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1. Auftrag

Der Auftrag des Bezirksgerichtes Leopoldstadt lautet, Befund und Gutachten Uber den
Verkehrswert des Wohnungseigentumsobjektes mit der Bezeichnung Gassenladen auf der
grundbucherlichen Grundsticksadresse, 1020 Wien, Untere Augartenstr. 44 zu erstatten. Der
Auftrag wurde mit Beschluss vom 14.02.2024 erteilt.

2. Bewertungsstichtaq

Der Bewertungsstichtag ist der Tag der vollzogenen Befundaufnahme. Diese fand am 17.07.2024
um 7.30 Uhr, nach gescheiterter Befundaufnahme vom 28.03.2024, im Beisein des
Gerichtsvollziehers und des Schlossers statt. Bei der Befundaufnahme war keiner der
Verfahrensparteien anwesend.

3. Unterlagen

Dieser Bewertung sind jene Kenntnisse, Informationen und Daten zu Grunde gelegt, die durch
die Erhebungen des Sachverstandigen tber die rechtlichen und wirtschaftlichen Verhaltnisse der
Liegenschaft erlangt wurden. Darlber hinaus bilden die Informationen und Auskinfte der
Parteien bzw. deren Vertreter, die Grundlage fir dieses Gutachten. Erganzende Informations-
quellen sind in den Beschreibungen (jeweiliger Befundteil) enthalten.

Folgende Unterlagen sind demnach im Gutachten bericksichtigt:

e Befundaufnahme vom 17.07.2024

e Grundbuchsauszug vom 15.02.2024

e Einsicht in den Bauakt beim Bauamt MA 37 am 27.02.2024

e Interneterhebungen zu bewertungsrelevanten Kriterien:
Verkehrsinfo. (6ffent.- und Individualverkehr), Larm- und Immissionsbelastungen,
Stadtstrukturplan (Kulturglterkataster), Fla&chen- und Bebauungswidmung, u.v.m;

e Fotodokumentation des bewertungsgegenstéandlichen Bestandobjektes und der
allgemeinen Teile der Liegenschaft zum Zeitpunkt der Befundaufnahme

e Unterlagen der HausVVw (Vorschreibung, WE-Versammlungsprotokolle, Infos, WEV)

e Literatur:

,Liegenschaftsbewertung®, Heimo Kranewitter, in der aktuellen Auflage
,Jmmobilienbewertung Osterreich®, Bienert/Funk, in der aktuellen Auflage
Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992, BGBI. 150/92

e Statistiken:
,,Standortanalyse ,Untere Augartenstr. * — Wirtschaftskammer Wien
,Immobilienpreisspiegel”“ — WKO inkl. Geschaftsmietenliste der MA25 fiir 2023
,,Jmmobilienpreisatlas” — Raiffeisen Bausparkasse
,,Standortexposé und Kaufkraftdaten“— IMMOunited GmbH
,,Leopoldstadt in Zahlen* — Statistik Austria, August 2024

Durch den vorgenommenen Befundungsvorgang sind die objektiven wertrelevanten
Objekteigenschaften aus Sachverstandigensicht in vollem Umfang bericksichtigt.
Dennoch ist der Hinweis vorzunehmen, dass Abweichungen der tatséchlichen, rechtlichen,
wirtschaftlichen und technischen Gegebenheiten zu den vorgelegten Unterlagen den berechneten
Verkehrswert verandern kénnen. Neue Unterlagen bzw. Anderung des Informationsstandes
konnen ebenfalls zu einer Verédnderung des Gutachtenergebnisses fiihren. Das vorliegende
Gutachten hat ausschlief3lich in seiner Gesamtheit, und nicht auszugsweise, Gultigkeit.

Gemal} den Bestimmungen der Datenschutzgrundverordnung wird darauf hingewiesen, dass die
im Zuge der Bewertung zu erfolgenden Verarbeitungen personenbezogene Daten vom
Sachverstandigen in der Funktion eines Auftragsverarbeiters auftragskonform und mit groRter
Sorgfalt erfolgen.



4. Befund

4.1 Lagebeschreibung der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft

Die nachfolgenden Plan- und Kartendarstellungen bilden die Lage der bewertungs-
gegensténdlichen Liegenschaft innerhalb des Stadtgebietes sowie der unmittelbaren Umgebung
(Mikrostandort/Einzugsgebiet rd. 350 m) ab. Ebenso werden die Einflusskriterien: Umwelt
(Verdachtsflachenkataster, Larm), die behdrdlichen Raumordnungsvorgaben (Flachenwidmung)
sowie wirtschaftliche Kriterien (Infrastruktureinrichtungen, Verkehrsanbindung) erhoben.

Fur die Nutzung des gegenstandlichen WE-Objektes als Geschaftsflache wird der Standort
(FuBgangerfrequenz, Art der benachbarten Geschafte etc.) mit Hilfe der Standortanalyse der
Wirtschaftskammer Wien erhoben.

Weitere Daten der Statistik Austria runden die Standortanalyse ab. Diese Auswertungen beziehen
sich auf die Recherche aktueller Gegebenheiten zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung und auf
das Datenmaterial, welches einen detaillierten Bezug zu dem Bewertungsstichtag zul&sst.
Alle Recherchen bilden die Grundlage der vorgenommenen Lagebeurteilungen.

Kriterium

Beschreibung

Lage allgemein -
verkehrstechnische
Erreichbarkeit —
windividualverkehr«
,offentlicher
Verkehr*

Lage allgemein

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich im 2.
Wiener Gemeindebezirk (Leopoldstadt) am Ende der Unteren
Augartenstral’e zum Augarten. Die unmittelbare Umgebung zeichnet
sich durch eine historisch gewachsene, dichte Verbauung aus.

Lage Individualverkehr
Die ggst. Liegenschaft ist in Bezug zur Anbindung Individualverkehr
vom Zentrum aus Uber die Augartenbriicke erreichbar.

Lage offentlicher Verkehr

Die Anbindung Offentlicher Verkehrsmittel ist unimittelbar mit der
Strallenbahnlinie 31 (Station Obere Augartenstr.) oder mit den
Autobuslinien 5A, 5B gegeben. Die U-Bahnstation der U2
,,Am Tabor* ist in rd. 15 Min. fuBlaufig erreichbar.

