en

# Linienquellen Landesstraen
| Gebaude

# Larmschutzwéande

« Kilometrierung

O Ballungsraum

[0 Ballungsraumgrenzen

© BMLUK, © Bundeslander, © BEV,

Stichtagsdaten vom 01.04.2024

# Linienquellen Autobahnen und
Schnellstraien

# Linienquellen LandesstraRen
"] Gebdude

# Larmschutzwande

« Kilometrierung

[ Ballungsraum

[ Ballungsraumgrenzen

© BMLUK, @ Bundeslander, @ BEV,
Stichtagsdaten vom 01.04.2024

Schienenverkehr 24 h

HELTE MR W -T75d8 W >70dB
:'9, W 70-75dB W 65-70dB
: M 65-70dB ] 60-65dB
1 60-65dB | 55-60 dB
1 55-60dB 7] 50-55dB

Grenzwertlinie
/ Linienquellen Stralenbahnen
# Linienquellen Eisenbahnen
| Gebdude
# Larmschutzwande
= Kilometrierung
O Ballungsraum

[ Ballungsraumgrenzen

© BMLUK, © Bundeslander, © BEV,

Stichtagsdaten vom 01.04.2024

[7] 45-50dB (nur StraRenbahnen)
< Grenzwertlinie

/" Linienquellen StraBenbahnen
# Linienquellen Eisenbahnen

[ | Gebaude

# Larmschutzwinde

= Kilometrierung

0O Ballungsraum

[ Ballungsraumgrenzen

© BMLUK, @ Bundeslander, © BEV,
Stichtagsdaten vom 01.04.2024

(Quelle: maps.laerminfo.at)

* Abweichung zum Beispiel in Wien: 45 dB

Tag-Abend-Nachtlarmindex

MNachtlarmindex

Strallenverkehrslarm 60 dB 50 dB
Schienenverkehrslarm 70 dB 60 dB
Fluglarm 65 dB 55 dB
Larm von IPPC-Anlagen 55 dB 50dB°
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

2.2.3. Umweltsituation / eHora Pass

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser PN hoch
Oberflachenabfluss P hoch
Lawinen keine Daten
Erdbeben mittel
Rutschungen keine Daten
Windspitzen L [ - mittel
Blitzdichte niedrig
Hagel I hoch
Schneelast L 1] ] NN nicdrig

HORA-Pass - Radius 500 m (Quelle: www.hora.gv.at)

2.2.4. Geographisches Informationssystem Altlasten

Das Grundstiick ist nicht im geographischen Informationssystem Altlasten verzeichnet (Ab-
fragedatum: 10.04.2025). Bei der gegensténdlichen Bewertung wird davon ausgegangen,
dass das Grundstlick frei von Kontaminationen ist.
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

2.3. Beschreibung des Gebdudes

Das Wohnhaus (4 Hauptgeschosse, unausgebautes Dachge-
schoss und Kellergeschoss) wurde 1862 mit 4 Geschossen und
24 Wohnungen errichtet.

Das Haus ist mit Gegensprechanlage ausgestattet. Die Abstell-
raume sind im Kellergeschoss untergebracht.

Ein Personenlift ist nicht vorhanden.

Die grundbicherliche Wohnungseigentumsbegriindung erfolgte
erstmals 1993 mit Wohnungseigentumsvertrag TZ 11653/1993 bzw. 1996 mit der Neufas-
sung des Ubereinkommens zur Begriindung von Wohnungseigentum TZ 985/1998 sowie
1997 mit der 2. Neufassung des Ubereinkommens zur Begriindung von Wohnungseigen-
tum TZ 2021/1999 (siehe Beilagen Punkte 6.7. bis 6.9.).

Laut Gutachten vom 12.06.1997 besteht das Wohnhaus aus insgesamt 26 Wohneinheiten
sowie zuzuordnende Liegenschaftsanteile:

e 2 Gang-WC (zu Top 1 und Top 7)
e 1 Magazin (zu Top 5)

e 3 Terrassen (zu Top 26)

e 1 Waschklche

Die Kellerabteile sind im gemeinsamen Eigentum der Wohnungseigentumsgemeinschaft
und nicht als Zubehdér den einzelnen Wohnungen zugeordnet.

Kfz-Abstellplatze sind nicht vorhanden.

Das Gebdude selbst befindet sich in einem optisch mittelmaBigen bis teils renovierungsbe-
dirftigen Zustand.

Ein Energieausweis vom 24.10.2023 fiir das Gebdaude ist vorhanden (siehe Beilage Punkt
6.10.)

Anmerkung: Es wird darauf hingewiesen, dass gemé&B den Bestimmungen des Energieausweis-Vorlage-Gesetzes
(EAVG) ein Vermieter bzw. Verkdufer dem Mieter/Ké&ufer bis spétestens zur Abgabe der Vertragserkldrung einen
zu diesem Zeitpunkt héchstens 10 Jahre alten Energieausweis vorzulegen und bei Vertragsabschluss auszuhdn-
digen hat, andernfalls eine dem Alter und der Art des Gebdudes entsprechende Gesamteffizienz als vereinbart
gilt. Bei Verkauf und Vermietung von Gebduden, fir die nach den jeweils anwendbaren bundes- oder landes-
rechtlichen Vorschriften kein Energieausweis erstellt werden muss, besteht keine Vorlagepflicht.

2.3.1. Ver- und Entsorgung des Gebdudes

Die Liegenschaft ist voll ans ortslibliche Versorgungsnetz angeschlossen, d.h. Wasser,
Strom, Gas, Kanal, Millabfuhr, Telefon- und Internetanschluss sind vorhanden.
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Mag. Wolfgang Schmitzer

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

2.3.2. Bau- und Ausstattungsbeschreibung

Allgemeine Teile des Geb&udes:

AuBenmauerwerk:
Decken:
Fenster:
Stiegen:

Aufzuganlage:

Bodenbelage Stiegenhaus:

Dach:
Dacheindeckung:
Fassade:
Eingangsbereich
Sonstiges:

Energieausweis:

Ziegelmauerwerk

Holztramdecken

Holzkastenfenster

Stein

nicht vorhanden

Terrazzo

Holztram-Giebeldach

Strangfalzziegel

Feinputz mit Fenstergiebelverzierungen
Gegensprechanlage (Zentralschliissel)
Mulltonnen befinden sich im Innenhof

vorhanden

2.4. Beschreibung des Rohdachbodens

Der Rohdachboden scheint sich aufgrund der Gebaudesituation (Gebaudetiefe, First/Gie-
belhéhe, hofseitiger Platz fir Lifteinbau) flir den geplanten Ausbau sehr gut zu eignen.
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

Eine Baugenehmigung liegt nicht vor und ware daher fiir eine Projektumsetzung noch ein-
zuholen. Im Ubereinkommen zur Begriindung von Wohnungseigentum vom
21.09.1993 haben sich die Eigentimer zu folgendem verpflichtet:

Auszug, Pkt IX:

Festgehalten wird von allen Vertragspartnern, dass dem K&dufer (Anmerkung: seinerzeit
die Avraham Immobilien GmbH) das Recht zusteht, den Dachboden auf eigene Kosten
auszubauen bzw. das Recht zum Dachbodenausbau - in welcher Form auch immer - zu
verwerten und eine Aufzugsanlage im Haus einzubauen.

Alle Wohnungseigentimer verpflichten sich schon jetzt, die zum Ausbau des Dachbodens
sowie zum Einbau des Liftes erforderlichen Erkldrungen abzugeben und Antrdge zu ferti-
gen.

2.5. Beschreibung der geplanten DG-Wohnungen

Laut Vorentwurfsplanung des Planungsbiiros Siegl sind 6 Wohneinheiten auf 2 Ebenen mit
einer Wohnnutzflache von ca. 108 bis 145 m2 vorgesehen. Die unteren Flachen sehen
jeweils eine relativ gerdumige Wohnkiiche, 1 bis 2 Schlafzimmer sowie Nebenrdume wie
Vorraum, WC, Bad und Abstellraum vor. Die mit Stufenaufgang verbunden Obergeschoss-
flachen sehen jeweils eine Galerie und einen sogenannten Nebenraum vor. Die Belichtung
auf der unteren Ebene erfolgt teils iber Gaupenfenster und teils (schrag) eingebaute Dach-
flaichenfenster, welche auch im Obergeschoss vorgesehen sind. Die Einheiten Top 3 und 6
verfliigen It. Plan Uber 2 Terrassen, Top 5 liber eine Terrasse und Top 4 (ber einen Balkon.
Fir die Top 1 und 2 ist weder Terrasse noch Balkon geplant.

Insgesamt erscheint die Grundrissgestaltung zeitgemaB, bei der nachfolgenden Bewertung
wurde im Hinblick auf eine noch mdgliche Planoptimierung von einer guten bis durch-
schnittlichen Grundrissgestaltung ausgegangen.

Bei der nachfolgenden Bewertung wird davon ausgegangen, dass bei einer baulichen Um-
setzung des Projektes ein zeitgemaBer technischer Standard berlicksichtigt wird und eine
qualitativ ansprechende Ausfuhrung erfolgt.

BG Innere Stadt Exekutionssache GZ 74 E 131/24d, Verkehrswertermittlung Liegenschaftsanteile
1030 Wien, Obere Viaduktgasse 4, DG Top 27
Seite 18



Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

2.5.1. Vorentwurfsplan DG Top 1 bis 6

Obere Viadukistrasse 4
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

2.5.2. Geplante Nutzflachen DG Top 1 bis 6

Laut Entwurfsplanung sind insgesamt 6 Wohnungen, teilweise mit Balkon bzw. Terrassen
vorgesehen:

TOP 1 TOP2 TOP 3
vorr. 11,12 m? Vorr, 6,25 m?® varr. 8,21 m?
AR 1,06 m* AR 6,18 m? AR 2,54 m*
Bad 4,48 m* Bad 505 m? Bad 831 m*
we 204 m” we 212 m’ d 201 m’ .
Zimmer 15,07 m? Zimmer 13,05 m? Zimmer 16,79 m* Obere Viaduktstrasse 4
'Wohnkiche 48,71 m* ‘Wohnkiche 34,18 m* kiiche 37,34 m*
Galerie 51,55 m? Galerie 45,75 m? Nebenraum 17,45 m?
gesamt 134,01 m* jgesamt 112,58 m* Galcric 45,57 m? TOP WNFI Terrasse Balkan
gesamt 136,22 m’ 1 134,01 m* am*
Terrasse 10,81 mt 2 112,58 m? am? VORENTIVURE:
Terrasse 43,27 m’ 3 136,22 m’ 54,08 m®
a 127,33 m? 4,49 m?
5 144,86 m* 30,35 m*
6 108,4 m? 47,96 m?
TOP 4 TOP 5 T0F6 | | [gesamt 763,4 m'| 132,39 m* 3,49 m* Frivtering oy Dachgeschassausbau
Vorr. 16,72 m? Vorr 14,62 m \arr. 11 m?
AR 1,36 m? AR 1,49 m? AR 1,25 m?
Bad 703 m” Bad 5,59 m’ Bad 5,07 m?
WC 1,5 m* WC 1,91 m* WC 168 m? BALHERR
Zimmer 16,21 m* Zimmer 12,31 m? Zimmer 13,37 m*
Zimmer 11,32 m* Zimmer 12,88 m? lich 34,02 m*
Wohnkiiche 40,63 m* Wohnkiiche 35,45 m2 Nebenraum 21,72 m? MARSTAR M1:125
Galerie 32,56 m?® Nebenraum 15,91 m? Galeric 20,29 m? GEZEICHNET WP
gesamt 127,33 m* Nebenraum 17,52 m? [gesamt 108,4 m*
Balkon 449 m? Galerie 27,17 m? Terrasse 6,23 m? DATUM 0409 2018
[samt  1aag6 m| Terrasse 41,73 m*
Terrasse 30,35 m?

