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ABKURZUNGSVERZEICHNIS

Abb. Abbildung

ABGB Allgemeines Bilirgerliches Gesetzbuch
Anm. Anmerkung

BGBI. Bundesgesetzblatt

BGF Bruttogeschossflache, Bruttogrundrissflache
BK Betriebskosten

BRI Bruttorauminhalt

DKM Digitale Katastralmappe
d.s. das sind

EO Exekutionsordnung

ETW Eigentumswohnung

EW Einheitswert

EZ Einlagezahl

f. folgende Seite

ff. folgende Seiten

G Grenzkataster

GB Grundbuch

GF Geschaftsfihrer

Gst. Grundstiick

GVG Grundverkehrsgesetz

idF in der Fassung

idgF in der geltenden Fassung
insb. Insbesondere

IPS Immobilienpreisspiegel
k.A. keine Angabe

KG Katastralgemeinde

KO Konkursordnung

KP Kaufpreis

KV Kaufvertrag

LBG Liegenschaftsbewertungsgesetz
LD Lebensdauer

LGBI. Landesgesetzblatt

LHSt Landeshauptstadt

LNr. Laufende Nummer (zB. Grundbuch: B-LNr.1)
m.E. meines Erachtens

MRG Mietrechtsgesetz

MV Mietvertrag

NF Nutzflache

Pkt. Punkt

RH Raumhdhe

RND Restnutzungsdauer

SV Sachverstandiger

TZ Tagebuchzahl

u.a. unter anderem

udgl und dergleichen

USW. und so weiter

\Y, Vervielfaltiger

vgl. vergleiche

WEG Wohnungseigentum(gesetz)
WFG Wohnbauférderungsgesetz
WNFL Wohnnutzflache

wW.O0. wie oben

ZB. zum Beispiel
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ALLGEMEINES

AUFTRAG

Mit Beschluss des Bezirksgerichts Hietzing vom 15.6.2023 wurde die Schatzung der 1/1
Liegenschaftsanteile B-LNR 2 an EZ 123, Grundbuch 01215 Unter St. Veit angeordnet
und ich zur Sachverstandigen bestellt. Der Schatzungstermin wurde fir den 21.7.2023
um 9:00 Uhr anberaumt.

Da die Liegenschaft versperrt war, wurde flir den 1.3.2024 ein neuer Schatzungstermin
unter Beiziehung von Gerichtsvollzieher und Schlosser angeordnet.

Auftragsbasis

o Gerichtsbeschluss Mag. Matthias Zislavsky, Richter, Bezirksgericht
Hietzing: Anordnung der Schatzung vom 15.6.2023, ON 9

o Gerichtsbeschluss Mag. Matthias Zislavsky, Richter, Bezirksgericht
Hietzing: Anordnung der Schatzung Beiziehung eines Schlossers vom
28.9.2023

AUFTRAGGEBER

Bezirksgericht Hietzing, Richter Mag. Matthias Zislavsky, Hietzingerkai 1-3, 1131 Wien

ZWECK DER WERTERMITTLUNG
wegen € 11.156,04 s.N. (Zwangsversteigerung von Liegenschaften)

Betreibende Partei:
Stadt Wien

vertreten durch:

Magistratsdirektion Geschaftsbereich Recht,
Rathaus,

1082 Wien

Verpflichtete Partei:
Mag. Clemens Roisl
geb. 24.6.1963
HintzerstraBe 1/14
1030 Wien

BEWERTUNGSSTICHTAG
1.3.2024

BEFUNDAUFNAHME

Befundaufnahmeversuch am 21.7.2023 von 9:00 bis 9:15 Uhr

Anwesenheit von:

Herr Oliver Hartl, als Vertretung des Pfandglaubigers C-LNR 20
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- Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert

Frau Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., SV
Befundaufnahme am 1.3.2024 von 8:45 bis 9:30 Uhr

Anwesenheit von:

Herr Andreas Mikuta, Gerichtsvollzieher

Herr Hans Hess, Zeuge

Herr Walter Koschitz, Zeuge

Herr Ing. Walter Prazsky-Eichinger, Magistrat der Stadt Wien
Herr Andreas Zottel, Aufsperrdienst

Frau Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., SV

BEWERTUNGSGRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN

o Gerichtsbeschluss BG Hietzing im Verfahren 4 E 04/23v Anordnung der Schatzung
vom 15.6.2023, ON 9

o Gerichtsbeschluss Mag. Matthias Zislavsky, Richter, Bezirksgericht Hietzing:
Anordnung der Schatzung Beiziehung eines Schlossers vom 28.9.2023

o Ortliche Besichtigung am 1.3.2024

o Grundbuchsauszug EZ 123 vom 12.7.2023, https://dienste.manz.at

o Grundbuchsauszug EZ 123 vom 1.3.2024, https://dienste.manz.at

o Auszug aus der digitalen Katastralmappe, abgefragt online unter,
https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/ Stand Marz 2024

o Erhebungen in der Urkundensammlung am Grundbuchsgericht (Internetabfragen
Grundbuch: https://dienste.manz.at/vst/ Stand vom Mérz 2024)

o Grundbuchsausziige der erhobenen Vergleichsliegenschaften

o Urkunden (Kaufvertrage) der Vergleichsobjekte

o Abfragen https://www.immomapping.com/immomapping/, Stand Marz 2024

o Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Gemeinde Wien
https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/, Stand vom Marz 2024.

o Internetabfragen Umweltbundesamt/Verdachtsflachenkataster
https://www.altlasten.gv.at/atlas/verdachtsflaechenkataster.html
Stand vom 1.4.2024

o Internetabfragen Plane
https://maps.google.de/ Stand vom 1.4.2024

o Abfragen https://maps.laerminfo.at/ , Abfragedatum 1.4.2024

o Abfragen: https://www.senderkataster.at, Stand 1.4.2024
o Abfragen https://www.hora.gv.at/ Stand 1.4.2024
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o Unterlagen der Baubehoérde laut Planeinsicht vom 13.7.2023

o

Plan zur Herstellung der Canalisirung [sic] im Hause Hietzing Reichgasse
14, Genehmigungsvermerk vom 28.3.1898

Plan zur Herstellung der Parapetmauer Hause Hietzing Reichgasse 14,
Genehmigungsvermerk vom 31.5.1898

Protokoll Magistratisches Bezirksamt fiir den XIII. Bezirk in Wien vom
15.7.1898 betreffend Reichs-Gasse No. 14

Relation Uber die in Unter St Veit EIBlergasse Nr. 5 hergestellt Rohrleitung
(Canal), datiert mit 5.11.1899, Bestatigung der ordnungsgemaBen
Herstellung

Plan zum Einbau einer Wohnung in das Dachgeschoss des Hauses XIII.
Bez. Elslergasse No 5, Genehmigungsvermerk vom 15.7.1922

Auswechslungsplan zum Einbau einer Wohnung in das Dachgeschoss des
Hauses XIII. Bez. Elslergasse No 5, Genehmigungsvermerk vom 18.9.1922

Baubewilligung Planauswechslung zum Einbau einer Wohnung in das
Dachgeschoss, Magistratisches Bezirksamt fir den XIII. Bezirk in Wien,
datiert mit 18.9.1922

Baubewilligung flir ein Garagengebdude, Magistratisches Bezirksamt fir
den XIII. Bezirk in Wien, datiert mit 2.12.1922

Benitzungsbewilligung flr die erbauten Raume im Dachbodengeschoss,
Magistratisches Bezirksamt flir den XIII. Bezirk in Wien, datiert mit
18.9.1922

Benitzungsbewilligung flir das erbaute Garagengebaude, Magistratisches
Bezirksamt fur den XIII. Bezirk in Wien, datiert mit 22.12.1922

Plan zur Herstellung einer Garage im XIII. Bez. Elslergasse O.N. 5,
Genehmigungsvermerk vom 2.12.1922

o .Unterlagen Abgabenbehdrden Buchhaltungsabteilung 34 Magistrat der Stadt

Wien

Einheitswertbescheid Finanzamt vom 23.3.1983

Rickstand Wasser- Abwassergebiihren Stand per 20.7.2023
Rickstand Grundbesitzabgaben Stand per 20.7.2023
Mailnachricht tGber den Stand der Abgabenriicksténde — Wasser-

Abwassergebiihren sowie Grundsteuer — per 23.4.2024

o Unterlagen Ubermittelt durch die Magistratsabteilung (MA 25)

o

o

Mailnachricht vom 1.2.2024 von Herrn Ing. Thomas Bossniak betreffend
die Bescheide zu Bauauftréagen der Baupolizei und diversen
Ersatzvornahmeverfahren

Bescheid der MA 25 Magistrat der Stadt Wien, Gruppe Technische
ErsatzmaBnahmen, datiert mit 19.1.2024 betreffend Kostenersatz fir
Ersatzvornahme, ZI. MA 25-787935-2013-103

Vollstreckungsverfiigung Ersatzvornahme - Anordnung der MaBnahmen -
vom 21.8.2023, ZI. MA 25-686900-2023-6
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o Vollstreckungsverfligung Ersatzvornahme - Anordnung der MaBnahmen -
vom 29.6.2023, ZI. MA 25-195958-2023-6

o Vollstreckungsverfligung Ersatzvornahme - Anordnung der MaBBnahmen -
vom 27.3.2017, ZI. M25 113246-2017-8

o Berufungsbescheid Amt der Wiener Landesregierung, Magistratsabteilung
64, vom 17.7.2013, betreffend Berufungsentscheidung zu Anordnung von
Ersatzvornahmen, ZI. MA 64 - 2527/2012

o Elisabeth Steinberger: Diplomarbeit TU Wien: ,Beckgasse 14 - Konzept flr
die Erhaltung einer Mietvilla im 13. Wiener Gemeindebezirk™ datiert
27.9.2021

o Eigene Vergleichspreissammlung
o Fotos an den Tagen der Befundaufnahme durch die gefertigte SV angefertigt
o Erhebungen bei Bautragern, Maklern

0 Fachliteratur sowie Gesetze und Normen It. Literaturverzeichnis im Anhang

HINWEISE UND ALLGEMEINE BEWERTUNGSANNAHMEN

o Die Sachverstandige geht bei der Gutachtenserstellung von den ihr zur Verfiigung
gestellten Unterlagen und ihr gegebenen Informationen aus.

o Das Gutachten wurde nach den Bestimmungen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI 1992/150 sowie der ONORM B 1802
(Teile 1 bis 3) erstellt. HINWEIS: ONORMEN werden insoweit als Grundlage bzw.
Bewertungsvoraussetzung herangezogen, sofern im Befund oder im Gutachten zu
einer ONORM auf einen konkreten Punkt oder ein konkretes Diagramm explizit
Bezug genommen wird. Die Erwdhnung einer bestimmten ONORM bedeutet nicht
auch, dass diese in ihrer Gesamtheit von der Sachverstandigen angewendet wird.

o Es wird der Verkehrswert gem. § 2 Abs 2 LBG ermittelt. Es wird ausdricklich
darauf hingewiesen, dass dieser Verkehrswert ex definitionem nicht ident mit
einem Beleihungswert oder einem Versicherungswert ist.

o Es wird ausdricklich festgehalten, dass dieses Gutachten jedenfalls kein
Gutachten Uber den allgemeinen Erhaltungszustand des Hauses im Sinne des § 37
Abs 4 WEG 2002 darstellt.

o Wahrungsbetréage sind in Euro angegeben, FlachenmaBe in Quadratmeter. Die
FlachenausmaBe und Nutzungen wurden anhand der verfligbaren
Unterlagen/Planen ermittelt. Soweit nichts Anderes augenscheinlich feststellbar
ist, wird angenommen, dass konsensgemaB gebaut wurde, daher keine
Abweichungen der tatsachlichen Baufiihrung vom genehmigten Bauplan vorliegen
und samtliche behdrdliche Auflagen erflillt wurden. Eigene Vermessungen durch
die fertigende Sachverstdandige wurden nicht durchgefihrt. Eine Gewahr fir die
Richtigkeit des FlachenausmafBes kann daher nicht Gbernommen werden. Mal3e
und Flachen sind den vorgelegten Unterlagen entnommen und wurden 6&rtlich
nicht oder nur stichprobenweise lGberprift. Technische Berechnungen sind
Uberschlagig, d.h. in einem GenauigkeitsmaB ausgefihrt wie es flir die Bewertung
des Verkehrswerts maBgeblich ist.
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o Die Liegenschaft wurde mit bloBem Augenschein besichtigt. Die Feststellungen zur
Beschaffenheit und den tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen, des
Grundstiickes und des Bodens erfolgt ausschlieBlich auf Grundlage der
Ortsbesichtigung und der vorliegenden Unterlagen. Von der Sachverstandigen
wurden weder eine bauliche noch eine bauphysikalische Untersuchung des
Gebaudes durchgefiihrt, noch wurde eine Untersuchung der Teile durchgefiihrt,
welche Uberdeckt sind, sich nicht offen darbieten oder unzuganglich sind.

o Die Funktionsfahigkeit der haustechnischen und sonstigen technischen Anlagen
wurde seitens der Sachverstandigen nicht im Detail, sondern nur nach dem
bloBem Augenschein geprift. Detaillierte Untersuchungen, insbesondere
zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefihrt, weshalb Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus Auskilinften, die der Sachverstandigen
gegeben werden, auf vorgelegte Unterlagen oder Annahmen beruhen.

o Nicht beauftragt ist - soweit Uberhaupt vorhanden - Zirkulationsleitungen einer
zentralen Trinkwassererwarmung, die Wasserleitungen selbst, vorhandene
Wasserspeicher und dergleichen, somit alle Bereiche der Wasserversorgung,
weiters Feuerlosch- und Brandschutzanlagen sowie etwaige Liftungsanlagen,
Luftwdscher in Klimaanlagen des Bewertungsgegenstandes nach Legionellen- oder
Bleikonzentration zu untersuchen.

o Die Bewertung allfélliger Instandhaltungs- Instandsetzungs- oder
Herstellungskosten wird von der Sachverstéandigen entsprechend ihrer
Erfahrungen angesetzt und wird dabei von einer der Lage und jeweiligen Nutzung
des Objektes marktkonformen Ausfiihrung ausgegangen. Etwaigere Kosten fir die
Herstellung barrierefreier Zugange iS des
Bundesbehindertengleichstellungsgesetzes werden bei der Wertermittlung nicht
bericksichtigt und waren gegebenenfalls vom ermittelten Verkehrswert
abzuziehen.

o Eine Prifung des Gebaudes oder der relevanten Gebdudeteile auf
Systemsicherheit im Sinne der ONORM B 4015 betreffend Erdbebenkréfte kann
von der fertigenden Sachverstandigen nicht durchgefiihrt werden. Diese Art der
Prifung kann nur durch entsprechende Ingenieurkonsulenten erfolgen. Es kdnnen
sich maBgebliche und wertbeeinflussende Einschrénkungen ergeben, welche nicht
berlicksichtigt sind. Es wird davon ausgegangen, dass die oa Systemsicherheit
gewahrleistet ist.

o Der Wertermittlung werden die Umsténde zugrundegelegt, die im Rahmen einer
Ublichen, ordnungsgemaBen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes,
vor allem bei der drtlichen Besichtigung erkennbar waren oder sonst bekannt
geworden sind. Das Objekt wurde in den zuganglichen Bereichen besichtigt und
begangen.

o Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht genommen
wurde und die darin dargestellten Grenzen nicht in der Natur Uberprift wurden.

o Die Bewertung der Liegenschaften beinhaltet grundsatzlich alle auf dem
Grundstick errichteten Gebaude und die darin eingebaute Gebdudeausstattung,
wie Installationen, Sanitareinrichtungen, Heizungsanlagen, etc. Weiters sind
AuBenanlagen, Einfriedungen, Gartengestaltungsbauwerke sowie alle Ver- und
Entsorgungseinrichtungen im ermittelten Verkehrswert beriicksichtigt.

o Die auf der Liegenschaft vorhandenen Fahrnisse, wie Méblierung, Geratschaften,
Hausrat etc. sind im ermittelten Verkehrswert nicht eingerechnet.
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Wenn nicht ausdricklich anders angegeben versteht sich die Wertermittlung
geldlastenfrei.

Eine rechtliche und auch steuerliche Beurteilung wird von der Gutachterin nicht
vorgenommen. Das vorliegende Verkehrswertgutachten ist nicht fir steuerliche
Zwecke zu verwenden, sondern ist nur fir den gegenstandlichen Auftrag
vorgesehen.

Falls nicht ausdriicklich angefiihrt wurde nicht geprift, ob zugunsten des
Bewertungsgrundstiicks irgendwelche nicht im Grundbuch eingetragenen Rechte,
auch aufgrund privatrechtlicher Vereinbarungen bestehen. Falls nichts anderes
ausdricklich angegeben ist, wird weiters angenommen, dass
Grundstiicksabtretungen, Sonderumlagen oder ahnliches nicht mehr anfallen.
AuBerblicherliche Rechte und Lasten sind nur dann beriicksichtigt, wenn sie der
Sachverstandigen seitens des Auftraggebers bekannt gegeben und dokumentiert
wurden. Sofern nichts anderes ausdricklich angegeben ist, basiert der
ausgewiesene Wert auf der Annahme, dass keine auBerbicherlichen Rechte und
Lasten vorliegen.

Hinweis im Sinne der ONORM B 1802 Pkt. 4.4: Angesichts der Unsicherheit
einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurtickzugreifen, kann das Ergebnis der
Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GréBe sein. Weiters
ist darauf zu verweisen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise
bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden auBeren
Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar
ist. Je nach Verwertungsdauer und Anzahl der Interessenten kann der erzielte
Kaufpreis nach oben und unten abweichen.

Dieser Bericht darf ohne meine schriftliche und vorab erteilte Zustimmung zu
Form und Kontext, in dem es erscheinen soll, weder in Teilen noch im Ganzen in
veroffentlichten Unterlagen, Rundschreiben oder Verlautbarungen Erwahnung
finden noch in einer anderen Weise verdéffentlicht werden.

Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Gliltigkeit.

BESONDERE BEWERTUNGSANNAHMEN

Die Anmerkung Uber die Einleitung des Versteigerungsverfahrens sowie allfallige
Belastungs- und VerdauBerungsverbote sind bei der Bewertung nicht zu beachten.

Die im Grundbuch eingetragenen Pfandrechte sollen laut gerichtlichem Auftrag und im
Sinne des Bewertungszwecks im Rahmen der Zwangsversteigerung nicht berlicksichtigt
und der fiktiv geldlastenfreie Verkehrswert ermittelt werden.

UNABHANGIGKEIT DER GUTACHTERIN, VERTRAULICHKEITSERKLARUNG

Die gefertigte Sachverstandige erklart ausdriicklich, dass sie diese

Liegenschaftsbewertung als unabhangige Gutachterin objektiv und unparteiisch erstellt
hat. Die gefertigte Sachverstandige erklart weiters, samtliche Informationen, Urkunden
und Unterlagen, die sie vom Auftraggeber oder von Dritten im Zusammenhang mit der

Gutachtenserstellung erhalten hat und den Inhalt des Gutachtens selbst, insbesondere
die ermittelten Werte im Rahmen der gesetzlichen Gegebenheiten vertraulich zu

behandeln.
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UMSATZSTEUER
Umsatzsteuer bei GrundstiicksverauBerungen:

Die Lieferung von Grundstiicken ist gemdB § 6 Abs 1 Z 9 lit a UStG steuerfrei (unechte
Steuerbefreiung). Auch die Lieferung von Gebauden auf fremden Grund und sonstige
Leistungen, die in der Einrdumung von Baurechten bestehen, sind ebenso unecht
steuerbefreit. Es besteht allerdings die Mdglichkeit, diese Lieferungen gemaB § 6 Abs 2
UStG steuerpflichtig zu behandeln. (Option auf Regelbesteuerung)

Wird die Immobilie bei freihandigem Verkauf mit Inrechnungstellung von 20%
Umsatzsteuer verwertet, so ist die Umsatzsteuer dem im Gutachten ausgewiesenen
Verkehrswert hinzuzurechnen, hierbei ware eine eventuelle Vorsteuerkorrektur nicht
noétig. Sollte ohne Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verkauft werden, waren
eventuell geltend gemachte Vorsteuerabzlige von baulichen MaBnahmen der letzten zehn
oder zwanzig Jahre zu berichtigen und anteilig an die Finanzverwaltung abzufiihren.