Infrastrukturelle
Einrichtungen/
Nahversorgung

Lage Nahversorgung

Die erforderlichen Infrastruktureinrichtungen: Lebensmittel-Super-
maérkte/Einzelhandelsgeschafte, Gastronomie (Cafés, Restaurants),
Arzte, Apotheken etc. befinden sich im Umkreis von 350m.
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2. Wiener Gemeindebezirk

ring
hof

Josefstadt Wien
""f'alfe'-\!'-" lercaenfel d
F9asee
s

t Innere
~“Neubau a4t
== IE2
“Mariahilf
shass é\&-‘" “Margareten
/Ilkeﬂ\" ¢ Ny

S 4

732 80y
éj{ﬁnnsdor

il

Wieide;n: Lén;lstra)f&e‘

{

o

ageasIpE

T

Dena
T
N
\(
\\ L andjal

< N Albern

Quelle: Austria Vienna location map ,,Wiener Gemeindebezirke®, hier Positionierung der zu bewertenden Liegenschaft im 2. Bezirk

% AT % X
% *ay
) i
5} e
3 o
% o =] ” \
3 % 4 Pz
ate ! LY i 8
* /& B
5 %, F 4 2
g~ % \ - 3 3
§ £ %
[ \ / ] .
ht hpark & q
\ o
Seegasse f 7 - o
.00 z
Rofauer Land -~f g
prameigasee - C] & o
T 4 I 2
* 4 3
oo S %
sergast & oug =
Mo J i . & £
g o
3
] ' o
3 5 hifeldgass®
8 i D
H /
i g ' J
\
- i eterech @) \
1 [ h -
4 - o Ui 778 M -
x - P \ 21225 Mart D) o oy,
% “5as
2 wo. / /
Y L oregasse Leopold Essen gy,
- = @ % scrita’ § - o & Trinken MGy, - Der wilheimshot @)
ee H 5
S i useu -
z ",
e % O ] - ey
\ K ] a2,
LI, 102 \ \s ° .
% = & &
06 & Schottenring (T) 4 o - P &

Quelle: www.google.at/maps ,,Lage der Liegenschaft im 2. Bezirk, inkl. Infrastruktureinrichtungen*
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4.1.2 Ubersicht Erreichbarkeiten /Auszug: IMMOunited-Standortexposé

4.1.2.1 Erreichbarkeiten der nachstgelegenen Einrichtungen:

Einrichtung Name Entfernung
Apotheke Augarten-Apotheke Zum Heiligen Leopold, 240 m
Untere Augartenstrale 13, 1020 Wien
Arzt Dr. Ulrike Schulz, GroRe Schiffgasse 32, 1020 Wien 377 m
Béackerei Grimm, Untere Augartenstralle 39, 1020 Wien 35m
Bank BAWAG PSK, TaborstralRe 37, 1020 Wien 571m
Bibliothek Obere Donaustralie 17, 1020 Wien 363 m
Café Cafe Okay 216 m
Car-Sharing CarSharing.at, GroRe Schiffgasse 10, 1020 Wien 679 m
Club / Disco Flex, Keine Adressinformation 589 m
Drogerie Bipa, Untere Augartenstrale 11, 1020 Wien 263 m
Eissalon Eissalon Konditorei "lsola" 619 m
Fast-Food Restaurant Schnitzel- und Fischhaus 134 m
Fleischer Gumprecht 565 m
Friseur Schifrer 111m
Gemischtwaren Supermari 353 m
Getrankeverkauf Getranke Giovanni 852 m
Grinraum Augarten 7m
Kindergarten Happy Kids Kindergarten, Obere Augartenstrae 18, 1020 Wien 242 m
Kino Filmarchiv Austria 417 m
Klinik Institut fur physikalische Medizin Brigittenau, 1,82 km
Dresdner Strale 38-40, 1200 Wien
Konditorei Omas Backstube 475 m
Krankenhaus Krankenhaus der Barmherzigen Briider 921m
Kulturinstitut Juvivo 679 m
Kulturzentrum MuTh Konzertsaal der Wiener Séngerknaben, 455 m
Obere Augartenstralie 1, 1020 Wien
Museum Wiener Kriminalmuseum, GrolRe Sperlgasse 24, 1020 Wien 522 m
Polizeidienststelle Polizeiinspektion Leopoldsgasse 18, 318 m
Leopoldsgasse 18, 1020 Wien
Postamt Keine Namensinformation, Keine Adressinformation 712 m
Pub Altenberg, Leopoldsgasse 33, 1020 Wien 505 m
Restaurant Die Schankwirtschaft, Obere Augartenstrale 1, 1020 Wien 236 m
Rettungsstitzpunkt Samariterbund Brigittenau 1,23 km
Schule KMS Augartenschule, Obere Augartenstrae 38, 1020 Wien 65 m
Seniorenwohnheim Pflege- und Sozialzentrum Pramergasse 915m
Supermarkt Billa, Untere Augartenstralle 30, 1020 Wien 163 m
Theater MuTh Konzertsaal der Wiener Sédngerknaben 448 m
Tierarzt Tierarztpraxis Ramona Jager, Castellezgasse 32, 1020 Wien 511 m
Hochschule equalizent, Obere Augartenstralle 20, 1020 Wien 199 m
Zahnarzt Zahnpraxis Augarten, 1020 Wien 41 m

Quelle: www.immounited.com/IMMOmapping - Standortexposé (Auszug)

Die genannte Studie (Standortexposé) liefert eine umfassende Beurteilung von Lagequalitaten
(detaillierte Erhebung und Auswertung zu Infrastrukturdaten, zum 6ffentlicher und Individual-
verkehr, Geoinformationen und sonst. Qualititen; ergénzend zugleich um statistische
Auswertungen zur Bewohnerstruktur der jeweiligen Lage u.v.m). Insofern kann aus dieser
Grundlagenerhebung ein umfassendes Bild zu den Lagequalitdten erhoben werden.
Dieses Datenmaterial ist von einer, nach objektiven MaRstdben ausgerichteten Institution
erhoben und verweist auch auf die Verwendbarkeit der Daten fiir Sachverstandigenzwecke.
Insofern liefert dieser Uberblick aus SV-Sicht eine objektiv geeignete Grundlage, eine Lage im
Sinne der allg. Verkehrsauffassung und Erfahrung des taglichen Lebens zu beurteilen.



4.1.2.2 Gegenuberstellung d. Mikrolage der ggst. Liegenschaftsumgebung (Radius 350m)

= Fast-Food Restaurant
1 Schnitzel- und Fischhaus, Keine Adressinformation {134 m)
4 New York, Keine Adressinformation (179 m)
10 Leopold Imbiss, Keine Adressinformation (279 m)

m Restaurant
2 lgnaz Jahn, Ohere Augartenstrale 46, 1020 Wien (135 m)
5 Die Schankwirtschaft, Obere Augartenstralle 1, 1020 Wien (236 m)
6 Pizzeria Hawler, Untere Augartenstralfe 16, 1020 Wien (282 m)
7 Skopik & Lohn, Leopoldsgasse 1020 Wien (268 m)
8 Okra lzakaya, Keine Adressinformation (287 m)
11 Restaurant im Augarten, Obere Augartenstrale 1, 1020 Wien (290 m)
13 H&B, Keine Adressinformation (338 m)
15 Pizzeria Arbaillo, Wien (341 m)

L cafe

3 Cafe Okay, Keine Adressinformation (216 m)

9 Cafe Bonbar, Keine Adressinformation (298 m)

12 Café Zebra, Rembrandtstrae 1020 Wien (297 m)
Bar

14 Leopoldistiber], Keine Adressinformation (341 m)

Quelle: www.immounited.com/IMMOmapping - Standortexposé (Auszug: Gastronomie)

- Bdckerel
1 Grimm, Untere Augartenstralie 39, 1020 Wien (35 m)

