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Bewertungsgutachten

1. Allgemeines

1.1. Auftrag

Herr Mag. Wolfgang Schmitzer, allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachver-
standiger, wurde aufgrund des Beschlusses des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien mit der
Schatzung der Liegenschaftsanteile 1030 Wien, Gdschlgasse 5, GB 01006 LandstraBe, EZ
2989, GST-NR, B-LNR 55: 29/1321-Anteile verbunden mit Wohnungseigentum an W 19,
beauftragt.

Zweck ist die Ermittlung des Verkehrswertes der genannten Liegenschaftsanteile nach den
Vorgaben des Liegenschaftsbhewertungsgesetzes im Rahmen der mit Beschluss des BG
Innere Stadt vom 30.11.2025 angeordneten Zwangsversteigerung.

1.2. Bewertungsstichtag

21.01.2026 (Datum der Befundaufnahme)

1.3. Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

e Besichtigung und Befundaufnahme der allgemeinen Teile des Gebaudes, der gegen-
standlichen Wohnung W 19 am 21.01.2026 in Anwesenheit der Mieterin, SV Mag.
Wolfgang Schmitzer und seinen Mitarbeitern (Alexandra Salomon, Alexander Raev,
Thomas Griebl)

e Einsichtnahme in den Bauakt bei der zustandigen Baubehérde am 21.01.2026:

e Baubewilligung Ausbau des DG mit 3 neuen Wohnungen, Wohnungszusammen-
legungen unter Einbeziehung von Gangteilen vom 12.12.1996

e Abweichungen von Bebauungsvorschriften vom 28.05.2009

e Nachtrégliche Baubewilligung Abweichung vom bew. BVH (1. Planwechsel) vom
18.06.2009

e Auswechslungsplanung von Februar 2005

e Baubewilligung Personenaufzug vom 02.12.2002

e Fertigstellung Personenaufzug vom 10.03.2005

e Einsichtnahme in die Urkundensammlung beim Bezirksgericht Innere Stadt Wien,
insbesondere Wohnungseigentumsvertrag und Nutzwertgutachten zu TZ 7302/1997

e Auskilnfte der Hausverwaltung IC-Hausverwaltung GmbH (1070 Wien, Neustiftgasse
3/1/6) vom 26.02.2026 samt Gbermittelten Beilagen:

e Vorschreibung ab 01/2026
e Reparaturriicklage
e FEnergieausweis

e Grundbuchsauszug vom 23.05.2026

e Div. Grundbuchabfragen Vergleichsgrundstiicke

e Abfrage Immoservice Austria (www.immoservice-austria.com/)

e Flachenwidmung- und Bebauungsplan der Stadt Wien
(www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/)
e Kriegssachschadenplan um 1946

e Orthofotos, Standortumgebung, Infrastruktur
(www.wien.gv.at/stadtplan, www.openstreetmaps.com, maps.google.at, www.hora.gv.at)
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Abfrage Verdachtsflachenkataster (www.umweltbundesamt.at/vfka)

Larmkarte (maps.laerminfo.at)

Hduser Kataster nach Salzberg

Preiserhebungen

Immobilienpreisspiegel 2025 vom Fachverband der Immobilientreuhdnder
Vergleichspreissammlung

Fotodokumentation der angefertigten Bilder im Zuge der Befundaufnahme

1.3.1. Beilagen

Fotos vom 21.01.2026

Gutachten Gber den Bestand an Wohnungen vom 07.01.1997
Nutzwertgutachten und Wohnungseigentumsvertrag
Energieausweis vom 06.02.2020

. Literatur

Liegenschaftsbewertungsgesetz

ONORM B 1802-1 Liegenschaftsbewertung Grundlagen; 01.03.2022

ONORM B 1802-2 Liegenschaftsbewertung DCF; 01.12.2008

ONORM B 1802-3 Residualwertverfahren; 01.08.2014

Wohnungseigentumsgesetz i.d.g.F.