Soweit die Art des Bewertungsgegenstandes und die jeweils maBgeblichen
Marktteilnehmer dies erfordern, ist die Umsatzsteuer z.B bei Herstellungskosten zu
berlicksichtigen. Dies gilt in der Regel fliir Einfamilienhauser und Eigentumswohnungen.
Bei der Ermittlung des Verkehrswertes von Liegenschaften die lblicherweise der
Ertragserzielung oder der betrieblichen Nutzung dienen ist die Umsatzsteuer nicht
bericksichtigt, soweit eine Vorsteuerabzugsmdglichkeit besteht.
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BEFUND

GRUNDBUCHSSTAND

KATASTRALGEMEINDE 01215 Unter St. Veit EINLAGEZAHL 123
BEZIRKSGERICHT Hietzing

Ak hkhkkhkhk Ak kA hk kA hhk A hhkhkhhkhhkhkhkhk Ak kA hkhkhkhhkhhkhkhhdhhkrhhkhhhkrhhkhkhkhdkhkhkrhkkhkhkhkrhkhkhkhkhhkkxkkxkk*x

Letzte TZ 2159/2023
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

KAKKAA KA XA AA A A A KA A A A I A A XA AN AR A A A A AKX XA KK Al KAK KA A KA KNI A A A A AN A I A A XA A A A A A A A AR Ak K,k

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
283/4 GST-Flache 439
Bauf. (10) 330
Garten (10) 109 ElBlergasse 5
Beckgasse 14
283/5 Garten (10) 550
GESAMTFLACHE 989
Legende:
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)
Garten (10) : Garten (Garten)
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2 ANTEIL: 1/1
Mag. Clemens Roisl
GEB: 1963-06-24 ADR: Hintzerstr. 1/14, Wien 1030
e 2756/2009 Einantwortungsurkunde 2008-06-29 Eigentumsrecht
khkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkhkkhhkhrhkkhkkhhhrhhkkhkhkrhkkhkkhkhhrhkhk,kx C khkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhhkkhkhkhrhkhkkhkhkhrhrkhkkhhkhrhkhkkhkhhrrhkhkhxkhk
2 a 20216/2012 Beschluss 2011-12-16
PFANDRECHT vollstr EUR 274,83
zzgl. 4 % Zinsen/Kosten seit 2012-01-20,
Antragskosten EUR 147,12 fir Eigentimergemeinschaft
LinzerstraBe 283, 1140 Wien (12 E 12/12qg)
3 a 21284/2012 Riickstandsausweis 2012-09-24
PFANDRECHT vollstr EUR 13.086,99
darin enth. Nebenforderungen EUR 319,74,
8,88 % Z aus EUR 5.799,65 ab 2012-09-25,
Antragskosten EUR 400,85 fiir Wiener Gebietskrankenkasse,
Wienerbergstr. 15-19, 1100 Wien (18 E 25/12v)
b 21284/2012 862/2017 (Entscheidendes Gericht BG Mistelbach -
2438/2017) Simultanhaftung
EZ 123 GB 01215 Unter St. Veit (BG Hietzing)
EZ 1419, EZ 2111 je GB 13051 Wildendiirnbach (BG Laa an der
Thaya) ,
EZ 1988 GB 04023 Pfaffstatten (BG Baden)
4 a 108/2013 Riuckstandsausweis 2013-01-09
PFANDRECHT vollstr EUR 809,67
Kosten EUR 78,70,
Antragskosten EUR 101,43 fiir Stadt Wien, vertr. durch die
MA 6, Buchhaltungsabt. 34 (18 E 3/13k)
b 108/2013 862/2017 (Entscheidendes Gericht BG Mistelbach -
2438/2017) Simultanhaftung
EZ 123 GB 01215 Unter St. Veit (BG Hietzing)
EZ 1419, EZ 2111 je GB 13051 Wildendiirnbach (BG
Mistelbach),
EZ 1988 GB 04023 Pfaffstatten (BG Baden)
6 a 215/2013 Vergleich 2012-08-23
PFANDRECHT vollstr Kosten EUR 504,11
Antragskosten EUR 196,96 fir Heinz Leskova (18 E 7/13y)
11 a 1142/2013 Beschluss 2012-06-13
PFANDRECHT vollstr EUR 250,22
Zinsen/Kosten jeweils gem Beschluss 2013-05-08,
Antragskosten EUR 149,12 fur
Eigentimergemeinschaft Linzerstr. 283 (18 E 23/13a)
12 a 1234/2013 Riickstandsausweis 2013-05-21
PFANDRECHT vollstr EUR 236,90
Antragskosten EUR 59,05 fiir Stadt Wien, v.d. MA 6,
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Buchhaltungsabteilung 34 (18 E 25/13w)

b 1234/2013 862/2017 (Entscheidendes Gericht BG Mistelbach -
2438/2017) Simultanhaftung
EZ 123 GB 01215 Unter St. Veit (BG Hietzing)

EZ 1419, EZ 2111 je GB 13051 Wildendiirnbach (BG Mistelbach)
EZ 1988 GB 04023 Pfaffstatten (BG Baden)

14 a 2062/2013 (Entscheidendes Gericht BG Baden - 8535/2013)
Zahlungsbefehl 2012-08-14, Beschluss 2012-11-14, Beschluss
2013-06-06, Beschluss 2013-08-14
PEFANDRECHT vollstr EUR 777,20
12 %Z aus EUR 514,80 ab 2012-02-22, 4 % Z: aus EUR 5,00 ab
2012-07-11, aus EUR 257,40 ab 2012-07-11, Kosten EUR 165,28
samt 4 % Z seit 2012-08-14, weitere Kosten EUR 161,28 11,00
6,00 Antragskosten EUR 177,38 fir
Edgar Fontanari geb 1963-02-25 (17 E 1826/13y)

b 2062/2013 (Entscheidendes Gericht BG Baden - 8535/2013)
862/2017 (Entscheidendes Gericht BG Mistelbach - 2438/2017)
2271/2017 (Entscheidendes Gericht BG Débling - 4994/2017)
Simultanhaftung mit
EZ 123 GB 01215 Unter St. Veit (BG Hietzing),

EZZ 1419 2111 GB 01351 Wildendiirnbach, (BG Mistelbach),
EZ 1988 GB 04023 Pfaffstatten (BG Baden)

15 a 2785/2013 Ruckstandsausweis 2013-11-25
PFANDRECHT vollstr EUR 243,80
Antragskosten EUR 61,16 fiir Stadt Wien,vertreten durch die
MA 6, Buchhaltungsabteilung 34 (18 E 45/13m)

b 2785/2013 862/2017 (Entscheidendes Gericht BG Mistelbach -
2438/2017) Simultanhaftung
EZ 123 GB 01215 Unter St. Veit (BG Hietzing)

EZ 1419, EZ 2111 je GB 13051 Wildendiirnbach (BG Mistelbach)
EZ 1988 GB 04023 Pfaffstatten (BG Baden)

18 a 3114/2014 Riuckstandsausweis 2014-11-20
PFANDRECHT vollstr EUR 505,28
Antragskosten EUR 78,50 fiir Stadt Wien, vertreten durch die
MA 6, Buchhaltungsabteilung 34 (18 E 32/14a)

b 3114/2014 862/2017 (Entscheidendes Gericht BG Mistelbach -
2438/2017) Simultanhaftung mit
EZ 123 KG 01215 Unter St. Veit (BG Hietzing)

EZ 1419, 2111 je KG 13051 Wildendiirnbach (BG Mistelbach)
EZ 1988 KG 04023 Pfaffstatten (BG Baden)

20 a 521/2015 Pfandbestellungsurkunde 2015-02-27
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 120.000,--
fiir Cophie Immobilien GmbH (FN 167443s)

b 674/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens IM RANG
C-LNR 20 - siehe C-LNR 45a

23 a 1324/2015 Rickstandsausweis 2015-05-21
PEFANDRECHT vollstr EUR 252,37
Antragskosten EUR 61,50 fiir Stadt Wien, vertreten durch die
MA 6, Buchhaltungsabteilung 34 (18 E 11/151)

1324/2015 862/2017 (Entscheidendes Gericht BG Mistelbach -
2438/2017) Simultanhaftung
EZ 123 KG 01215 Unter St. Veit (BG Hietzing)

EZ 1419 KG 13051 Wildendirnbach (BG Mistelbach)
EZ 2111 KG 13051 Wildendiirnbach (BG Mistelbach)
EZ 1988 KG 04023 Pfaffstatten (BG Baden)

26 a 389/2016 (Entscheidendes Gericht BG Baden - 1402/2016)
Zahlungsbefehl 2015-09-02, Bewilligung der Fahrnis- und
Gehaltsexekution 2015-10-22, Exekutionsbewilligung
2015-11-19
PEFANDRECHT vollstr EUR 848,03
Zinsen und Kosten laut Exekutionsbewilligungsbeschluss vom
17.02.2016 fir Offentliche Notare Bieber Brix Mayer
PartnerschaftOffene Gesellschaft (17 E 272/16 vy)

389/2016 (Entscheidendes Gericht BG Baden - 1402/2016)
2271/2017 (Entscheidendes Gericht BG Débling - 4994/2017)
Simultanhaftung mit
EZ 1988 KG 04023 Pfaffstatten (BG Baden)

EZ 123 KG 01215 Unter St. Veit (BG Hietzing)
EZ 2111 KG 13051 Wildendiirnbach (BG Mistelbach)

o

o
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27 a 490/2016 Riuckstandsausweis 2016-02-02

PFANDRECHT vollstr EUR 237,36
Kosten EUR 61,50 fiur Stadt Wien (MA o,
Buchhaltungsabteilung 34) - (13 E 315/16k)

b 490/2016 862/2017 (Entscheidendes Gericht BG Mistelbach -
2438/2017) Simultanhaftung mit
EZZ 1419 2111 je KG 13051 Wildendiirnach (BG Mistelbach)
EZ 1988 KG 04023 Pfaffstatten (BG Baden)
28 a 1919/2016 Pfandbestellungsurkunde 2016-06-16
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 50.000,--
fiir Cophie Immobilien GmbH (FN 167443s)
b 674/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens IM RANG
C-LNR 20 - siehe C-LNR 45a
29 a 2683/2016 Zahlungsbefehl 2012-08-23, Beschluss 2014-08-18,
Beschluss 2014-03-24, Bewilligung der Fahrnis- u.
Gehaltsexekution 2012-11-26, Beschluss 2013-09-23,
Beschluss 2013-09-11, Beschluss 2016-05-10, Beschluss
2015-12-04, Beschluss 2016-02-25, Beschluss 2015-03-04
PFANDRECHT vollstr EUR 1.232,48
zuziiglich Nebenforderung EUR 84,24 samt Zinsen und Kosten
1t Exekutionsbewilligung vom 27.09.2016 fir Mag. Ewald
Nageler geb 1950-12-14 (13 E 1831/16a)
30 a 3136/2016 Riickstandsausweis 2016-11-21
PFANDRECHT vollstr EUR 468,69
Antragskosten EUR 78,50 fir Stadt Wien, MA 6 - Rechnungs-
und Abgabenwesen, Dez. Rechnungswesen -
Buchhaltungsabteilung 34 (13 E 2345/161i)
b 3136/2016 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 123 KG 01215 Unter St. Veit
EZ 1988 KG 04023 pPfaffstatten,
EZ 2111 und 1419 je KG 13051 Wildendiirnbach
31 a 1377/2017 Zahlungsauftrag 2016-10-31, Zahlungsauftrag
2016-11-11, Zahlungsauftrag 2016-11-11, Kostentitel
2017-01-31
PFANDRECHT vollstr EUR 711,50
Antragskosten EUR 98,00 fir
Republik Osterreich vertreten durch die Einbringungsstelle
(13 E 1229/17y)
b 1377/2017 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 123 KG 01215 Unter St. Veit
EZ 1988 KG 04023 Pfaffstatten
EZ 2111 KG 13051 Wildendiirnbach
33 a 2743/2017 Rickstandsausweis 2017-11-16
PFANDRECHT vollstr EUR 487,21
Kosten EUR 81,50 fur Stadt Wien, Magistratsabteilung 6 -
Rechnungs-und Abgabenwesen, Dezernat Rechnungswesen, BA 34
(13 E 2135/17h)
b 2743/2017 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 123 KG 01215 Unter St. Veit
EZ 1419 KG 13051 Wildendiirnbach
EZ 2111 KG 13051 Wildendiirnbach
EZ 1988 KG 04023 Pfaffstatten
36 a 2588/2018 Riickstandsausweis 2018-11-16
PFANDRECHT vollstr. EUR 485,52
Antragskosten EUR 81,50 fir Stadt Wien, MA 6 - Rechnungs-
und Abgabenwesen, Dezernat Rechnungswesen, BA 34 (13 E
2117/18p)
b 2588/2018 Simultanhaftung mit
EZ 1419 KG 13051 Wildendiirnbach
EZ 2111 KG 13051 Wildendiirnbach
EZ 1988 KG 04023 Pfaffstatten
37 a 1124/2020 Ruckstandsausweis 2020-05-25
PFANDRECHT vollstr EUR 361,53
Kosten EUR 80,50 fir Magistrat der Stadt Wien, vertr. durch
die Magistratsabteilung 6, Buchhaltungsabteilung 34
(13 E 547/20h)
39 a 2150/2021 Bescheid 2017-06-13
PFANDRECHT vollstr EUR 11.156,04
Antragskosten EUR 234,50 fiir Stadt Wien, vertreten durch
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die Magistratsdirektion - Geschaftsbereich Recht (13 E
1257/21x)

b 2733/2021 IM RANG 2150/2021 Pfandrecht fiir weitere
Antragskosten EUR 117,-- fir Stadt Wien, vertreten durch
die Magistratsdirektion - Geschaftsbereich Recht
(13 E 1257/21x)

c 671/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens IM RANG
C-LNR 39 - siehe C-LNR 44a

40 a 2359/2021 Zahlungsauftrag 2018-07-05
PFANDRECHT vollstr. EUR 1.071,20
Kosten EUR 7,50, EUR 7,50, Antragskosten EUR 104,40 fir
Republik Osterreich vertreten durch die Einbringungsstelle
(13 E 1398/219)

b 2359/2021 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 123 KG 01215 Unter St. Veit
EZ 2111 KG 13051 Wildendiirnbach
EZ 1988 KG 04023 Pfaffstatten

41 a 2114/2022 Rickstandsausweis 2022-09-23
PFANDRECHT vollstr. EUR 1.026,86
Kosten EUR 108,50 fur
Stadt Wien, vertr. durch Magistrat der Stadt Wien MA 6 -
Buchhaltungsabteilung 34 (BG Hietzing, 13 E 1651/221)

b 2114/2022 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 123 KG 01215 Unter St. Veit
EZ 1988 KG 04023 Pfaffstatten
EZ 1419 KG 13051 Wildendiirnbach
EZ 2111 KG 13051 Wildendiirnbach

42 a 2515/2022 Ruckstandsausweis 2022-11-21
PFANDRECHT vollstr. EUR 114,42
Kosten EUR 44,50 fir
Stadt Wien, v.d.: Magistratsabt. 6, Buchhaltungsabteilung
34 (13 E 1985/22q)

b 2515/2022 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 123 KG 01215 Unter St. Veit
EZ 1988 KG 04023 Pfaffstatten
EZ 1419 KG 13051 Wildendiirnbach
EZ 2111 KG 13051 Wildendiirnbach

43 a 396/2023 Riuckstandsausweis 2023-02-23
PFANDRECHT vollstr EUR 114,42
Kosten EUR 44,50 fir
Stadt Wien, vertreten durch die Magistratsabteilung 6
Buchhaltungsabteilung 34 (13 E 398/23a)

b 396/2023 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 123 KG 01215 Unter St.Veit
EZ 1988 KG 04023 Pfaffstatten
EZ 1419 KG 13051 Wildendiirnbach
EZ 2111 KG 13051 Wildendiirnbach

44 a 671/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr Forderung
1) EUR 11.156,04
2) EUR 234,50
3) EUR 117,00
Kosten EUR 234,50 fir
Stadt Wien, vertr. d. die Magistratsdirektion -
Geschaftsbereich Recht (4 E 4/23v)
IM RANG C-LNR 39

45 a 674/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr Forderung EUR 94.880,92
samt Zinsen und Kosten jeweils gem. Beschluss vom
2023-04-21 fur
COPHIE Immobilien GmbH (FN 167443s)
(4 E 3/23%x bei 4 E 4/23v)
IM RANG C-LNR 20 und C-LNR 28

46 a 1029/2023 Riuckstandsausweis 2023-05-24
PFANDRECHT vollstr. EUR 114,42
Antragskosten EUR 44,50 fir
Stadt Wien, vertreten durch die Magistratsabteilung 6
Buchhaltungsabteilung 34
(BG Hietzing 13 E 963/231i)
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b 1029/2023 Simultan haftende Liegenschaften

EZ 123 KG 01215 Unter St. Veit
EZ 1988 KG 04023 Pfaffstatten
EZ 1419 2111 je KG 13051 Wildendirnbach

47 a 1507/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 13.090,75
samt Zinsen und Kosten gem. Beschluss vom 2023-08-17 (ON
13) und EUR 1.177,52 gem. Beschluss vom 2023-09-28 (ON 16)
iVm Beschluss vom 2023-10-17 (ON 19)
(s. jeweils hg. Urkundensammlung) fir
COPHIE Immobilien GmbH (FN 167443s)
(4 E 12/23w bei 4 E 4/23v)

48 a 1674/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr.
1) EUR 1.384,12
2) EUR 1.175,41
Antragskosten EUR 134,50 fir
Stadt Wien, vertr. d. die Magistratsdirektion -
Geschaftsbereich Recht (4 E 15/23m bei 4 E 4/23v)

49 a 2159/2023 Pfandbestellungsurkunde 2023-11-06
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 200.000,--
fir COPHIE Immobilien GmbH (FN 167443s)
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf https://dienste.manz.at/ Stand vom 5.3.2024

Gutsbestand (A-Blatt)

Die Liegenschaft in EZ 123 besteht laut Grundbuchsauszug vom 5.3.2024 aus den
Grundstiicken Nr. 283/4 und 283/5 im GesamtausmaB von 989 m2. Die
Grundstiicksadresse lautet ElBlergasse 5 ident Beckgasse 14.

Eigentumsverhéltnisse (B-Blatt L-Nr. 2)

Als Eigentimer der 1/1 Anteile B-LNr. 2 ist Herr Mag. Clemens Roisl, geb. 24.6.1963,
eingetragen.

Lasten (C-Blatt):

Im C-Blatt der Liegenschaft sind diverse Pfandrechte eingetragen. Weiters gibt es
Eintragungen betreffend die Einleitung des Versteigerungsverfahrens.

Die Versteigerungsanmerkungen und die Pfandrechte sind bei der nachfolgenden
Bewertung nicht zu bertcksichtigen, und_versteht sich der Verkehrswert daher unter der
Annahme der Lastenfreiheit.
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BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Die Liegenschaft EZ 123 KG 01215 umfasst die Grundsticke Nr. 283/4 und 283/5 und
befindet sich in der Bundeshauptstadt Wien, der Hauptstadt der Republik Osterreich. Auf
den Grundstiicken ist ein Wohngebaude und eine Garage samt AuBenanlagen errichtet.
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf https://de.wikipedia.org Stand vom 1.4.2024
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf https://www.wien.gv.at/stadtplan/, Stand 1.4.2024

Mit einer Flache von 37,69 km?2 ist Hietzing der drittgréBte Wiener Bezirk und besteht aus
neun Katastralgemeinden Hietzing, Unter-St.-Veit, Ober-St.-Veit, Hacking, Lainz, Auhof,
Rosenberg, Schénbrunn, Auhof. Der Bezirk weist einen Gberdurchschnittlich hohen
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Grinraumanteil von mehr als 70 % auf. Einen GroBteil davon nimmt das im Westen des
Bezirks gelegene 22,6 km2 groB8e Schutzgebiet Lainzer Tiergarten (Wienerwald) ein.

Mikrolage:

Das Wohnhaus befindet sich im direkt im Kreuzungsbereich von Beckgasse und
ElBlergasse und liegt im Villenviertel von Unter St. Veit. Es ist ndrdlich des Klniglberges

und westlich von Schénbrunn gelegen.
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf https://www.wien.gv.at/stadtplan/, Stand 1.4.2024

Die Lainzer StraBe liegt ca. 70m, die Hietzinger HauptstraBe liegt etwa 400m oder 5
Gehminuten entfernt. Zum Hietzinger Kai (U4 Stationen Braunschweiggasse und Unter
St. Veit) sind jeweils etwa 900m Distanz gegeben. Der Bewertungsgegenstand befindet
sich in ca. 1,1km oder 15 Gehminuten entfernt vom Schlosspark Schénbrunn.
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Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr:

TWe]

3

Rier.Berg %
- ‘*“‘f.