E Supermarkt

2 Billa, Untere Augartenstrale 30, 1020 Wien (163 m)
3 Penny, Rembrandtstralte 29, 1020 Wien (185 m)
5 Billa, Malzgasse &, 1020 Wien (275 m)

| Drogerie
4 Bipa, Untere Augartenstralie 11, 1020 Wien (263 m)

Quelle: www.immounited.com/IMMOmapping - Standortexposé (Auszug: Nahversorgung)

-
&3 Schule

1 KIS Augartenschule, Obere Augartenstralke 38, 1020 Wien (65 m)
Meue Mittelschule 5t. Eliszbeth, Leopoldsgasse 1a, 1020 Wien (31 m)
Leopoldschule, Leopoldsgasse 3, 1020 Wien (114 m)
Beth Jakov Jidische Madchenschule fir wirtschaftliche Berufe, Malzgasse 16, 1020 Wien (254 m)
HAK/HAS Augarten, Untere Augartenstralle 9, 1020 Wien (287 m)

2
3
6
7
tsd Universitit / Hochschule
4 equalizent, Obere Augartenstralie 20, 1020 Wien (199 m)
& Kindergarten
5 Happy Kids Kindergarten, Obere Augartenstralie 18, 1020 Wien (242 m)
B Kindergarten im Augarten, Keine Adressinfarmation (345 m)

Quelle: www.immounited.com/IMMOmapping - Standortexposé (Auszug: Bildungseinrichtungen)

Ty Zahnarzt
1 Zahnpraxis Augarten, 1020 Wien (41 m)
3 Macik Herbert Dr, Forstergasse 7, 1020 Wien (242 m)

E Apotheke
2 Augarten-Apotheke Zum Heiligen Leopold, Untere Augartenstrae 13, 1020 Wien (240 m)

Quelle: www.immounited.com/IMMOmapping - Standortexposé (Auszug: Gesundheit)



4.1.3 Offentliche Verkehrsmaglichkeiten in der ggst. Umgebung
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1 Obere Augartenstralle, Keine Adressinformation (27 m)
B sus

2 Obere Augartenstrafe, Keine Adressinformation (10 m)

3 Obere Augartenstrafe, Keine Adressinformation (150 m)

4 Malzgasse, Keine Adressinformation (235 m)

5 Leopoldsgasse, Keine Adressinformation {242 m)

Quelle: www.IMMOunited.com ,,Standortexposé — Erreichbarkeit / Umkreis 350m
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WIENER STADTWERKE GRUPPE

Fahrzeit in Minuten
zur Hauptverkehrszeit

Quelle: www.wienerlinien.at (Fahrtstecke Stand 21.8.2024)
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der jeweiligen U-Bahn-Station. Geringfigige Abweichungen, je nach Streckenwahl, Verkehrslage und Unterschieden bei Ampelschaltungen sind moglich

Quelle: www.wienzufuss.at

4.1.4 Altlastenatlas und Verdachtsflachenkataster

Der Verdachtsflachenkataster beinhaltet jene von der
Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen
und Altstandorte, fiir die der Verdacht einer erheblichen Umweltgefahr-
dung aufgrund friiherer Nutzungsformen ausreichend begriindet ist.

Bundesland Wien
Bezitk |Wien 2. Leopoldstadt
Gemeinde [Wien 90001
Katastralgemeinde *  Leopoldstadt 1657

Al a

Grundsticksnummer * = 473
* = Plichtfald
Ergebnis
. Das Grundstuck 473 in Leopoldstadt (1657) ist derzeit nichtim
Information: , =)~ g ich

Quelle: www.umweltbundesamt.at/vfka

Allfallige Kontaminationen der Liegenschaft wurden im Zuge der Befundaufnahme nicht Gberprift oder
bekannt gegeben und sind demnach in der gegenstandlichen Bewertung nicht bercksichtigt.
Es wurde keine gesonderte Untersuchung der Bodenbeschaffenheit durchgefuhrt. Im Verdachtsflachen-
kataster des Umweltbundesamtes ist die Liegenschaft, unter Vorbehalt der vollstandigen Erfassung,
nicht verzeichnet. Sollte sich nachtréglich herausstellen, dass eine Verunreinigung der Liegenschaft oder
der benachbarten Grundstlicke besteht oder die Liegenschaft in einer Weise genutzt wurde oder wird,
die zu Verunreinigung flihren konnte, so kann dies den festgelegten objektivierten Verkehrswert
verandern. Eine Untersuchung Uber das Vorhandensein oder anderwértiger Existenzen von toxischen
oder geféhrlichen Substanzen wurde nicht durchgefiihrt und kann daher keine Zusicherung tiber mégliche
Auswirkungen auf die Bewertung abgeben. Diese Bewertung erfolgt daher unter der Annahme,
dass keine Kontaminationen, keine toxischen oder gefahrlichen Substanzen bzw. keine gesundheitlichen
Schédigungen durch geféhrliche Substanzen an der Immobilie vorliegen.
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4.1.5 Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen

% Grundstick (BeV)

Katastralgemeinde: Leopoldstadt (01657)
% Grundsticksnummer: 473
¢ Einlagezahl: 96
& zuriick

—pruawoia e

FUr die vorliegende Liegenschaft liegt folgende Widmung vor:

,» Wohngebietgeschaftsviertel, Wohnzone, Bauklasse 1V, geschlossene Bauweise, Gebdudetiefe 12m“,
Hinter der Baufluchtlinie ist folgende Widmung ausgewiesen:, Wohngebietgeschéftsviertel,
Wohnzone, Bauklasse I, geschl. BW, Gebaudehdhe max. 5,5m, BB2 “:

Auf den mit BB2 bezeichneten und als Bauland/Wohngebiet/ Geschdaftsviertel bzw. als
Bauland/Gemischtes Baugebiet und Bauland/Gemischtes Baugebiet/Geschdftsviertel
gewidmeten Fldchen darf das AusmalB der bebauten Fidche maximal 50 % des jw.
Teiles des Bauplatzes betragen. Weiters sind die D&cher von Gebd&uden als Flach-
dé&cher auszufUhren und entsprechend dem Stand der Technik zu begrinen.
Technische bzw. der Belichtung dienende Aufbauten sind im erforderlichen Ausmali
zul@ssig.

Fur die Bewertung des gegenstandlichen Liegenschaftsanteiles im Wohnungseigentum ist von
einer widmungsentsprechenden Bebauung auszugehen.
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4.1.6 Larmkarten zu diversen Immissionsmdglichkeiten

Die Larmkartierung und der Umfang der Bearbeitung ist in der EU-Umgebungslarmrichtlinie (Richtlinie
2002/49/EG) geregelt. Mit den Karten fur StraBenverkehrslarm wird die Larmbelastung entlang
Hauptverkehrsstraen flr alle Straen dargestellt. Mit den Karten fur Schienenverkehrslarm wird die
Larmbelastung entlang Haupteisenbahnstrecken sowie in Ballungsrdumen fiur alle Schienenstrecken
dargestellt.