Das ergibt zusammengefasst folgende Wohnnutzflachen und Freiflachen (Balkon und Ter-

rassen):

Die davon abgeleitete gewichtete Flache betrdagt 797,62 m2 und wird flir die nachstehen-
den Berechnungen herangezogen. Die Freiflachen wurden mit 25% im Verhaltnis zur Wohn-

Top 1
Wohnung

Terrasse/Balkon

134,01

0,00

0,00

0,00

Top 2
Wohnung

Terrasse/Balkon

112,58

0,00

0,00

0,00

Top 3
Wohnung
Terrasse 1
Terrasse 2

136,22

10,81
43,27

2,70
10,82

0,00

Top 4
Wohnung
Balkon

127,33

4,49

0,00

Top 5
Wohnung
Terrasse

144,86

30,35

0,00

Top 6
Wohnung
Terrasse 1
Terrasse 2

108,40

6,23
41,73

1,56
10,43

0,00

WNfl gesamt
Freiflichen

763,40

136,88

34,22

gew. Fldche

gesamt

797,62

an®

9 |f\nrHYFKTl‘RPMNF
I 1617

nutzflache gewichtet. Die Bruttogeschossflache des Rohdachbodens liegt bei ca. 490 m=2.
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2.5.3. Nutzungs- und Bestandsrechte

Der Rohdachboden war zum Zeitpunkt der Besichtigung und nach Auskunft des Verpflich-
teten bestandsfrei und gerdumt. Es liegen keine Miet- oder sonstiger Nutzungsvertrage
vor.

2.5.4. Zubehor
Fir die geplanten Wohnungen sind nach Auskunft des Verpflichteten keine Kellerabteile als
Zubehor fix zugeordnet.

2.5.5. Betriebs- und Erhaltungskosten

Die monatlichen Zahlungen an die Immobilienverwaltung Rosenberger betragen gesamt
EUR 1.177,83 und setzen sich aus Rilicklage (EUR 397,90) und Sanierungsdarlehen (EUR
779,93) zusammen. Die Ublichen Betriebskosten werden zurzeit nicht in Rechnung gestellt.

Der Stand der Instandhaltungsriicklage betragt per Ende 11/2024 ca. EUR 75.000,00.

Im laufenden Jahr 2025 sind keine, Uber die laufende Erhaltung hinausgehende, Arbeiten
geplant.
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3. Wertermittlung

3.1. Allgemeines

Der Verkehrswert einer Liegenschaft wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen Ge-
schaftsverkehr nach den Eigenschaften, der Beschaffenheit, der Lage und der Verwend-
barkeit des Bewertungsgegenstandes, ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche
Verhdltnisse, zu erzielen ist. Der redliche Geschéftsverkehr ist der Handel auf dem freien
Markt, bei dem sich die Preise nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von Angebot und
Nachfrage bestimmen. Er unterliegt den Gegebenheiten der allgemeinen wirtschaftlichen
Lage der Situation auf dem Realitatenmarkt und dem Kapitalmarkt. Bei der Wertermittlung
sind alle tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande zu berlicksichtigen, die
den Wert der Liegenschaft beeinflussen kénnen. Ungewdhnliche oder persénliche Verhalt-
nisse sind bei der Wertermittlung ebenso auszuschlieBen, wie besondere Vorliebe, Speku-
lationsgesichtspunkte oder sonstige subjektive Faktoren.

Fur die Berechnung des Verkehrswertes stehen dem Sachverstandigen unterschiedliche
Bewertungsmoéglichkeiten zur Verfligung.
Die gangigsten sind:

e das Vergleichswertverfahren,

e das Sachwertverfahren,

e das Ertragswertverfahren

e das Residualwertverfahren und das

e Discounted-Cash-Flow (DCF) Verfahren
Es wird in jedem einzelnen Bewertungsfall zu priifen sein, welche Bewertungsmethode
zielfihrend ist. Der Bodenwert leitet sich vom ortsliblichen Kaufpreis fiir Grundstlicke ab,
woflr in der Regel das Vergleichswertverfahren angewandt wird. Die zum Vergleich her-
angezogenen Bodenpreise miissen jedoch Grundstiicke betreffen, die mit dem Bewer-
tungsgrundstiick hinsichtlich ihrer Lage, Beschaffenheit und Nutzungsmaoglichkeiten ver-

gleichbar sind. Sie mussen im Wesentlichen die gleichen wertbeeinflussenden Faktoren
besitzen, wie die zu bewertende Grundflache.

Darunter sind zu verstehen:

e die allgemeine und besondere Lage,

e der ErschlieBungszustand und die ErschlieBungskosten,
e die Grundsticksform und -gestalt,

e eine bereits vorhandene Bebauung,

e Verwertungs- und Nutzungsmaglichkeiten

o die Bodenbeschaffenheit und eventuell geologische Uberlegungen, potenzielle Ge-
fahrdungen

e die Entfernung zum Ortszentrum, zur nachstgréBeren Ortschaft, zu den nachsten
offentlichen Versorgungseinrichtungen und privaten Bedarfsstellen, den 6ffentlichen
Verkehrsmitteln, UberlandstraBen, Eisenbahnen usw.

Wenn die Eigenschaften der wertbeeinflussenden Faktoren der Vergleichsgrundstiicke von
jenen des Bewertungsgegenstandes abweichen, so sind die Differenzen durch schliissige
Zu- und Abschlage zu berichtigen.

Der Bauzeitwert wird von den Herstellungskosten abgeleitet. Die Herstellungskosten um-
fassen alle Aufwendungen, die erforderlich sind, um ein dem Bewertungsgegenstand
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gleiches Objekt an der Stelle, in gleicher GréBe, Konstruktionsart, Bauweise und Ausstat-
tung am Wertermittlungsstichtag zu errichten.

Von den Herstellungskosten wird fir die bisherige Bestandsdauer des Bewertungsgegen-
standes und dessen Folgen ein Abschlag fiir die technischen Wertminderungen vorgenom-
men. In diesem Abschlag kommen die Wertminderungen des Herstellungswertes infolge
des Alters, allfalliger Baugebrechen, von Bauméngeln und Instandhaltungsmangeln zum
Ausdruck.

Der Abschlag fir die technische Wertminderung erfolgt als Prozentsatz des Herstellungs-
wertes. Die wirtschaftliche Wertminderung wird neben der technischen Wertminderung zu-
satzlich durch einen Abschlag zum Herstellungswert bericksichtigt. Die wirtschaftliche
Wertminderung umfasst alle jene Faktoren, welche eine verminderte wirtschaftliche Nutz-
barkeit des Bewertungsgegenstandes zum Bewertungszeitpunkt und der Restnutzung ver-
ursachen. Darunter sind eine veraltete Bauweise, Anlagen und Funktionsart, eine unwirt-
schaftliche Bauausfliihrung oder eine personliche Baugestaltung zu verstehen. Weiters ent-
halt die wirtschaftliche Wertminderung den verlorenen Bauaufwand, welcher sich weder im
Falle eines Verkaufes als Erlds erzielen ldsst noch im Falle einer Vermietung oder Verpach-
tung eine angemessene Rendite abwirft. Der verlorene Bauaufwand stellt somit einen An-
passungsfaktor dar, der vom unmittelbaren Geschehen vom Realitatenmarkt abzuleiten
ist. Der Abschlag filr die wirtschaftliche Alterung erfolgt ebenfalls als Prozentsatz des Her-
stellungswertes.

3.2. Wahl und Erlduterung der Wertermittlungsverfahren

3.2.1. Ermittlungsmethode

Prinzipiell sind nach Lehre und Praxis bei der Bewertung derartiger Objekte das Ertrags-
wert- und das Sachwertverfahren anzuwenden. Wahrend beim Ertragswertverfahren da-
von ausgegangen wird, dass zwischen dem gegenwadrtigen Ertrag der Liegenschaft und
ihrem Verkehrswert ein Zusammenhang besteht, geht das Sachwertverfahren von der
Uberlegung aus, dass eine solche Beziehung auch zwischen dem Verkehrswert einerseits
und der Summe aus Bodenwert und Wert der baulichen Substanz andererseits gegeben
ist.

3.2.2. Sachwertermittiung

Zu ermitteln ist der Bodenwert und der Bauwert. Der Bodenwert ergibt sich aus dem Ver-
gleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Grundsticke, wobei die Ver-
gleichbarkeit beeinflussender Umstande durch Zu- und Abschldge zu beriicksichtigen sind.

Zum Vergleich geeignet sind nur Kaufpreise, die in zeitlicher Nahe zum Wertermittlungs-
stichtag im redlichen Geschéftsverkehr bezahlt wurden. Der Bodenwert ist als Wert des
fiktiv unbebauten Grundstiickes zu ermitteln.

Der Bauwert ergibt sich aus dem Neubauwert, abzliglich der altersbedingten und allfalligen
Wertminderungen infolge Mangel, Schaden oder rickgestauten Reparaturbedarfs und in-
folge verlorenen Bauaufwands. Er wird aus den gewdhnlichen Kosten auf der Basis Quad-
ratmeterpreisen ermittelt. Die altersbedingte Wertminderung findet durch einen prozentu-
ellen Abschlag vom Herstellungswert nach der erweiterten Ross’schen Abschreibung Be-
ricksichtigung.

Das Sachwertverfahren wird fiir die Bewertung jener Liegenschaften herangezogen, die
primar der Eigennutzung dienen, wie insbesondere Einfamilienhdauser, Wohnungen etc.
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3.2.3. Ertragswertermittiung

Beim Ertragswertverfahren ist der Wert der Liegenschaft durch die Kapitalisierung des fir
die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielbaren Reinerlés zum an-
gemessenen Zinssatz innerhalb der anzunehmenden Nutzungsdauer zu ermitteln. Durch
Abzug des tatsachlichen Aufwandes flr Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung vom Roh-
ertrag errechnet sich der Reinertrag. Ebenso ist dabei ein Mietausfallswagnis zu bertick-
sichtigen.

Sind keine Ertrage vorhanden, in Ermangelung von Aufzeichnungen oder Nachweisen nicht
fassbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung erzielbarer Er-
trage ab, so ist von jenen Ertragen auszugehen, die bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung
einer vergleichbaren Liegenschaft nachhaltig erzielt werden kénnten.

Das Ertragswertverfahren wird fir die Bewertung jener Liegenschaften herangezogen, die
primar dazu bestimmt und geeignet sind, Ertrage aus Vermietung und Verpachtung zu
erwirtschaften und dadurch eine angemessene Verzinsung des investierten Kapitals zu ge-
wahrleisten.

3.2.4. Wahl der Ermittlungsmethode

Da es sich beim gegenstandlichen Objekt um einen Rohdachboden handelt, ist vorderhand
eine kommerzielle Nutzung in Form einer Vermietung de facto auszuschlieBen und daher
die Anwendung der Ertragswertmethode nicht zielfiihrend. Marktgeschehnisse zeigen je-
doch, dass DG-Wohnungen in entsprechenden Lagen sehr nachgefragt werden, setzt aber
die Investitionsbereitschaft eines Errichters (Bautrager) voraus. Die folgenden Berechnun-
gen gehen von der Annahme aus, dass der Rohdachboden von einem Investor (Bautrager)
erworben wird, den Ausbau realisiert und in weiterer Folge die Wohnungen abverkauft.

FlUr die Erstellung einer derartigen Kalkulation wurden Vergleichswerte am Markt erhoben
und unter Berlicksichtigung erforderlicher Errichtungskosten und eines marktiiblichen
(Bautrager)Gewinns ein ,Bodenwert" (sogenanntes Residuum) verbleibt.
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3.3. Erlduterungen des Vergleichswertverfahren im Rahmen der
Residualwertermittiung

Generelles

Bei der Beurteilung der Vergleichbarkeit sind die EinflussgréBen der Wertermittlung zu be-
riicksichtigen. Abweichende Eigenschaften sind gemaB O-NORM B 1802-1 nach MaBgabe
ihres Einflusses auf den Wert begriindet zu berticksichtigen.

Da im Rahmen des Vergleichswertverfahrens der Wert unmittelbar aus dem Marktgesche-
hen abgeleitet wird, stellt dieses Verfahren das direkteste Wertermittlungsverfahren dar
und ist im Zweifel anderen Verfahren vorzuziehen.

Bei der Auswahl der Vergleichsobjekte ist so weit wie méglich auf eine Ubereinstimmung
hinsichtlich wertrelevanter Parameter zu achten. Abweichungen sind durch entsprechende
Anpassungen adaquat zu bericksichtigen.