Vg
Cab Mgapg,

H StraRenbahn

1 Gloriettegasse, Keine Adressinformation (233 m)

3 Stadlergasse, Keine Adressinformation (256 m)

5 Fichtnergasse, Keine Adressinformation (419 m)

[ Unter 5t.Veit, Hummelgasse, Keine Adressinformation (535 m)

B Wenzgasse, Keine Adressinformation (553 m)

10 Unter St.Veit, Verbindungsbahn, Keine Adressinformation (813 m)
13 lagdschloRgasse, Keine Adressinformation (758 m)

15 Dommayergasse, Keine Adressinformation (799 m)

Gloriettegasse, Keine Adressinformation (233 m)

4 Stadlergasse, Keine Adressinformation (259 m)
7 Rossinigasse, Keine Adressinformation (548 m)
q Schrutkagasse, Keine Adressinformation (331 m)

11 Unter 5t.Veit, Verhindungsbahn, Keine Adressinformation (641 m)
12 Unter Sankt Veit, Verbindungsbahn, Keine Adressinformation (719 m)

14 lagdschloRgasse, Keine Adressinformation (757 m)
16 Dommayergasse, Keine Adressinformation (799 m)
17 Tircler Gasse, Keine Adressinformation (E63 m)
20 Tolstojgasse, Keine Adressinformation (E48 m)

(D U-Bahn
18 Unter 5t.Veit, Keine Adressinformation (865 m)
19 Braunschweiggasse, Keine Adressinformation (872 m)

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von: https://www.immomapping.com/immomapping/, Stand Marz.2024
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Anbindung an den Individualverkehr:

Uber die nahegelegene Lainzer StraBe erreicht man in etwa 1km Entfernung die B1
(Hietzinger Kai) und gelangt via Linke Wienzeile in etwa 8km oder 10-15 Minuten
Fahrzeit in das Stadtzentrum von Wien. Die Stadtausfahrt von Wien (Auhof-
Autobahnauffahrt zur A1) am westlichen Stadtrand ist ebenfalls liber das Wiental
(Hadikgasse) erreichbar. Daflir sind etwa 6km oder 10 Fahrminuten einzuplanen. Die
Sitdautobahn A2 (Anschlussstelle Altmannsdorf) liegt ungefahr 5km oder 15 Fahrminuten

entfernt.
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£ Tankstelle
1 Shell, Lainzer StralRe 14, 1130 Wien (632 m)
4 let, Keine Adressinformation (762 m)

11 Shell, Hadikgasse 128, 1140 Wien {904 m)
20 BP, Keine Adressinformation (1,11 km)

A Fahrradabstellanlage

A

2 Keine Namensinformation, Keine Adressinformation (713 m)
3 Keine Namensinformation, Keine Adressinformation (757 m)
7 Keine Namensinformation, Keine Adressinformation (803 m)
8 Keine Namensinformation, Keine Adressinformation (867 m)
10 Keine Namensinformation, Keine Adressinformation (303 m)
14 Keine Namensinformation, Keine Adressinformation {308 m)

wae Autowaschanlage
5 Keine Namensinformation, Keine Adressinformation (762 m)

I
& Car-Sharing
6 CarSharing.at, Hietzinger Kai 131, 1130 Wien (796 m)

A Aufladestation
Shell Hadikgasse, Hadikgasse 128-134, 1140 Wien (251 m)

)

12 Lainzer StraBe, Lainzer Strafe 55, 1130 Wien (984 m)

13 Magistratisches Bezirksamt Hietzing, Eduard-Klein-Gasse 2-4, 1130 Wien (1,01 km)
15 BUWOG in Wien, Hietzinger Kai 131, 1130 Wien (1,01 km)

18 Schnellladestation MERKUR, Hietzinger Kai 135, 1130 Wien (1,08 km)

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von: https://www.immomapping.com/immomapping/, Stand Marz.2024
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Versorgung mit Gesundheitseinrichtungen in der naheren Wohnumgebung:
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Pilzambulatorium Hietzing, Lainzer 5trale 58, 1130 Wien (99 m)

1
4 Dr. Susanne Katzensteiner, 5t.-Veit-Gasse 41, 1130 Wien (583 m)
7 Gruppenpraxis Or. Andreas Gschnait & Dr. Andrea Vogel, Hietzinger Kai 67-68/2, 1130 Wien (800 m)

B DOr. Monika Matal, Fasholdgasse 3/10, 1130 Wien (826 m)

10 Dr. Christoph Dalbauer, Astgasse 1, 1140 Wien (868 m)

13 Labars.at, Keine Adressinformation (1,02 km)

14 DR. Koch - Turner Ursula, Keine Adressinformation (1,03 km)

15 Or. Gerhard Strohmaier, Hochheimgasse 26, 1130 Wien (1,05 km)

Ao Univ.Prof. Dr. Gerald Wiest, Wirzburggasse 20/2, 1130 Wien (1,09 km])
20 Or. Barbara Fink, Penzinger Stralle 63, 1140 Wien (1,34 km)

Apotheke
2 Westend-Apotheke, Hietzinger HauptstralBe 64, 1130 Wien (481 m])

Apotheke am Lainzer Platz, Lainzer Stralfe 139, 1130 Wien (789 m)

6
12 Alt-Hietzinger Apotheke "Zum Auge Gottes”, Hietzinger HauptstralBe 24, 1130 Wien (927 m)
16 5t. Lucas-Apotheke, Penzinger Stralfe 99, 1140 Wien (1,06 km)
\A Tierarzt
3 Tierarztpraxis d'Orazio, Keine Adressinformation (577 m)

Tierarztpraxis Wiental, Auhofstrale 61, 1130 Wien (846 m)

9

11 Keine Namensinformation, Hietzinger Hauptstralie 106, 1130 Wien (E49 m)
Ty Zahnarzt

5 Keine Namensinformation, Keine Adressinformation (761 m)

19 Dr. Werner PUringer, Nisselgasse 1-3/3, 1140 Wien (1,29 km)

&2 Rettu ngsstiitzpunkt
18 Rettungsstation Penzing, Keine Adressinformation (1,16 km)

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von: https://www.immomapping.com/immomapping/, Stand Marz 2023
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Versorgung mit Bildungs- und Betreuungseinrichtungen in der nadheren Wohnumgebung
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& Kindergarten
Keine Mamensinformation, Keine Adressinformation {234 m)

1

2 Keine Namensinformation, Keine Adressinformation {236 m)

6 Keine Namensinformation, 5t.-Veit-Gasse 46, 1130 Wien (561 m)

12 Pfarrkindergarten Lainz der 5t. Mikolausstiftung, Keine Adressinformation (839 m)

14 Keine Namensinformation, Keine Adressinformation (854 m)

15 Pfarrkindergarten, Keine Adressinformation (879 m)

17 Kindergarten Vielfalt, Waldvogelstrafe 10-14, 1130 Wien (1,05 km)

18 Pfarrkindergarten 5t. Hemma, Wattmanngasse 105, 1130 Wien (1,27 km)
3 Schule

3 Bundesgymnasium, Bundesrealgymnasium, wirtschaftliches Realgymnasium Wenzgasse, K

(252 m)
BG 13 Fichtnergasse, Keine Adressinformation (338 m)

4
7 Wiener 5chule der Osteopathie, Frimbergergasse 6, 1130 Wien (688 m)
B Mittelschule Veitingergasse, Keine Adressinformation (715 m)

9 Friedrich Eymann Waldorfschule, Feldmihlgasse 26, 1130 Wien (728 m)

Volksschule AuhofstralBe, Keine Adressinformation (729 m)

10

11 ORG Rudaolf Steiner, Keine Adressinformation (805 m)

13 Goethe-Gymnasium, Keine Adressinformation (937 m)

16 Volkschule &Am Platz, Keine Adressinformation (1,00 km)

19 Berufsschule fir Einzelhandel, Keine Adressinformation (1,32 km)

[ .
L3 Bibliothek
5 Villa Fantastica, Keine Adressinformation (433 m)

E Fahrschule

20 Fahrschule Hietzing, Keine Adressinformation (1,32 km)

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von: https://www.immomapping.com/immomapping/, Stand Marz 2023
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Uberblick iiber Nahversorgung

S
4'. ? - - — ~ ,,-""-_
“49,- —— lﬁl _Wl‘l‘lbﬂrlawig’!, S CUmber
T @y ] . o =
f =0 o "ﬂh!ﬂ‘.':i |BL =i Pril o : =
b — f ‘T "“"—--.,___'H. - 2t ﬂ.?..“ ;
w - e, . .
5 S Auhp fsir of & T
.tE = = o """'-..,___ ! ']
o5 ~ =2 = 3 "‘“-n__,____H .
= = 12 :
F B
"*-t'ﬁ ¥ E o
o *+ [-% 2= = 1 16 -
= Z+ = e a @
Ly o =
T ﬁ:‘l‘ ':FI L = L“?f a, il e 8 & I,
i w e dd o 2 r
Vait o b w5 § he g .b'i'."r‘ E‘rfry
x: = § fecy £
‘ o @ [ S WS 5
2 S 5
(<} ¥ x "
Roter.Berg % % A=
; 3 “ Weidy S
@y ] Uen =
e Tk = 4 e 5]
g Gak Maeig, ~ ﬂ"‘e;;
erg'. ¥ - Rl S
= u, " er
i 149dschiofg % ey 18 e
: o P AT '?- Y
E % F e

Billa, Hietzinger Hauptstrafe 66, 1130 Wien (491 m)
Spar Gourmet, Hietzinger Hauptstralie 82-84, 1130 Wisn (594 m)

Billa, Keine Adressinfoarmation (761 m)
denn's Biomarkt, Lainzer Stralfe 11, 1130 Wien (742 m)
Maturkost, Altgasse 23a, 1130 Wien (757 m)

-1 Supermarkt
1
4
7
B
9
Spar, Keine Adressinformation (802 m)

11
12 Spar, Keine Adressinformation (822 m)
14 Spar Gourmet, Hietzinger Hauptstralfe 17, 1130 Wien (855 m)
17 Spar, Penzinger Strale 1140 Wien (857 m)
19 Penny, Zehetnergasse 6, 1140 Wien (946 m)
E3 Drogerie
2 Eisbdren Drogerie, Hietzinger Hauptstrale 72, 1130 Wien (518 m)
1 DM Drogeriemarkt, Keine Adressinformaticn {741 m)
13 Bipa, Lainzer 5trafe 152, 1130 Wien (852 m)
20 Bipa, Zehetnergasse 6, 1140 Wien (350 m)

L4 Backerei
Backerei Schwarz, Hietzinger Hauptstrale 688-70, 1130 Wien (506 m)

3

[ Backerei Schwarz, Keine Adressinformation (722 m)
10 Gradwohl, Lainzer Stralie 3-5, 1130 Wien (750 m)
16 Felber, Keine Adressinformation (B86 m)

18 Anker, Keine Adressinformation (897 m)

- .
b SiiBwaren
15 ¥ocolat, Lainzer 5tralfe 1, 1130 Wien (820 m)

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von: https://www.immomapping.com/immomapping/, Stand Marz 2023
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Uberblick Giber Gastronomie
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(i Restaurant

1 Osteria Piccoling, Lainzer Stralfe B0, 1130 Wien (266 m)
2 Waok'in, Lainzer Strafle 84, 1130 Wien (336 m)
4 Wambacher, Lainzer Stralie 123, 1130 Wien (373 m)

[ Sun, Hietzinger Hauptstralke 1130 Wien (617 m)

10 Hanil Sushi, Lainzer Stralfe 131, 1130 Wien (707 m)

11 Weinschenke Schneider, Keine Adressinfoarmation (712 m)
13 il giardino, Lainzer Stralfe 131, 1130 Wien (717 m)

15 Die Wirstlerei, Lainzer Strale 7, 1130 Wien (765 m)

16 Yildiz Villa, Auhofstrae B0, 1130 Wien (810 m)

17 Al Pacino, Keine Adressinformation (816 m)

18 China Restaurant Hietzing, Keine Adressinformation (818 m)
19 Restaurant Plachutta, Auhofstralie 1, 1130 Wien (843 m)
20 Mario, Lainzer 5tralZe 2, 1130 Wien (814 m)

Eissalon
Schoko & Fiocco, Hietzinger HauptstralBe 69, 1130 Wien (535 m)

3
2 cafe
5 Teenorissimo, Wittegasse 2, 1130 Wien (608 m)
7 Tete a Tee GmbH & Co KG, Lainzer Strasse 130, 1130 Wien (637 m)
a Cafe-Konditorei Peter Brey, Hietzinger Hauptstralie 92, 1130 Wien (695 m)

=l Fast-Food Restaurant
B Seidel, Hietzinger Hauptstralfe 90, 1130 Wisn (680 m)

12 Eck Meck, Keine Adressinformation (758 m)
14 Trzesniewski, Altgasse 1, 1130 Wien (B14 m)

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von: https://www.immomapping.com/immomapping/, Stand Marz 2023
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Dienstleistungen (Friseur, Post, Polizei, ,....)
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[ 1
= Postamt
1 P& 1132, Hietzinger HauptstraRe 80, 1130 Wien (560 m)

14 P& 1130, Hietzinger HauptstraRe 14, 1130 Wien (1,12 km)

[ Friseur

2 g'waschn g'schittn g'fahnt, Keine Adressinformation (527 m)

3 Mario, Hietzinger HauptstralRe 92, 1130 Wien (701 m)

4 Coiffeur, Keine Adressinformation (732 m)

5 beauty & hair, Keine Adressinformation (754 m)

[ Coiffeur Philip, Altgasse 15, 1130 Wien (822 m)

B Hair Artner, Keine Adressinformation (877 m)

q Salon Martha, Keine Adressinformation (878 m)
Haar-Genau, Keine Adressinformation (326 m)

10

11 Strassl, Hietzinger Hauptstralie 5, 1130 Wien (955 m)

12 Friseurteam Adam, Penzinger Strale 122, 1140 Wien (1,04 km)
16 Epply, Keine Adressinfarmation (1,14 km)

17 Friseur Elisabeth, Zehetnergasse 15, 1140 Wien (1,20 km)

18 Keine Namensinformation, Keine Adressinformation (1,28 km)
19 Friseur- und Beautysalon, Misselgasse 5, 1140 Wien (1,30 km)
20 GARY - 5tyling & Trends, Nisselgasse 11, 1140 Wien (1,33 km)

s ——
=¥ polizeidienststelle
Palizeiinspektion Lainzer Strale, Lainzer Strale 147, 1130 Wien (838 m)

7
13 Palizeiinspektion Preindlgasse, Preindlgasse 21-23, 1130 Wien (1,07 km)
15 Polizeiinspektion Am Platz, Am Platz 1130 Wien (1,09 km)

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von: https://www.immomapping.com/immomapping/, Stand Marz 2023
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MABE, FORM UND TOPOGRAPHIE

Die Liegenschaft bestehend aus den Grundstiicken Nr. 283/4 und 283/5 ist eine
Eckparzelle und hat insgesamt betrachtet annahernd die Form eines Rechtecks
(bewertungsgegenstandliche Grundstiicke gelb markiert):

TS/

2833

308/39

283/68 S

311 283134

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/
Bewertungsgegenstand gelb umrandet eingezeichnet, NICHT MASSSTABGETREU. Stand Marz 2024

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft ist an der straBenseitigen Grundgrenze
ElBlergasse an das 6ffentliche Gut angebunden.

Die Grundstiicke sind weitgehend horizontal-eben gelegen. Das an der StraBenseite
Beckgasse vorgelagerte Grundstlick Nr. 283/34 ist zwar in natura durch die
straBenseitige Einfriedung der Liegenschaft scheinbar dem Objekt zugehoérig, ist jedoch
nicht im Eigentum des Verpflichteten. Die slidliche Grundgrenze von Gst. Nr. 283/4
verlauft etwa an der vorderen Gebdudefront. Das vorgelagerte Grundstiick 283/34, das
in natura einen Vorgarten darstellt, steht im Eigentum der Stadt Wien. Die Feststellung,
ob an der Grundgrenze zwischen 283/4 und 283/34 mdglicherweise ein Grenzliberbau
gegeben ware, kann nur durch einen Geometer erfolgen.

Insgesamt hat die Bewertungsgegenstandliche Liegenschaft eine Grundflache von 989 m?2
gemaB Angaben im Grundbuchsauszug. Die Liegenschaft befindet sich allerdings noch
nicht im Grenzkataster!, sodass ihre Grundstiicksgrenzen und ihre GréBe rechtlich nicht

gesichert sind.

Tim Gegensatz zum Grundsteuerkataster dient der Grenzkataster zum verbindlichen Nachweis der Grenzen der Grundstiicke.
Grenzpunkte von im Grenzkataster eingetragenen Grundstiicken sind durch Maf3zahlen (Koordinaten) in cm-Genauigkeit festgelegt.
Eine exakte Riickiibertragung von unkenntlich gewordenen Grenzen in die Natur ist somit durch das Vermessungsamt
(Grenzwiederherstellung) sowie durch Vermessungsbefugte bzw. Ingenieurkonsulenten fiir Vermessungswesen (IKV) jederzeit
moglich. Die Ersitzung von Teilen von im Grenzkataster eingetragenen Grundstiicken ist ausgeschlossen. Weiters ist auch im Falle
eines Grenzstreits die Zustandigkeit des Gerichtes ausgeschlossen. Der Grenzkataster bietet somit hochste Rechtssicherheit
hinsichtlich des Grenzverlaufes (Quelle: https://www.bev.gv.at/portal/ Stand Juni 2023)
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FLACHENWIDMUNGS- UND BEBAUUNGSPLAN

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public
Bewertungsgegenstand gelb umrandet eingezeichnet, NICHT MASSSTABGETREU. Stand Mérz 2024

Widmung W - Bauland Wohngebiet - Schutzzone eingetragen

Il -gk-10,5m-BB-G.... Bauklasse ll, gekuppelte
Bebauungsweise, 10,5m maximale Gebdudehohe, Besondere
Bebauungsbestimmungen eingetragen; bebaubare Flache
mit rot strichlierter Linie eingetragen - teilweise im Bereich
des Gebdudebestands eingetragen, im Bereich der siidlichen
Grundgrenze ragt der Gebaudebestand tiber die vorgesehe
Grenzen der Bebaubarkeit hinaus, im Bereich nordlich des
Gebdudebestands ist die bebaubare Zone liber den
Altbestand hinausragend eingezeichnet; die ibrige
Grundflacheistals G bezeichnet und muss somit gartnerisch
gestaltet werden.

Bebauungsbestimmungen

AZ. 012 4 E 04/23v - Verpflichtete Partei: Mag. Clemens Roisl -Bewertungsgutachten 1130 Wien,
Beckgasse 14 ident ElBlergasse 5, EZ 123, GB 01215 Unter St. Veit


https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/

_ Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert

GEFAHRENZONEN UND KONTAMINIERUNG

Erldauterungen zum Gefahrenzonenplan — Naturgefahren — Hochwasserrisiko

Aus der nachfolgenden Darstellung ist ersichtlich, dass keine Hochwasserrisikozone im

Bereich der Beckgasse 14 vorliegt:
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B Hochwasser— und Gefahrenzonenplane
M Cefahrenzonenplan gema WRG-GZPY v
7 Rote Zone
[ ] Rot-Gelbe Zone
[] Celbe Zone
[1 Blaue Zone
Celb schraffierte Zone

M Hochwasseriberflutungsflachen v
0 HO30 - 30-jdhriiches Hochwasser
[ 1 HQ100 - 7100-jahrliches Hochwasser
HO300 - 300-jahrliches Hochwasser

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf https://www.wien.gv.at/umweltgut/public/ Stand April 2024
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Die folgende Karte zeigt die durch Erdbeben geféhrdeten Gebiete im Raum von Wien.
Daraus ist ersichtlich, dass die Gemeinde Wien im rot markierten Bereich - Zone 3 (Grad
VII) liegt und somit eine Gefahrdung mit starken Gebdudeschaden aufweist.

o = Tk
, Tuianae 'r's‘a

Tullnerfeld

8 \:‘4-//

G&naemﬁorf

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf https://www.hora.gv.at/ Stand Marz 2024 - Bereich in dem das
bewertungsgegenstandliche Grundstiick liegt mit gelbem Pfeil markiert

Erdbebengefédhrdungskarte Osterreich

Zone 0: (Grad I-VI) nicht fihlbar bis starke Er-
schitterungen mit maglichen leichten Gebaude-
schaden

Zone 1: (Grad VI) leichte Geb3udeschaden
Zone 2: (Grad VII) mittlere Geb3udeschiden

Zone 3: (Grad VII) starke Geb3udesch3den

Zone 4: (Grad VIII-XII) schwere Gebaudeschaden
bis vollstandige Zerstdrung

Gradangaben gemal der Europaischen Makrome-
sischen Skala 1998 (EMS 93).

o Bemessungsorte

@ aktuelle Erdbeben

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf http://www.hora.gv.at/ Stand Marz 2024
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Maturgefahr: Gefihrdung:
Hochwasser Tl kcine Daten
Lawinen keine Daten
Erdbeben _— mittel
Rutschungen | [ it
Windspitzen | | . - B mitel
Blitzdichte [ NN nicdrig
Hagel ] ' . hoch
Schneelast ] R g

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf https://www.hora.gv.at/ Stand Marz 2024

Aus dem HORA-Pass ist flir den Standort Beckgasse 14 im Umkreis von 300m eine
niedrige Gefahrdung flir Blitzdichte und Schneelast ersichtlich. Mittlere Gefahrdungslage
ergibt sich fir Erdbeben, Rutschungen und Windspitzen. Fiir Hagel ist die
Gefahrdungslage hoch. Fir Lawinengefahr und Gefahr von Hochwasser sind keine Daten
vorhanden.
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Erlduterungen zum Altlastenatlas und Verdachtsflachenkataster

Der Sachverstdndigen liegen keine Informationen lUber eine Kontaminierung des Bodens
vor. Diesbeziigliche Untersuchungen sind nicht Gegenstand des Auftrages. Haftungen der
Sachverstandigen aus diesem Titel sind ausgeschlossen. Sollten dennoch derartige
Wertminderungen konkret festgestellt werden, bedarf es einer exakten
Bodenuntersuchung durch einen entsprechenden Experten. Wird nachtraglich festgestellt,
dass die Immobilie oder ein benachbartes Grundstiick von einer Kontaminierung
betroffen ist oder dass die Grundstiicke bzw. Gebaude in einer Weise genutzt werden
oder wurde, die zu einer Kontaminierung fiihren kénnte, wiirde dies den ausgewiesenen
Wert vermindern.

im Altlastenatlas und Verdachtsflachenkataster des Umweltbundesamtes durchgefiihrten
Erhebungen sind keine Hinweise auf Altlasten, wie Bodenkontaminationen oder andere
die Liegenschaft entwertende Altbodenverhdltnisse bekannt.

Der Verdachtsflachenkataster wird vom Umweltbundesamt gefiihrt und beinhaltet jene
gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte, fiir die der Verdacht einer erheblichen
Umweltgeféahrdung aufgrund friherer Nutzungsformen ausreichend begriindet ist. Aus
der vorgenommenen Abfrage ergibt sich, dass die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft nicht im Verdachtsfldchenkataster verzeichnet ist.