Die strategische Larmkarte wird rechnerisch ermittelt, wofiir neben Parametern wie Verkehrsstérke,
Fahrgeschwindigkeit etc. auch die Kenntnis des Geldndes und der Bebauung berticksichtigt wird.
Die Pegelwerte stellen die LA&rmimmission in einer Hohe von 4m Uber dem Boden dar und sind daher
sowohl flr den Schutz des Freiraumes als auch hinsichtlich Aussagen fur hohe Gebédude nur bedingt
geeignet und nur bedingt anwendbar.

Larm  fur den  Tag-Abend-Nachtzeitraum  wird durch  Lden-Larmindex  beschrieben.
Beim StralRenverkehrslarm gilt fur den Tag-Abend-Nachtlarmpegel Lden ein Wert von 60 dB (Dezibel)
und fir den Nacht-Larmpegel Lnight ein Wert von 50 dB und beim Schienenverkehrslarm gilt fir den
Tag-Abend-Nachtlarmpegel Lden ein Wert von 70 dB (Dezibel) und fiir den Nacht-Larmpegel Lnight ein
Wert von 60 dB als im griinen Bereich.

Auf Grund der vorliegenden Informationen zu den Larmguellen und der Wahrnehmungen bei der
Befundaufnahme ist von keiner ibermaBigen Beeintrachtigung im Strassen- und Schienenbereich des
Strassenverlaufes ,Untere Augartenstr.® auszugehen.

Larminfo.at
Larmkarten [

= Untere AugartenstraRe 44, 1020 Wien

Strafie 2022 - Summen-
karte - 24h

£ T £0S. AN T~

48 - StralRenverkehr

T > :
S
O LY Py
artenstraBe 44, 102 4 & ¢

Quelle: https://maps.Iaerminfb.at/#deenigo-‘es

Larminfo.at
Larmkarten [Wiw¥

Untere Augartenstrae 44, 1020 Wien

Schiene 2022 - Summen B
karte - 24h

L 7N

maps.laerminfo.at — Lgen 60-65 a8 - SChienenverkehr

Jntere Augartenstrafie 44, 1020 W

Quelle: https://
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4.1.7 Statistische Daten zum Referenzgebiet: Statistik Austria, Auszug

Beschiftigten?

Beschaftigte am Arbeitsort Leopoldstadt

82.161

IT I 2%
Gesundheit I 9%
Handel I 5%
Offentliche Verwalung I 8%
Bildung I 7%
Hotel & Gastronomi= [l 5%
Verkehr Il 5%

Wirtschaft & Arbeit

Pendlerinnen 30.10.2021

r oy

Y o) [__\
T Py
71.645 10.516 39.140
Menschen arbeiten  Menschen arbeiten  Menschen wohnen im|

im Bezirk und waohnen und wohnen Bezirk und arbeiten
woanders [Einpendler) im Bezirk woanders (Auspendler

Wo arbeiten die Leopoldstéddter

31.10. 201

Beschaftigte,
am Arbeitsort Wien

1.065.513

Finanz, Immobilien, freie Berufe [NNNNININININGE (G

B o a0on| 206 |25828% |lmEo®
ncusirie | 2% ® Dienstleistungen g 0 g | P e E:LJE.J_. il,E:J_.
Landwirtschaft 0,1% P cgogo
rerEe - # Industrie oooao ﬂflﬂ.Lijilfll %l‘]%'ﬂ%l—] [= ===
Sonstige [(inkl. Leiharbeit] 6% Landwirtschaft

Beva I ke run g Altersstruktur 1.1.2024
Durchschnittsalter in der Leopoldstadt Wien: 41 Jahre
Wer lebt in der Leopoldstadt? 11.2024
4 L Aliter in_Jahren
40 Jahre
90
I Altersgruppe 65+ 85
110.100 5,5% ) 16.181 22
Persanen Anteil an Wiener pin Manner 'Ll‘-'iE:'I: 198572 ;é.
Gesamthevilkerung 51,0% 49,0% 65
&0
15-64 Jahre =
Bevolkerungsentwicklung ws-2024 | | 78.416 p
\Wien: 1.387 896 e
Die Leopoldstadt 2014-2023, 30
ist seit 20014 um durchschnittliches i'n'
10.503 Personen jdhrliches Wach: 0-14 lahre 5
gewachsen [+0,5%) 2023-202% 15.503 . ien 10
+1,7% | | Wien: 285292 =
0E%  04% i 04%  08%
Bevdlkerungsdichte 11,2024 Stadtge biEt & N at ur
P§; 7222 Die Flachen der Leopoldstadt 2024, 2023
onen,/km
Leopoldstadt
19 2 kmz 4149 km?
Gesamtflache Wien
‘ " Gesarrrlﬂache 53 o 20%
- Leopoldstadt %
"‘.“ Uerkehrsﬂachen Griinland und Verkehrs-
’ Gewisser fldchen
, -
4,656 bis 10.000 .
Personen/km? @ 10.001 bis 20.000 15 %
in'Wien ® 20.001 und mehr ~ Verbaute
Flsche 16%

Verbaute

Gr'u nland und :D 5%

Flache
Gewdsser Landwlrtﬁchaﬂ 11%
Landwirtschaft

Wie wohnt die Leopoldstadt? 31.10.200

BEVOLKERUNG NACH WOHMNSITZTYP

24%

Gemeindebau/ |

sffentlicher N e

wehnbau 44%  13%  NM%
Miete (frei-  Eigentum  Gemeinniitzig Andere
finanziert) {Genossenschaft)

Durchschnittliche Wohnflache 31.10.2021

35 20

m o [ | o7 Anzahl der Personen,

durchschnittliche Flache E\; die durchschnittlich in
]

pro Bewohnerln ¢ einer Wohnung wohnen
\When: 35m*

Wien: 203

Geb&ude nach Bauperioden 31.10.2021
—— 1.365 1.962
1981-2021

1.690 1945-1980 e

g
3
3

(BEG5E0 |5 m o

Quelle: Statistik Austria ,,Leopoldstadt in Zahlen®, Auszugs Ausgabe / August 2024
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4.1.8 Kaufkraft in der ,Unteren Augartenstr. 44°

Arithmetischer Mittelwert der monatlichen Mettoeinkommen aller Personen
Summe der monatlichen Nettoeinkommen aller Personen
Kaufkraftindex im Osterreichvergleich (Osterreich = 100)

Promilleanteil Osterreich
Kaufkraftindex im Bundeslandvergleich (Bundesland = 100)

102,40
0,20
97,68
Promilleanteil Bundesland 0,30

€1.686,73
€ 2.345.608,39

Quelle: www.immounited.com/IMMOmapping Mikroraster 250m um die bewertungsgegensténdlichen Liegenschaft