Exekutionsordnung i.d.g.F.

Bauordnung Wien i.d.g.F.

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

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

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

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

DI F.J. Seiser, Ertragswertverfahren Teil 1 und 2, Liegenschaftsbewertungsakade-
mie Graz, 01/2004

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

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

Prodinger, Kronreif, Immobilienbewertung im Steuerrecht, Wien 2007
Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien, 2011

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 2010

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

Das gegenstdndliche Objekt wurde in jenem Umfang besichtigt, wie es dem gezeichneten
Sachverstandigen zugéanglich war. Die Befundaufnahme wurde Uber die Wohnung W 19
sowie die allgemeinen Teile des Hauses vorgenommen. Die NaturmaBe wurden stichpro-
benartig mit den PlanmaBen verglichen und stimmen im Wesentlichen lberein.

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

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

Obwohl keine augenscheinlichen Anhaltspunkte vorliegen, dass die gegenstandlichen
Grundstiicke kontaminiert (siehe Pkt. 2.2.5. Geographisches Informationssystem Altlas-
ten) oder die Bodenbeschaffenheit fir die vorhandene oder eine zukiinftige Bebauung nicht
geeignet ware, musste bei diesbezliglichen Verdachtsmomenten eine Spezialuntersuchung
eines Fachgutachters vorgenommen werden. Eine Haftung des gezeichneten Gutachters in
dem Zusammenhang ist daher auszuschlieBen.

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

Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Herstellkosten wurden vom Sachverstandigen er-
fahrungsgemaB angenommen und dabei von einer der Lage und Nutzung des Objektes
entsprechenden marktkonformen Ausfiihrung ausgegangen. Allféllige mit den Liegenschaf-
ten in Verbindung stehende Abgabenriickstande sind bei der Bewertung nicht bericksich-
tigt worden.

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

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

Ein zu einem bestimmten Zeitpunkt erzielbarer oder erzielter Kaufpreis muss daher nicht
gezwungenermaBen dem Verkehrswert entsprechen. Der tatsachlich erzielte Kaufpreis
hangt daher vielmehr von den jeweiligen subjektiven Wertvorstellungen des Verkaufers
und des Kaufers ab.
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Bei einer etwaigen Anderung der dem Gutachten zugrunde gelegten Basisdaten, welche zu
einer Abweichung des Bewertungsergebnisses fiihren kénnten, behalt sich der gezeichnete
Sachverstandige vor, eine Erganzung des Gutachtens oder eine Neubewertung vorzuneh-
men.

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

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

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

2.1.1. Grundbuch

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01006 LandstralBe EINLAGEZAHL 2989
BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien

khkhkkhkhkhkhhkhkhhkhhhhkhhhhkrhhkhhhkhhhkhkhhdkh bk kb hhkhhhk bk hhk bk hhkhkh bk bk h bk hk kb hkhk bk hkhk bk hkhk bk khkhk kA hkkdkkk kX

*** Eingeschrédnkter Auszug xxx
Tk B-Blatt eingeschrédnkt auf die Laufnummer (n) 55 ke
b C-Blatt eingeschrédnkt auf Belastungen flir das angezeigte B-Blatt b

khkhkhkhkkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkkhkhkhkhkhhkhkhkhkhkhkhkhkhkhhhkhk bk bk bk bk bk bk bk bk bk kbbb hkhk kb hkhk kb hkhkhkhkhkkkkk
Letzte TZ 4845/2026
WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
LR E RS S S SRS S EREEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEES] Al khkkhkhkhkhkhkhkhkhkhhkhkhkhkhhhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkkkhkhk

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1195/18 GST-Flache 519
Bauf. (10) 403
Bauf. (20) 116 Go&schlgasse 5
Legende:
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Bauf. (20) : Baufldchen (Gebd&udenebenfldchen)

ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok k ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok 2\ D sk ok ok ok sk ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok sk ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok k ok ok ok ok ok ok