Ergebnis

Das Grundstick 283/4 in Unter St. Veit (1215) ist derzeit nicht im

Information Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

Ergebnis

Das Grundstiick 283/5 in Unter St. Veit (1215) ist derzeit nicht im

Information Verdachtsflichenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis: https://www.umweltbundesamt.at/umwelt/altlasten/vfka/, Stand Marz
2024

Dass die Bewertungsgrundstiicke in diesen Verzeichnissen nicht aufscheinen, bedeutet
allerdings nicht, dass sich auf den Grundsticken keine Verunreinigungen befinden
kdnnten. Mdéglicherweise wurden bestehende Altlasten bis dato noch nicht erkannt bzw.
von zustandiger Stelle noch nicht in diese Katasterplane eingetragen. Die abschlieBende
Erfassung aller in Osterreich vorhandenen Verdachtsflichen dauert noch an, daher ist ein
solcher Auszug derzeit noch keine endglltige Bestatigung, dass ein Grundstick keine
Kontaminationen aufweist.

Im Zuge der Besichtigung haben sich keine Verdachtsmomente fiir eine allféllige
Kontaminierung ergeben. Das vorliegende Gutachten wird unter der Annahme, dass
keine wertmindernde Bodenkontamination gegeben ist, erstellt.
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Erlduterungen zum Senderkataster
Im Senderkataster Austria sind die Standorte der Mobilfunk und Rundfunkstationen

eingetragen. Die Daten zu den Mobilfunk- und Rundfunkstandorten werden in der Regel
quartalsweise aktualisiert. Es ist in der Praxis aus erfassungstechnischen Griinden nicht

unbedingt mdglich, einen konkreten Standort anhand des in der Karte angezeigten

Punktes exakt zu identifizieren.
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://www.senderkataster.at/, Stand Marz 2024
Ersichtlich ist aus der obigen Darstellung jedoch, dass Mobilfunkanlagen im Nahbereich

der zu bewertenden Liegenschaft mehrfach vorhanden sind.
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LARMINFORMATIONSKARTEN

Umgebungslarm beinhaltet HauptverkehrsstraBen, Haupteisenbahnstrecken und
GroBflughéafen als Larmquellen. Im Ballungsraum Wien werden darlber hinaus das
gesamte StraBen- und Schienennetz sowie Gelénde fir industrielle Tatigkeiten
beriicksichtigt. Der aktuelle Stand der veréffentlichten Karten bezieht sich auf die zuletzt
im April 2023 umgesetzte Uberarbeitung.

Die strategischen Larmkarten dienen der tbersichtlichen Darstellung von
Larmbelastungen in groBen Gebieten und werden vom Bundesministerium fir
Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie veréffentlicht. Die
Bearbeitung erfolgt als Grundlage flr die Larmbekampfung auf europdischer und lokaler
Ebene getrennt nach den wichtigsten Larmquellen. Fir den Larm stehen verschiedene
Karten zur Verfiigung

StraBenverkehr (LandesstraBen, Autobahnen und SchnellstraBBen)
Schienenverkehr (Eisenbahnstrecken, StraBenbahnstrecken)
Flugverkehr

Industrie (IPPC)

Wenn der dargestellte Bereich nicht in einer Larmzone liegt, so bedeutet das noch nicht,
dass keine Larmbelastung vorliegt. Die Larmkarten dienen als Grundlage flr eine
strategische Planung und kénnen bedingt auch in anderen Rechtsmaterien wie z.B. der
Raumordnung herangezogen werden.

Die ausgewiesenen Immissionswerte kdnnen daher - insbesondere natirlich auch bei
Vorliegen lokaler Larmquellen, welche nicht in den Bearbeitungsumfang der
Umgebungslarmgesetzgebung fallen - von der tatsachlichen Larmbelastung abweichen.

Aus den Kartendarstellungen fiir die Larmimmissionen durch den StraBenverkehr lasst
sich ablesen, dass es Beeintrachtigungen im Bereich von 55dB -65 dB an der Kreuzung
ElBlergasse und Beckgasse gibt.

B :-'5dB

B 0-754dB
 c5-70dB
60 - 65 dB
55 - 60 dB

Linienguellen Autobahnen und
Schnellstrafien

## Linienquellen Landesstrafien
| ] Gebaude
»* Larmschutzwande

« Kilometrierung

Quelle: Eigene Darstellung https://maps.laerminfo.at/ , Abfragedatum 1.Méarz 2024
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Fir den gleichen Messpunkt (Beckgasse 14) sind beim analogen Index flir den
Schienenverkehr keine Beeintrachtigungen Gber 55 dB eingetragen:

B :’5dB

J 70-7548
[ 55-70dB
60 - 65 dB
55-60 dB
Grenzwertlinie
/ Linienguellen Straenbahnen
¢ Linienguellen Eisenbahnen
Gebaude
7 Larmschutzwande

« Kilometrierung

Quelle: Eigene Darstellung https://maps.laerminfo.at/ , Abfragedatum 1.Madrz 2024

Hinsichtlich Flugverkehrs sind gemaB der Larminformationskarte auch keine
Beeintrachtigungen angegeben, allerdings sind dabei nur die Immissionen von
GroBflughafen berlicksichtigt, nicht jedoch kleinere Flugplatze und Flughdafen.

B -5ad8

B 0-75dB
B c5-70dB
60 - 65 dB
55 - 60 dB
Grenzwertlinie
:: Flugh&fen
D Ballungsraum

|:| Ballungsraumagrenzen

Quelle: Eigene Darstellung https://maps.laerminfo.at/ , Abfragedatum 1.Méarz 2024

Mit den Karten fir Gelande flr industrielle Tatigkeiten mit IPPC Anlagen wird die
Larmbelastung durch diese Anlagen in Ballungsrédumen dargestellt. Laut Darstellung sind
bezlglich industrieller Anlage flr die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft keine
beeintrachtigenden Larmwerte gegeben.
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BESCHREIBUNG DER VORHANDENEN BAUWERKE

Auf dem Grundstick in der Beckgasse 14/ElBlergasse 5 ist ein Wohnhaus sowie ein
Nebengebaude (Garage) errichtet. Die ErschlieBung des Grundstiicks erfolgt tiber die
Ostlich gelegene o6ffentliche StraBe (ElBlergasse).

BAUDATEN

Die nachfolgenden Angaben sind dem Bauakt bei der Gemeinde Wien (MA 37 Baupolizei)
entnommen und wurden durch die Wahrnehmungen bei der Befundaufnahme sowie
durch Angaben der flir Baugebrechen zustandigen Magistratsabteilung MA 25 erganzt.
Weiters stand eine Studie (Diplomarbeit?) zu dieser Liegenschaft zur Verfiigung:

Das Wohnhaus wurde parallel zur Beckgasse auf einem Eckgrundstiick errichtet, Der
Eingangsbereich befindet sich auf der Rickseite des Wohnhauses, Uber einen etwa 16m2
groBer Vorbau, in denen der Windfang der Haupteingang und Sanitarraume
untergebracht sind.

Das Gebaude bestand urspriinglich aus sechs Wohnungen, vier davon im Erdgeschoss
und zwei weitere im 1. Obergeschoss. Durch einen nachtraglichen Dachausbau wurde
eine zusatzliche etwa 150 m?2 groBe Wohnung geschaffen, sodass das Wohnhaus aus
insgesamt 7 Wohnungen besteht.

Errichtung des Wohnhauses

¢ Baubewilligung: unbekannt, Errichtungszeitpunkt ca. 1898
e Benltzungsbewilligung: unbekannt

Kanalanschluss

e Baubewilligung laut Genehmigungsvermerk auf dem Einreichplan 28.3.1898
e Benltzungsbewilligung: unbekannt

Einfriedungsmauer auf der StraBenseite ElBlergasse

e Baubewilligung laut Genehmigungsvermerk auf dem Einreichplan 31.5.1898

Dachgeschossausbau (Teilausbau)

e Baubewilligung laut Genehmigungsvermerk auf dem
Einreichplan/Auswechslungsplan 10.7.1922/18.9.1922
e Benltzungsbewilligung: Bescheid vom 18.9.1922

Errichtung Nebengebdude (Garage)

e Baubewilligung auf Widerruf vom 2.12.1922
e Benltzungsbewilligung: Bescheid vom 22.12.1922

2 Elisabeth Steinberger: Diplomarbeit TU Wien: ,Beckgasse 14 - Konzept fiir die Erhaltung einer Mietvilla im 13. Wiener
Gemeindebezirk” datiert 27.9.2021
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LAGEPLAN

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: Elisabeth Steinberger: Diplomarbeit TU Wien: ,Beckgasse 14 -
Konzept fur die Erhaltung einer Mietvilla im 13. Wiener Gemeindebezirk™ datiert 27.9.2021, NICHT
MASSTABGETREU

AZ. 012 4 E 04/23v - Verpflichtete Partei: Mag. Clemens Roisl -Bewertungsgutachten 1130 Wien,
Beckgasse 14 ident ElBlergasse 5, EZ 123, GB 01215 Unter St. Veit



Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert

Lageplan
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis: Plan zum Einbau einer Wohnung in das Dachgeschoss,
Genehmigungsvermerk vom 18.9.1922, , NICHT maBstabgetreu, Anmerkung: Reichgasse ist die friihere

Bezeichnung der Beckgasse
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GEBAUDEANSICHTEN

StraBenansicht
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: Elisabeth Steinberger: Diplomarbeit TU Wien: ,Beckgasse 14 -
Konzept flr die Erhaltung einer Mietvilla im 13. Wiener Gemeindebezirk™ datiert 27.9.2021, NICHT
MASSTABGETREU
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: Elisabeth Steinberger: Diplomarbeit TU Wien: ,Beckgasse 14 -
Konzept fir die Erhaltung einer Mietvilla im 13. Wiener Gemeindebezirk™ datiert 27.9.2021, NICHT
MASSTABGETREU
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Ansicht StraBenfront Beckgasse

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis: Plan zum Einbau einer Wohnung in das Dachgeschoss,
Genehmigungsvermerk vom 18.9.1922, NICHT maBstabgetreu
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GEBAUDESCHNITTE
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Abb. 28: Schnitt B, M 1:200

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: Elisabeth Steinberger: Diplomarbeit TU Wien: ,Beckgasse 14 -
Konzept flr die Erhaltung einer Mietvilla im 13. Wiener Gemeindebezirk™ datiert 27.9.2021, NICHT
MASSTABGETREU
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Abb. 29: Schnitt A, M 1:200 [ |

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: Elisabeth Steinberger: Diplomarbeit TU Wien: ,Beckgasse 14 -
Konzept fir die Erhaltung einer Mietvilla im 13. Wiener Gemeindebezirk®™ datiert 27.9.2021, NICHT
MASSTABGETREU
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis: Plan zum Einbau einer Wohnung in das Dachgeschoss,
Genehmigungsvermerk vom 18.9.1922, , NICHT maBstabgetreu
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GRUNDRISSE

Fir das Wohngebaude sind keine Plane fiir das Kellergeschoss und das Erdgeschoss im
Bauakt vorhanden.

Grundriss Erdgeschoss
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: Elisabeth Steinberger: Diplomarbeit TU Wien: ,Beckgasse 14 -
Konzept fur die Erhaltung einer Mietvilla im 13. Wiener Gemeindebezirk™ datiert 27.9.2021, NICHT
MASSTABGETREU
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Grundriss 1. Obergeschoss
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: Elisabeth Steinberger: Diplomarbeit TU Wien: ,Beckgasse 14 -
Konzept fir die Erhaltung einer Mietvilla im 13. Wiener Gemeindebezirk" datiert 27.9.2021, NICHT
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Beckgasse
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Grundrissplan Wohngebadude 1.Stock

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis: Plan zum Einbau einer Wohnung in das Dachgeschoss,
Genehmigungsvermerk vom 10.7.1922, , NICHT maBstabgetreu
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Grundrissplan Wohngebdaude Dachgeschoss
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: Elisabeth Steinberger: Diplomarbeit TU Wien: ,Beckgasse 14 -
Konzept fir die Erhaltung einer Mietvilla im 13. Wiener Gemeindebezirk™ datiert 27.9.2021, NICHT
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Grundrissplan Wohngebdaude Dachgeschoss
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis: Plan zum Einbau einer Wohnung in das Dachgeschoss,

Genehmigungsvermerk vom 18.9.1922, , NICHT maBstabgetreu
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Grundrissplan Dachdraufsicht
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Beckgasse

200

Dachdraufsicht, M 1

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: Elisabeth Steinberger: Diplomarbeit TU Wien: ,Beckgasse 14 -
Konzept fir die Erhaltung einer Mietvilla im 13. Wiener Gemeindebezirk™ datiert 27.9.2021, NICHT

MASSTABGETREU, NICHT MASSTABGETREU
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NUTZFLACHEN

Die Flachen sind gerundet und entsprechen einem flr die Liegenschaftsbewertung
erforderlichen GenauigkeitsmaB3. Die MaBe sind - soweit vorhanden - PlanmaBe. Eine
komplette neue Bestandvermessung war nicht Gegenstand des Bewertungsauftrags und
wurde nicht durchgefihrt.

FLACHENAUFSTELLUNG WOHNHAUS

Planangaben Auswechslungsplan Gen.Vermerk 18.9.1922 m m

-IE Wohngebaude Kellergeschoss

&0

g keine Unterlagen vorhanden

N Nutzflache KELLERGESCHOSS in m? k.A.
Geschossflache ca. 25,56 10,90 278,60
hievon Nutzflache ca. 222,88

@ Wohngebaude Erdgeschoss

2 keine Raumbezeichnungen und keine MaRe im Plan angegeben -

?o liberschlagig aus Plan gemessen

T keine Unterlagen vorhanden

“ Nutzflache ERDGESCHOSS in m? k.A.
Geschossflache ca. 25,56 10,90 278,60
hievon Nutzfldche ca. 222,88
Wohngebaude 1.Stock

o keine Raumbezeichnungen und keine MaRe im Plan angegeben -

§ Gebaudelange und -breite liberschlagig aus Plan gemessen

(%]

L]
Nutzflache 1.Stock in m? k.A.
Geschossflache ca. 25,56 10,90 278,60
hievon Nutzflache ca. 222,88
Wohngebaude Dachgeschoss
Raumbezeichnungen It. Plan - keine Fldichenmale angegeben -
tw. LingenmaRe vorhanden - weitere Langenmale iiberschlagig
aus Plan gemessen
Vorzimmer einschl. Speis 3,57 4,80 17,14

2 WC einschl. Vorraum 2,00 3,00 6,00

-Fo_, Kiche 2,80 4,80 13,44

ﬁ Bad/Garderobe einschl. Dienerzimmer 2,74 4,80 13,15

'::% Kinderzimmer 5,62 2,80 15,74

e Zimmer 562 6,00 33,72
Zimmer 5,54 5,20 28,81
Zimmer 5,57 5,20 28,96
Dachbodenflache 7,98 8,00 63,84
Nutzfliche Dachgeschoss iiberschligig berechnet in m? 220,80
Geschossflache ca. 25,56 10,90 278,60
SUMME ALLER GESCHOSSFLACHEN - KG,EG,0G,DG 1114,42
SUMME ALLER NUTZFLACHEN - KG, EG,0G,DG 889,45
SUMME ALLER NUTZFLACHEN - EG,0G,DG 666,56

Quelle: Plan zum Einbau einer Wohnung in das Dachgeschoss, Genehmigungsvermerk vom 18.9.1922
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FLACHENAUFSTELLUNG NEBENGEBAUDE Garage

Raumnutzung It. Planangaben Einreichplan 1922 m m m?
Garage 3,90 5,40 21,06
Nutzfliche NEBENGEBAUDE Garage in m? ca. 21,06

Quelle: Plan zur Herstellung einer Garage, Vermerk (iber die Genehmigung durch die Baubehoérde auf Widerruf

vom 2.12.1922

KONSTRUKTION UND AUSSTATTUNG WOHNGEBAUDE

Die Tabelle gibt einen Uberblick iber die Konstruktionsweise des Bewertungsgegenstands
und bezieht sich auf die Unterlagen im Bauakt der Gemeinde und die Wahrnehmungen
der gefertigten SV bei der Befundaufnahme.

Gewerk

Tragwerk und Decken- sowie
Wandaufbauten

Dach

Stiegen

Fenster

Tiiren und Tore

Fasssade

Wandbelage

Bodenbeldge

Deckenbeldge

Haustechnik

Sanitdrausstattung

AuBenanlagen (Einfriedung,
Zugangswege, ...)

Wohngebaude 1130 Wien ElRlergasse 14/Beckgasse 14

Ausfiihrung

Gebdude in Massivbauweise errichtet. Flachgriindung mit Streifenfundamenten, AufRen-und
tragende Wande in Massivbauweise vermutlich Ziegelmauerwerk oder
Ziegelmischmauerwerk,tragende Struktur des Wohnhauses bestehend aus drei parallelen
Ziegelwdnden, die vom KG bis ins DG durchgehen; Decke tiber Kellergeschoss
Gewodlbe/Ziegelkappengewdlbe/Platzldecke, Decke tiber Erdgeschoss vermutlich Holztram-
oder Dippelbaumdecken; Deckenuntersicht bestehend aus Holzlattung und Schilfmatten, die
als Putztrager dienen.

Satteldach mit Dachgaupen, Ziegeleindeckung
Stiege je GeschoR: einldufige halbgewendelte Stiege aus Steinstufen, in einfacher Ausfiihrung

zweiflligelige Holzkastenfenster mit Oberlichten, Fenster biindig an der AuBenwand versetzt
Eingangstiiren: zweiflligelige Massivholztiiren, mit Offnungen fiir Glaseinsatze, im Zuge der
durch die Baubehorde veranlassten Ersatzvornahmen wurden die Eingangstiiren mit
Schalungsbrettern verplankt; Innentiiren hohe Holzfiillungstiiren, Verglasungen in den
meisten Bereichen gebrochen; Einfahrtstor und Eingangstor in Metallgitterkonstruktion
glatter AuBenputz, straRenseitig teilweise gegliederte Fassade Gesimse, Sockelbereich glatt
verputzt;

verputzt und gemalt
im KG: weitgehend Lehmboden, teils betoniert; im EG: teilweise Holzparkettboden in den

Aufenthaltsraumen, teils Fliesenbelagin den Gangen und Vorrdumen, grofRtenteils kein
Bodenbelag vorhanden

verputzt und gemalt

Anschlussmoglichkeiten (derzeit abgemeldet): Wasserzuleitung von Ortswasserleitung;
Stromnetz; Anschluss an das 6ffentliches Kanalnetz durch eine Hauskanalanlage hergestellt,
haustechnische Anlagen und Leitungen nicht funktionstlichtig

Sanitdrausstattung in den Wohnungen zum Teil vorhanden, weitgehend unzeitgemal oder
schadhaft

Einfriedung an der straBenseitigen Grundgrenze war urspriinglich als Metallzaun auf
Betonsockel konzipiert, Zustand extrem schadhaft, sodass zur Herstellung der
Verkehrssicherheit Teile der Einfriedung entfernt wurden und durch einen einfachen
Baustellenzaun ersetzt wurden; ein zweifltigeliges Einfahrtstor in Metallgitter; Wege groRteils
nicht befestigt; Gartenflachen mit Baumen, Strauchern, Unkraut dicht bewachsen, stark
verwildert
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BAUTECHNISCHE MANGEL WOHNGEBAUDE

Zum Befundaufnahmezeitpunkt befand sich das Wohngebaude in einem auBerst
schlechten Bauzustand.

e Bauliche Statik des Wohngebaudes ist zu prifen:

o bei der Befundaufnahme ersichtlich waren Uberlager links und rechts des
Stiegenhauses, die behelfsmaBig durch Unterziige und Schwerlaststiitzen
gepolzt worden sind.

o Weiters ist starke Rissbildung insbesondere im Bereich der hofseitigen
Mauern beim Anschluss des hofseitigen Erkervorbaus aufgefallen; seitens
der Baupolizei wurde ein Auftrag an den Eigentimer zur Vorlage eines
statischen Gutachtens aufgetragen, aus dessen Befund hervorzugehen hat,
ob die Fundamente sowie das aufgehende Mauerwerk ausreichend
tragfahig sind.

o Kellergeschossboden gréBtenteils Erde nur an wenigen Stellen mit lose
aufgelegten Ziegelsteinen bedeckt, moéglicherwiese ist zur Stabilisierung
eine ins Mauerwerk verzahnte Bodenplatte erforderlich, um Wandlasten
aufzunehmen und abzuleiten.

o Decken uber EG und Uber OG sind wie zum Errichtungszeitpunkt Ublich als
Holzkonstruktion ausgefiihrt und weisen stellenweise starke Risse auf.
Deckenkonstruktion der Obergeschosse zu priifen, aufgrund der
ersichtlichen Durchbiegung ist eine Schadigung der Tramdecken
anzunehmen, das AusmaB wird erst nach Offnung der Decken
abzuschatzen sein — gegebenenfalls kdnnen Teilauswechslungen der
TramkoOpfe oder der gesamten Trame vorgenommen werden, bei
durchgehender Schadigung der Auflager muss eine Totalauswechlsung der
Decke vorgenommen werden;

o fur eine allfalligen Aufstockung wird méglicherweise eine Verstarkung
durch eine Holz-Beton-Verbunddecke erforderlich sein

e Dach ungedéammt, Dachstuhl und Dacheindeckung sowie Rauchfange und
Dachgaupen schadhaft;

¢ Abgehangte Decken stark schadhaft, teilweise heruntergefallen

e massive Wasserschaden am Mauerwerk, insbesondere im Kellergeschoss, und in
den Decken- Bodenkonstruktionen, Holzbdéden haben sich stellenweise massiv
aufgestellt, aufsteigende Feuchte, an vielen Stellen Schimmelbildung -
erforderlich ist jedenfalls eine Trockenlegung des Mauerwerks oberhalb des
Erdniveaus durch Trennung mittels Sageverfahren, wobei die AuBenwande
unterhalb der Kellerfenster durchtrennt werden und ein Stahlblech eingelegt wird.