Anpassungen

Um eine ausreichende Ubereinstimmung herbeizufiihren, sind Anpassungen insbesondere
nachfolgender Parameter vorzunehmen:

e Stichtag

e Lage

e Lage im Gebdude (bei Objekten auf Multi-Tennant-Liegenschaften)
e GroBe

e Konfiguration

e Ausstattung

e Erhaltungszustand

e Bebaubarkeit

Stichtagsanpassung

Die Stichtagsanpassung erfolgt regelmdBig unter Zugrundelegung des Immobilien-Preis-
spiegels der WKO, wobei die Berechnung (tageweise) interpoliert wird. Es ist darauf hin-
zuweisen, dass die Erhebungen des dem Immobilien-Preisspiegel zugrunde liegenden
Preisniveaus jeweils 1 Jahr vor der Publikation erfolgt. Insofern stellen die publizierten
Werte das Vorjahresniveau dar. Dies findet im Rahmen der Stichtagsanpassung entspre-
chende Berlicksichtigung. Die Werte fur den jeweils aktuellen Stichtag (d.h. zum Zeitpunkt
der Gutachtenserstellung) werden auf Basis der durchschnittlichen Steigerung der Vorjah-
reswerte antizipiert.

GroBenanpassung

Am Markt kann ein nicht linearer Zusammenhang zwischen den erzielten Quadratmeter-
preisen und der GroBe einer Immobilie beobachtet werden; d.h. eine Verdoppelung des
Flachenangebotes flhrt idR. nicht zu einer Verdoppelung des Kaufpreises. Der Ermittlung
der GroBenanpassung wird daher eine Exponentialfunktion als Berechnungsgrundlage un-
terstellt. Fir die Ermittlung der GroBenanpassung wird die Berechnung fir den Bewer-
tungsgegenstand sowie flir das jeweilige Vergleichsobjekt vorgenommen und gegentiber-
gestellt.
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Ubrige Anpassungen

Hinsichtlich der Gbrigen Anpassungen werden sowohl der Bewertungsgegenstand als auch
die Vergleichsobjekte anhand folgender Skala beurteilt und benotet:

Beurteilung - Parameter Note Anpassung
Sehr Gut 1,0 10,00 %
Sehr Gut - Gut 1,5 7,50 %
Gut 2,0 5,00 %
Gut - Durchschnittlich 2,5 2,50 %
Durchschnittlich 3,0 0,00 %
Durchschnittlich - Schlecht 3,5 -2,50 %
Schlecht 4,0 - 5,00 %
Schlecht - Sehr Schlecht 4,5 -7,50 %
Sehr Schlecht 5,0 - 10,00 %

Die Vergleichsobjekte werden dem Bewertungsgegenstand gegenlibergestellt. Die H6he
der maximal mdglichen Anpassungen wird aufgrund des Marktgeschehens eingeschatzt.

AusreiBBerpriifungen

Sowohl das der Bewertung zugrunde gelegte Sample als auch das ermittelte Ergebnis ist
auf die statistische Relevanz zu prifen. Extrem gelegene Werte sind nicht flir die Bewer-
tung heranzuziehen. Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens erfolgen zwei AusreiBer-
prifungen.

Das Konfidenzintervall fir die Identifikation der AusreiBer wird mit dem Doppelten der
Standardabweichung (Sigma; o) angenommen. Dariber hinaus wird eine, dem Bewer-
tungsgegenstand entsprechende und marktibliche Preisschwankungsbandbreite bestimmt
und als maximal zuldssige Grenze des Konfidenzintervalls definiert.

Residualwertverfahren

Das Residualwertverfahren wird auch als Bautragerkalkulation bezeichnet. Das Ergebnis
der Bewertung ist das sog. ,Residuum®.

~Das (...) Residualwertverfahren (...) wird insbesondere bei unbebauten und teilweise auch
bebauten Grundstiicken angewendet, welchen eine Umnutzung bevorsteht. Diese Grund-
stiicke werden im angloamerikanischen Raum treffend als »property-in-transition«, frei
libersetzt also »Liegenschaft im Umbruch«, bezeichnet. Der Umbruch bezieht sich dabei
auf eine Situation, in der die gegenwiértige Verwendung des Grundstlicks aus Sicht der
Marktteilnehmer nicht mehr als die bestmdégliche Nutzungsform eingestuft wird.("Quelle:
Immobilienbewertung Osterreich, Bienert, Funk)

Insbesondere findet es daher Anwendung, wenn:
- keine geeigneten Vergleichspreise in ausreichender Anzahl vorliegen und daher das Ver-
gleichswertverfahren nicht unmittelbar herangezogen werden kann,

- ein konkretes, bevorstehendes oder bereits im Bau befindliches Projekt bewertet werden
soll oder

- bei der Bewertung von bebauten Liegenschaften, soweit diese am Ende ihrer Nutzungs-
dauer angelangt sind,

- eine Revitalisierung, eine Umnutzung oder ein Abriss mit Neubebauung durchgefiihrt
werden soll,

- eine Uberpriifung der héchsten und besten Nutzung (Highest and Best Use) durchge-
fahrt wird
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Zum einen dient das Residualwertverfahren zur Ableitung des Verkehrswertes/Marktwertes
bzw. Bodenwertes. Zum anderen wird das Verfahren bei Wirtschaftlichkeitsanalysen sowie
Szenario-Simulationen angewandt (Auflésung nach unterschiedlichen Parametern).

Verfahrensablauf und Begriffsdefinitionen

Ausgangspunkt der Residualwertmethode ist der fiktive Marktwert der fertiggestellten Pro-
jektentwicklung am Ende der geplanten Projektlaufzeit. Ausgehend von dem (fiktiven) Ver-
kehrswert des fertiggestellten Projektes werden die notwendigen Gesamtinvestitionskos-
ten in Abzug gebracht. Die Differenz - also der verbleibende Rest, das ,Residuum™ - bildet
die Basis fir die Ableitung des Verkehrswertes.

Im Rahmen des Residualwertverfahrens zur Verkehrswertermittlung wird nach folgendem
Schema vorgegangen:

Residualwertverfahren

Verkaufserlése der Nutzflachen

- Unternehmerisches Wagnis und Gewinn

- Herstellungskosten des Gebaudes

- Finanzierungskosten

= Residualwert vor Grunderwerbsnebenkosten

- Grunderwerbsnebenkosten

= Residualwert nach Grunderwerbsnebenkosten

Fiktiver VerauBerungserlos

Die Erhebung der prognostizierten Verwertungserldse folgt den Bestimmungen des Liegen-
schaftsbewertungsgesetzes (LBG). Fiktive Verkaufserldse werden entweder aus Ver-
gleichswerten verkaufter Neubaueigentumswohnungen (Vergleichswertverfahren) oder
aus dem Barwert kapitalisierter Vergleichsmieten unter Berlicksichtigung einer marktan-
gemessenen Verzinsung aus der Sichtweise eines Endinvestors (Ertragswert) abgeleitet.

Alternativ kénnen auch sonstige anerkannte Verfahren zur Ermittlung des Marktwertes
(beispielsweise DCF-Verfahren) herangezogen werden.

Entwicklungskosten:

Mit der Ermittlung der Verwertungserlése muss auch die Qualitat des hinklnftigen bauli-
chen Zustandes dargelegt werden. Diese Qualitat beeinflusst die sogenannten Gestehungs-
kosten wie: Baukosten - darunter sind Neubaukosten zu verstehen bzw. die Sanierungs-
kosten bei einem vorhandenen Gebaude.

Baunebenkosten:
Honorare fir Architekten, Statiker, ortliche Bauaufsicht, Projektmanagement, Controlling...

AufschlieBungskosten:
Energieversorgung, Wasser, Abwasser, Telekommunikation etc.

Kosten der AuBBenanlagen:
Einfriedungen, KFZ-Stellplatze, Wege, Begriinung, Pool...

Umsatzsteuer:

die vorgenannten Kosten sind im projektierten Verkaufsfall inklusive Umsatzsteuer und im
Fall der Vermietung und Verpachtung netto zu betrachten.
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Als weitere Entwicklungskosten sind noch folgende Positionen zu beriicksichtigen:

Planungskosten:
jene vor Beginn der Entwurf/Einreichplanung.

Freimachungskosten:

Kosten fiir einen ganzlichen bzw. teilweisen Abbruch von Gebdudeteilen bzw. des gesamten
Gebaudes, allfallige Dekontaminierungskosten.

Abldsen:

Anschaffung von Ersatzbestandobjekten, Ubersiedlungskosten, Verdienstentgang bei Ge-
schaftslokalen.

Finanzierungskosten:
die Baukosten samt Nebenkosten miissen je nach Baufortschritt entsprechend finanziert

werden, wobei flir einen Eigenmitteleinsatz die jeweiligen Opportunitdtskosten in Ansatz
gebracht werden mussen.

Kosten fiir Unvorhergesehenes:

Verzégerungen bei Genehmigungen bzw. Lieferungen, Naturereignisse, langere Finanzie-
rungskosten etc.

Leerstandskosten:

anfangliche unvermeidbare Betriebskosten von leerstehenden Objekten missen getragen
werden.

Vermarktungs- / Verwertungskosten:
Marketing und Maklerprovisionen

Bautragergewinn:

die flr die Durchfiihrung des Projekts unter Berilicksichtigung des damit verbundenen, un-
ternehmerischen Wagnisses marktibliche Verglitung bzw. Gewinn des Unternehmers/Ent-
wicklers.

Erwerbsnebenkosten:

Vertragserrichtungskosten (Notar u. dgl., grundstlicksbezogene Kosten (Grunderwerbs-
steuer u. dgl.), sonstige o6ffentliche Abgaben (Grundbuchseintragungsgebiihren u. dgl.),
und sonstige Transaktionskosten (juristische Beratung, Due Diligence, Maklergebiihren u.
dgl.).

Residuum am Ende der Projektlaufzeit:

Differenz (Residuum) zwischen dem fiktiven VerauBerungserlds am Ende der Projektlauf-
zeit (Dauer vom Betrachtungszeitraum bis zur fiktiven VerauBerung des Projekts - Pla-
nungsphase, Bauphase, Verwertung) und den vom Betrachtungszeitpunkt bis zum Ende
der Projektentwicklungslaufzeit erforderlichen (noch zu investierenden) Gesamtinvestiti-
onskosten.

Tragfahiger Liegenschaftswert:

Kaufmannisch vertretbarer Wert fir den Ankauf der Liegenschaft inklusive Projekt bzw.
vorhandener Bebauung. Der tragfahige Liegenschaftswert entspricht der Wirtschaftlich-
keitsgrenze der Projektentwicklung bei Auflésung zum Bodenwert als gesuchte GréBe. Er
unterscheidet sich vom Residuum zum Betrachtungszeitraum (Net Residual Value) durch
den Abzug der Erwerbsnebenkosten des fiktiven Kaufers.
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3.4. Ermittelte Vergleichswerte

Fir die in der Residualwertberechnung angenommenen Verwertungserlése wurden von
Kauftransaktionen von Dachgeschosswohnungen in vergleichbaren Lagen innerhalb des 3.
Bezirkes herangezogen. Um eine héchstmdgliche Ubereinstimmung mit dem Bewertungs-
gegenstand zu erzielen, wurde vorwiegend auf Verkdufe durch Bautrager (d.h. zeitgemdBe
Ausstattung und Erstbezugszustand nach Errichtung oder Sanierung), aus dem Zeitraum
nach dem 01.01.2023 zuriickgegriffen.