Augartenspitz &
& (]
&
=
g A 1292
Le. & R 9
L (5] 2 e
€S &£ ~
g 2 &
Vo > ] > N
“‘""ma@g (A}
Vol
U““”uravz
Daryy, 5
"agse 2!
2
7 2
£ 5
5
S e
Muhifeldgass
n
Be's C]
7
2rourg, Wien Praterstern )
Praterstern 5 =\
e n Kaufkraft je Einwohner 1
len Taborstrase "
owi Praterstern (1] Venedig . e
(y Praterstern
i A 22000-35000
oo = ||
20000-22000
2o g u 8000-20000
£0n0,¢ e 5
g &F & 2De! & 16000-18000
S SEERSS & i
5 S 2 & 14000-16000
> > 3 C
= \?@ Kaiserwiese 12000-14000
8
;:f d 10000-12000
S [l sooo-tooc0
i 3
3 2 G5, . 6000-8000
B %,
4 %%, W
© ‘00
%. 5unﬁﬂ2 100m

e mn?gmm @202 Wicrosof Corporstion. Mrﬁeﬂhp Teme

Quelle: www.immounited.com/IMMOmMmapping Mikroraster 350m um die bewertungsgegensténdlichen Liegenschaft

WE Stadt .
¥ wien Wien Kulturgut Link/Einbetten  Druckversion (HT
Untere AugartenstraRie 44 ] Q Keite(EiKlginem
erweiterte Suche
Karteninhalt
- »
= Architektur e "f/s,’
# Gebaudeinformationen s J Kls‘ﬂa ¥
&
B Schutzbereiche e ! o2
 Blickbeziehungen IR { -/
Detailinformationen zu Blickbeziehungen o BERES rar i 0 o
[]Gemeindebauten > o % Fisse
M Stadtstrukturplan v W [ LX) & =
= o3 -
@ Einzelner Alleebaum i s 5{» L,
® Allee - pa ;( 3/
@ Freiplastik und Brunnen ~/ 2 ”és s 7%
€ Markanter Blickpunkt o 4 5 )/ & : -5
[ Markante Situation & L < A ]
i e "
== Stadtraumkante 1. Ordnung . A X b (£ - u g
— Stadtraumkante 2. Ordnung N & gg , ™ ;
% sensibler Cestaltungsbereich i & e‘o‘ TXHKWEﬁsu\ ; o ;’ e;\
M Dominante 1. Ordnung L ¥ 4 Singe &
2\ , g &
Dominante 2. Ordnun A 2\3 7 Y&
= ) 3 1) x Bgesed o R
& Geschaftsstrade 1. Ordnung 27 Ioe , Sardlly @. ,\K)\. ¥
& Geschaftsstrase 2. Ordnung ) % f ":. 180 ]5 ’y;y P
5 Geschaftsstrase 3. Ordnung : Sl 58 124
O Markanter Komplex ¥ 3~ 'S
Platz ’ s 2 )\ A m PAOGERS L
5 § AN 2 umauergssgs &~
I Offentt. zuganglicher Griinraum 2 Srose e b ; E5% e i
it £ <
Stadtbildrelevanter Grinraum - I o o g B [E .
onBd S s & 162 »Y |5 = 21°5re
B Markantes Bauwerk PSRRI g 3 i s R 22500, 2 S~ S
o e e ¥ SUll i oS Ry
[ Kunstwerke im 6ffentlichen Raum 8§ 5y [ EE gl g~ s
=l 4 = d |l 2 S SO
5 stadtarchiologie g 25 R 2o SRS X
° m‘m\easse §% 5‘ Ry v s==n=s Rof X35 ©
% Wien Geschichte Wiki % 22 . ng‘ i “,\dgi 838, % & 68 mé‘"‘ 2 ter)
R w3 - X 2
= Historische Stadtplane / O TSy g gs‘fi % X § C ey 35
Nicht georeferenzierte Karten 5,\, o - pld e SEEE o Sl Pxonge,
! S & R, SRS O LY 4
g BW ~Z ¢ S Kalmelym"lilk(z =0 2 I g8 % il
/ R e 388 FEE Wikyaane oA Lot LS &
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~ | 2 X 7 5 ~ &g
BTN OISO Yo sl X 2 i

Quelle:www.wien.gv. at/kulturportal/publlc/ Stadtstrukturplan Geschaftsstr 2. Ordnung bis Hoh

14



4.1.9 Statistische Daten zum Referenzgebiet: Auszug Marktberichte

. . M t -‘E 1 . EUR =
Durchschnittliches onatsmieten netto in EUR/m

Einkommen (netto) O R
Biros 11,00 bis 22,50
owien [€24000NN Geschiftslokale A-Lagen 12 bis 26

1020 |[€Z9050HN 0.2 %

Geschiftslokale B-Lagen 5 bis 11

L llestraBe

93} Donauinsel

ORDWESTEAHNHOF{V]| .
s
schottenring [TE3TER (WA RVF] Praterstern -

) A Y L¥FF Messe-Prater
Schwednplatz Ut} -~ WU Wien

- Donaukanal [WF] Stadion
LandstraBe - Wien Mitte {TEJ[VER \ Viertel Zwei

AusstellungsstraBe

. Il berdurchschnittliche Preislagen
Bevélkerungs- ¢

entwicklung B durchschnittliche Preislagen
unterdurchschnittliche Preislagen

1020|2023 | 1082650

—— U-Bahn
1020|2043 (1190080  +10,0 %
Quelle: EHL Wohnen GmbH ,,Zinshausmarktbericht — Wien*, verdffentlicht im 2.Q./2024

Demografie

3 ol Wohnbevolkerung 108.269
U  Praterstern
D sth gienin Waohnungen (Hauptwohnsitz) 54.806
- Prater Personen/Haushalt 2,00
Schwedenplat
(R = T Hauptallee Zuzlge +9.574
Wegzige - 5.609
Wanderungsbilanz + 3.965
U7 % 58%
84%
&5 Jah\re OB A Jare
125%
@ Alter o 15-24 Jahre
40,0
{ HOTSPOTS
58,6 %
25-64 Jahre

Quelle: BUWOG/EHL Wohnen GmbH ,,erster Wohnungsmarktbericht, veroffentlicht im 1.Q./2024
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4.2 Beschreibung der bewertungsgegenstiandlichen Bebauung

Am 17.07.2024 um 07:30 Uhr fand die Befundaufnahme vor Ort statt, bei der das
bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt ,Geschaftslokal/Gassenladen® und die
allgemeinen Teile der Liegenschaft besichtigt wurden.

4.2.1 Beschreibung der Gesamtliegenschaft (allg.)

KG, EG (GL und Garage), 6. OG und 1 DG
Lift ist vorhanden.

Kriterium Beschreibung Informationsquelle

Bautyp/ Bautyp: Stral3entrakter Kulturgiterkataster/

Gebaudeart/ Gebé&udeart: Wohngebaude

Rechtsform Wohnungseigentum WE-Begrindung gem. | GB/ WE Vertrag
WEG 1948 (Friedenskronenparifizierung)

Baujahr/ Baujahr: 1964 — 1966

Geschosse Das Geb. besteht aus 7 Regelgeschosse:

Informationen
zum Haus

Im  Gebdudekomplex  befinden sich 23
wohnungseigentumstaugliche ~ Objekte, eine
Garage mit 3 Stellplatze (im EG/Zugang von der
Str.), ein Kinderwagenabstellraum (mit der
Madglichkeit fiir die Fahrradabstellung).