e Innen- und AuBenputz erneuerungsbedlirftig, Fassade ungedammt und massiv
schadhaft, stellenweise wurden auf Veranlassung durch die Baupolizei schadhafte
Putzteile abgeschlagen und in diesen Bereichen der AuBenputz ausgebessert, um
die Verkehrssicherheit des Wohngebaudes wieder herzustellen, insgesamt ist die
Fassade jedoch zur Herstellung eines brauchbaren Wohngebdudes zu erneuern.

e AuBenliegende Holzbauteile sind zu erneuern

¢ Wand- Decken- und Bodenbeldge sind zu erneuern, teils aufgerissene
Bodenbelage, in Teilbereichen ist der gesamte FuBbodenaufbau zu erneuern,
FuBboden im derzeitigen Zustand an mehreren Stellen nicht trittsicher

e Stiegenanlage stark abgenitzt und instandsetzungsbeddirftig
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e Turen - Turstocke und Tirblatter, Fenster (Holzkastenfenster) — Fensterstocke
und Fensterfligel sind schadhaft und zu erneuern, hinsichtlich Warmeschutz,
Dichtigkeit und Einbruchsschutz unzeitgeman

¢ haustechnische Anlagen (Wasser- Abwasserleitungen, Elektroinstallationen sowie
Sanitarinstallationen) fehlen teilweise oder sind unzureichend/unzeitgemaB:

o Heizungsanlagen sind nicht vorhanden und neu herzustellen

o die Verrohrung fir Heizung, Sanitar und Elektro muss neu hergestellt und
die Leitungen und Anlagen komplett erneuert werden. Samtliche Leitung
sind hochgradig veraltet, und ist kurzfristig mit Undichtigkeiten (HKLS ...
Heizung/Klima/Liftung/Sanitar) und/oder Rohrbriichen bzw. Kurzschliissen
(Elektro) zu rechnen.

o die elektrischen Leitungen/Anlagen entsprechen nicht den heutigen
Erfordernissen und Sicherheitsstandards. Eine behodrdliche Abnahme der
vorhandenen Elektroleitungen ist durch die geltenden elektrotechnischen
Sicherheitsvorschriften sowie OVE-Standards (Normen) ausgeschlossen.

e Kilichen- und Sanitdrraumausstattungen sind nur teilweise vorhanden,
unzeitgemaB und sind neu herzustellen

e Bauphysikalische Eigenschaften (Warmedammung, Brandschutz,
Feuchtigkeitsschutz, Schallschutz etc.) unzeitgeman

Der zum Zeitpunkt der Befundaufnahme festgestellte Zustand des Gebaudes entspricht
dem eines stark in die Jahre gekommenen, massiv beschadigten Rohbaus, der durch
jahrelangen Reparaturstau weitgehend unbrauchbar geworden ist. Samtliche Arbeiten zur
Herstellung einer zeitgemaBen Haustechnik und eines zeitgemdBen Gebdudeausbaus
(Taren, Fenster, Treppen, Dach und Geschossdecken, FuBbdden, Wande, Decken etc.)
sind noch ausstehend.

Nach Mailnachricht vom 1.2.2024 des Sachbearbeiters im Referat Technische
Durchfiihrung/Technische Stadterneuerung, Herrn Ing. Thomas Bossniak, wurde im
Rahmen einer Ersatzvornahme

o der fehlende Verputz an der hofseitigen Fassade hergestellt
o schadhafte Uberlager im Geb&udeinneren instandgesetzt
e Risse im Mauerwerk kraftschlissig instandgesetzt

Der Ersatz der Kosten dieser Ersatzvornahme in Hohe von € 98.052,20 wurden dem
Eigentimer mit Bescheid vom 19.1.2024 vorgeschrieben.

Weitere Baugebrechen mit voraussichtlichen Baukosten von € 240.000,00 betreffen
Ersatzvornahmeverfahren zu Dach, Fenster, Fassade und sind nach den im Februar
gemachten Angaben des o.a. Referats in Planung.

Auch wurde seitens der Baupolizei ein Bauauftrag zur Priifung der Standfestigkeit des
gartenseitigen Vorbaus des Wohngebdudes erteilt. Im Zuge eines
Ersatzvornahmeverfahrens hat dazu ein von der Behérde beauftragter Statiker keine
eindeutigen Aussagen zur Standfestigkeit und zur technischen oder wirtschaftlichen
Abbruchreife dieses Vorbaus in seinem Gutachten machen kénnen. (Informationen laut
Telefonat mit Hr. Ing. Thomas Bossniak von der MA 25 am 22.4.2024).
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BAUTECHNISCHE MANGEL NEBENGEBAUDE

An der Grundgrenze zur ElBlergasse befindet sich ein Garagengebaude. Der bauliche
Zustand ist duBerst schlecht und hinsichtlich der jahrzehntelangen Vernachldssigung
sinngemaB vergleichbar mit dem baulichen Zustand des Hauptgebaudes. Insbesondere
war auch die Standfestigkeit durch einen Statiker zu prifen. Ein diesbezliglicher
Bauauftrag wurde seitens des Baupolizei (MA 25) erteilt und hat nach Auskunft des
Sachbearbeiters im Referat Technische Durchfiihrung/Technische Stadterneuerung, Herrn
Ing. Thomas Bossniak, der im Rahmen der Ersatzvornahme durch die Baupolizei
beauftragte Sachverstdndige die technische Abbruchreife des Garagengebdudes
festgestellt (Informationen laut Telefonat mit Hr. Ing. Thomas Bossniak von der MA 25
am 22.4.2024).

BAULICHE MANGEL AUSSENANLAGEN

AuBenanlagen (Wege, Einfriedung) in stark vernachldssigtem, desolatem Zustand.

BAURECHTLICHER STATUS

Seitens der Baupolizei MA 37 wurden aufgrund des desolaten Gebdudezustands in den
letzten Jahren diverse Auftrage zur baulichen Instandsetzung bescheidmaBig erlassen.

BAUAUFTRAG ZU BAUGEBRECHEN VOM 18.12.2007

Bereits am 30.11.2007 wurde durch die Baupolizei ein Ortsaugenschein vorgenommen
und wurden folgende Mangel festgestellt:

1.) Beiden Rauchfangen fehit teilweise der Verputz.

2.) Die Dachhaut ist teilweise schadhaft bzw. fehlen Dachziegel.

3.) Ander hofseitigen Aufienmauer sind einige Eternit-Platten schadhaft.

4) Die gartenseitige Balkontire ist schadhaft.

5.) Die beiden stralienseitigen Dachgaupenfenster sind schadhaft.

6.) An der hofseitigen Fassade fehlt in s&mtlichen Geschossen teilweise der Verputz.

7.) An der stralRenseitigen Fassade sind im Sockelbereich, im Erdgeschoss und
insbesondere im Bereich der Attika Verputzschaden vorhanden.

8.) Im Bereich des Krdnungsgesimses sind Schragrisse und NAsseschéden vorhanden.

9.) Die Regenabfallrohre und Teile des Bleches Gber dem Krénungsgesimse sind schadhaft.

10.) Im unteren Bereich der Feuermauer (Vorgartenbereich) zur Liegenschaft 13. Bezirk,
Beckgasse ist der Verputz schadhatt.

11.) Die Uberlager zu den Wohnungen (rechts und links am Stiegenaufgang) im Erdgeschoss
sind schadhaft und bereits gepdolzt.

12.) In der Wohnung Top Nr. 1 sind in der Kiche, im Eingangshereich und oberhalb des
gartenseitigen Fensters Risse vorhanden.

13.) In den Wohnungen Top Nr. 2 und Top Nr. 3 sind in einigen Raumen ebenfalls Risse
sichtbar.

14.) Im stralenseitigen Zimmer der Top Nr. 4 ist der Fuboden nicht trittsicher.

15.) Der FuBhoden des Stiegenhauses im 1. Stock ist durch Setzungen nicht trittsicher.

16.) Das Uberlager tiber der Wohnungseingangstiire zu Top Nr. 5 ist schadhaft.

17.) Im vorzimmer und in der Kiiche der Wohnung Top Nr. 5 hangt die Decke durch. Uber der
Verbindungstlre zu den vorgenannten R&umen und zum Kabinett sind Schragrisse im
Mauerwerk vorhanden.

18.) In der Wohnung Top Nr. 6 sind im Eingangsbereich Risse sichtbar.

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von: Bescheid Magistrat der Stadt Wien, Magistratsabteilung 37,
Baupolizei, vom 18.12.2007, Zahl MA 37/13 ElBlergasse 5/14893-01/2005
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Dem Liegenschaftseigentiimer wurde mit Bescheid vom 18.12.2007 aufgetragen die
schadhaften Gebaudeteile bauordnungsgemaB instand zu setzen bzw. neu herzustellen.

BAUAUFTRAG ZU BAUGEBRECHEN (EINFRIEDUNG) VOM 14.10.2016

Durch Bescheid vom 14.10.2016, ZI. MA 37/176692-2016-1, wurde der Eigentimer zu
folgender Leistung verpflichtet: ,Die schadhafte Einfriedung (Eisengitter, fortlaufend auf
Betonsockel) an der Front ElBlergasse sowie an der Front Beckgasse, an der
Grundstlicksgrenze zum o6ffentlichen Gut ist bauordnungsgemaB sowie ausreichend
standsicher instand zu setzen.”

Durch Anordnung vom 23.2.2017 wurde dem Eigentiimer die Ersatzvornahme beziglich
des obigen Bescheids angedroht.

BAUAUFTRAG ZU BAUGEBRECHEN VOM 21.4.2022

Folgender Bauauftrag wurde mit Bescheid vom 21.4.2022, ZI. MA37/8804050-2022-1,
abgeandert mit Erkenntnis des Verwaltungsgerichts Wien vom 5.11.2022,an den
Eigentimer gestellt:

1)

Es ist der Behdrde aufgrund der ersichtlichen Rissbildungen im aufgehenden Mauverwerk ein Befund
eines befugten Sachverstindigen aufgrund eines vermuteten Baugebrechens am Garagengebdiude,
sowie beim Hauptgebdude im Bereich des Anschlusses des aus der Maverflucht der hofseitigen
Fassadenflucht hervorspringenden Erkers mit Balkonaufbauten, vorzulegen. Aus dem Befund hat
hervorzugehen, ob die Fundamente, sowie das aufgehende Mauerwerk ausreichend tragféhig sind.

2)

Sdamtliche Fenster (Fensterfliigel samt Fensterstock) an der straSenseitigen Front zur Beckgasse, an der
Front zur ElRlergasse als auch hofseitig im Erdgeschol3 sowie im ersten Stock sowie die Fenster der
Gaupen an der Front Beckgasse sind bavordnungsgemdils instand zu setzen bzw. zu ernevern.

3)

Die Fassade der freistehenden Feuermauer zur Liegenschaft 13, Beckgasse 16 ist konsensgemdils sowie
bavordnungsgemdn instand zu setzen und in den Bereichen wo der Verputz fehit wieder herzustellen.

4.)

Die strafSenseitige Fassade samt Hauptgesimse einschliefllich der Zwischengesimse samt Zierelementen
an der Front Beckgasse, an der Front Ellergasse sowie hofseitig als auch im Bereich der Attika an der
Front Beckgasse ist konsensgemdf sowie bauvordnungsgemdlS instand zu setzen und in den Bereichen
wo der Verputz fehft wieder herzustellen.

5)

Sédmtliche schadhaften Regenabfallrohre sind bavordnungsgemdiBs, flissigkeitsdicht instand zu setzen
und die anfallenden Dachwdisser des Gebdiudes bauvordnungsgemdl, iiberdeckt in den &ffentlichen
Straflenkanal einzuleiten.

6.)

Der Abgasfang samt Abdeckplatte an der stralBenseitigen Front Ellergasse ist bavordnungsgemdf3
sowie konsensgemdils (entsprechend dem Bescheid des Magistrates der Stadt Wien vom 15. September
1922, Z1. Stadtbauamts- Abt. Xill. Bez. 3808 er 1922) auf den Zustand vor der am 15. Oktober 2018
(ersatzweise) durchgefihrten Abtragung hochzufihren.

Die Malinahmen nach Punkt 1, 2, 3, 4,5 und 6 sind binnen 4 Monaten nach Rechtskraft dieses
Bescheides durchzufihren. *

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von: Bescheid Magistrat der Stadt Wien, Magistratsabteilung 37,
Baupolizei, vom 24.4.2022, MA37/8804050-2022-1, sowie Vollstreckungsverfligung MA 25 vom 29.6.2023,
Zahl MA 25-195958-2023-6
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Mit Vollstreckungsverfigung vom 29.6.2023, Zahl MA 25-195958-2023-6, wurde die
Durchfiihrung des behordlichen Auftrages durch Ersatzvornahme angeordnet.

BAUAUFTRAG ZU BAUGEBRECHEN (TRAGKONSTRUKTION/DACH) VOM
13.3.2023

Beziglich der Tragkonstruktion des Hauptgebaudes wurde ebenfalls ein Bauauftrag
erteilt:

Durch Bescheid vom 13.3.2023, ZI. MA 37/60404-2023-1, wurde der Eigentimer der
Liegenschaft verpflichtet, , die Tragkonstruktion samt Dachdeckung des Hauptgebaudes
bauordnungsgemaB niederschlagsdicht, fachgerecht sowie ausreichend tragfahig instand
zu setzen®.

Mit Anordnung vom 27.6.2023 wurde dem Liegenschaftseigentimer die Ersatzvornahme
bezlglich des obigen Bescheids angedroht.

BESCHEID KOSTENERSATZ - ERSATZVORNAHME VOM 19.1.2024

Der Ersatz der Kosten der Ersatzvornahme an der Liegenschaft in Hohe von € 98.052,20
wurden dem Eigentimer mit Bescheid vom 19.1.2024 vorgeschrieben. Die Arbeiten
betrafen im Wesentlichen die Hoffassade und schadhafte Uberlager sowie Risse im
Gebaudeinneren.
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MA 25 -787935-2013-103 Wien, 19. Janner 2024
1130 Wien, El&lergasse 5 BOT
EZ 123 KG Unter St Veit
Ersatzvarnahme
Kostenersatz
BESCHEID

Gemdl § 11 Abs. 1 und 3 des Verwaltungsvollstreckungsgesetzes 1991 - VWG werden dem
Eigentiimer der Baulichkeit in 1130 Wien, Ellergasse 5 die mit

98.052,20 EUR
bestimmten Kosten fir die Durchfihrung der, mit Vollstreckungsverflgung vom 25.04.20012,
Zl.: M25 004484 /20087001, abgedndert mit Bervfungsbescheid der MA 64 vom 17.07.2013, ZI.:

MA 64 — 2527 /2012 angeordneten Ersatzvornahme hinsichilich

Punkt&.) An den hofseitigen Fassaden ist in s@mtlichen Bereichen der fehlende Werputz
herzustellen.

Punkt1l.) S&mtliche schadhaften Uberlager zu den Wohnungen [bereits gepélzt) sind tragfihig
vnd bavordnungsgemal instand zu setzen.

Punkt12.) S&mtliche Risse in der Wohnung Top Mr. 1sind kraftschlUssig zu verschliefen.

Punkt13.) S&mtliche Risse in den Wohnungen Top Nr. 2 und Top Nr. 3 sind kraftschlissig zu
verschliefen.

Erveichbareit Stathon Hamcelskai, Linken: LS, 51, 53, 53, 57, 545 54, 104, 18
Partebervwerkehi rach Termimesel nbarung

I8 sasirpmmnry,  TEM-126-20210921

T E

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von: Bescheid Magistrat der Stadt Wien, Magistratsabteilung 25,
Baupolizei, vom 19.1.2024, MA 25 - 7877935-2013-103
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Punkt 14.) Der Fullboden in Top Nr. & ist trittsicher herzustellen.
Punkt15.) Der Fulboden im Stiegenhaus im 1. Stock ist trittsicher herzustellen.

Punkt16.) Das Uberlager Uber der Wohnungseingangstir Top Mr. 5 ist bavordnungsgemal
instand zu setzen.

Punkt 17.a) Die schadhafte Decke im Bereich der Kiche und des Vorzimmers der Wohnung Top
Mr. 5 ist bavordnungsgemal instand zu setzen, sodass die volle Tragfahigkeit wieder
gegeben ist.

Punkt 17.b) Die Risse im Maverwerk in der Top Nr. 5 sind kraftschlissig instand zu setzen.

Punkt18.) S&mtliche Risse im Mauverwerk in der Wohnung Top Nr. & im Eingangsbereich sind
kraftschlissig zu verschlieGen.

vorgeschrieben.

Hingewiesen wird darauf, dass hinsichtlich des Punkt &.) die Wiederherstellung des fehlenden
Verputzes an dem aus der Maverflucht der hofseitigen Fassadenflucht hervorspringenden Erker mit
Balkonaufbauten behdrdlicherseits nicht erfolgte und auch die aus dem Umstand, dass das Gebaude
in einer Schutzzone liegt, notwendige Farbelung der gesamten wvon Pkt &) umfassten
Fassadenfliche im Rahmen der behdrdlichen Durchfihrung nicht ausgefihrt wurde. Diese noch
offenen Leistungen werden zur vollstindigen Erfillung des Pkt &) mittels weiterer behdrdlicher
Durchfihrung noch erbracht werden. Die dadurch noch anfallenden Kosten werden in weiterer
Folge mit gesonderten Kostenersatzbescheid dem Verpflichteten zur Bezahlung vorgeschrieben.

Dieser Betrag ist, bei sonstiger Exekution, binnen zwei Wochen nach Rechtskraft dieses Bescheides
einzuzahlen.

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von: Bescheid Magistrat der Stadt Wien, Magistratsabteilung 25,
Baupolizei, vom 19.1.2024, MA 25 - 7877935-2013-103
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BESTANDRECHTE UND RECHTE DRITTER

Auf der Liegenschaft 1130 Wien, Beckgasse 14, ist ein Wohnhaus und ein Nebengebaude
(Kleingarage) errichtet.

Die Liegenschaft war zum Zeitpunkt der Befundaufnahme unbewohnt und leerstehend.
Seitens des Eigentimers konnten keine Ausklinfte bezliglich allfélliger Miet- Pacht- oder
sonstige Nutzungsvertrage eingeholt werden. Es wird davon ausgegangen, dass es
derartige Bestandverhaltnisse nicht gibt.

Die Bewertung erfolgt daher unter der Annahme der Bestandfreiheit. Es kann jedoch
keine Garantie abgegeben werden, dass derartige Vertrage tatsachlich nicht bestehen

ZUBEHOR

Zum Bewertungsstichtag war kein bewertungsrelevantes Zubehor vorhanden.

GRENZUBERBAU

GemahB den vorliegenden Unterlagen und den durch die gefertigte SV gemachten
Wahrnehmungen bei der Befundaufnahme ist augenscheinlich kein Grenziiberbau durch
die vorhandene Bebauung gegeben. Es wurde auch kein Grenziberbau zu Lasten des
bewertungsgegensténdlichen Grundstiicks durch Bebauungen der benachbarten
Grundstlicke augenscheinlich festgestellt. Problematisch erscheint allerdings, dass laut
den verfigbaren Orthophotos die sidliche Gebaudefront augenscheinlich entlang der
sidlichen Grundgrenze des Grundstiicks Nr. 283/4 verlauft. Da das Grundstlick sich noch
nicht im Grenzkataster befindet ist eine abschlieBende Aussage lber einen allfalligen
Grenzliberbau nur von einem dazu befugten Vermessungstechniker (Geometer) im Zuge
der Vermessung und Uberfiihrung in den Grenzkataster feststellbar.

EINHEITSWERTBESCHEID UND GRUNDSTUCKSABGABEN

Seitens der Buchhaltungsabteilung der Magistratsabteilung 6 der Stadt Wien wurde mir
der Einheitswertbescheid mit der Aktenzahl EW-AZ 82-2-0054 datiert mit 23.3.1983 fiur
die Liegenschaft 1130 Wien, Beckgasse 14 Ubermittelt. Der Grundbesitz ist laut dem
zitierten Bescheid als Mietwohngrundstlick eingestuft, und betragt der erhéhte
Einheitswert ATS 630.000 (das sind umgerechnet € 45.783,89). Der
Grundsteuermessbetrag wurde in Hohe von ATS 1.185,00, i.e. € 86,12 festgelegt.

Laut Gbermittelten Rickstandsausweisen durch die Buchhaltungsabteilung der Stadt Wien
haben bereits per Mdrz 2024 Abgabenforderungen in der H6he von € 2.350,70
(Grundsteuer) und € 188,41 (Wasser-/Abwassergebiihren) bestanden. Insgesamt betrug
der bekanntgegebene Abgabenriickstand somit € 2.439,11 per Marz 2024.

Anmerkung: In den oben angefiihrten Rickstédnden sind samtliche Geblihren
(Gerichtsgebiihren, Anwaltskosten und Sachversténdigenkosten) aus den
Exekutionsverfahren voraussichtlich noch nicht enthalten.
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ENERGIEAUSWEIS

Ein Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebaudes iS des
Energieausweisvorlagegesetzes liegt im Bauakt der Gemeinde nicht auf und wurde auch
nicht von anderer Seite vorgelegt.