1 a 11653/1983 Luftfahrt-Beschrdnkung hins Gst 1195/18
2 a 7302/1997 Verwalter: Karl Vielgrader, Wehrgasse 27, 1050 Wien
hkhhkhkhkhkkhhkhkhkhkhhhkhkhkhhkhkrhhkhkrhkhkhhhhxhhkhhxxxk B RS R S S S S S S S SRS SRS SRR R EEEEEEEEE S
55 ANTEIL: 29/1321
DEBO Holding GmbH (FN 482084y)
ADR: Schottenfeldgasse 72/2/II, Wien 1070
a 7302/1997 Wohnungseigentum an W 19
b 11673/2021 Kaufvertrag 2021-10-21 Eigentumsrecht
d 7355/2025 Rangordnung fiir die Verduberung bis 2026-08-21 zugunsten
Mag. Horst WINKELMAYR geb 1969-03-11, als Treuh&nder
AR E RS S S S S SRS EE RS EEEEEEEEEEEEEEEEEEES C khkkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhhkhkhkhkhhkhkhhhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkkhkhkhk
6 a 7302/1997 Vereinbarung iber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 19 WEG

47 auf Anteil B-LNR 55
a 11673/2021 Pfandurkunde 2021-11-26
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 137.000, ——
flir Sparkasse Korneuburg AG (FN 315215b)
b geldscht

54 auf Anteil B-LNR 55
b 7555/2024 IM RANG 8312/2023 Pfandurkunde 2023-10-04

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 100.000,--
fliir Sparkasse Korneuburg AG (FN 315215Db)
59 auf Anteil B-LNR 17 25 26 30 32 55

a 1111/2024 Pfandbestellungsurkunde 2024-01-10,
Pfandbestellungsurkunde 2023-12-13
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 650.000, —-
fiir Dr. Monika Gadner geb 1971-10-22, Maximilian Rupp
geb 1985-07-06, Herbert Rupp geb 1984-04-22, Mag.
(FH) Harald Emberger geb 1974-08-19, Dipl.Ing. Andreas
Jancar geb 1968-03-07, Jennifer Szymczyk geb 1993-07-14,

Kurt Paul Amhoff geb 1956-06-19, Mag. (FH) Patricia
Emberger geb 1976-04-02, Francesca Ciaffi geb 1965-11-08,
Dr. Johannes Schnitzer geb 1978-10-06, Dr. Sinda
Bigenzahn-Nischer geb 1975-04-23, Mag. Gregor Nischer
geb 1976-08-08, Leila Dimitry geb 1946-05-15, Alain Pascal
Goetz geb 1953-08-09

b 1111/2024 simultan haftende Liegenschaften
EZ 2989 KG 01006 LandstraBe C-LNR 59
EZ 1181 KG 01010 Neubau C-LNR 44
EZ 1012 KG 01006 LandstraBe C-LNR 40
EZ 334 KG 01002 Alsergrund C-LNR 15
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75

77

82

83

85

auf Anteil B-LNR 55

7948/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (94 C 560/25k)

9549/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens siehe C-LNR
77

auf Anteil B-LNR 55

9549/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 953,26 samt
4% Zinsen aus EUR 219,69,- seit 06.06.2025,
4% Zinsen aus EUR 219,69,- seit 06.07.2025,
4% Zinsen aus EUR 219,69,- seit 06.08.2025,
4% Zinsen aus EUR 74,50,- seit 22.08.2025,
4% Zinsen aus EUR 219,69,- seit 06.09.2025,
der Kosten von EUR 513,22,- samt 4% Zinsen seit 11.09.2025,
Antragskosten EUR 308,27 fiir Eigentiimergemeinschaft EZ 2989
KG 01006 LandstraBe, G&schlgasse 5, 1030 Wien (74 E
140/25d)

9549/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 siehe C-LNR 75

auf Anteil B-LNR 55

1197/2026 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (36 C 95/26Db)