Folgende Transaktionen wurden erhoben:

Basisdaten I - Liegenschaftsidentifikation Basisdaten II - Flachen
LNr. PLZ Adresse ONr. GB EZ LNr. Stockwerk Nutzflache Freiflachen gew. Fldche
1 1030 [Krieglergasse 12 01006 819 1 1.DG 63,01 m2 13,44 m2 66,37 m2
2 1030 [Seidlgasse 17 01006 | 2476 2 1. bis 2. DG 139,84 m2 60,24 m2 154,90 m2
3 1030 |Beatrixgasse 27 01006 3828 3 2.DG 122,60 m2 39,63 m2 132,51 m2
4 1030 [Beatrixgasse 27 01006 | 3828 4 1.DG 102,25 m2 63,10 m2 118,03 m2
5 1030 [Beatrixgasse 27 01006 | 3828 5 2. DG 186,39 m2 194,08 m2 234,91 m2
6 1030 [Steingasse 28 01006 1625 6 DG 56,36 m2 8,68 m2 58,53 m2
7 1030 |Markhofgasse 10 01006 3107 7 1. bis 2. DG 115,39 m2 28,02 m2 122,40 m2
8 1030 |Gartnergasse 1 01006 511 8 DG 159,19 m2 44,34 m2 170,28 m2
9 1030 [LandstraBer HauptstraBe 74 01006 910 9 1. bis 2. DG 188,85 m2 32,29 m2 196,92 m2
10 1030 |RadetzkystraBe 17 01006 1227 10 DG 117,06 m2 15,14 m2 120,85 m2
11 1030 [Lorbeergasse 3 01006 1016 11 1.DG 131,87 m2 44,07 m2 142,89 m2
12 1030 [Stammgasse 9 01006 | 2668 12 DG 140,89 m2 51,93 m2 153,87 m2
13 1030 |Schlachthausgasse 10 01006 2971 13 DG 87,87 m2 74,60 m2 106,52 m2
14 1030 [Beatrixgasse 11 01006 | 4475 14 DG 105,79 m2 70,62 m2 123,45 m2
15 1030 [Beatrixgasse 7 01006 | 2397 15 DG 79,90 m2 16,06 m2 83,92 m2
16 1030 [Lorbeergasse 3 01006 1016 16 DG 50,11 m? 9,72 m2 52,54 m2
17 1030 |FruethstraBe 5 01006 3188 17 1. DG 117,25 m2 42,80 m2 127,95 m2
18 1030 [Beatrixgasse 27 01006 | 3828 18 DG 129,90 m2 21,20 m2 135,20 m2
B d III - Tr kti details und AusreiBerpriifung
. | stcag | autores |Versiichewert| aueine
1 09.10.2023 801.900,00 € 12.082 €/m2 nein
2 27.11.2024 | 1.575.000,00 € 10.168 €/m2 nein
3 15.09.2023 | 1.850.000,00 € 13.961 €/m2 nein
4 04.04.2023 | 2.090.000,00 € 17.707 €/m2 ja
5 30.06.2023 | 3.810.000,00 € 16.219 €/m2 ja
6 05.06.2024 375.000,00 € 6.407 €/m2 ja
7 24.07.2023 899.000,00 € 7.345 €/m2 nein
8 27.07.2023 | 2.050.540,00 € 12.042 €/m2 nein
9 27.07.2023 | 2.700.000,00 € 13.711 €/m2 nein
10 22.11.2023 | 1.112.000,00 € 9.201 €/m2 nein
11 16.10.2024 | 1.190.000,00 € 8.328 €/m2 nein
12 06.05.2024 | 1.325.000,00 € 8.611 €/m2 nein
13 03.05.2024 700.000,00 € 6.572 €/m2 ja Statistische Auswertung vor Anpassungen - AusreiBerpriifung I
14 20.01.2025 1.420.000,00 € 11.503 €/m2 nein Mittelwert 10.794 €/m2
15 21.08.2024 655.000,00 € 7.805 €/m?2 nein Standardabweichung (o) 3.410 €/m2
16 22.04.2024 486.000,00 € 9.250 €/m?2 nein Standardabweichung (o) x 2 6.820 €/m2
17 14.02.2025 970.000,00 € 7.581 €/m?2 nein Konfidenzintervall (max. 35 %) 35% 14.752 €/m2
18 11.04.2023 | 2.140.000,00 € 15.828 €/m?2 ja -35% 7.016 €/m2

Die erhobenen Vergleichsobjekte wurden einer AusreiBerprifung unterzogen und daher
bleiben die Vergleichsobjekte Nr. 4, 5, 6 sowie 13 und 18 in der weiteren Bewertung un-
beachtet.

In weiterer Folge wurden die verbliebenen Vergleichsobjekte hinsichtlich der wertbestim-
menden Parameter angepasst. Dabei wurden Stichtag, GroBe, Lage sowie Ausstattung und
Erhaltungszustand berlicksichtigt. Einzelne Vergleichsobjekte verfligen zusdtzlich zu einer
zeitgemaBen Ausstattung im Objekt auch Uber zusatzliche Ausstattungsmerkmale auf der
Liegenschaft (z.B. Portierservice). Dieser Umstand wurde im Rahmen der Ausstattungs-
Anpassung bericksichtigt.
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Bei den Anpassungen wurde auf ein fiktives durchschnittliches Objekt im Bereich des ggst.
DG-Ausbaus abgestellt (durchschnittliche Lage im Stock, durchschnittliche Konfiguration
und einer GréBe von rd. 133 m?2) und so ein Mittelwert berechnet.

Um die individuellen Merkmale der einzelnen Wohnungen auf der Liegenschaft adaquat zu
wirdigen, wurden weitere Anpassungen hinsichtlich Lage im Stockwerk, Konfiguration und
GroBe vorgenommen, wobei der zuvor berechnete Mittelwert als Ausgangspunkt diente.

B d 11 - Lieg haftsidentifikation Anpassungen hinsichtlich wertrelevanter Parameter
LNr. Stockwerk gew. Flache Veze:’erit;:‘s:)e re ﬁ:z;s:‘sge; LNr. Stichtag GroBe Lage Zustand Ausstattung
1 1. DG 66,37 m2 12.082 €/m2 nein 1 7,19% -6,75% -10,00% 0,00% -5,00%
2 1. bis 2. DG 154,90 m2 10.168 €/m2 nein 2 1,32% 1,50% -12,50% 0,00% -5,00%
3 2.DG 132,51 m2 13.961 €/m2 nein 3 7,55% 0,00% -15,00% 0,00% -5,00%
4 1. DG 118,03 m2 17.707 €/m2 ja 4
5 2.DG 234,91 m2 16.219 €/m2 ja 5
6 DG 58,53 m2 6.407 €/m2 ja 6
7 1. bis 2. DG 122,40 m2 7.345 €/m2 nein 7 8,34% -0,75% 0,00% 0,00% -5,00%
8 DG 170,28 m2 12.042 €/m2 nein 8 8,29% 2,50% -12,50% 2,50% -2,50%
9 1. bis 2. DG 196,92 m2 13.711 €/m2 nein 9 8,29% 4,00% -12,50% 2,50% -2,50%
10 DG 120,85 m2 9.201 €/m2 nein 10 6,55% -1,00% -10,00% 7,50% 2,50%
11 1. DG 142,89 m2 8.328 €/m2 nein 11 1,91% 0,75% -2,50% 0,00% -2,50%
12 DG 153,87 m2 8.611 €/m?2 nein 12 4,20% 1,50% -12,50% 10,00% 2,50%
13 DG 106,52 m2 6.572 €/m2 ja 13
14 DG 123,45 m2 11.503 €/m2 nein 14 0,58% -0,75% -15,00% 5,00% 0,00%
15 DG 83,92 m2 7.805 €/m2 nein 15 2,70% -4,50% -12,50% 12,50% 7,50%
16 DG 52,54 m2 9.250 €/m2 nein 16 4,39% -8,75% -2,50% 2,50% 0,00%
17 1. DG 127,95 m2 7.581 €/m2 nein 17 0,24% -0,50% 0,00% 10,00% 5,00%
18 DG 135,20 m2 15.828 €/m2 ja 18
Angepasste Vergleichswerte - Ergebnis
e, [ piz | adresse | gew.riache |Vepaichewsrt] Aneasmungen [ snaerasster | Mmremt | oot
1 1030 |Krieglergasse 66,4 m2 12.082 €/m2 -14,56% 10.323 €/m2 nein 10.323 €/m2
2 1030 |Seidlgasse 154,9 m2 10.168 €/m?2 -14,68% 8.676 €/m?2 nein 8.676 €/m?2
3 1030 |Beatrixgasse 132,5 m2 13.961 €/m2 -12,45% 12.223 €/m2 nein 12.223 €/m2
4 AusreiBer ja
5 AusreiBer ja
6 AusreiBer ja
7 1030 |Markhofgasse 122,4 m2 7.345 €/m2 2,59% 7.535 €/m2 nein 7.535 €/m2
8 1030 |Gértnergasse 170,3 m2 12.042 €/m?2 -1,71% 11.837 €/m?2 nein 11.837 €/m?2
9 1030 |LandstraBer HauptstraBe 196,9 m2 13.711 €/m?2 -0,21% 13.682 €/m?2 ja
10 1030 |RadetzkystraBe 120,9 m2 9.201 €/m2 5,55% 9.713 €/m2 nein 9.713 €/m2
11 1030 |Lorbeergasse 142,9 m2 8.328 €/m?2 -2,34% 8.116 €/m2 nein 8.116 €/m2
12 1030 |Stammgasse 153,9 m2 8.611 €/m2 5,70% 9.102 €/m2 nein 9.102 €/m2
13 AusreiBer ja
14 1030 |Beatrixgasse 123,5 m2 11.503 €/m2 -10,17% 10.326 €/m2 nein 10.326 €/m2
15 1030 |Beatrixgasse 83,9 m2 7.805 €/m2 5,70% 8.250 €/m2 nein 8.250 €/m?2
16 1030 |Lorbeergasse 52,5 m2 9.250 €/m2 -4,36% 8.847 €/m2 nein 8.847 €/m?2
17 1030 |FruethstraBe 128,0 m2 7.581 €/m2 14,74% 8.699 €/m?2 nein 8.699 €/m?2
18 AusreiBer ja

Nach Anpassungen wurde eine erneute AusreiBerprifung vorgenommen. Hierbei wurden
das Vergleichsobjekt Nr. 9 als AusreiBer ausgeschieden und bleibt im Weiteren auBer An-

satz.

Statistische Auswertung nach Anpassungen - AusreiBBerpriifung II
Mittelwert 9.794 €/m2
Standardabweichung (o) 1.752 €/m2
Standardabweichung (o) x 2 3.503 €/m2
Konfidenzintervall (max. 35 %) 35% 13.223 €/m2

-35% 6.366 €/m?2
Mittelwert nach AusreiBBerpriifung 9.470 €/m2

Nach Bereinigung ergibt sich ein Mittelwert in Hohe von rd. € 9.470,--/m?2
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Erzielbare Erlose

Ausgehend von dem berechneten Mittelwert wurden weitere Anpassungen hinsichtlich der
individuellen wertbestimmenden Parameter der bewertungsrelevanten Wohnungen wie
folgt vorgenommen:

|Verg|elchswertverfahren

|Basisdaten | |Anpassungen | |Resu|tat |
Objekte| Nutzfiache | ro iS00l | gew. Flache | “S0AT |arane |0 O e achen || “Wert | Anpassungen |Vergleschewert|9W: Fléche | VGL-Wert

Top 1 134,01 m2 134,01 m2 5,00% 0,00% | 0,00% -10,00% 9.470 €/m2 -5,00% 8.997 €/m2 134,01 m2| 1.205.682 €
Top 2 112,58 m2 112,58 m2 -5,00% 1,75% | -2,50% -10,00% 9.470 €/m2 -15,75% 7.979 €/m2 112,58 m2 898.262 €
Top 3 136,22 m2 54,08 m2 149,74 m2 -5,00% -1,25%| 0,00% 0,00% 9.470 €/m2 -6,25% 8.879 €/m2 149,74 m2| 1.329.478 €
Top 4 127,33 m2 4,49 m2 128,45 m2 0,00% 0,25% | 2,50% 0,00% 9.470 €/m2 2,75% 9.731 €/m2 128,45 m2| 1.249.961 €
Top 5 144,86 m2 30,35 m2 152,45 m2 -2,50% -1,25%| 2,50% 0,00% 9.470 €/m2 -1,25% 9.352 €/m2 152,45 m2| 1.425.704 €
Top 6 108,40 m2 47,96 m2 120,39 m2 0,00% 1,00% | 0,00% 0,00% 9.470 €/m2 1,00% 9.565 €/m2 120,39 m2| 1.151.553 €
[Gesamt 763,40 m2 136,88 m2 797,62 m?2 9.103 €/m2| 797,62 m2(7.260.640 €

Daraus ergibt sich ein durchschnittlicher Verkaufsansatz von rd. € 9.103,--/m2 NFI.
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4. Ermittlung des Residualwertes

Von den ermittelten Verkaufsansatzen und anzunehmenden Kosten fir die Errichtung der
geplanten DG-Wohnungen wird unter Bericksichtigung eines marktiblichen (Bautra-
ger)Gewinns das Residium ermittelt (siehe Ausfiihrungen Pkt 3.3). Als Basis daflir wurde
die vorgelegte Planstudie von Architekturblro Siegl-Plan vom 04.09.2018 (siehe Pkt.
2.5.1.) herangezogen:

4.1. Bautrdgerkalkulation - Kosten
Bautrdgerkalkulation (Residualwertberechnung)
Projektname Obere Vi 4_DG-Top 1-6 Ersteller mitzer Pr IPN0001
Gemeinde Wien Datum|31.03.2025 ; Einlagezahl|
Datenquelle 1 Grundeigentiimer|Dilbaz
Datenguelle 2 Grundbuchabfragen, Markterhebungen Datenquelle 3{BB-Studie Siegl-Plan 04.09.2018
KOSTEN Summe Netto % der Ust
1000 Grundstiick Basis EUR GK Netto EUR
Grundsttickskosten 646 {m2 Grundstticksflache Preis EUR je m2 2.860,00 1.847.560 33,36%
(Residium) 798 [m2 WNFI gew. /m2 Nfl 2.316,34
Makler % der GST-Kosten 635.000
GNK - Grundnebenkosten 4,61% der GST-Kosten 1.847.560 84.988 1,53%
Grundstiicksfinanzierung 6,00}% der GST-Kosten + GNK 1.932.548 115.953 2,09%
Kredit Grundstiick 0,80]% der GST-Kosten + GNK 1.932.548 15.460 0,28%
Notar 1,50{% der GSt-Kosten + GNK 1.932.548 28.988 0,52% 5.798
Summe Grundstiick 2.092.949 37,79% 5.798
2000 AufschlieBung I 0,8]% der HK 2.533.273| 20.266] 0,37%
3000 Geb&udekosten m2 NFI EUR / m2
Abbruch, Bereinigung 50 99.000 1,79% 19.800
Top 1 134,01 m2 2.750 368.528 6,65% 73.706
Top2 112,58 m2 2.750 309.595 5,59% 61.919
Top3 136,22 m?2 374.605 6,76% 74.921
Top4 127,33 m2 350.158 6,32% 70.032
Top5 144,86 m2 398.365 7,19% 79.673
Top6 108,40 m2 298.100 5,38% 59.620
DG WNFI ges. 763,40 m? je m2 NFI: 2.198.350 39,69% 439.670
4000 Freiflachen (Terr/Balk.) 137 m2 88.972
Garten m?2
befestigte Flachen m2
AuB
5000 Ausstattung / Einrichtung Einheit (EH)
6000 Betriebseinrichtung (Lift) 1}Einheit (EH) 168 180.000 3,25% 36.000
7000 Reserve Einheit (EH) 3% 65.951 1,19%
3 -7 HERSTELLKOSTEN [HK] 2.533.273| 45,74% 506.655
8000 Baunebenkosten [BNK] 1.279 0,02%
Planung
Entwurf 0,50%j}der HK 2.533.273 12.666 0,23% 2.533
Einreichplanung 1,50%}der HK 2.533.273 37.999 0,69% 7.600
Ausfiihrungsplanung 3,50%}der HK 2.533.273 88.665 1,60% 17.733
Ausschreibung/Vergabe 2,00%}der HK 2.533.273 50.665 0,91% 10.133
kiinstl. Oberleitung 0,50%|der HK 2.533.273 12.666 0,23% 2.533
techn. Oberleitung 0,50%|der HK 2.533.273 12.666 0,23% 2.533
geschéftl. Oberleitung 0,50%|der HK 2.533.273 12.666 0,23% 2.533
0OBA 3,50%jder HK 2.533.273 88.665 1,60% 17.733
Diverses (BauKG etc.) 0,50%}der HK 2.533.273 12.666 0,23% 2.533
Statik 1,00%}der HK 2.533.273 25.333 0,46% 5.067
Bauphysik 1,00%}der HK 2.533.273 25.333 0,46% 5.067
15,00% der HK 2.533.273 379.991 6,86% 43.066
2 -8 BAUKOSTEN [BK] 3.520.235 52,96% 586.706
9000 PROJEKT-NK
Finanzierung (ohne Grund) 4,00{% der BK (=3% x Jahre/2) 2.933.530 117.341 2,12% 23.468
Kreditbeschaffung 0,50}{% der BK 2.933.530 14.668 0,26% 2.934
Werbung 0,31% der Erlose (Verkaufspreis) 7.260.642 21.782 0,39% 4.356
Versicherungen 0,5/% der BK 2.933.530 14.668 0,26% 2.934
Sonstiges 0,5/% der BK 2.933.530 14.668 0,26% 2.934
Summe PNK 3,31% 36.625
10000
Projektentwicklung 0,5/% der HK 2.533.273 8.997 0,16% 1.799
Gesellschaftsgriindung 0,5/% der HK 2.533.273 7.979 0,14% 1.596
Projektsteuerung 2,0{% der HK 2.533.273 8.879 0,16% 1.776
Kaufmann. (Controlling) 2,0{% der HK 2.533.273 9.731 0,18% 1.946
Kfm Gesamtverantwortung 1,0{% der HK 2.533.273 25.333 0,46% 5.067
M-Lei 60.919 1,10% 12.184
Verwertung 3,0%}% der Erlése (Verkaufspreis) 7.260.642 217.819 3,93% 43.564
11000 Management+Verwertung| 5,03% 55.748
12000 Risikoabdeckungen 2,0%}der HK 2.533.273 50.665 0,91% 10.133
Stellplatzablése Stk 12.000
Summe Risikoabdeckungen 0,91% 10.133
1-12 GESAMTKOSTEN [GK] 5.539.008 100,00% 1.054.628
Gesamtkosten incl. USt 6.593.636| beinhaltet 15,99% MwsSt
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4.2. Bautrdgerkalkulation—- Erlose/Gewinn
ERLOSE Verkauf
Verkaufspreis EUR Preis EUR
NWNF Freiflachen gew: Flachen (gew.) je m2 bzw. Platz je Nutzung
Erlése DG m2 m?2 gesamt inkl. USt. inkl. USt.
Topl 134,01 m2 0,0 134,01 8.997 1.205.683
Top2 112,58 m2 0,0 112,58 7.979 898.262
Top3 136,22 m?2 13,52 149,74 8.879 1.329.479
Top4 127,33 m? 1,12 128,45 9.731 1.249.961
Top5 144,86 m? 7,59 152,45 9.352 1.425.704
Top6 108,40 m? 11,99 120,39 9.565 1.151.553
Summe der VK-Fldchen 763,40 m2 34,22 797,62 9.103 7.260.642
Summe Mietertrdge pa 12
PROJEKTERGEBNIS
GESAMTKOSTEN 6.593.636 inkl. USt.
Multiplikator 30}-fache Jahresmiete [VP / Mietertréage]
Bruttorendite [Mietertrége x 100 / Verkaufspreis]
VERKAUFSPREIS [Mietertrage x Multiplikator] 7.260.642 Inkl. USt
PROJEKTERGEBNIS [Verkaufspreis - Gesamtkosten] 667.006 Inkl. USt
Umsatzrendite, ROS [= Projektergebnis / Verkaufspreis x 100] 9,19%
DB (inkl. Managementleist.)| [Deckungsbeitrag inkl. Projektleistungen-Leistungen] 727.924 Inkl. USt
ROC (Return on Costs) [ROC = DB / Gesamtkosten x 100] 11,04%

4.3. Residualwert

Dieser errechnet sich mit € 1.847.560 (€ 2.316,-/m2 gewichtete NFl) bei einem (marktge-
rechten) Bautréagergewinn von ca. 9,20%.

4.4. Verkehrswert

Fur die geplanten DG-Wohnungen ergibt sich nunmehr bei einer gew. Nutzflache von
797,62 m2 folgender - aus den Vergleichen und der davon abgeleiteten Residualberech-
nung - Verkehrswert:

Ermittlung des Verkehrswertes €
Sachwert 0 fach 0,00
+ Ertragswert 0 fach 0,00
+ Residualwert 1 fach 1.847.560,00
= Zwischenergebnis 1.847.560,00
davon 1/1 1.847.560,00
= Verkehrswert 1.847.560,00
- Abschlag (*) 5,00% -92.378,00
+/- Marktanpassung 0,00% 0,00
= Verkehrswert 1.755.182,00
VERKEHRSWERT gerundet 1.755.000
pro m2 Nfl 2.200

*) - Der Umstand, dass keine Stellplétze vorgesehen sind, wurde bei den erhobenen Vergleichs-
werten bereits berlicksichtigt

- Nachdem eine Baugenehmigung flir das gegensténdliche Projekt noch nicht vorliegt, wurde
ein Risikoabschlag fiir allfdllige Plandnderungen, behérdliche Auflagen, zeitliche Verzége-
rungen, etc. im ausgewiesenen AusmalB beriicksichtigt. Die mit der Anpassung des Woh-
nungseigentums notwendigen Kosten und Aufwendungen sind im Rahmen des Kostenan-
satzes (Residualwertermittiung) bertcksichtigt.

4.5. Marktanpassung

Die bei der Ermittlung des Verkehrswertes vorzunehmende Uberpriifung der tatsichlichen
Marktverhaltnisse gemaB § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ergibt, dass der im Residual-
/Vergleichswertverfahren ermittelte Wert unter Berlicksichtigung der Zu- und Abschldage
dem Marktwert entspricht und eine weitere Anpassung nicht erforderlich ist.
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5. Zusammenfassung

Liegenschaft: 1030 Wien, Obere WeiBgerberstrae 30/
Obere Viaduktgasse 4

GB 01006 LandstraBe, EZ 1708, GST-NR 17

GroBe der Liegenschaft: 646 m?2

Nutzung der Liegenschaft: Wohnhaus

Nutzung der Liegenschaftsanteile Rohdachboden (geplante DG-Wohnungen)

DG Top 1-6

e Anteile B-LNR 44, WE-Anteile 350/1485

e Reine Wohnnutzflache 763,40 m2

¢ Gewichtete NFI. gesamt 797,62 m2

¢ Verkehrswert (ger.) € 1.755.000,- (€ 2.200,-/m2 NFI)

Wien, am 08.05.2025

Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstéandiger
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6. Beilagen
6.1. Fotos

Ansicht Gebdude straBenseitig

Ansicht Gebdude straBenseitig
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Ansicht Innenhof
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Stiegenhaus

Stiegenhaus
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Stiegenhaus

Zugang Rohdachboden

Rohdachboden
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Rohdachboden

Rohdachboden
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Rohdachboden

Rohdachboden

BG Innere Stadt Exekutionssache GZ 74 E 131/24d, Verkehrswertermittlung Liegenschaftsanteile
1030 Wien, Obere Viaduktgasse 4, DG Top 27
Seite 40



Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

Rohdachboden

Rohdachboden
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Ausblick Rohdachboden

Ausblick Rohdachboden

BG Innere Stadt Exekutionssache GZ 74 E 131/24d, Verkehrswertermittlung Liegenschaftsanteile
1030 Wien, Obere Viaduktgasse 4, DG Top 27
Seite 42



Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

Keller

Keller
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Keller

Keller

BG Innere Stadt Exekutionssache GZ 74 E 131/24d, Verkehrswertermittlung Liegenschaftsanteile
1030 Wien, Obere Viaduktgasse 4, DG Top 27
Seite 44



Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

6.2. Vorentwurfsplanung vom 04.09.2018

Obere Viadukistrasse 4

VORENTWURF

BAUYORHABEM Dachgeschossaushau
BAUHERR
MARSTAE M 1:125

GEZEICHNET MP

DATUM 04.08.20128

sieglplan®

ARCHITEKTURPLANE

Hasnererrats 6/16-17
1400 ien

Obere Viaduktstrasse 4
YORENTWURF

1 Dachgeschess

EALYORHABEN Dachgeschessausbay
BAUHERR

NARSTAR LRRY.
GEZEICHNET R

CATUN 4082018

siealolan®
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Obere Viaduktstrasse 4

'VORENTWURF
2Dachgescioss

BALNORHABEN Dachgeschossavstau
BAUHERR

MARSTAB W12
GEZEICHNET NP

DATUM 0409 2018

&gl s Q|OOO

e N S S
; < H

—
Obere Viaduktstrasse 4
VORENTWURE
Ansichten

: BAUMORHABEN Deshgesehossausbay
Obere Ansicht 1125
BAUHERR
NaRSTAR w1
g GEZEICHNET W

CATUN 04082015

i

lplan®

) = O e O = e
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Mag. Wolfgang Schmitzer