WE-Vertrag 1966

Energietrager fur
die Heizung und
Warmwasser-
aufbereitung

Einzelheizungen - vorwiegend Gas

Hausverwaltung

Informationen zum
Ausstattungs- und

Erhaltungszustand:
Gesamtliegenschaft

Altersbezogener, maximal durchschnittlicher
Erhaltungszustand der allgemeinen Teile der
Liegenschaft. Sanierungen werden
Anlassbezogen vorgenommen.

Befundaufnahme

Gesamtliegenschaft

Reparaturriicklage:

RL-Stand: rd. € 85.000.

Hausverwaltung

vorgenommene
Reparatur-,
Sanierungs-
Malinahmen etc.

2021: Hofsanierung und Arbeiten an der
Blitzschutzanlage durchgefiihrt;

2023: Erdung der Elektroleitungen fur die
Gesamtliegenschaft abgeschlossen.

Hausverwaltung/
WE-
Versammlungs-
protokolle und
BK-Abrechnungen

beabsichtigte
Reparatur-,

Sanierungs-
MaRnahmen etc.

Thermische Sanierung;
Umristung Allgemeinelektrik

Hausverwaltung/
WE-
Versammlungs-
protokolle und
BK-Abrechnungen

Energieausweis

Fur das Wohngebdude liegt ein Energieausweis
vor; Gultigkeitsdatum: 11.03.2025

Hausverwaltung
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4.2.2 Beschreibung des Bestandsobjektes (allg. / GL-Lokal)

Kriterium Beschreibung Informations-
Quelle

Lage im Das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt | Befundaufnahme

Gebaude (,Gassenladen‘) befindet sich im EG links vom Stiegenhaus

Eingang und ist nur stralenseitig begehbar.

Bewirtschaft-

Hausverwaltung/

ungskosten 00 Ttandhaling 72048 0,00 NWGA 21.5.1695
(monatliche 400 Betriebskosten 216,86 20,00
Vorschreibung) Netto 337,34
+ 20,00% UStvon 216,86 4337
Vorschreibung monatlich 380,71

Das WE-Objekt ist fir die Gemeinschaftsaufwendungen mit

8,03% belastet; dieser %-Satz resultiert aus der Verteilung der

Kosten nach dem Anteilsschlussel. Auf Grund dieser Verteilung

liegt die Belastung fir das gegenstandliche WE-Objekt an

allgem. BK und Reparaturfonds bei rd. dem 3-fachen eines

Wohnobjektes in vergleichbarer GroRe. Inwieweit die

gesetzlichen Antragsvoraussetzungen zur Anderung des

Verteilungsschlussels gem. der, 2022 verlautbarten Novelle,

zum WEG (858 ff WEG) vorliegen, wurde nicht gepriift. Auf die

gesetzliche Antragsfrist bis Ende Kalenderjahr 2024 wird

hingewiesen.
Nutzflache m? | Das Wohnungseigentumsobjekt verfligt It. WE Begriindung | Befundaufnahme
Raumauf- (Parifizierungsgutachten) ber eine Nutzflache von 35,40 mz; It.
teilung Plandokument ist eine Nutzflache von gesamt 34,01 m2.
(siehe Beilage: Raumaufteilung:
mgg;‘me"ung' Einzelgeschaftsraum mit raumlich abgetrennten Eingangs- und

Sanitérbereich. (Niveauunterschied zw. Eingang und restl. Raum

rd. 30 cm).
elektrische Der Elektrozéhler befindet sich im Vorraum (Flur). Befundaufnahme
Einrichtungen | Eine FI/Schutzeinrichtung ist augenscheinlich wahrnehmbar

(Elektrobefund wurde nicht tibergeben)
Anschliisse Wasser, Strom, Kanal, Gas Befundaufnahme
Heizung Gasetagenheizung (Radiator)
Ausstattung Bdden: Sanitarbereich verfliest, Geschéftsraum: Laminat | Befundaufnahme
Bdden/ Wande: Sanitérbereich: verfliest, sonst tapeziert/gestrichen.
Wande/ Fenster: Grofles Schaufenster Richtung Strallenseite -  mit
Fenster/ Werbeplanen verkleidet.
Turen Tiren: im Eingangsbereich Glastire; im Sanitérbereich -

separate Holztdren.

Wasseranschluss, Herd (E- Herdplatten) und Spiile im
Sonst. Hauptraum, Sanitarbereich (WC-Anlage und Duschbereich-
AUSSLattungen | (nnentiiren fehlen).
Erhaltungs- Maximal durchschnittlicher altersbezogener Ausstattungs- und | Befundaufnahme
zustand Erhaltungszustand, Adaptierungsbedarf (fehlenden Innentiren,

Malerei, Uberpriifung Funktionsfahigkeit Therme.
Nutzung Es wurden keine Hinweise tUber bestehende Bestandverhéltnisse | Befundaufnahme

bekannt gegeben.
bestandfreien WE-Objekt ausgegangen.
Biro, GL, Lager verwendet werden.

Fur die Bewertung wird von einem
Das Objekt kann als
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5. Gutachten/ Bewertung

5.1.Wahl des Bewertungsverfahrens

Allgemeine Hinweise zur Bewertungsmethode

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt auf der Basis des Ertragswertverfahrens, da die
Bewertung von Geschéftsflichen marktiblich nach ertragsorientierten Bewertungskriterien
erfolgt. Von einer gesonderten Beriicksichtigung eines Bodenwertanteiles wird auf Grund
geschaftlichen Nutzung nicht Gebrauch gemacht.

Ertragswertverfahren: nahere Erlauterungen iSd § 5 LBG

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

(2) Hierbei ist von jenen Ertrégen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatsachlich
erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsdchlichen Aufwands flr Betrieb,
Instandhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung
vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie
nicht bereits bei der Kapitalisierung berticksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags
ist Uberdies auf das Ausfallwagnis und auf allfallige Liquidationserldse und Liquidationskosten
Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsachlich erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar
oder weichen sie von den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertragen
ab, so ist von jenen Ertragen, die bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig
héatten erzielt werden kénnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand
auszugehen; dafur konnen insbesondere Ertrage vergleichbarer Sachen oder allgemein
anerkannte statistische Daten herangezogen werden.

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art
ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

5.2.Bewertungsfaktoren und Kriterien

5.1.1. Ermittlung des Rohertrages

Ausgangsbasis fur das Ertragswertverfahren ist ein, fur das bewertungsgegenstandliche
Geschaftslokal durch indirekten Vergleich, erhobener, nachhaltig zu erzielender Nettorohertrag
auf Basis aktueller Marktgegebenheiten. Wie im Befund dargelegt befindet sich die Liegenschaft
in einer nicht als stark frequentiert zu qualifizierenden Geschaftslage; es ist fur Geschéaftsflachen
unter 60 m? von einem Mietniveau von rd. € 10,00/ m? (Nebenlage) auszugehen.