2865/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens
siehe C-LNR 83

auf Anteil B-LNR 55

2865/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 1.072,31 samt
4% Zinsen aus EUR 219,69 seit 6.10.2025,
4% Zinsen aus EUR 219,69 seit 6.11.2025,
4% Zinsen aus EUR 219,69 seit 6.12.2025,
4% Zinsen aus EUR 206,62 seit 6.1.2026,
4% Zinsen aus EUR 206,62 seit 6.2.2026
der Kosten von EUR 513,22 samt 4 % Zinsen seit 6.2.2026,
Antragskosten EUR 308,27 fiir Eigentiimergemeinschaft EZ 2989
KG 01006 LandstraBe G&schlgasse 5, 1030 Wien (74 E 42/26v -
fihrend: 74 E 140/25d)

b 2865/2026 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 siehe C-LNR 82

auf Anteil B-LNR 55

a 4845/2026 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (38 C 463/26 k)

hkkkkhkkkkkkkhkkkkkkkkkkkkrkkkkxkkxk HINWETS * % kK %k sk k ok sk k ok kok ok ok ok &k ok ok ok ok k ok ok ok kok ok %ok ok ok ok

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

2.1.2. Eintragungen im B-Blatt

1997 Wohnungseigentum an W19
2021 Kaufvertrag 21.10.2021 Eigentumsrecht

.3. Eintragungen im C-Blatt

1997 Vereinbarung Uber die Aufteilung der Aufwendungen
Pfandrecht fir Sparkasse Korneuburg AG

Pfandrecht flr versch. Private Klager

Einleitung des Versteigerungsverfahrens

2025 Rangordnung flr die VerauBerung bis 21.08.2026 fliir Mag. Horst Winkelmayer
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

2.2. Lage und Beschreibung der Liegenschaft
Die Goschlgasse befindet sich im 3. Wiener Gemeindebezirk (LandstraB3e), im Stadtteil Fa-
sanviertel, einem kleinen Gratzl (Stadtviertel), raumlich eingegrenzt durch die Jacquin-
gasse im Westen, den LandstraBer Glrtel im Stden und den Rennweg im Norden/die S-
Bahn-Stammestrecke im Nordosten. Die Géschlgasse verlauft innerhalb dieses Gebiets und

liegt im nérdlichen Teil des Fasanviertels.
Der Bezirk LandstraBe hat eine Einwohnerzahl von 98.881 (1. Janner 2025); die Bevolke-

rungsdichte betragt 13.380 Einwohner pro km2.
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Hegergasse

Einkaufsmdglichkeiten des taglichen Bedarfs werden in direkter Umgebung (zB Fasan-
gasse) angeboten. Ebenso sind alle 6éffentlichen Einrichtungen wie Behdrden, Kindergarten
(zB Koélblgasse), Schulen (VS Kleistgasse, NMS Kélblgasse), Banken etc. in unmittelbarer
Ndéhe bzw. auf der Fasangasse vorhanden. Die Gdschlasse ist eine einspurige Einbahn-
straBe. Die Kfz-Stellplatzsituation war zum Zeitpunkt der Befundaufnahme entspannt, der
Parkraum im 3. Bezirk wird (wie zwischenzeitig in ganz Wien) bewirtschaftet (Kurzparkzone

Parkdauer 2h MO-FR 9-22 Uhr).
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

Luftbilder der Liegenschaft:
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Mag. Wolfgang Schmitzer

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

Erreichbarkeiten offentlicher Verkehr:

Stadtplan (Quelle: Vienna GIS)
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

Erreichbarkeiten Individualverkehr:

Die Gdschlgasse ist eine von Norden befahrbare EinbahnstraBe. Von Norden bzw. Osten
kommend erreicht man die Liegenschaft Gber die A22, A23 Abfahrt LandstraBer Girtel,
B221 Girtel bis Hohlweggasse und Gerlgasse; von Siden Uber die A22, A23 Abfahrt Land-
straBer Gurtel, B221 Gurtel bis Hohlweggasse und Gerlgasse; von Westen Uber die A1, B1,
B221, Jacquingasse und Mohsgasse bis Hohlweggasse. Fahrtzeit A23 Knoten LandstraBer
Gulrtel: 4 Minuten (1,6 km), Fahrtzeit A22 Knoten Kaisermihlen: 9 Minuten (6,9 km),
Fahrtzeit A1 Westautobahn Knoten Auhof 21 Minuten (14 8 km).
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

2.2.1. Flachenwidmung und Bebauung

Der Flachenwidmungs- und Bebauungsplan PD 8254 vom 15.04.2021 weist ,,Bauland
Wohngebiet", Bauklasse IV, geschlossene Bauweise, Beschrankung der bebau-
baren Flache 60% des Bauplatzes, max. Bauhohe 19 m, Schutz- und Wohnzone,
aus.

Auszug Bauordnung Wien, Zuldssige Nutzungen § 6 Abs 6:

In Wohngebieten diirfen nur Wohngebéude und Bauwerke, die religiésen, kulturellen oder sozialen Zwecken oder der éffentlichen Verwaltung dienen,
errichtet werden. Die Errichtung von Gast-, Beherbergungs-, Versammlungs- und Vergnigungsstétten, von Biiro- und Geschéftsbauwerken sowie die
Unterbringung von Lagerrdumen, Werkstétten oder Pferdestallungen kleineren Umfanges und von Bliro- und Geschéftsréumen in Wohngeb&uden ist
dann zuléssig, wenn sichergestellt ist, daB sie nicht durch Rauch, RuB3, Staub, schédliche oder ible Diinste, Niederschldge aus Ddmpfen oder Abgasen,
Gerdusche, Warme, Erschiitterungen oder sonstige Einwirkungen, Gefahren oder den Wohnzweck beeintrdchtigende Beldstigungen fiir die Nachbar-
schaft herbeizufiihren geeignet sind."

8

fléc:f;enwidmungsplan (Quelle: Vienna GIS )

2.2.2. Kriegssachschadenplan um 1946

In den vom Wiener Stadtbauamt erhobenen Kriegssachschaden an Gebduden ist die Lie-
genschaft Géschlgasse 5 mit einem leichten Schaden verzeichnet.

I8 w({

%,

P

. \ .Totalschaden
' ! .Ausgebrannt
B - Schwerer Schaden
Leichter Schaden
r * Bombentreffer
P T DT Beschuss

B

LN

Quelle: Wiener Stadt- und Landesarchiv, Kartographische Sammlung
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

2.2.3. Umgebungslarm / Larminfokarte

Die Liegenschaft befindet sich in einer wenig befahrenen EinbahnstraBe. Laut Larmindex
des Umweltbundesamtes werden die Schwellenwerte flir StraBenverkehr (60 dB am Tag
und 50 dB in der Nacht) nicht Gberschritten und auch nicht der Grenzwert fiir den Larm
durch Schienenverkehr (70 dB am Tag und 60 dB in der Nacht).

In den Karten flr Flugverkehr und Industrie wird die gegenstandliche Liegenschaft nicht
ausgewiesen.

StraBenverkehr 24 h Legende

W >75dB

W 70-75dB

M 65-70dB
60-65dB
55-60dB

/ Linienquellen Autobahnen und
SchnellstraRen

/ Linienquellen Landesstral’en
Gebaude

+/ Larmschutzwénde

+ Kilometrierung

[ Ballungsraum

[ Ballungsraumgrenzen

© BMIMI, © BMLUK, © Bundesladnder
© BEV, Stichtagsdaten vom 01.04.2025

Legende

W >75dB
W 70-75dB
M 65-70dB
60 - 65 dB
55-60dB
Grenzwertlinie
/" Linienquellen StralRenbahnen
# Linienquellen Eisenbahnen
Gebdude
+/ Larmschutzwénde
« Kilometrierung
[ Ballungsraum
[ Ballungsraumgrenzen