Hof Ost

Ansicht 1126
Hof Siid Ansicht 1125
TOP 1 TOP 2 TOP 3
Vorr, 11,12 m* varr. 6,25 m* Vorr, 8,21 m?
AR 1,06 m? AR 512 m* AR 2,54 m?
Bad 4,46 m? Bad 5,05 m* Bad 6,31 m?
wC 2,04 m? WC 2,12 m* e 2,01 m?
Zimmer 15,07 m* Zimmer 13,05 m* Zimmer 16,79 m*
Waohnkiiche 4871 m* Wohnkiiche 34,18 m* iohnkiche 37,34 m*
Galerie 51,55 m? Galerie 45,75 m? Nebenraum 17,45 m?
gesamt 134,01 m? [gesamt 112,58 m? Galerie 45,57 m’ TOP WNFI Terrasse Balkan
gesamt 136,22 m* 1 124,01 m? 0 m?
Terrasse 10,81 m* 2 112,58 m* 0 m?
Terrasse 43,27 m? 3 136,22 m* 54,08 m?
4 127,33 m? 4,49 m?
5 144,86 m? 30,35 m?
& 108,4 m? 47,96 m?
TOP 4 TOP 5 T0Ps | | [gesamt 763,4 m® 132,39 m* 4,49 m®
Vorr. 16,72 m* Varr. 14,62 m* Vorr. 11 m?
AR 1,36 m? AR 1,48 m* AR 1,25 m?
Bad 7,03 m? Bad 5,58 m* Bad 5,07 m?
we 1,5 m? WC 1,91 m* e 1,68 m?
Zimmer 16,21 m? Zimmer 12,31 m? Zimmer 13,37 m?
Zimmer 11,32 m? Zimmer 12,88 m? wohnkiche 34,02 m?
Wohnkiche 40,63 m? wohnkiche 35,46 m? Nebenraum 21,72 m?
Galerie 32,56 m* Nebenraum 15,91 m* Galerie 20,29 m?
gesamt 127,33 m® Nebenraum 17,52 m? Resamt 108,3 m®
Balkon 4,49 m* Galerie 27,17 m* Terrasse 6,23 m?
[gesamt 144,86 m? Terrasse 41,73 m?
Terrasse 30,35 m*

Obere Viaduktstrasse 4
VORENTWURF

Angichten

BAUWORHABEN Dachgeschossausbay
BAUHERR

MARSTAR W25
GEZEIGHNET e

CATUN 0409.2015

an®

ARCHIERIURPLAN:

Obere Viaduktstrasse 4

VORENTWURF

BAUWORHABEN

BAUHERR

IMARLSTAR

GEZEICHNET

DATUM

Dachgeschosseusbau

M 1125
MP

04.09.2018

ARCHITEKTURELANE

sieglplan®
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6.3. Einreichpldne von 1862
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6.4. Nutzwertgutachten vom 17.09.1992

o 2 e
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e

Begriindung:

Die Im Spruche genannte Antragstellerin begehrte mit Schreiben
vom 9.9.1992 die Festsetzung der Nutzwsgrte aller auf der
gegenstdndlichen Liegenschaft befindlichen selbstdndigen
ngegte gemd3 § 1 Abs. 1 des Wohnungseigentumsgesetzes 1975,
da die Begriindung von Wohnungseigentum vorgesehen ist.

Weiters wurde die Bewertung bestimmter Liegenschaftsanteile im
Sinne des § 1 Abs. 2 WEG 1975 in Form von werterhOhenden Zu-
s cﬁlag:n bei den Objekten, denen sie zugeordnet wurden, be-
antragt.

1._lfé'llige ibrige Verfahrensparteien wurden dem Verfahren
beigezogen. 3

Der staatlich befugte und beeidete Ziviltechniker Arch.
::pl.Ing_. Heinz Lutter hat in seiner Funktion als Sachverstdn-
diger mit Gutachten vom 15.9.1992 die Nutzwerte dieser Objekte
samt Zuschldgen (Aufzdhlung Blatt - 4 -) ermittelt, bzw. im
Sinne des § 1 Abs. 3 WEG 1975 einzelne Objekte oder Zubehdr-
teile nicht bezwertet, soferne diesbeziigliche Antrdge vor-
lagen.

Es wurden dabei zundchst die auf Blatt 5 bis 8 ersichtlichen
Regelnutzwerte fir die verschiedenen qualifizierten Fldchen-
bzw. Raumtypen und daraus die Einzelnutzwerte der selbstdn-
gen Objekte im Sinne des § 1 Abs. 1 WEG 1975 bzw. der un-
lbstdndigen Liegenschaftsteile im Sinne des § 1 Abs. 2 WEG
1975, die sich nach der allgemeinen Verkehrsauffassung und
den Erfahrungen des tdglichen Lebens ergeben, ermittelt und
eine allfidlligen Abweichung der Regel- bzw. Einzelnutzwerte
von dem grundsdtzlich anzuwendenden Regelnutzwert (1) eins
pro Quadratmeter begriindet.

Die im Spruche angefiihrten Nutzwerte der selbstdndigen Objekte
der Liegenschaft setzen sich daher aus ihren mit der Fldche
rervielfachten Einzelnutzwerten und den ebenfalls mit der
~liche vervielfachten Einzelnutzwerte der im § 1 Abs. 2 ge-
annten Liegenschaftsteile zusammen, die den selbstdndigen

Objekten zugordnet wurden.

emiB § 5 Abs. 1 erster Satz WEG 1975 wurden die Nutzwerte
unter Vernachldssigung von Dezimalstellen (gerundet) in ganzen
Zahlen ausgedriickt.

Zu dieser Nuiféwertemittlung wurden von den Parteien gemds
§ 45 Abs. 3 AVG 1950 keine Einwendungen vorgebracht.

1
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SHeEL

fio rbeimea t kaun gt

1
Die in der Mutzwertberechnung angefilihrten [lutzwerte wurden
‘nach der alliemeinen Verkelirsauffassung festgesetzt.

Der 'utzwert einer selbstidndigen Einheit oder eines
Zuordnungsteiles wird unter Vernachldssipung der Dezimal-
stellen in einer canzen Zahl ausgedriickt (§ 5, Abs. 1,
erster Datz des YNG 1975). Nutzwerte, deren errechneter
Vert unter eins liegt, werden auf eins aufrerundet.

Recelnutzswert fir Yohnung © 1,00

Kiiche 0,70
Kabinett 0,70
Fur O‘;ﬂg‘iiike renutzte 0,70
Geschitf 4,520
B b s -ichoei
1 ~  Tase im Fudsescholl = are
. a2 - schlechhe #elichtung )
i 5 ~ J.a:e an vernlehrsieiclier Otrale - 20 %
(Ubere Viaduktpasse) ;
Lage an der Utrale (Yeiliperberstr.) - 15 %
Lafe im 2. tock - 2,% %
Laie im 3. LGtock ¢ - »
Johnung ohne Bad : - 10 %
fiir fehlenden Vorraum , - 2,5 %
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tschieden hat, mehr
®Gemeinde in Abwesenhe
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6.5.

Y

Nutzwertgutachten vom 27.08.1997

28,08

&—14.—.«.4:/(_(_- T s s i P

'9§ 13:04 FAX 443 1 3171040 15 DR.UWE KIRSCHNER @oos 014

MAGISTRAT DER STADT WIEN
Magistratsabteilung 16
Wiener Schlichtungsstelle in
Wohnrechtsangelegenheiten
Zentrale Schlichtungsstelle
8, Friedrich-8Schmidt-Platz 4, 1. stock
Tel.: 40 00/802976 od. 90289 DW
Telefax: 4000 99 20280
DVR: 0000191

MA 16 - %S 1/97/48Q Wien, 27.8.1997

Wien 3, Obere Viaduktgasse 4 id.m.
Obere WeiRgaerberstraBe 30

Festsevzung der Nutzwerte gemif
§§ 3 Aps. 2 und 5 des WEG 1875

Entscheidung
Spruch:

Gemdfs §§ 3 Abs. 1 und 26 Abs, 3 des Wohnungseigentumsgesetzes
1975 - WEG 1975, BGBlL.Nr, 417/75, zuletzt gedndert durxch
BGBl. I Nr. 22/97, entscheidet die Gemeinde im Zusammenhalte
mit § 39 MRG Gber Antrag der Wohnungseigentimerlaut Blatt 2,
vertreten durch Arch. Mag. Carlheinz Bihlmeier,

wnd—untex Do a{_ghuﬁg_
peziglich der Liegenschaft in Wien 3, Obere viaduktgasse

4 id.m. Obere WeiBgerberstrafe 30, EZ 1708, Kat.Gem. TLand-

strafe, wie folgt:
Der Nutzwert gemd® § 5 WEG 1975 des folgenden selbstandigen

Objektes wird im Simne des § 3 Abs. 2 WEG 1975 festgessetzt
wie folgt:

GeschoR/ Bestandsgegenstand Nutz- Nutz- Hinzel/Gesamt

Tir Nx. fliche wart /m2 Nutzwert

DG/27 Wohnung
Terrasse 1
Terrasse 2
Terrasse 3

350

Gemdf § 3 Abs. 3 WEG 1975 wird festgestellt, da die Gesamt-
gumme der Nutzwerte aller selbstandigen Objekte der Liegen-
schaft durch die gegenstindliche Neufestsetzung der Nutzwerte
der obigen selbstindigen Objekte nunmehr -1485- betrxagt.

Durch diese Entscheidung sind die Entscheidungen dex Zentralen
Schlichtungsstelle MA 50 - Sehli 1/92 vom 17.9.1992, MA 50
Senli 1/9% vom 27.9.1895, MA 50 - Schli 2/95 wvom 20.12.1995
sowie MA S50 - Schli 1/96/1913 vom 13.6.1996 insoweit durch
diese Entscheidung eine Abdnderung eintrite, infolge des nsuen
Sachverhaltes gegenstandslos geworden.
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26/08 '88 13:04 FAX +43 1 3171040 15 DR.UWE KIRSCHNER

_F

Ligte der Wohnungseigentimer:

Grisha Faiziewv

Petar Simic

Sretko Radovanovic

Halil Imamovic

Jozo Talaic

Mohammed Awlad Hogsain Khan

Aavraham Immobilien GmbH

ACD Liegenschaftsverwertung Aktiengesellschaft
Andjelko Knezevic

Johann Schiestl

Gerald BOhm

AMRO Immobilien Revitalisierung Gesellschaft mbH
Mag. Susanne Hammerschlag

Mag. Gerhard Mollay

Mag. Anneliese Mollay

Dr. Rudolf ﬁach

Dr. Eva Wach

Josef Anzengruber

Theresia Rnzengruber

@oog 014
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28,06 "98 13:05 FAX +d43 1 3171040 15 DR.UWE KIRSCENER B

AT L e T

Begrindung:

Mit Antrag vom 17.2.1997 der im Spruche genannten Eingchreiter
wurde die Festsetzung der Nutzwerte gemdf §§ 3 Bbs. 2 und 5
des Wohnungselgentumsgesetzes 1975 (WEG 1975), EBGBL.Nr., 417,
zuletzt geandert durch BGBL. I Nr. 22/199%7, far die gegen-
stdndliche Liegenschaft begehrt.

Etwaige Obrige Verfahrensparteien wurden dem Verfahren bei-
gezogen.

Es handelt sich um folgende Anderungen:

Die Festsetzung der Nutzwerte war infolge von Dachgesc¢hoBansg -
bau (Top 27) gemdf Bescheid MA 37/3-Okere’ Viaduktgasse
4/4464/95 vom 22.8.1995 notwendig.