ENTWICKLUNGSPOTENZIAL LAUT STUDIE

Fir die Liegenschaft 1130 Wien ElBlergasse 5/Beckgasse 14 wurde im Jahr 2021 an der
Technischen Universitat Wien eine Diplomarbeit mit dem Titel ,Beckgasse 14 - Konzept
fur die Erhaltung einer Mietvilla“3 erstellt. Die Studie hatte zum Ziel einen 6konomisch
tragbaren Weg zur Erhaltung des Gebaudes zu finden.

Untersucht wurden in dieser Studie die verschiedenen Méglichkeiten der
Projektentwicklung, wie Sanierung mit und ohne Erweiterungen sowie die Neubebauung
nach Gebaudeabbruch.

Auf S. 68 dieser Arbeit heiBt es:

~Durch die fehlenden Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen ist das
Gebdude [...] desolaten Zustand. Eine Sanierung des gesamten Bestandes wére
dringend notwendig, um das Haus zukdiinftig vor dem Verfall zu schiitzen. Dieser
Eingriff scheint jedoch aufgrund der Rahmenbedingungen des
Flachenwidmungsplanes nicht besonders wirtschaftlich zu sein [...]. Daher wird bei
diesem Projekt eine reine Sanierung nicht durchgefiihrt werden. Durch eine
Aufstockung auf die erlaubten 10,50m wéare es mdglich, das Gebdude in seiner
jetzigen Form zu erhalten und im selben Zug ein GeschoB flir zusétzlichen
Wohnraum zu schaffen. Diese sehr beliebte Variante der Nachverdichtung wird oft
gewdhlt, da der Bestand groBteils erhalten werden kann. Die vom
Flachenwidmungsplan zuldssige Baufldche ist jedoch um 123m?2 gréBer als die
jetzige bebaute Fldche. Ein reiner DachgeschoBausbau hat daher nicht die selbe
Rentabilitdt wie ein Abriss und Neubau.

Ohne die Anpassung der vorhandenen Rahmenbedingungen, scheint ein Abriss
und Neubau die wahrscheinlichste Variante fiir eine Revitalisierung des
Grundstiickes zu sein [...]."

Auf S. 88f wird hinsichtlich der zur Zeit der Studienerstellung vorliegenden Umstande

folgendes angefihrt:
~Nach einer umfangreichen Untersuchung der aktuellen Gegebenheiten ist es
durchaus nachvollziehbar, dass bisher keine Verdnderungen im Sinne einer
Modernisierung vorgenommen wurden oder eine Wiederbelebung des Gebdudes
stattgefunden hat. Der Widerspruch zwischen dem Fldchenwidmungsplan und der
Schutzzone in Bezug auf die bebaubare Flédche, stellt ein groBes Problem flir den
Umgang mit dem jetzigen Bestandsgebédude dar. [...]

Schlussendlich wurde fiir das Projekt eine Aufstockung auf die 10,50m zusammen
mit einem direkten Anbau entworfen."

3 Technische Universitat Wien, Diplomarbeit ,Beckgasse 14 - Konzept fiir die Erhaltung einer Mietvilla im 13. Wiener
Gemeindebezirk” erstellt von Elisabeth Steinberger, datiert mit 27.9.2021
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IMMOBILIENMARKTSITUATION

Die Preisentwicklung von Wohnimmobilien - wie Eigentumswohnungen, Einfamilienhauser
und Wohnbaugrundstiicken - zeigte in den Jahren 2020 bis 2022 einen
Uberdurchschnittlich starken Anstieg. Seit Mitte 2022 ist - unter anderem durch die
neuen Kreditvergaberegeln der Finanzmarktaufsicht in Osterreich einerseits und durch
die gestiegenen Inflationsraten und hohen Bau- und Energiekosten andererseits ein
dampfender Effekt auf die Kreditvergabe und die Immobiliennachfrage festzustellen, und
hat dies zu deutlichen Rickgdngen bei den Immobilientransaktionen im Laufe des Jahres
2023 und im ersten Quartal 2024 gefuhrt. Die Zahl der verkauften Immobilien
verringerte sich zwischen 2021 und 2023 um 35 Prozent.

Aufgrund dieser Abschwachung der Marktaktivitaten wurde am Immobilienmarkt auch
mit Preisriickgangen gerechnet.

Allerdings teilt sich der Markt in zwei Segmente: Neubauwohnungen sind auch zuletzt
teurer geworden, was auf die erhéhten Baukosten sowie auf die gestiegenen
energetischen Anforderungen an Wohnungen zurlickzuflihren sei. Flir gebrauchte
Wohnungen hingegen sinken die Preisen, da hier fir die Zukunft mit hohen
Investitionskosten zu rechnen sein wird.

Siehe dazu auch die Entwicklung des Hauser- und Wohnungspreisindex der Statistik
Austria. Dieser bildet die Preisentwicklung von Wohnimmobilien (Einfamilienhauser,
Doppelhduser, Reihenhduser und Wohnungen), bei denen ein privater Haushalt als
Kaufer auftritt, ab.
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Gesamtindex HPI Neuer Wohnraum =~ Bestehender Wohnraum
: STATISTIK AUSTRIA, Hauserpreisindex. Erstellt am 21.12.2023
Quelle: Eigene Darstellung: Statistik Austria Hauserpreisindex von 2010 bis 2023:

https://www.statistik.at/statistiken/volkswirtschaft-und-oeffentliche-finanzen/preise-und-
preisindizes/haeuserpreisindex Stand Janner 2024

Die Zinswende der Europadischen Zentralbank und strengere Standards bei der
Kreditvergabe haben die Preisrallye am Immobilienmarkt klar eingebremst. Nach etlichen
Jahren mit steigenden Preisen sind Hauser und Wohnungen in Osterreich im Jahr 2023
im Schnitt um 2,6 % glnstiger geworden. Im Vergleich zum Vorjahr gingen die Preise fur
bestehende Wohnimmobilien um 3,7 % zurlick, die Preise flir neue Wohnungen und
Hauser blieben hingegen stabil.
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Im Gegensatz dazu stehen die im April 2024 verdéffentlichten Daten des sogenannten
Immobilienpreisspiegels der Wirtschaftskammer, wonach die durchschnittlichen
Kaufpreise im Jahr 2023 im Vergleich zum Vorjahr trotz der geringeren
Transaktionszahlen insgesamt gestiegen sind. Zu berlicksichtigen dabei ist allerdings,
dass die Daten aus dem Immobilienpreisspiegel auf Basis von Angaben der
Marktteilnehmer wie beispielsweise Makler und Bautrager erstellt werden, und nicht auf
konkreten Kaufpreisen aus Kaufvertragen basiert.

Demnach legte der Kaufpreis flir Wohnungen im 6sterreichischen Durchschnitt im Jahr
2023 um fast 4 % im Vergleich zu 2022 zu. Fir den Quadratmeter bezahlte man 3454,75
Euro. Bei Reihenhadusern stieg der Preis um ein Prozent (2108,05 Euro pro
Quadratmeter), fir einen Quadratmeter eines Einfamilienhauses bezahlte man im
vergangenen Jahr in Osterreich durchschnittlich 2384,61 Euro (plus 2,57 Prozent),
Baugrundstiicke fir Wohnimmobilien wurden im Schnitt um 431,14 Euro pro
Quadratmeter verkauft (eine Preissteigerung um 5,93 Prozent). Die Steigerungsraten
fielen im vergangenen Jahr aber somit deutlich moderater aus als in den Jahren davor.
Ein Preisriickgang fir Immobilien war laut dem im April 2024 veréffentlichten
Immobilienpreisspiegel nur in einigen wenigen Bezirken mit starken
Abwanderungstendenzen zu verzeichnen.

Die folgende Grafik zeigt den Vergleich von Quadratmeterpreisen fiir gebrauchte
Eigentumswohnungen im Jahr 2023 und die jeweilige durchschnittliche Steigerung zum
Jahr 2022:

Immobilienpreise

Gebrauchte Eigentumswohnungen, in Euro pro m2
Durchschnittliche Steigerung zu 2022
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Quelle: APA. WKO - Grafik: ..Die Presse” - PW

Quelle: Eigene Darstellung: https://www.diepresse.com/18378503/verkaeufe-sinken-aber-wohnungen-und-
haeuser-bleiben-teuer, Stand 17.4.2024

Die Steigerungsraten bei den Immobilienpreisen fielen im vergangenen Jahr deutlich
moderater aus als noch in den Jahren zuvor. Die Anzahl der Transaktionen von Bauland,
Wohnungen und Hausern sank seit 2021 von etwa 127.000 um 35 Prozent auf etwa
82.000.
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BEWERTUNG

Auftragsgemas ist hinsichtlich der Liegenschaft EZ 123 GB 01215 Wien

e der Verkehrswert der Liegenschaft insgesamt
e unter den Pramissen
o der Bestandsfreiheit,
o der Kontaminationsfreiheit und
o der Lastenfreiheit
e per Stichtag der Befundaufnahme, somit per 1.3.2024

festzustellen.

Der Verkehrswert lasst sich auch mit den Begriffen des Marktpreises oder des
Marktwertes gleichsetzen, da gemaB Verkehrswertdefinition grundsatzlich ein
Liegenschaftsmarkt mit freier Preisbildung im Rahmen des redlichen Geschaftsverkehrs
vorauszusetzen ist.

GemaB der Europaischen Bewertungsstandards wird der Begriff des
Marktwertes/Verkehrswertes sinngemaB wie folgt definiert:

~Der Marktwert ist der geschétzte Betrag, zu dem eine Immobilie in einem
funktionierenden Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag zwischen einem
verkaufsbereiten Verkdufer und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem
Vermarktungszeitraum in einer Transaktion auf Basis von Marktpreisen verkauft werden
kénnte, wobej jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt."

Unter dem Verkehrswert ist gemaB § 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 (LBG) in
der geltenden Fassung jener Wert zu verstehen, der im redlichen Geschaftsverkehr bei
Verkauf der Liegenschaft lUblicherweise zu erzielen ist. Dabei sind auBergewoéhnliche
Verhaltnisse, wie zum Beispiel besondere Vorliebe oder andere subjektive
Wertzumessungen einzelner Personen, auBer Ansatz zu lassen.

§ 2.
(1) [..].

(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerauBerung der Sache lblicherweise im
redlichen Geschéftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.

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

Der Verkehrswert kann - als der am wahrscheinlichsten zu erzielende Kaufpreis -
ermittlungstechnisch zugleich als statistischer Durchschnittswert betrachtet werden.
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WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS

Die Wahl der Wertermittlungsmethode obliegt grundsatzlich dem Gutachter. Sie hat
danach zu erfolgen, welche Methode unter Bericksichtigung des jeweiligen Standes der
Wissenschaft und der im redlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten den
Umstanden des Einzelfalles am besten gerecht wird.

Grundsétzlich stehen gemé&B LBG und gem&aB ONORM B 1802-1 fiir die Bewertung von
Liegenschaften

e Vergleichswertverfahren,

e Sachwertverfahren,

e  Ertragswertverfahren,

e Discounted-Cash-Flow-Verfahren (gemaB ONORM B 1802-2),
e Residualwertverfahren (gemaB ONORM B 1802-3),

e sonstige dem Stand der Bewertungswissenschaften entsprechende
Wertermittlungsverfahren (z. B. Investment Method)

zur Verfligung.

Das im Sinne des Liegenschaftsbewertungsgesetzes und der ONORM B 1802-1
(Liegenschaftsbewertung - Grundlagen) adaquate Verfahren fir Liegenschaften, deren
Eigennutzung im Vordergrund steht, ist das Sachwertverfahren. Fir Liegenschaften, die
vor allem der Vermietung und damit der Erwirtschaftung von Mietertragen dienen, ist das
Ertragswertverfahren oder die DCF-Methode (ONORM B 1802-2) heranzuziehen. Weiters
steht das Vergleichswertverfahren zur Verfligung, falls sowohl in qualitativer als auch in
quantitativer Hinsicht ausreichende Vergleichsobjekte vorliegen. Fir
Projektentwicklungen dient das sogenannte Residualwertverfahren (ONORM B 1802-3).
Letzteres ist ein Verfahren, das auf Investitionsiiberlegungen beruht und darauf
ausgerichtet ist, den Wert einer zur Entwicklung anstehenden Immobilie zu ermitteln.

Bei der zur Bewertung vorliegenden Liegenschaft handelt es sich um ein unbewohntes
Wohnhaus, das unter der Pramisse der Bestandfreiheit zu bewerten ist.

Flr solche Wohnhauser geht es fiir den potenziellen Kaufer_einerseits um den Wert der
Substanz von Grundstiick und Baulichkeiten, sodass flir die Wertbestimmung durch die
Marktteilnehmer der Sachwert ausschlaggebend ist. Somit ist das Sachwertverfahren zu
verwenden. Fur die Ermittlung des Bodenwerts - als Teilwert des zu berechnenden
Sachwerts- ist das Vergleichsverfahren nétig. Andererseits relevant ist das
Residualwertverfahren, da es sich um eine zur Sanierung anstehende Liegenschaft
handelt. Daher wird zur Plausibilitatszwecken der sogenannte Residualwert berechnet.
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Die ONORM B 1802-1 (Grundlagen der Liegenschaftsbewertung) gibt fiir das
Sachwertverfahren folgendes Ablaufschema an:

Neubauwertdes Objekts
Herstellungskosten

€

- Wertminderung infolge Alters

¢

__Wertminderung infolge Mangel, Schiaden
oder riickgestauten Reparaturbedarfs

¢

Wertminderung infolge
verlorenen Bauaufwands

. 4

Bauwert des Gebaudes
(optional mit Aulenanlagen)

Boden Gebiude Sonstige Bestandteile

optio und Zubehér
( nalmit Auftenanlagen) (optional mit Auftenanlagen)

A 4 4 A 4

Bodenwert (z. B. nach Bauwert des Gebdudes Wert su::dugirbﬁ?randtmle
Vergleichswertverfahren) (optional mit AuBenanlagen) {optional mit AuBenanlagen)
SachwertderLiegenschaft

(bestandsfrei)

4

Beriicksichtigung sonstiger
wertbeeinflussender Umstande
(z. B. Rechte, Lasten
wie z. B. persénliche Dienstbarkeiten)

. 4

SachwertderLiegenschaft
im vorgegebenen Zustand

Bild A.2 — Sachwertverfahren - Ablaufschema

Quelle: ONORM B 1802-1
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Das Liegenschaftsbewertungsgesetz definiert das Sachwert- und das
Vergleichswertverfahren wie folgt:

Vergleichswertverfahren

§ 4. (1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit
tatsadchlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert).
Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden
Umsténde weitgehend mit der zu bewertenden Sache (bereinstimmen. Abweichende
Eigenschaften der Sache und gednderte Marktverhéltnisse sind nach MaBgabe ihres
Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschldge zu berlicksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschéftsverkehr in
zeitlicher Ndhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden.
Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den
Preisschwankungen im redlichen Geschéftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder
abzuwerten.

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, daB sie durch ungewéhnliche Verhéltnisse
oder persénliche Umsténde der Vertragsteile beeinfluBt wurden, diirfen zum Vergleich
nur herangezogen werden, wenn der EinfluB dieser Verhéltnisse und Umstédnde
wertméaBig erfaBBt werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

Sachwertverfahren

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

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

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung
ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und
wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen. Sonstige Wertdnderungen und sonstige
wertbeeinflussende Umsténde, wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder
andere offentlich-rechtliche Beschrénkungen sowie erhebliche Abweichungen von den
Ublichen Baukosten, sind gesondert zu berlicksichtigen.
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Aus dem Sachwert ist der Verkehrswert gemaB ONORM wie folgt abzuleiten:

Vergleichswert Sachwert Ertragswert

L 2

Marktanpassung
Berlicksichtigung der
jeweils aktuelen Situation
am Liegenschaftsmarkt

L 2

Verkehrswert/Marktwert

Bild A.4 — Ermittlung des Verkehrswertes /Marktwertes - Ablaufschema

Quelle: ONORM B 1802-1
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WERTERMITTLUNG DER LIEGENSCHAFT

SACHWERTVERFAHREN

D WNR

Vergleichsliegenschaften

GB EZ
01205 509
01209 753
01213 180
01207 768
01215 363
01213 1349
01213 996
01201 1809
01207 355
01213 1035

2215 2021
1883 2021
2929 2021
2767 2021
1561 2022
1646 2022
1646 2022
2603 2022
394 2023
800 2023

Gst

BODENWERT

Bei der Bodenwertermittlung wird der Vergleichspreis je m2 Grundstiicksflache durch
einen indirekten Preisvergleich mittels einer Abweichungsanalyse der wertbestimmenden
Merkmale ermittelt. Diese Abweichungsanalyse stellt einen interqualitativen Vergleich der
Vergleichsgrundstiicke hinsichtlich der Zustandsmerkmale des zu bewertenden
Grundstlicks dar. Ein direkter Preisvergleich ist im Immobilienmarkt nicht méglich, da es
sich bei Grundstiicken um Unikate mit individuellen Eigenschaften handelt, die sich selbst
bei unmittelbarer Nachbarschaft voneinander unterscheiden.

GemaB ONORM B 1802-1 hat der Preisvergleich auf der Grundlage von Zu- oder

Abschlagen zu erfolgen, und sind gegebenenfalls zeitliche Abweichungen durch Auf- bzw.
Abwertung zu bericksichtigen. Zur Analyse der Grundstlicksverkaufe wurden
Kauftransaktionen von Vergleichsliegenschaften aus der Urkundensammlung beim BG
Hietzing erhoben. Von diesen wurden jene ausgewadhlt, die

Lage

609/10; 609/26 Volkgasse

886/4;886/9
368/8
221/1;221/66
307/21;307/22
382/11

382/10
1692/1;1692/2
330/82;330/12
506/18

01209 3196 149 2024 1212/3

JagdschloRgasse
Bergheidengasse
PacassistralRe
Eitelbergergasse
Fehlingergasse
Fehlingergasse
KalmanstralRe
Gobergasse
Josef-Kyrle-Gasse
Turgenewgasse

16
81

72
23-25
8-10
8-10
31-33
30
4-6
7

KV-Datum

18.06.2021
14.07.2021
21.10.2021
09.11.2021
30.06.2022
01.07.2022
01.07.2022
30.11.2022
13.02.2023
18.04.2023
08.01.2024

mZ

930
798
602
500
1477
403
540
1198
960
1088
903

Kaufpreis in €

2.550.000
1.820.000

666.000
1.725.000
5.650.000

800.000
1.100.000
3.000.000
2.700.000
1.965.000
1.500.000

im Zeitraum maoglichst nahe dem Bewertungsstichtag stattgefunden haben

sich auf unbebaute Baugrundstiicke oder solche mit Abbruchobjekten bezogen,
die gemaB Flachenwidmungsplan als Bauland-Wohngebiet ausgewiesen sind und
sich in weitgehend vergleichbarer Lage befinden.

Kaufpr./m?in
€

2741,94
2280,70
1106,31
3450,00
3825,32
1985,11
2037,04
2504,17
2812,50
1806,07
1661,13

MITTELWERT

GB...Grundbuch
EZ... Einlagezahl
TZ .. Tagebuchzahl

Gst...Grundstiicksnummer

KV-Datum... Kaufvertragsdatum
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Ausgehend von den tatsachlichen Verkaufspreisen werden nach Eliminierung allfalliger
statistischer AusreiBer die verbleibenden m2-Preise nach den einzelnen
wertbestimmenden Merkmalen, wie zum Beispiel,

die GroBe

die Lage

die Konfiguration

die Bebauungsmaéglichkeiten
dem Kaufvertragszeitpunkt

durch Zu- bzw. Abschlage adaptiert.
ad GroBe:

Die Grundstlcksflachen der Vergleichsobjekte liegen zwischen 403 m2 und 1477 m2.
Diejenigen Vergleichsliegenschaften, die deutlich von der GréBe des
Bewertungsgrundstiicks (989 m2) abweichen, sind hinsichtlich ihrer GréBe zu adaptieren.

Der m2-Preis flr groBe Liegenschaften ist erfahrungsgemaB niedriger als fir kleine
Einheiten und vice versa. Aus zahlreichen Untersuchungen ist bekannt, dass der
Bodenwert je Flacheneinheit bei kleiner werdenden Grundstiicken ansteigt und bei
groBeren Grundstiicken abnimmt. Die Vergleichsgrundstiicke werden daher entsprechend
der in der Fachliteratur4 empfohlenen Umrechnungskoeffizienten an die GréBe der
Bewertungsliegenschaft angepasst.

Die GréBenzuschlage fir die einzelnen Vergleichsliegenschaften werden in 5%-Schritten
gerundet.

ad Lage:

Das zu bewertende Grundstlck ist als_sehr gute Wohnlage zu qualifizieren, was sich
durch folgende Lagemerkmale begriinden ldsst:
e die sehr gute infrastrukturelle ErschlieBung unter Beriicksichtigung der Entfernung
zu Einkaufsmaoglichkeiten/Bildungsstandorten/Gesundheitsversorgung etc.
e die sehr gute VerkehrserschlieBung fur den individuellen Verkehr
e die gute ErschlieBung fiir regionalen und Uberregionalen 6ffentlichen Verkehr
e die sehr ansprechende Wohnumgebung in einem eher locker bebauten
Stadtgebiet, das durch eine Reihe von Villengebduden gepragt ist
e die Nahe zu Grin- und Erholungsfldachen
Fir Abweichungen in der Lagequalitat der Vergleichsgrundstiicke werden Zu- bzw.
Abschlége berechnet. Jene Grundstlicke in der Vergleichspreissammlung, die eine
abweichende Lage aufweisen, sind zur Vergleichswertermittlung zu adaptieren.
Grundstlicke, die eine schlechtere Lagequalitat aufweisen, sind durch einen
Wertzuschlag, jene die eine glinstigere Lage aufweisen sind durch einen Wertabschlag
anzupassen.

ad Konfiguration

Die Vergleichsgrundstiicke weisen rechteckige oder rechteckahnliche Formen auf und
unterscheiden sich insofern wertmaBig nicht von der Bewertungsliegenschaft.

ad Widmung/Bebaubarkeit

Die Vergleichsgrundstiicke liegen alle wie das zu bewertende Grundstlick im Bauland-
Wohngebiet und sind somit zur Bebauung zu Wohnzwecken geeignet.