1020 - Leopoldstadt

Grife : 1a'_l._age et 1b - Lage Nebenlagen
; P523 : P524 , +/-% PS 23 PS 24 +/-% PS 23 PS 24 +/-%
bis6Om’ | 3692|  4096|  10,93| 15,86] 17,93 13,05 9,39 [[_10,70] 13,90

60 bis 150 m? \3_"';'53.5' "5:*2»7?,2_8' 11,87 13,56 14,92 9,98 7,57 8,52 12,62
uber 150 m? 17,64 20,22 14,61 12,88 13,77 6,97 6,37 7,18 12,80
Quelle: WKO Immobilienpreisspiegel 2024
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5.1.2. Laufende Instandhaltung

Die laufenden Instandhaltungskosten setzen sich bei Wohnungseigentumsobjekten aus den
anteiligen Reparaturfondseinzahlungen an die WEG und den Kosten individuell aus
Vermietersicht im Bestandobjekt laufend vorzunehmender Instandhaltungsaufwendungen
zusammen. Im  gegenstandlichen  Fall liegen die anteilig zu tragenden
Instandhaltungsaufwendungen in Bezug zum geltenden Verteilungsschliissel (Anteilsschliissel
nach Friedenskronen) bei rd. € 3,40 /m?2. Die individuell zu beriicksichtigenden Kosten werden
auf Grund des im Befund beschriebenen Ausstattungs- und Erhaltungszustands mit 0,25% der
mit € 2.250,00/m? Nutzflache geschatzten Nettowiederherstellungskosten angenommen. Im
Ergebnis liegt der Kostenanteil der laufenden Instandhaltung bei 38,72% des Rohertrages. Fir
die Kosten der vorzunehmenden Adaptierung It. Befund werden geschédtzt Kosten der
Herstellung von € 5.000,00 angesetzt.

5.1.3.

Damit wird das Wagnis einer Ertragsminderung durch uneinbringliche Mietriickstdnde oder
Leerstande bezeichnet. Auf Basis der in der Literatur verwendeten Standard % Séatze werden fiir
die Bewertung konkret 4,00 % angesetzt.

Mietausfallwagnis

5.1.4. Wabhl des Kapitalisierungs- bzw. Liegenschaftszinssatzes

Der herangezogene Zinssatz nimmt ganz grundsétzlich Bezug auf die derzeit am
Immobilienmarkt bestehenden Renditeerwartungen der handelnden Marktteilnehmer fiir
Geschaftsobjekte. Im Zinssatz werden die, auf den Bewertungsgegenstand bezogenen,
Marktkriterien der Liegenschaftsart (Geschaftsliegenschaft) herangezogen. Die Wahl des
Zinssatzes fur den Verkehrswert orientiert sich demnach nicht am Kapitalmarkt, sondern wird
aus den regionalen Immobilienmarktentwicklungen zum Bewertungsstichtag abgeleitet.
Lt. Empfehlung der SV liegt die Bandbreite der Zinssdtze fir Geschéftsflichen in Mittel
zwischen guter und maRiger Lage im Bereich zwischen 5,00% und 7,50% (Bezugnahme auf
Bruttoanfangsrendite). Im gegenstandlichen Fall ist daher bezogen auf den Reinertragsanteil eine
Renditeerwartung von 3,5% als wertentsprechend zu qualifizieren. Bezogen auf den Rohertrag
liegt die Bruttorendite bei 6,55%.

Empfehlung der Kapitalisierungszinssétze fiir Liegenschaftshewertungen

Bezug nehmend auf die in den Heftan SV 1995/3, 3, berichtigt in SV 1837/2, 21, SV 1999/2, 56, SV 2000/2, 49, SV 2002/1, 25, SV 2003/1,
14, SV 200442, 78, SV 2005/3, 170, SV 2006/2, 103, SV 2007/2, 108, SV 2008/2, 73, SV 2009/1, 20, SV 2010M1, 53, SV 2011/3, 172,
SV 2012/3, 137, SV 2013/3, 138, SV 2014/2, 115, 8V 2015/2, 108, SV 2016/2, 91, SV 2017/2, 86, SV 2018/2, B3, SV 2019/2, 102,
SV 20202, 88, SV 2021/2, 104, SV 2022/2, 90 und SV 2023/, T verdffentlichten Empfehlungan wird nach Ricksprache mit den Landes-
varbinden mitgeteilt, dass folgende abgednderte und erganzte Kapitalisiarungszinssitze empiohlan werden.

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:

LIEGEMSCHAFTSART LAGE
hochwertig sehr gut gut maBig

Wohnliegenschaft 05-25% | 1.5-35% | 25-45% 35-55%
Biroliegenschaft 25-45% | 35-55% | 45-6,5% 50-7,0%
Geschaftsliegenschaft 3.0-50 % 3.5-6,0 % 5,0-6,5% 25-75%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarktzentrum 35-65% 45-7,0 % 5,0-8,0% 55-85%
Transport-, Logistikliegenschaft 40-60% | 45-6,5% 50-7.0% | 60-8,0%
Touristisch genutzte Liegenschaft 45-70% | 50-7,5% 55-80% | 60-90%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% | 45-7,5% 55-85% | 65-95%
Industrieliegenschaft 45-75% | 50-80% | 55-90% |6,5-10,0 %
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 %
Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0,5 % bis 2,5 %

HINWEIS:

Fiihrt in Einzelfdllan (zB bei Wertarmittlungen in Hochpraisregionan) die Anwendung von in den empfohlenen Bandbreiten liegandan Kapitalisie-
rungszinssitzen zu keinen marktkonformen Ergebnissen, ist die dadurch warursachie Anwendung abweichander Prozentsatze nachvollziehbar
zu bagriinden.

Die ampfohlenan Kapitalisierungszinssitre entsprechen im Sinne der ONORM B 1802-1 Liegenschaftezinssitzen (flir den Verkehrswert
Marktweart).

Quelle: Sachverstandigenheft Ausgabe 2/2024, Seite 91
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5.3.Wertermittlung

WE-Objekt: Gassenladen Untere AugartenstraBe 44 |Werte/m?, %- Ansétze | Werte mtl. [ Jahreswerte
Rohertrag, lt. Erhebung Marktniveau € 10,00 | € 354,00 | € 4 248,00
laufende Instandhaltung (individuell € 2.250,00/n? x 0,25%)| € 0,47 |-€ 16,59 [-€ 199,13
Leerstandsrisiko (4%) 4%|-€ 14,16 |-€ 169,92
anteiliger Beitrag Reparaturfonds an WEG -€ 3,40 |-€ 120,48 |-€ 144576
Reinertrag € 573 |€ 202,77 | € 243320
Kapitalisierung (kaufm. Renditeerwartung Reinertrag 3,5%) 3,50% € 69 519,86
abzgl. Adaptierung (It. Befund) -€ 5000,00
Ertragswert € 64 519,86
Verkehrswert € 65 000,00

Der Verkehrswert der Liegenschaft KG 01657 Leopoldstadt, EZ 96, Grundstlicksadresse:
1020 Wien, Untere Augartenstr. 44 (Gassenladen/GL Il im EG), betragt gesamt gerundet

€ 65.000,00.