Der staatlich befugte und beeidete Ziviltechniker, Herr Mag.
Arch. Carlheinz Bihlmeier hat als Sachverstandiger mit Gutach-
ten vom 12.6.1997 die Nutzwerte der gednderten Objekte samt
allfalligen Zuschldgen neu ermittelt, bzw. einzelne Objekte
oder Zubehdrteile nicht bewertet, soferne diesbezliglich An-
trdge vorlagen und ein Gutachten gemds § 12 Abs. 2 Ziff. 2 WEG
1973, zuletzt gedndert durch BGBl, I Nz, 22/97 vorgelegt
wurde. :

i MA GO Ja= o a3t Ao 14 3 Y
oM S-0—Ra1 LA ORURG—ac” oregengfche

as o
Sinne des § 1 Abs. 2 WEG 1975 auf Grund des Antrages &g}
6&9 Parteien wie im Spruche vorgenommen. //g}t‘,,,f/f
Launt der den vorgelegten Bescheinigung en der Magistratsabtei-
lung 36,37/
vom gemal § 12
zugrundeliegenden, rechtskrdftig

Planen befinden sich nunmehr a
selbstidndige Objekte im Sin

B S S |
=

. 2 WEG 1975
ehdrdlich genehmigten
der Liegenschaft folgende
es § 1 Abs, 1 WEG 1975:

Ateliers
Garagen mit je 1 Stellplatz
Garagen mit je 2 Stellplitze

Werkstitten
Lagerréume

Auf Grund dieses Sachverhaltes war wie im Spruche zu entschei-
den. :
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25/08 '98 13:05 FAX +43 1 3171040 15 DR.UNE KIRSCHNER do11-014

1. Allgemeines:

Befi gegenstiindlichem Qbjekt handelt es sich um gin Wohphaus, fiir welches
Wohnungseigentum bereits begriindet wurde.

Zuletzt wurde eine Neufastsetzung der Nutzwerte mit Zeichen MA 50 - Schii 1/96/1813 vom
13 06 1998 entschieden.

& ’ 2, Gegenstand des Gutachtens im besonderen:

Das Dachgeschols des Hauses Obere Viadukigasse 4 wird zur Ginze ausgebaut, wobei

eine einzige Wohnung entsteht.

Diese wird in einem Kleinen Bereich 2-geschofig ausgefiihrt, wobei sich im zweiten Geschot
nur mehr eine Dachterrasse befindst.

Gleichzeitig wird ein Aufzug, welcher in das DachgeschoB fihr, eingebaut.

Grundlage fiir diesen Umbau sowie fiir dieses Gutachten ist der Einreichplan, der von der
Arbeitsgemeinschatt Dipl.Ing. Franz Leppa und Dipl.Ing. Alfred K. Hofer verfait und mit
Bescheid MA 37/3 - Obere Viadukigasse 4/4464/95 vom 22 08 1986 genehmigt wurde.

3. Selbstdndige Wohnungen und sonstige Riumlichkeiten:

Die Liegenschaft unfaBt nunmehr insgesamt:
. 26 selbstindige Raumlichkeiten.
Diese bestehen aus:
26 Wohnungen

In der Anzahl dieser Wohnungen sind 8 sonstige fir Wohnzwecke genutzte
e Réumlichkeiten enthalten,

Keines der angeflihrten Objekte ist eine Hauswartwohnung im Sinna des § 1 Abs. 4 WEG.

Ferner befinden sich auf der Lieganschaft noch falgende den selbstindigen Einneiten
zuzuordnende Liegenschaftsteile:

2 Gang-We (zu Tap 1 und Top 7)

1 Magazin (zu Top §)

3 Terrassen(zu Top 26)

Darliber hinaus befinden sich auf der Liegenschaft noch weitere, bisher nicht angefiihrte
selbstidndige Raumlichkeiten, an denen Wohnungseigentum gem. § 1 Abs. 4 WEG nicht
I bestehen kann:

1 Waschkiiche
Die Kellerabteile verbleiben im gemeinsamen Eigentum.

Es befinden sich auf der Liegenschafl keine weiteren selbstindigen Raumlichkeiten, an
denen Wohnungseigentum gem. § 1 Abs.4 WEG 1975 nicht bestehen kann.

Im Sinne des § 12 Abs. 2 Ziff. 2 lit. b WEG 1975 gib es keine Atstellplétze fir Kfz.
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95 13:06 FAX +43 1 3171040 15 DR.UWE KIRSCHNER duids014

Rechtgmittelbelehrung:

Diese Entscheidung der Geweinde kann gemdf § 39 Abs. ¢ des
Mistrechtsgesetzes durch kein Rechtsmittel angefochten wer-
den. Die Partei, die sich mit ihr nicht zZufrieden gibt, kann
die Sache gemaf § 40 2bs. 1 des Mietrechtsgesetzes bei GCe-
richt anhangig machen. Durch die Anrufung des Gerichtes tritt
diese Entscheidung aufer Kraft. Das Gericht kann jedoch nicht
mehr angerufen werden, wenn sa2it dem Tage, an dem die Gemeinde
entschieden hat, mehr als vierzehn Tags verstrichen sind; hat
die Gemeinde in Abwasenheit einer Partei entschieden, so lauft
fir diese Partei die vierzehntdgige Frigt von dem Tage, an dem
die Gemeinde sie von ihrer Entscheidung in Kenntnis gesetzt

hat.

‘ Mitteilung:

H' Unbeschadet der Zustellung an Wohnungseigentumsbewerber,
Mit- oder Wohnungseigentlmer hat der Wohnungseigentumsorga-

nisator gemaR § 23 Abg. 3 Ziff. 1 WEG 1975 jedem Wohnungsei-
gentumsbewerber und Miteigentimer den Nutzwerk seines Objek-
tes samt allfilligem Zubehdor, den Gesamtautzwert der Liegen-
schaft und den sich hieraus £4r den einzelnen ergebenden
Prozentschlissel bekanntzugeben.

Ergeht an:
1) Herrn
Arch.Mag. Carlheinz Bihlmeiar

Ruthgasse 21
1190 Wien (2-fach)

2) zum Akt
o

Fir den Abteilungsleiter:

Referent: Langer, VO Mag. Fiskas-Einspieler
Telefon: 40 00/90104 DW Magistratsoberkommissirin

Flr die Richtigkeit
der Ausfertigung
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6.6. Wohnungseigentumsvertrag vom 25.08.1993

Ameigta 21, SEP. 1993 :.::i:r“a;nap%

Finanzamt ftir Gebdhren u,
Verkehrsteusr 5

UBEREINKOMMEN ZUR BEGR

hlossen am heutigen Tage zwischen den in der
hlossenen Tabelle eingetragenen Miteigentiimern der
nschaft EZ 1708 des Grundbuches 01006
raBe,GrundstiicksNr. 17 Baufldche, Grundstiicksadresse Obere
ktgasse 4, Obere WeiBgerberstraBe 30 wie folgt:

&)

ertragschlieBenden sind zu den in der angeschlossenen Tabelle
Spalte 6 eingetragenen ideellen Anteilen biicherliche
gentiimer an der oben bezeichneten Liegenschaft. Da alle
gentiimer an dieser Liegenschaft Wohnungseigentum im Sinne
shnungseigentumsgesetzes begriinden wollen, ist es notwendig,
icherlich eingetragenen Miteigentumsanteile auf die

lnen Wohnungen aufzuteilen und zwar auf die in der

heidung des Magistrates der Stadt Wien, MA 50, zentrale
chtungsstelle, vom 17.9.1992, Zahl: MA 50 - Schlil/92
asetzten und in der Spalte 7 der angeschlossenen Tabelle
cragenen Anteile.

iche Miteigentiimer sind mit der genannten Entscheidung der
alen Schlichtungsstelle einverstanden und erklaren
icklich, daB gegen diese Entscheidung das Gericht bisher
angerufen wurde, noch angerufen wird.

‘nenmlich wird festgestellt, daR das im Lastenblatt unter

| eingetragene Pfandrecht im HOchstbetrag von S

0.000,-- der Creditanstalt-Bankverein im Endergebnis

lich auf den Miteigentumsanteilen der ESTA

|sgesellschaft m.b.H. verbleiben soll, hinsichtlich der

an Miteigentiimer ist dieses Pfandrecht binnen Jahresfrist zu

en.

Jrzeit noch in 1Nr. 7 und 1lNr. 8 eingetragenen Pfandrechte
epublik Osterreich im Betrag von S 331.872,-- und
807,40 sind gemdB § 57 GBG zu l&schen.

L)

iche Kosten und Gebiihren, die aus AnlaB8 der Errichtung und
biicherlichen Durchfilhrung dieses Ubereinkommens entstehen,
n alle Vertragsparteien im Verhdltnis ihrer Anteile.

ILTL)

liche Miteigentiimer erteilen hiemit ihre ausdriickliche
1ligung, das aufgrund dieses ibereinkommens unter Hinweis auf
dtestens gleichzeitig mit dem Antrag auf Einverleibung des
ingseigentumes vorzulegenden Erwerbsurkunden im Sinne des § 2
ohnungseigentumsgesetzes und des § 136 des Grundbuchsgesetzes
EZ 1708 des Grundbuches 01006 LandstraBe,GrundstiicksNr.
ufliache, Grundstiicksadresse Obere Viaduktgasse 4, Obere

s
i
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s 81088{

WelBgerberstraBe 30 das berichtigte Eigentumsrecht fir

Spalte 2 der angeschlossenen Tabelle eingetragenen jurj

und natlirlichen Personen, zu den in der Spalte 7 der T

ersichtlichen Anteilen einverleibt werde, und zwar i

gfilElntragung liber die bisherigen Miteigentumsrechte
age.

¥

Iv)

Die VertragschlieBenden sind Eigentiimer der in der Tabe
Spalte 1 bezeichneten Wohnungen bzw. Geschiftslokale
Raumlichkeiten, deren GrdBe, Ausstattung und Lage si
obepbzitierten Entscheidung der zentralen Schlichtung
ergibt. ‘

V)

Im Sinne des obengenannten Wohnungseigentumsgesetzes |
die VertragschlieBenden gegenseitig das Recht auf aus
Nutzung und alleinige Verfiigung iiber die in der ang
Tabelle bezeichneten Wohnungen - also das Wohnungse

ein. ¥

VI)

Sdmtliche Miteigentiimer geben somit ihre ausdriickliche
Einwilligung, daB in Eigentumsblatt der Liegenschaf
Grundbuches 01006 LandstraBe,GrundstiicksNr. 17 Bauf
Grundstiicksadresse Obere Viaduktgasse 4, Obere WeiBg
30 die Beschrankung ihres Miteigentumsanteiles durch
diesem Vertrag wechselseitig eingerdumte Wohnungseigt
zugunsten des jeweiligen Miteigentiimers des Miteigent
mit denen es verbunden ist, einverleibt werde.

VII)

Festgehalten wird, daB die Beniitzung des im Hause
Liftes lediglich Miteigentiimern zusteht, die sich
der Errichtung des Liftes beteiligen. Diese Miteige
jedoch auch alleine die Kosten fiir den Betrieb und
der Aufzugsanlage im Verhdltnis der Wohnnutzfliche
Eigentumswohnungen zu tragen.