4 Vgl. Kleiber Simon Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken S.1215
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Das zu bewertende Grundstiick weist allerdings eine deutlich héhere Bebaubarkeit auf.
Von einer Ausnahme abgesehen befinden sich alle Vergleichsobjekte in der Bauklasse I.
Die Bauweise ist teilweise als offen und teilweise als gekuppelt vorgeschrieben.

Hinsichtlich der Bebauungsbestimmungen und somit bezlglich der zuldssigen
Bebaubarkeit werden in der folgenden Tabelle die Wertabweichungen im Vergleich zur
Bewertungsliegenschaft dargelegt. Die Unterschiede der Bebaubarkeit werden auf Basis
der kalkulatorisch — somit theoretisch - méglichen maximalen Bruttogeschossflache je m=2
Grundflache wie folgt ermittelt.

BGF-
i kalk. . kalk. max. X je o Beb.Abw.
Gst Bebauungsbestimmungen Bebauungsdichte m? Multiplikator
R Geschosszahl gerundet
(Basis Beb.Plan.) Grundfl

609/10; 609/26 Wilo 21,5% 3 0,65 1,36 30,00%
886/4;886/9 W | 7,5m ogk 31,3% 2,5 0,78 1,12 10,00%
368/8 W 14,5m gk sowie WI 7,5m gk 26,6% 2 0,53 1,65 60,00%
221/1;221/66 W17,5mo 38,0% 2,5 0,95 0,93 -10,00%
307/21;307/22 WI110,5m o 20,3% 45 0,91 0,96 -5,00%
382/11 W |1 6,5m ogk 200m?/2 21,2% 2,5 0,53 1,66 60,00%
382/10 W | 6,5m ogk 200m?2/2 21,2% 2,5 0,53 1,66 60,00%
1692/1;1692/2 W 16,5m ogk 41,7% 2,5 1,04 0,84 -15,00%
330/82;330/12 WI7,5m o 30,2% 2,5 0,76 1,16 15,00%
506/18 WI 7,5m gk 26,7% 2,5 0,67 1,32 30,00%
1212/3 WI7,5m o 22,1% 2,5 0,55 1,59 60,00%
283/4und283/5 WII-gk-10,5m-BB-G 29% 3,00 0,88
Gst Grundstiick
BGF Bruttogeschossflache
Beb.Abw. Bebauungsbestimmungenabweichung
w Bauland-Wohngebiet
I Bauklasse I
II Bauklasse II
7,5m max. Gebaudehohe
o] offene Bauweise
gk gekuppelte Bauweise

ad Grad der ErschlieBung:

Bei der vorliegenden Liste an Vergleichsgrundstiicken ist flir alle Grundstlicke der
optimale ErschlieBungsgrad gegeben. Daher ist aus diesem Aspekt keine Wertanpassung
erforderlich.

Ad Kaufvertragszeitpunkt:

Die Kaufpreise werden beziglich Kaufvertragszeitpunkt auf den jeweiligen Stichtag der
Bewertung angepasst, indem die durchschnittliche jéhrliche Preissteigerung bei
Baulandgrundstiicken (gemaB Angaben des Immobilienpreisspiegels) unter
Berlicksichtigung des Zeitabstands zwischen Kaufvertragsdatum und Bewertungsstichtag
zugrunde gelegt wird.
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Veranderung der Preise fiir Baugrund in Wien Hietzing

im Zeitraum von 2021 bis 2022 - gemal Immobilienpreisspiegel 5,41%
im Zeitraum vom 2022 bis 2023 - laut Marktberichten Stabilisierung 0,00%
im Zeitraum von 2024 bis 2023 - laut Marktberichten Stabilisierung 0,00%
somit von 2021 bis Bew. Stichtag (2024) 5,00%
somit von 2022 bis Bew. Stichtag (2024) 0,00%
somit von 2023 bis Bew. Stichtag (2024) 0,00%

Die folgende Berechnung ergibt den hinsichtlich GréBe, Lage, Bebaubarkeit und
Zeitdifferenz adaptierten durchschnittlichen m2-Preis flir den Baugrund.

3
.2
= Q
3 ¢
s )
5 CE- g g T F jF% 2
% > ° 3 o 0 & s B2sE o
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609/10; 609/26  18.06.2021 930 2550000 2741,94 0,00% -5,00%  30,00% 5,00% 3564,52
886/4;886/9 14.07.2021 798 1820000 2280,70 -5,00% 10,00%  10,00% 5,00% 2736,84
368/8 21.10.2021 602 666000 1106,31 -10,00% 10,00%  60,00% 5,00% 1825,42
221/1;221/66 09.11.2021 500 1725000 3450,00 -15,00% 10,00% -10,00% 5,00% 3105,00
307/21;307/22 30.06.2022 1477 5650000 3825,32 5,00% 0,00% -5,00% 0,00% 3825,32
382/11 01.07.2022 403 800000 1985,11 -15,00% 10,00%  60,00% 0,00% 3076,92
382/10 01.07.2022 540 1100000 2037,04 -10,00% 10,00% 60,00% 0,00% 3259,26
1692/1;1692/2 30.11.2022 1198 3000000 2504,17 5,00% 15,00% -15,00% 0,00% 2629,38
330/82;330/12 13.02.2023 960 2700000 2812,50 0,00% 5,00%  15,00% 0,00% 3375,00
506/18 18.04.2023 1088 1965000 1806,07 0,00% 5,00%  30,00% 0,00% 2438,19
1212/3 08.01.2024 903 1500000 1661,13 0,00% 10,00%  60,00% 0,00% 2823,92
283/4 und 283/5 989 2382,75 2969,07
gerundet 2969,00
Der Bodenwert fiir die Liegenschaft ist aus der folgenden Kalkulation ersichtlich:
Berechnung des Bodenwerts
m? EUR/m? EUR
Grundfldache (noch nicht im Grenzkataster) 989 2.969,00 € 2.936.341,00
zuzliglich Anpassungszuschlag 0,00% 0,00
ergibt 2.936.341,00
abziglich Wertabschlag wegen der anzunehmenden Mehrbelastung flir
Sanierung anstelle von Abbruch und Neubau (nahezu abbruchreifes
Wohngebaude in der Schutzzone) - Basis NFL Gebdude 889 400,00 € -355.778,24
ergibt Bodenwert gesamt 2.580.562,76
gerundet 2.581.000,00

Fir die Erhaltung des Bauwerks muss eine umfassende Gebaudesanierung vorgenommen
werden. Im Vergleich zu Abbruch und Neubau stellt das eine Belastung der Liegenschaft
durch héhere Bauwerkskosten dar. Fir die Mehrbelastung ist ein Wertabschlag
anzusetzen.
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BAUWERT DES WOHNGEBAUDES

Herstellungswert (Neubauwert):

Die Berechnung des Bauwerts erfolgt auf Basis der Nutzflachen und werden die
Flachenangaben der Planunterlagen zugrunde gelegt.

Der Richtpreis flir die Herstellungskosten inklusive Baunebenkosten flir die
Hauptgeschosse betragt gemdB Empfehlungen des Hauptverbands der allgemein
beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachversténdigen Osterreichs im Bundesland Wien
bei normaler Ausstattungskategorie durchschnittlich € 3200,00 je m2 Wohnnutzflache.
Dieser Richtwert bezieht sich auf die Baukosten flir Wohnbauten laut Erhebung im Jahr
2023.

Reparaturaufwand, Baumangel, Bauschaden:

Das Gebaude ist generalsanierungsbediirftig. Daran andert auch der Umstand nichts,
dass seitens der Baupolizei (Magistratsabteilung 25) wegen der nicht erflillten
Bauauftrage SicherungsmaBnahmen zur Herstellung der Verkehrssicherheit des
Gebdudes durchgefiihrt wurden. Diese Ersatzvornahmen umfassten im Wesentlichen die
Teilsanierung der gartenseitigen Fassade durch stellenweises Abschlagen des Putzes und
durch stellenweises Verputzen sowie die Instandsetzung von schadhaften Uberlagern und
Rissen im Gebaudeinneren.

Da das Bauwerk insgesamt gesehen dennoch einen auBerst schlechten baulichen Zustand
aufweist, ist von einem Generalsanierungsbedarf auszugehen. Die durch die Baupolizei
beauftragten MaBnahmen zur Herstellung der Verkehrssicherheit des Gebaudes werden
im Zuge eines Gesamtsanierungskonzepts oder im Falle eines Gebaudeabbruchs als
verlorener Bauaufwand zu werten sein.

Zur Bauwertberechnung sind Bauschaden und Reparaturbedarf zu berilicksichtigen. Diese
werden als Prozentsatz von Ublichen Herstellungskosten angesetzt. Dabei handelt es sich
nicht exakt um jenen Betrag, der (zuktnftig) fir die Instandsetzung in Summe
erforderlich ist.

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer und Restnutzungsdauer

Das Gebaude hat ein Alter von mehr als 125 Jahre. In Anbetracht des duBerst schlechten
Erhaltungszustands wird von einer kalkulatorischen Restnutzungsdauer von 10 Jahren
auszugehen sein. Mit einer durchschnittlichen wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von
70 Jahren betragt das fiktive/kalkulatorische Alter somit ca. 60 Jahre, welches die Basis
der Alterswertminderung bildet.

Alterswertminderung

Der Berechnung des Bauzeitwerts wird eine lineare Alterswertminderung zugrunde
gelegt.

Wirtschaftliche Wertminderung

Der Teil der Baukosten, der bei einem Verkauf vom Markt nicht abgegolten wird, weil das
Gebaude bzw. der bewertungsgegenstandliche Gebaudeteil den zeitgemaBen
Vorstellungen, z. B. durch einen unwirtschaftlichen Aufbau (Grundrissgestaltung,
UbergroBe Raumhdhen) oder eine aufwendige Extraausfiihrung, nicht voll entspricht oder
eine starke Zweckgebundenheit aufweist, ist als wirtschaftliche Wertminderung zu
bestimmen. Eine wirtschaftliche Wertminderung ist im Hinblick auf die bereits flr
Bauschaden und Alterswertminderung erfolgten Abschlage nicht anzusetzen.

AZ. 012 4 E 04/23v - Verpflichtete Partei: Mag. Clemens Roisl -Bewertungsgutachten 1130 Wien,
Beckgasse 14 ident ElBlergasse 5, EZ 123, GB 01215 Unter St. Veit



Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert

BERECHNUNG DES BAUWERTS DES WOHNGEBAUDES

Normalherstellungskosten £/m? WNFL £/m? WNFL
inkl. Ust und Nebenkosten (NK)
Baukosten normale Ausstattungsqualitat - Kennwert 2023 3.200,00
Baukosten Kellergeschoss 40% 1.280,00
Normalherstellungswert (basierend auf Nutzflichen)
222,88 1280,00 KG 285.290,50
666,56 3200,00 EG+OG+DG 2.132.999,68
889,45 NFL
Normalherstellungswert (Baukosten inkl Baunebenkosten fiir Wohngebaude) 2.418.290,18
Teilabweichung +/ - 0,00% 0,00
ergibt: Herstellungswert (Neubauwert) zum Stichtag 2.418.290,18
abziiglich Reparaturbedarf im Wohngebaude
Instandsetzungen im Wohngebaude -70,00%  -1.692.803,12
ergibt gekiirzten Herstellungswert 725.487,05
abziglich Wertminderung wegen Alters:
Bewertungsjahr 2024
Baujahr ca. 1898
Alter 126
geschatzte Restnutzungsdauer 10
somit kalk. Alter 60
n ..wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 70
a...relatives Alter = kalk.Alter/wirtsch. Gesamtnutzungsdauer: 0,857
Alterswertminderung linearin % -85,71429% -621.846,05
ergibt Bauwert (vorlaufig) 103.641,01
abzigl. wirtschaftliche Wertminderung 0,00% 0,00
ergibt Bauwert 103.641,01
gerundet 104.000,00
Bauwert in Prozent des Neubauwerts 4,30%

BAUWERT DES NEBENGEBAUDES

Das Nebengebdude ist in einen abbruchreifen Gebaudezustand. Der Bauwert des

Gebdudes ist daher mit € 0,00 anzusetzen.

BAUWERT DER AUBENANLAGEN

Die AuBenanlagen umfassen in der Regel die Einfriedung des Grundstlicks, die

Zugangswege, Zu- und Ableitungen, sowie sonstige bauliche Anlagen im AuBenbereich.
Aufgrund des desolaten Zustands ist kein Verkehrswert flir die AuBenanlagen anzusetzen.

Der Bauwert der AuBenanlagen wird somit ebenfalls mit € 0,00 angesetzt.
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SACHWERT DER LIEGENSCHAFT

Der Sachwert einer Liegenschaft wird prinzipiell durch Addition von Bodenwert,
Bauwerten (Wohngebdude und AuBenanlagen), Wert des Zubehdrs und der sonstigen
Anlagen ermittelt. Es waren bei der Befundaufnahme keine verkehrswertrelevanten
~Sonstige Anlagen™ vorhanden.

Sachwert

Bodenwert € 2.580.562,76
Bauwert Wohngebdude €103.641,01
Bauwert Nebengebdude € 0,00
Bauwert Auenanlagen pauschal €0,00
Sonstige nicht bauliche Anlagen pauschal € 0,00
Sachwert der Liegenschaft ohne Zubehor €2.684.203,77
zuziglich Wert des Zubehors € 0,00
Sachwert der Liegenschaft mit Zubehor € 2.684.203,77
gerundet € 2.684.000,00

PLAUSIBILITATSKONTROLLE MITTELS RESIDUALWERTVERFAHRENS

Vom Immobilienmarktteilnehmern wird die Liegenschaft als Objekt zur
Projektentwicklung eingestuft werden. Potenzielle Interessenten werden daher eine
Machbarkeitsstudie anstellen und die verschiedenen Mdglichkeiten der
Liegenschaftsentwicklung prifen.

Projektentwicklungsoptionen fiir die Liegenschaft

Im Sinne der Vorgaben durch die ONORM B 1802-1 ist in der Immobilienbewertung das
vorhandene Nutzungspotenzial einer Liegenschaft nach dem Prinzip des hdchsten und
besten Nutzens (,highest and best use™) zu beriicksichtigen.

Grundsatzlich sind folgende Entwicklungsoptionen flir die mit einem desolaten
Wohngebaude bebaute Liegenschaft denkbar:

e Sanierung des Wohngebdudes in der gegebenen Kubatur
e Sanierung des Wohngebaudes mit Aufstockung

e Sanierung des Wohngebaudes mit Zubau und Aufstockung
e Abbruch des Wohngebdudes und Neubau

Flr eine zukiinftige Projektentwicklung maBgeblich sind allerdings nur jene Optionen,
welche erstens technisch umsetzbar, zweitens rechtlich zuldassig und drittens
wirtschaftlich sinnvoll sind.

Aus zahlreichen Projektentwicklungsstudien ist ersichtlich, dass es fur stark
sanierungsbedlirftige Bauten, wie es auch das bewertungsgegenstandliche Wohnhaus
darstellt, wirtschaftlicher ist, das desolate Gebaude abzubrechen und ein neues
Wohngebaude unter maximaler Ausnutzung der gegebenen Bebauungsmdéglichkeiten laut

Flachenwidmungs- und Bebauungsplan zu errichten.>

5 Siehe dazu auch die im Befundteil zitierte Studie zu den Projektentwicklungsoptionen
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Ob und unter welchen Umstanden flir das in einer Schutzzone gelegene
Bewertungsobjekt tatsachlich eine Abbruchgenehmigung erteilt werden wiirde, ist per
Bewertungsstichtag allerdings nicht absehbar. Fir Bauten, die mit Baubewilligung vor
1.1.1945 errichtet wurden besteht gemaB Wiener Bauordnung ein Abbruchverbot. Davon
ausgenommen sind nur solche Bauten, fir die durch die MA 19 eine Bescheinigung
ausgestellt wird, dass die Erhaltung des Bauwerks nicht im 6ffentlichen Interesse liegt,
oder solche Gebdude bei denen eine Instandsetzung technisch nicht mdéglich oder
wirtschaftlich nicht zumutbar ist.

Aus den durch Bautrager seit der Bauordnungsnovelle 2018 gemachten Erfahrungen ist
der letztlich notwendige Nachweis der wirtschaftlichen Abbruchreife sehr oft nicht
erzielbar. Die Bauordnungsnovelle 2023 hat diesen Nachweis noch zusatzlich dadurch
erschwert, als nunmehr all jene Sanierungsaufwendungen, welche auf Grund von
fahrldssiger oder vorsatzlicher Vernachlassigung entstanden sind, in die Berechnung nicht
einflieBen drfen.

Somit ist die Variante des Gebaudeabbruchs und eines Neubaus als nicht wahrscheinlich
einzustufen. Projektentwicklungen, welche rechtlich nicht zuldssig sind, kénnen nicht in
die Bewertung einflieBen. Daher wird die rechtlich zuldssige Variante mit einem maéglichst
hohen Ausnutzungsgrad der Bebauungsmaéglichkeiten als voraussichtlich umsetzbare
Variante in die Residualwertkalkulation einbezogen.

Da sowohl die Gebaudehohe als auch die bebaubare Flache laut Bebauungsplan der Stadt
Wien durch das vorhandene Gebaude nicht ausgenutzt wird, ist als Bauprojekt eine
Sanierung mit Um-, Auf- und Zubauten anzunehmen.

Beziglich Fundamente, tragende Wande und Decken sind umfangreiche Analysen
erforderlich, um die technische Umsetzbarkeit des Sanierungs- und Umbauprojekts -
insbesondere die Tragféahigkeit des Bauwerks — beurteilen zu kénnen.

Zur Stabilisierung kann statisch auch eine Fundamentverstarkung, allenfalls durch eine
verzahnte Bodenplatte aus Stahlbeton notwendig sein. Ebenso erforderlich wird es
voraussichtlich sein, bei den Geschossdecken Teil- oder Totalauswechslungen der
Tramdecken/Dippelbaumdecken vorzunehmen und méglicherweise auch eine statische
Verstarkung mittels Holz-Beton-Verbundsysteme vorzusehen.

Im Hinblick auf die Feuchteschaden des Mauerwerks wird voraussichtlich auch eine
Mauerwerkstrockenlegung durch Durchtrennung der AuBenwande und Einlegen eines
Stahlblechs sinnvoll sein.

Im Rahmen einer Gebaudeaufstockung ist auch die Dachkonstruktion zu erneuern.

Samtliche BaumaBnahmen zur Herstellung einer zeitgemaBen Gebaudeausstattung und
einer adaquaten Haustechnik sind flir das Bauprojekt ebenfalls einzuplanen.

Zur Bewertung der bevorstehenden Projektentwicklung wird das Residualwertverfahren
verwendet.

Erlduterung des Residualwertverfahrens

Das Residualwertverfahren ist zum einen ein international anerkanntes Verfahren und in
den International Valuation Standards (IVS) und auch European Valuation Standards
(EVS) enthalten, zum anderen findet es in der Praxis oft Anwendung bei einer Reihe von
Anléssen, die nachstehend angefiihrt sind. In Osterreich ist das Verfahren nicht explizit
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im Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) genannt, jedoch seit 2014 in der ONORM B
1802-3 normiert. Anwendung findet das Verfahren nach ONORM B 1802-3 insbesondere

e bei der Bewertung von Grundstlicken, wenn keine geeigneten Vergleichspreise in
ausreichender Anzahl vorliegen und somit die Anwendung des
Vergleichswertverfahrens (gemaB § 4 LBG) ausscheidet,

e bei der Beurteilung bzw. Bewertung einer bevorstehenden, konkretisierbaren
Projektentwicklung bzw. eines bereits im Bau befindlichen Projekts,

e bei der Bewertung von bebauten Liegenschaften, die am Ende ihrer
wirtschaftlichen Nutzbarkeit angelangt sind und bei denen eine Revitalisierung,
eine Umnutzung oder ein Abriss mit einer sich anschlieBenden Neuentwicklung
und dergleichen geplant ist, sowie

e zur Uberpriifung der héchsten und besten Nutzungsform (highest and best use)
von bebauten Liegenschaften.

Im Rahmen der Bewertung stellt der Bodenwert die haufigste ZielgréBe dar, das
Verfahren kann jedoch auch nach anderen ZielgroBen (wie dem
Projektentwicklungsgewinn) angewendet werden.

Der systematische Aufbau des Residualwertverfahrens

Ausgangspunkt der Residualwertmethode ist stets der fiktive Wert einer Liegenschaft,
nachdem das Grundstiick der beabsichtigten Entwicklung unterzogen wurde. Von diesem
fiktiven Wert werden anschlieBend die Errichtungskosten (EK), inklusive samtlicher
Nebenkosten, Gewinn des Projektentwicklers etc abgezogen. Als Differenz ergibt sich der
Restbetrag fiir den Boden, das Residuum. Der allgemeine Ablauf des Verfahrens nach
ONORM B 1802-3 kann der Abbildung 1 entnommen werden.