Wien, am 16.10.2024

Der Sachverstandige
Mag. Karl Wiesflecker
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Beilagen

e Grundbuchsauszug (beschrankt Asaria Aronbaew)

GRUNDBUCH

JUSTIZ  rerusLk OsTERREICH G B

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01657 Leopoldstadt EINLAGEZAHL 96
BEEIRKSGERICHT Leopoldstadt

IR EE S S RS S R RS R R RS R R R R R R R R R R R R R R R R RS E R R R

*** Eingeschrinkter Auszug A
A B-Blatt eingeschrinkt auf die Laufnummer (n) 24 A
A C-Blatt eingeschrinkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt b

R LR R SRR L RS R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R

Letzte TZ 4162/2024

WOHNUNGSEIGENTUM

Plombe 4653/2024

Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBEL. II, 143/2012 am 07.05.2012

FEFERAFFERA A E A A A AR A AR R AR R LT R R E Al EE L R RS S EEEES LR R R LSRR RS EEEE RS

GET-NR G BA (NUTZUNG) FLECHE GST-ADRESSE
473 G5T-Fliche 411
Bauf. (10) 229
Bauf. (20) 182 Untere Augartenstrafe 44
Legende :

Bauf. (10): Bauflidchen (Gebiude)
Bauf. (20): Bauflidchen (Gebiudenebenflichen)
Akkdhkhdddhhhdd bk bbb d bR kA d kR khdhd R Fddkbkddddddbd skt b dhdd ik kR bk r R d ek vk Rk &
1 a geldscht
Rk dA kb d bbbk d v ddhkdd P hddd bbb d kbbb dh kR bk kR Ak kv kR
24 RBNTEIL: 195/24218
Asaria Aronbaew
GEB: 19B4-12-2% ADR: Rueppgasse 12-14/24, Wien 1020
a 4240/1966 Wohnungseigentum an Geschdft II (Gassenladen)
e BEB2/2013 Kaufvertrag 2013-12-12 Eigentumsrecht
kkkEA kA rEr kb kR ek Ry O ddERk kA EAk kA Ak A AR Rk ARk Rk kR Ak Rk
19 a 744/2013 Abweichender Aufteilungsschliissel gem Sachbeschluss
2011-02-24 (57Msch 5/13t)

47 auf Anteil B-LNR 24

a BlE6B/2022 Klage gem § 27 Bbs 2 WEG 2002 (12 C 467/221)
418 auf Anteil B-LNR 24

a B6%7/2023 Klage gem § 27 BRbs Z WEG 2002 (43 C 147/23k)
45 auf Anteil B-LNR 24

a 223572023 Klage gem § 27 Bbs 2 WEG 2002 (41 C 320/23u)
50 auf Anteil B-LNR 24

a 394572023 Klage gem § 27 Bbs 2 WEG 2002 (43 C 944/23s)
51 auf Anteil B-LNR 24

a 5612/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (43 C 1316/23x)
52 auf Anteil B-LNR 24

a 568272023 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
9352/2023) Pfandurkunde 2023-11-13
PFANDRECHT Héchsthetrag EUR 3.653.000,--
fiir Raiffeisenbank Region Amstetten eGen (FN 769821i)
b 568272023 (Entscheidendes Gericht BEG Innere Stadt Wien -
9352/2023) Simultan haftende Liegenschaften
EZ B0% KG 01107 Simmering C-LNR 12
EZ 19%64 KG 01657 Leopoldstadt C-LNR 8BS
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53
a

54

55

56

57

58

559

EZ 234 KG 01657 Leopoldstadt C-LNE B
EZ 2080 EG 01657 Lecpoldstadt C-LNR 63
EZ 378E EKG 01657 Lecpoldstadt C-LNR 30
EZ 5939 KG 01657 Lecpoldstadt C-LNR 175
EZ 2%539 KG 01405 Ottakring C-LNR &3
EZ 951 KG 01657 Leopoldstadt C-LNRE 7
EZ 1610 EKG 01657 Leopoldstadt C-LNR 232
EZ 15%7 EKG 01657 Lecopoldstadt C-LNR 172
EZ 15372 KG 01657 Leopoldstadt C-LNR 84
EZ 1615 KG 01657 Leocpoldstadr C-LNR 119
EZ 96 KG 01657 Leopoldstadt C-LNR 52
EZ 212 KG 01657 Leopoldstadt C-LMR 43
auf Anteil B-LNR 24
5B840/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon
vollstr EUR 1.083,48, samt B % 2 seit 2022-11-22, Kosten
EUR 511,40 samt 4 % 2 seit 2022-11-29,
vallstry EUR 1.118,08, =zamt B % Z seit 2023-02-13, Kosten
EUR 55B,25 samt 4 % 2 seit 2023-02-17,
vollstr EUR 1.142,13, samt B % 2 seit 2023-05-08B, Kosten
EUR &2B,24 samt 4 % 2 seit 2023-05-23,
vallsty EUR 1.224,03, =zamt B % Z seit 2023-0B-0B, Kosten
EUR 62B,24 samt 4 % 2 seit 2023-08-17,
Antragskosten EUR 437,32 fiir Eigentimergemeinschaft Untere
Rugartenstrabe 44 (25 E 44/23m)

auf Anteil B-LNR 24

157/2024 Klage gem § 27 Abs Z WEG 2002 (13 C 46/24p)

auf Anteil B-LNR 24

1769/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung won
wvollstr EUR 1.142,13
samt 8 % Z seit 2023-11-06, Kosten EUR 645,46 samt 4 % Z
seit 2023-11-28,
vallstr EUR 761,42
samt 8 % Z seit 2024-01-06, Kosten EUR 579,03 samt 4 % 2
seit 2024-01-18,
Antragskosten EUR 340,86 fiir Eigentimergemeinschaft Untere
Rugartenstrabe 44 (25 E 12/24g - 25 E 44/23m)

auf Anteil B-LNR 24

1968 /2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (49 C 271/24s)

auf Anteil B-LNR 24
2799/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung wvon vollstr EUR 1.142,13

samt 8 % Z seit 2024-04-06, Kosten EUR 635,46 samt 4 % 2
seit 20Z4-04-1l6, Antragskosten EUR 318, 6B fiir
Eigentiimergemeinschaft Untere Augartenstrafe 44 (25 E
26/24s - 25 E 44/23m)

auf Anteil B-LNR 24
2B0Z2/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (49 C 411/24d)
auf Anteil B-LNR 24

a 4162/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (43 C 1100/24h)

khkdkhkkk ke kddhe kb dk ek dk kb ik HTNWETS e dode ok oo d ok ok o o o o e o o o e o o o o o e o o o e e ok o o e o

LA A RS R R R R R R L R Rl R R R R Rl Rl R Rl SRRl Rl R LR EEREEER LR

Eintragungen ochne Wihrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.

Grundbuch

01.10.2024 12:48:03
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