VIII)

soweit dieses Ubereinkommen keine anderslautend;ari :
enthdlt, gelten die einschligigen gesetzlichen Bes
insbesondere die Bestimmungen des Wohnungseigentums

i 3us 2lo - X) it o=
e-'stgeli§1ten wird von allen Vertragspartnern, dag .
mmobilien GmbH das Recht zusteht, -dgn'. 'Da.éhbédegg '
ten aggzubaueﬁ,hlrauﬁw. das Recht zum Dachbodenat
! exr I'm auc nmer - zu ve G\ 5 2
einzubauen. FHREEeniid e te
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top Miteigentiimer geb. Beruf inschrift

i 2 3 4 5

. Avraham Immobilien GmbH 1020 Wien, CroBe Schiffgasse
aaiall " 1

3 1 " "

3 n " "

3 n n "

5 M " "

8 1] " "

7580 " "

3 Faiziev Grisha 13.3.1341 Kfz-Mechaniker 1030 Wien, Obere Viaduktgasse
10 AMRO Liegenschaftsverwertungsgesellschaft m.b.H. 1020 Wien, TaborstraBe 7

11 Avraham Tmmobilien GmbH 020 Wien, GroBe Schiffgasse
1z " n

i3 RMRO L tsververt 11schaft m.b.H. 1020 Wien, Taborstrae 7

14 clE n "

15 Avranam Tmmobilien GmbH 1020 Wien, Groge Schiffgasse 18s
1 ic Hali 8.7.1954 arbeiter 1030 Wien, Obere Vidauktgasse 4
i AMRO Liegenschaftsverwertunosgesellschaft m.b.H. 1020 Wien, Taborstrag
18-19." " "

g il " ]
21 Talaic Jozo 31.8.1952 Arbeiter 1030 Wien, Obere Viaduktgasse
< MMRO [iegenschaftsververtungsgesellschaft m.b.H. 1020 Wien, Taborstrabe 7
23 W n "
24 Simic Petar 4.7.1958 Maurer 1030 Wien, Obere Viad
25 zadovanovic Sretko .4.1958  Arbeiter 1030 Wien, Obere Viaduktge

Wien, am 25.8.1993

Avraham Immobilien GmbH

/’4{’/_( f/c: (o

9.9.1993

Wien,
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6.7. Neufassung Begriindung Wohnungseigentum vom 02.07.1996
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6.8. 2. Neufassung Begriindung Wohnungseigentum vom 27.10.1997
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6.9. Vereinbarung zur Berichtigung des Wohnungseigentums vom 19.01.1999
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6.10. Energieausweis vom 24.10.2023

Energieausweis fiir Wohngebaude

o = Py
o.B . OIB-Richtlinie 6
|N5T|TU$SF1;JE: '.ffiu‘féif.:fi Ausgabe: April 2019

BEZEICHNUNG 1030 Wien, Obere Viaduktgasse 4 - Obere

Weillgerberstr. 30

Umsetzungsstand |st-Zustand

Gebaude(-teil) Baujahr 1870
Nutzungsprofil Wohngebsude mit zehn und mehr Mutzungseinheiten Letzte Veranderung

Stralte Obere Viaduktgasse 4 Katastralgemeinde LandstralBe
PLZ/Ort 1030 Wien-Landstrae KG-Nr. 1006
Grundstucksnr. 460/2 Seehohe 162 m

SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jeweils unter STANDORTKLIMA-(SK)-Bedingungen

A++

A+

HWBker Der Referenz-Heizwdrmebedanrf ist jene Wérmemenge. die in den Raumen
bereitgestellt werden muss, um diese auf einer normativ geforderten Raumtemperatur,
cohne Berticksichtigung allfélliger Ertréage aus Warmerlckgewinnung, zu halten

: Der War wiir f ist in Abhangigkeit der Gebaudekategorie
als flachenbezogener Defaultwert festgelegt.

HEB: Beim Heizenergiebedarf werden zusétzlich zum Heiz- und Warmwasser-
warmebedarf die Verluste des gebaudetschnischen Systems berlicksichtigt. dazu
zahlen insbesondere die Verluste der Warmebereitstellung, der Warmevertailung
der Warmespeicherung und der Warmeabgabe sowie allfalliger Hilfsenergie.

HHSB: Der Haushaltsstrombedarf ist als flachenbezogener Defaultwert festgelegt.
Er entspricht in stwa dem durchschnittlichen flachenbezogenen Stromverbrauch
eines dsterreichischen Haushalts.

RK: Das Referenzklima ist sin virtuelles Klima. Es dient zur Ermittlung von
Energiekennzahlen.

HWB Ref,5k PEB sk CO 2¢q,5k f GEE sk

EEB: Der Endenergiebedarf umfasst zusatzlich zum Heizenergiebedarf den
Haushaltsstrombedarf, abzglich allifalliger Endenergieertrage und zuzliglich eines
dafur notwendigen Hilfsenergiebedarfs. Der Endenergiebedarf entspricht jener
Energiemenge, die eingekauft werden muss (Lieferenergiebedarf).

feee: Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist der Quotient aus sinerseits dem
Endenergiebedarf abziglich allfalliger Endenergieertrage und zuziglich des dafir
notwendigen Hilfsenergiebedarfs und andererseits einem Referenz-Endenergiebedarf
(Anforderung 2007).

PEB: Der Primadrenergiebedarf ist der Endenergisbedarf einschlisilich der Verlusts in
allen Vorketten. Der Prim&renergiebedarf weist sinen erneuerbaren (PEB em. ) und
einen nicht erneuerbaran (PEB nemn.) Antail auf.

Ceeq: Gesamte dem Endenergiebedarf zuzurechnenden aquivalenten
Kohlendioxidemissionen (Treibhausgase), einschliefilich jener fir Vorketten.

SK: Das Standortklima ist das reale Klima am Gebaudestandort. Dieses Klimamodell
wurde auf Basis der Primardaten (19870 bis 1999) der Zentralanstalt fir Metecrolegie
und Geodynamik fur die Jahre 1978 bis 2007 gegentber der Vorfassung aktualisiert.

Alle Werte gelten unter der Annahme eines normierten Benutzerinnenverhaltens. Sie geben den Jahresbedarf pro Quadratmeter beheizter Brutto-Grundflache an.

Dieser Energieausweis entspricht den Vorgaben der OIB-Richtlinie 8  Energieeinsparung und Warmeschutz® des Osterreichischen Instituts fr Bautechnik in Umsetzung der Richtlinie
2010/31/EU vom 19. Mai 2010 Uber die Gesamtenergieseffizienz von Geb&uden bzw. 2018/844/EU vom 30. Mai 2018 und des Energieauswsis-Vorlage-Gesetzes (EAVG). Der
Ermittlungszeitraum fur die Konversionsfaktoren fur Primarenergie und Kohlendioxidemissionen ist fur Strom: 2013-09 — 2018-08, und es wurden Ubliche Allokationsregeln unterstellt.
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Energieausweis fiir Wohngebdude

u . =
O| B OSTERREICHISCHES OIB'R'Cht""'e_ 6
msTiTUT FUR BAuTECHnK Ausgabe: April 2019

GEBAUDEKENNDATEN EA-Art:
Brutto-Grundflache (BGF) 2.293,9 m? Heiztage 280 d Art der Loftung Fensterlaftung
Bezugsflache (BF) 1.835,1 m? Heizgradtage 3.633 Kd Solarthermie -m?
Brutto-Volumen (Vg) 10.293,7 m* Klimaregion N Photovoltaik - kWp
Gebidude-Hullflache (A) 27345 m? Norm-AuRentemperatur -11,4°C Stromspeicher -
Kompaktheit (A/NV) 027 1/m Soll-Innentemperatur 22,0°C WW-WB-System (primar}

charakteristische Lange (Ic) 3,76m mittlerer U-Wert 1,16 W/m2K WW-WB-System (sekundar, opt.)

Teil-BGF -m? LEK -Wert 60,05 RH-WB-System (primar)

Teil-BF -m? Bauweise schwer RH-WB-System (sekundar, opt.)

Teil-Vg -

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima)

Ergebnisse
Referenz-Heizwarmebedarf HWBRreirx = 116,2 kWh/m*a
Heizwérmebedarf HWBRrk = 116,2 kWh/m?a
Endenergiebedarf EEBgk = 217,8 kWh/m?a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor feEErRk = 2,33

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heizwarmebedarf QnRretsk = 294.324 kWh/a HWB rersk = 128,3 kWh/m?a
Heizwarmebedarf Qnsk = 294.324 kWh/a HWB sk = 128,3 kWh/m?a
Warmwasserwarmebedarf Qu = 23.443 kWh/a WWWB = 10,2 kWh/m?a
Heizenergiebedarf Quepsk = 485.441 kWhfa HEBsk = 211,6 kWh/m?a
Energieaufwandszahl Warmwasser eawzww = 2,54
Energieaufwandszahl Raumheizung eawzrH = 1,45
Energieaufwandszahl Heizen epnzH = 1,53
Haushaltsstrombedarf Quuss = 52.245 kWh/a HHSB = 22,8 kWh/m?a
Endenergiebedarf Qeegsk = 537.687 kWhia EEBgk = 234,4 kWh/m?a
Primarenergiebedarf Qpegsk = 619.686 kWhfa PEBsk = 270,1 kWh/m?a
Priméarenergiebedarf nicht erneuerbar QPEBnem. sk = 587.194 kWh/a PEBpem sk = 256,0 kWh/m?a
Priméarenergiebedarf erneuerbar QPEBem. 8K = 32.492 kWh'a PEBern sk = 14,2 kWh/m?Za
aquivalente Kehlendioxidemissionen Qcozeqsk = 131.743 kg/a CO2eqsk = 57,4 kg/im?a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor feegsk = 2,35
Photovoltaik-Export Qpvesk = - kWh/a PVE EXPORT,SK = - kWh/m?2a
ERSTELLT

GWR-Zahl Erstellerin Baumeister Ing. Erwin Jama, MSc
Ausstellungsdettin 24.10.2023 Sudtircler Weg 5, 3400 Klosterneuburg
Gultigkeitsdatum 23.10.2033 Unterschrift ing Erwn sma e

Geschlfszah iealns e pand

2500 Krems an derfDonau, Kraxenweg 2¢/7/3
Tel:+43 699 13203360 E-Mail: office@sv-jama.at

Die Energiekennzahlen dieses Energieausweises dienen ausschlieftlich der Information. Aufgrund der idealisierten Eingangsparameter kénnen bei tatsachlicher Nutzung erhebliche
Abweichungen auftreten. Insbesendere Nutzungseinheiten unterschiedlicher Lage kénnen aus Grlnden der Geometrie und der Lage hinsichtlich ihrer Energiekennzahlen von den

hier angegebenen abweichen.
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

Datenblatt GEQ
1030 Wien, Obere Viaduktgasse 4 - Obere Weigerberstr. 30

Anzeige in Druckwerken und elektronischen Medien

HWBRef,sk 128  fgeg sk 2,35

Gebaudedaten
Brutto-Grundflache BGF 2294 m? charakteristische Lange |, 3,76 m
Konditioniertes Brutto-Volumen 10.294 m?® Kompaktheit A g / Vg 0,27 m™
Gebaudehuliflache A g 2734 m?

Ermittlung der Eingabedaten
Geometrische Daten: Planunterlagen MA37, 1862-1995
Bauphysikalische Daten: Default

Haustechnik Daten: Default
Haustechniksystem
Raumheizung: Kombitherme ohne Kleinspeicher (Gas)
Warmwasser Kombiniert mit Raumheizung
Laftung: Fensterliftung

Berechnungsgrundlagen

Der Energicausweis wurde mit folgenden ONORMen und Hilfsmitteln erstellt: GEQ von Zehentmayer Software GmbH - www.geq.at
Bauteile nach vereinfachtem Verfahren OIB-RL 6 / Fenster nach vereinfachtem Verfahren OIB-RL 6 / Erdberiihrte Bauteile vereinfacht nach ON B

8110-6-1 / Unkonditionierte Gebaudeteile vereinfacht nach ON B 8110-6-1 / Warmebriicken pauschal nach ON B §110-6-1 / Verschattung
vereinfacht nach ON B 8110-6-1

Verwendete Normen und Richtlinien:

ONB 8110-1 /ON B 8110-2 /ON B 8110-3 /ON B 8110-5 /ON B 8110-6-1 f ON H 5056-1 / ON EN ISO 13790 /ON EN ISO 13370 /ON EN
ISC 6946 /ON EN ISO 10077-1 / OIB-Richtlinie 6 Ausgabe: April 2019

Anmerkung

Der Energieausweis dient zur Information iber den energetischen Standard des Geb&dudes. Der Berechnung liegen durchschnittliche Klimadaten,
standardisierte interne Wérmegewinne sowie ein standardisiertes Nutzerverhalten zugrunde. Die errechneten Bedarfswerte kénnen daher von den
tatséchlichen Verbrauchswerten abweichen. Bei Mehrfamilienwohnh&usern ergeben sich je nach Lage der Wohnung im Geb&ude unterschiedliche
Energiekennzahlen. Fiir die exakte Auslegung der Heizungsanlage muss eine Berechnung der Heizlast gemak ONORM H 7500 erstellt werden.
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

Empfehlungen zur Verbesserung
1030 Wien, Obere Viaduktgasse 4 - Obere WeiRgerberstr. 30

Gebiudehiille
- Dammung oberste Decke
- Dammung AuRenwand
- Fenstertausch
Mangels technischer Daten wurden die Fenster mit einem durchschnittlichen U-Wert berticksichtigt.
Die noch nicht ausgewechselten Fenster (EG) soliten gegen hochwertigere Elemente getauscht

werden.

- Dammung Kellerdecke

Haustechnik

- Dammung Warmeverteilleitungen
- Heizungstausch (Nennwirmeleistung optimieren)

- Errichtung einer Photovoltaikanlage

Im Anhang des Energieausweises ist anzugeben (OIB 2019): Empfehlung von MaRnahme deren Implementierung den Endenergiebedarf des Gebaudes reduziert
und technisch und wirtschaftlich zweckmaRig ist.
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