Fiktiver VerduBerungserlds Anerkannte Verfahren zur
(gross development value) e Marktwertermittiung

Abbruchkosten
Bauwerkskosten
Baunebenkosten/Projektmanagement
Vermarktungskosten
Finanzierungskosten auf Projektkosten
Entwicklungsgewinn
Sonstige Kosten

Residuum am Ende der Projektlaufzeit

(gross residual value)
Diskontierung

ber P ktla
Residuum zum Betrachtungszeitpunkt SN PP

(net residual value)

Erwerbsnebenkosten

Tragféhiger Liegenschaftswert

Abbildung 1: Ablauf des Residualwertverfahren nach ONORM
B 1802-3 (statische Variante)
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Nachfolgend werden die Verfahrensschritte kurz erldutert:

1. Ausgangspunkt ist immer der fiktive Marktwert einer fertiggestellten
Projektentwicklung. Dieser fiktive VerdauBerungserlds (auch gross development
value - GDV) kann beispielsweise mit dem Vergleichswertverfahren bzw. einer
vereinfachten Ertragswertberechnung ermittelt werden.

2. Die gesamten Kosten des Projekts, auch Gesamtinvestitionskosten genannt,
beinhalten neben den klassischen Baukosten auch alle weiteren Kosten, die flir
eine erfolgreiche Projektentwicklung erforderlich sind. Hierbei werden auch die
Finanzierung, die Vermarktung und der Gewinn des Projektentwicklers
entsprechend beriicksichtigt. Fir die Ermittlung der Errichtungskosten ist die
ONORM B 1801-1 dienlich.

3. Die Differenz aus den vorab genannten zwei Positionen ergibt das Residuum am
Ende der Projektlaufzeit. Das Residuum Betrachtungszeitraum (-stichtag) lasst
sich unter Bertlcksichtigung der Diskontierung ermitteln.

4. Vom Residuum zum Betrachtungszeitraum werden anschlieBend die
Erwerbsnebenkosten des Grundstiicks in Abzug gebracht, wodurch sich am Ende
der tragfahige Liegenschaftswert ergibt. Dieser Wert stellt einen Grenzpreis flr
einen potenziellen Erwerber unter Beriicksichtigung der angenommenen,
meistens maximalen baurechtlichen Ausnutzung des Grundstiicks sowie der
restlichen Annahmen (wie Gewinn, Finanzierung etc.) dar.

Im Sinne der ONORM B 1802 - 1 (Grundlagen) ist bei der Verkehrswertermittlung vom
besten und héchsten Nutzen auszugehen. Bei der Abwagung der Nutzungsmdglichkeiten
ist darauf abzustellen, dass diese rechtlich zulassig, technisch machbar und wirtschaftlich
sinnvoll sein missen.

Eingangsparameter in das Residualwertverfahren:

Projektlaufzeit

Die Projektlaufzeit besteht nicht nur aus der reinen Bauzeit sondern sind auch
Wartezeiten (Projektplanung, Bewilligungsverfahren,... etc.) bis zum effektiven Baubeginn
einzurechnen. Weiters ist der wahrscheinliche Leerstand nach Fertigstellung des
Bauprojektes im Rahmen einer geschatzten Vermarktungszeit zu berlicksichtigen. Flr
das Bauprojekt ist mit einer Projektlaufzeit von 2-3 Jahren zu rechnen.

Fiktiver VerauBerungserlds

Der fiktive VerduBerungserlds ist auf Basis des wirtschaftlich besten und sinnvollsten
Projektes, welches sowohl technisch als auch rechtlich umsetzbar ist, zu berechnen. Dazu
wird im Vergleichswertverfahren der zu erwartende Verkaufserlos berechnet, wobei
Vergleichspreise je m2 Wohn- bzw. Nutzflache, die Ublicherweise fir Wohnungen
derartigen Verkaufen (Erstbezug vom Bautrager) in Hietzing erzielt werden.

Folgende Vergleichspreise (Erstbezug) sind in Hietzing beispielsweise erzielt worden:
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Vergleichspreise Erstbezugswohnungen in Hietzing
m? Kaufpreis  €je m? WNFL

Jagdschlossgasse 23 (Griinderzeithaussanierung und Neubau)

insgesamt 35 Wohnungen verkauft mit durchschnittlich 8658,00
Elisabethallee 38 (Neubauprojekt)

Elisabethallee 38 Top 3 0G 1 86 584652 6798,28
Elisabethallee 38 Top 4 OG 1 78 583600 7482,05
Elisabethallee 38 Top 5 DG 70 593600 8480,00
Elisabethallee 38 Top 6 DG 50 430400 8608,00
Elisabethallee 38 Top 7 DG 100 921000 9210,00
Hermesstraf3e 36¢ (Neubauprojekt)

insgesamt 3 Wohnungen mit durchschnittlich 11502,00
Volkgasse 16 (Neubauprojekt)

insgesamt 6 Wohnungen mit durchschnittlich 10450,00
Mittelwert 8898,54

Quellen: https://dienste.manz.at/; https://www.exploreal.at/; Abfragen Marz 2024

Bei Wohnungen betragt der durchschnittliche Verkaufspreis je m2 Wohnnutzflache ca. €
8.900,00. Zur Ermittlung des_fiktiven Verkaufserldses ist unter Beriicksichtigung der
aktuellen Preisentwicklung und unter Bericksichtigung, dass obige Preise zeitnah zum
Bewertungsstichtag zustande gekommen sind, ein m2-Preisansatz_von durchschnittlich

8.900,00 €

angemessen.

Gesamtinvestitionskosten

Die Gesamtinvestitionskosten werden entsprechend der ONORM B 1801-1 hergeleitet und
allenfalls durch weitere Kostenpositionen ergdnzt. Diese Kosten setzen sich in der Regel
aus folgenden Positionen zusammen:

» Grundstlicksaufbereitung und AufschlieBung (AufschlieBungsabgabe, ErschlieBung,
allenfalls Freilegung/Abbruch von Altbestand, etc.)

Bauwerk (Rohbau, Technik und Ausbau) und AuBenanlagen

Baunebenkosten (Honorare, Projektmanagement, etc.)

Finanzierung der BaumaBnahmen

Reserven fir Unvorhergesehenes

Vermarktung des fertigen Projektes

YV VVYVY

ad Grundstlicksaufbereitung:

Fir die Grundstlicke in der ElBlergasse 5/Beckgasse 14 wurden seit der
Gebdudeerrichtung bereits Anschlisse an 6ffentliche Versorgungsnetze hergestellt,
allerdings wurden unter anderem die Versorgung mit Strom oder Gas
zwischenzeitlich abgemeldet, sodass fir die Neuanmeldung und auch fir die
Nutzflachenerweiterung maoglicherweise erganzende Abgaben zuklnftig anfallen
kdénnen.

ad Abbruchskosten

Fur das abbruchreife Nebengebaude werden Kosten flir Abbruch und Entsorgung
nach durchschnittlichen Erfahrungssatzen kalkuliert.
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ad Bauwerkskosten

Bei den Bauwerkskosten ist aufgrund des desolaten Bauzustands mit hohen
Generalsanierungskosten sowie mit Kosten flr die Aufstockung/den Zubau zu
kalkulieren.

Die Bauwerkskosten fir den Zubau werden mit einem durchschnittlichen
Kostenrichtwert fir Wohnbebauung in der Hohe von € 2.900,00 zuziglich 15%
Baunebenkosten angesetzt. Daraus ergeben sich Kosten von ca. € 3.190,00 je m?2
NFL, welche mit den durchschnittlichen Herstellungskosten laut Empfehlungen des
Hauptverbands der Gerichtssachverstandigen fiir normale Ausstattung im
Bundesland Wien in der Héhe von € 3.200,00 weitgehend Ubereinstimmen.

Fir die Aufstockung und fir die Generalsanierung der bestehenden Flachen des
Wohngebadudes werden die zuvor genannten Ansatze wegen der massiven
Erschwernisse flr die Altbausanierung um 400 € erhéht und somit in der Héhe von
€ 3.300,00 zuzuglich 15 % Baunebenkosten angenommen.

Die Bauwerkskosten fiir die Flachen im Kellergeschoss werden mit etwa der Halfte
in H6he von € 1.700,00 zuzlglich 15 % Baunebenkosten anzusetzen sein.

ad sonstige Kosten und Unvorhergesehenes

In die Berechnung der sonstigen Kosten sind auch solche fir die
Stellplatzverpflichtung enthalten. Als Reserve fiir Sonstiges und Unvorhergesehenes
werden bei Neubauten Ublicherweise zwischen 3 und 5 % angesetzt. In der
nachfolgenden Berechnung ist jedoch wegen der vergleichsweise hohen
Unsicherheiten im Zusammenhang mit der durchgreifenden Gebaudesanierung, der
Aufstockung und des Zubaus von einem erhdhten Risikoansatz von 10 % der
Bauwerkskosten auszugehen.

ad Vermarktungskosten

Die Vermarktungskosten werden im Hinblick auf das Projektvolumen mit einem
Wert von 5% der voraussichtlichen VerduBerungserldse angesetzt.

Zwischenfinanzierung

Die Zwischenfinanzierung wird beim statischen Residualwertverfahren durch die
Aufzinsung der anfallenden Kosten bis zum Ende der Projektlaufzeit beriicksichtigt.
Der Zinssatz orientiert sich an typischen gewichteten Kapitalkosten aus Eigen- und
Fremdfinanzierung bei derartigen Projektentwicklungen.

Bei der nachfolgenden Kalkulation wird von einem Finanzierungssatz von 5,0%
ausgegangen.

Risiko/Gewinn des Projektentwicklers/Bautragers

Der mit einer Projektentwicklung erwirtschaftete Gewinn einschlieBlich Wagnis des
Projektentwicklers bezieht sich im Regelfall auf den fiktiven VerauBerungserlds und
wird als Prozentsatz dieses Erléses angegeben. Daflir werden 10% des
VerauBerungserldses angesetzt.
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Diskontierungszinssatz zur Abzinsung des Residuums

Der Zinssatz fur die Finanzierungskosten und der Zinssatz zur Abzinsung des Residuums
auf den Bewertungsstichtag sind im Allgemeinen identisch.

Somit erfolgt die Abzinsung des Residuums flir den Projektzeitraum von 3,5 Jahren mit
5,0% p.a.

Erwerbsnebenkosten

Der tragbare Liegenschaftswert/Projektwert wird aus dem abgezinsten Residuum
ermittelt, indem die marktiblichen Erwerbsnebenkosten (Vertragserrichtungsgebihren,
Grunderwerbssteuer, Eintragungsgebiihren, Maklerprovision etc.) davon abgezogen
werden. Dies ist damit zu begriinden, dass das Residualwertverfahren eine Rickrechnung
des Projektes auf den ,Tragbaren Liegenschaftswert" ist und ein typischer
Projektentwickler/Bautrager diese Erwerbsnebenkosten aufwenden muss und diese somit
als Kostenposition vom Residuum abzuziehen hat, um auf den maximal méglichen
~Einstandspreis™ fur die noch zu entwickelnde Liegenschaft zu kommen.

Die Erwerbsnebenkosten betragen in der Regel etwa 8-10% des Ankaufspreises einer
Liegenschaft und werden retrograd durch Division durch 1,08 ermittelt.

Bei der folgenden Projektrechnung handelt es sich um eine Rohkalkulation zur Ermittlung
der GroBenordnung des angemessenen Liegenschaftsankaufspreises. Sie beruht auf
Prognosen. Die Nutzflachen des Projektes werden auf Basis

e des Bebauungsplanes
e der voraussichtlich vermarktbaren GréB8en der Wohneinheiten
e der Grundstickskonfiguration

geschatzt.

Die gefertigte Sachverstandige halt fest, das sich im Zuge von Projektumplanungen
entsprechend baubehérdlicher Auflagen oder wegen gednderter Nutzerwiinschen andere
Nutzflachen ergeben kénnen als in der Projektrechnung angenommen.

Es wird jegliche Haftung von Seiten der gefertigten Sachverstandigen flr die tatsachlich
erzielbare Nutzflache, welche sich aus einer konkreten Projektentwicklung ergibt,
ausgeschlossen. Ergeben sich neue Fakten oder Umstande, so behalt sich die
Sachversténdige ausdriicklich die Anderung oder Ergdnzung vor. Die vorliegende
Bewertung ist auf den angefihrten Unterlagen, Informationen und Annahmen aufgebaut.
Daraus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer
Anderung der Bewertung fiihren kénnen.

Die nachfolgende Berechnung erfolgt weiters UberschlagsmaBig unter Zugrundelegung
von durchschnittlich ermittelten m2-Kennziffern und branchentblichen
Baukostenkennziffern.
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Residualwertverfahren

Bewertungsstichtag 01.03.2024
Ableitung Erlose und fiktiver VerauBerungserlds
Nutzflachen Gebdudebestand im KG ungefahr 220
Nutzflachen Gebdudebestand im EG, OG, DG ungefahr 660
zusdtzliche Nutzflache durch Aufstockung ungefahr 220
zusétzliche Nutzflache durch Zubau gartenseitig - ungefahre zusatzlich bebaute
Flachex 0,80 x 3 Geschosse 120 80% 280
insgesamt 1160,00
abgerundet 1160,00
multipliziert mit zu erwartenden Verkaufspreis je m? Nutzflache durchschnittlich 8900,00
Fiktiver VerduBerungserlos (GDV) insgesamt 10324000,00
GDV ... gross development value
Projektplan/Zeitplan Jahre Jahre bis Ende
Vorlaufzeit 0,5
Planungsphase 1
Bauzeit inkl. Vermarktung 2 3,5
Ableitung Kosten Fliche €/m? € €
Abbruchkosten Nebengebdude eingeschossig 21,06 100 2106,00
Bauwerkskosten - Gebdudebestand KG 220,00 1700 374000,00
Bauwerkskosten - Gebdudebestand EG, OG, DG 660,00 3300 2178000,00
Bauwerkskosten - Aufstockung 220,00 3300 726000,00
Bauwerkskosten - Zubau 280,00 2900 812000,00

4092106,00
Sonstige Baukosten und Unvorhergesehenes in % Bauwerkskosten insg. 10% 409210,60
Baunebenkosten/Projektmanagement in % Bauwerkskosten insg. 15% 613815,90

1023026,50
Vermarktungskosten - Marketing und Makler in Prozent des VerduRBerungserlGses 5,00% 516200,00
Finanzierungsaufwand (fiir Bau- und Baunebenkosten)
Zinssatz 5,00%
Zeitraum=Bauzeit inkl. Vermarktung 2
Baukostenanteil durchschnittlich (Halfte) 50% 255756,63
Risiko/Gewinn des Projektentwicklers in % des VerduBerungserl6ses 10% 1032400,00
Gesamtinvestitionskosten 6919489,13
Residualwert
fiktiver VerauBerungserlds (GDV) insgesamt 10324000,00
abziiglich Gesamtinvestitionskosten -6919489,13
ergibt Residuum an Ende der Projektentwicklungslaufzeit 3404510,88
diskontiert mit Zinssatz um die Projektdauer 3,5 5,00%
ergibt Residuum per Bewertungsstichtag 2870067,95
abzlglich Erwerbsnebenkosten des Kaufers ca. 8%
somit Zwischenwert geteilt durch 1,08 ergibt 2657470,32
tragfahiger Projektwert gerundet 2657000,00
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VERKEHRSWERT DER LIEGENSCHAFT

Aus der zuvor angestellten Plausibilitdtskontrolle mittels Residualwertverfahrens ist
ersichtlich, dass der berechnete tragféahige Projektwert im Wesentlichen mit dem zuvor
ermittelten Sachwert Gbereinstimmt.

Wie unter Punkt ,Wahl des Ermittlungsverfahrens" dargelegt, erfolgt die Wertermittlung
auf Basis des Sachwerts. GemaB ONORM 1802-1 ist im Sachwertverfahren der
Verkehrswert durch Verminderung bzw. Erhéhung um einen Marktanpassungsabschlag
bzw. -zuschlag zu berechnen, um die jeweils aktuelle Situation am Liegenschaftsmarkt zu
berlicksichtigen, falls der Verkehrswert vom ermittelten Sachwert abweicht.

Bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft stimmt der ermittelte Sachwert mit
dem Marktwert iberein, da samtliche wertrelevanten GréBen bereits bei der
Sachwertermittlung bertlicksichtigt worden sind.

Verkehrswert der Liegenschaft

Sachwert der Liegenschaft mit Zubehor 2.684.203,77
Marktanpassung Zuschlag 0% 0,00
Marktanpassung Abschlag 0% 0,00
Verkehrswert 2.684.203,77
gerundet 2.684.000,00
abziiglich offene Grundstiicksabgaben - laut Mittteilung

Buchhaltungsabteilung 34 der Stadt Wien -2.539,11
ergibt Verkehrswert nach Abziigen 2.681.664,66
gerundet 2.682.000,00

Die Wertermittlung (Verkehrswert vor Abgabenabzlige) versteht sich unter den
Pramissen

e der Kontaminationsfreiheit
e der Bestandfreiheit sowie
e der Lastenfreiheit.

Anmerkung: In den oben angefiihrten Abgabenriickstdnden sind weitere Geblhren
(Gerichtsgebihren, Anwaltskosten und Sachverstandigenkosten) aus dem
Exekutionsverfahren moglicherweise noch nicht enthalten.

LASTEN UND RECHTE

Im C-Blatt der Liegenschaft sind diverse Pfandrechte eingetragen. Weiters ist die
Einleitung des Versteigerungsverfahrens ersichtlich gemacht.

Die Versteigerungsanmerkung und die Pfandrechte sind bei der Bewertung nicht zu
berlicksichtigen, und_versteht sich der Verkehrswert daher unter der Annahme der
Lastenfreiheit.

AZ. 012 4 E 04/23v - Verpflichtete Partei: Mag. Clemens Roisl -Bewertungsgutachten 1130 Wien,
Beckgasse 14 ident ElBlergasse 5, EZ 123, GB 01215 Unter St. Veit



Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert
ZUSAMMENFASSUNG

VERKEHRSWERT

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 123 GB 01215 Unter St. Veit bestehend aus den
im Bauland-Wohngebiet liegenden Grundstiicken Nr. 283/4 und 283/5 mit
generalsanierungsbedlirftigem Wohngebdude sowie abbruchreifen Nebengebdude mit der
Liegenschaftsadresse

1130 Wien, ElBlergasse 5/Beckgasse 14

betragt unter Berlicksichtigung aller im Befund geschilderten Umstdnde und Annahmen,
insbesondere unter den Annahmen der Kontaminationsfreiheit, der Bestandfreiheit und
der Lastenfreiheit, bewertet zum Stichtag 1.3.2024, gerundet

2.684.000,00 €

(in Worten: zwei Millionen sechshundertvierundachtzigtausend Euro)

Die Wertermittlung versteht sich unter den Pramissen

e der Kontaminationsfreiheit
e der Bestandfreiheit sowie
e der Lastenfreiheit.

Im obigen Verkehrswert sind die durch die Gemeinde mitgeteilten Abgabenriickstande in
Hoéhe von € 2.539,11 fiir Grundsteuer und Wasser/Kanalgebihren nicht bericksichtigt.
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ANMERKUNGEN

Dieses Gutachten basiert auf den erhaltenen Unterlagen, erteilten Informationen und den
getroffenen Annahmen.

Der vorstehende Verkehrswert wurde unter der Voraussetzung ermittelt, dass mir alle flr
die Bewertung maBgeblichen Umstande wahrheitsgema offengelegt wurden. Sollten
nachtraglich Umstande bekannt werden, von denen ich im Rahmen der gegenstandlichen
Gutachtertatigkeit keine Kenntnis erlangt habe, behalte ich mir vor, das gegenstandliche
Gutachten zu widerrufen bzw. abzuandern.

Das vorliegende Verkehrswertgutachten ist nicht fir steuerliche Zwecke zu verwenden,
sondern ist nur fir den gegenstandlichen Auftrag vorgesehen. Ich empfehle jedem
potenziellem Erwerber, Gber die steuerlichen Aspekte eines Immobilienerwerbes
fachlichen Rat einzuholen, da die diesbeziiglichen Auswirkungen von der individuellen
Steuersituation des Erwerbers abhangen. Weiters wird jedem Interessenten geraten, vor
einem eventuellen Erwerb von der allenfalls durch das Gericht gebotenen Mdglichkeit
Gebrauch zu machen, das Objekt selbst zu besichtigen, um sich ein eigenes Bild von der
Immobilie zu machen.

Das Bewertungsgutachten umfasst 82 Seiten zuzliglich 57 Seiten Anhang inklusive
Fotodokumentation. Das Gutachten wurde auftragsgeman

1. in zweifacher schriftlicher und gebundener Form ausgefertigt, wovon eine
Ausfertigung fur das Gericht als Auftraggeber bestimmt ist und eine Ausfertigung
im Akt der gefertigten SV verbleibt, sowie

2. in elektronischer Form mittels ERV an das Gericht als Auftraggeber libermittelt
und

3. in Form eines elektronischen Kurzgutachtens samt Anhangen in die Ediktsdatei
eingestellt.

Im Zusammenhang mit der elektronischen Gutachtensform verweise ich darauf, dass bei
allfélligen Abweichungen von der schriftlichen und gebundenen Ausfertigung des
Gutachtens ausschlieBlich letztere in seiner Gesamtheit Gultigkeit hat.

Unterzeichner | Regina Hemmer-Halbwidl
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Mag. Regina E. Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert
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Sachverstandige zertifiziert nach EN-ISO/EC 17024

Siebenhaus-Schénau, 29.4.2024
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