© BMIMI, © BMLUK, © Bundeslander
© BEV, Stichtagsdaten vom 01.04.2025
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

StraBenverkehr Nacht Legende

W >70dB
W 65-70dB
| 60-65dB
55-60dB
50-55dB
" 45-50dB

y Linienquellen Autobahnen und
SchnellstraBen

/" Linienquellen Landesstralken
Gebédude

/ Larmschutzwénde

« Kilometrierung

[ Ballungsraum

[ Ballungsraumgrenzen

© BMIMI, © BMLUK, © Bundesléander
© BEV, Stichtagsdaten vom 01.04.2025

Legende

W >70dB
M 65-70dB
[ 60-65dB
55-60dB
50-55dB
[ 45-50dB (nur StraBenbahnen)
~~ Grenzwertlinie
/" Linienquellen StraRenbahnen
# Linienquellen Eisenbahnen
| | Gebdude
# Larmschutzwénde

Asny + Kilometrierung
,'t‘\‘ =.E.’: [ Ballungsraum
an.ﬂif‘ ‘ ) [ Ballungsraumgrenzen

LR g ]
iR SRUMEDRYCe RS
ﬂllh.-ﬂl'lﬂﬂﬁﬁ

Kolblgasse

b
(Quelle: maps.laerminfo.at)

* Abweichung zum Beispiel in Wien: 45 dB

Tag-Abend-Nachtlarmindex Nachtlarmindex
StraBenverkehrslarm 60 dB 50 dB
Schienenverkehrslarm 70 dB 60 dB
Fluglédrm 65 dB 55 dB
Larm von IPPC-Anlagen 55 dB 50 dB
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

2.2.4. Umweltsituation / eHora Pass

Naturgefahr: Gefihrdung:
Hochwasser N «keine Daten
Oberflichenabfluss N  hoch
Lawinen .| keine Daten
Erdbeben __ mittel
Rutschungen | | PN niedrig
Windspitzen L [ [ H PN nmittel
Blitzdichte ] D niedrig
Hagel L 1 B hoch
Schneelast L] | NNl iedrig

HORA-Pass - Radius 100 m (Quelle: www.hora.gv.at)

Anmerkung: In der nGheren Umgebung ist eine hohe Oberfldchenabflussgefahr an zahlreichen Stellen
punktuell vorhanden und daher insgesamt als ortsiblich zu beurteilen.

2.2.5. Geographisches Informationssystem Altlasten

Das Grundstlick ist nicht im geographischen Informationssystem Altlasten verzeichnet (Ab-
fragedatum: 22.05.2026). Bei der gegenstandlichen Bewertung wird davon ausgegangen,
dass das Grundstlick frei von Kontaminationen ist.
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(Quelle: altlasten.umweltbundesamt.at/)

T TT T =1

Anmerkung: Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Fldchen vorhanden, die gemédB § 18 Abs. 4
Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu verdéffentlichen sind. Wenn in einem Kartenausschnitt keine
Fldchen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten) angezeigt werden, bedeutet das nicht, dass in
diesem Kartenausschnitt keine Altablagerungen oder Altstandorte existieren, da nicht alle bekannten
Altablagerungen und Altstandorte gemaB Altlastensanierungsgesetz zu veréffentlichen sind.
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

2.3. Beschreibung des Gebdudes

Das Gebaude in Massivbauweise wurde als Zinshaus im Jahr
1900 mit einem zur Go&schlgasse gelegenen StraBentrakt
(Kellergeschoss, 5 Hauptgeschosse, unausgebautes Dachge-
schoss), einem Hoftrakt (Erdgeschoss, 4 Hauptgeschosse,
unausgebautes Dachgeschoss) sowie einem beide Trakte
verbindenden Stiegenhaus mit insgesamt 28 Wohnungen er-
richtet. Die Etagen von StraBen- und Hoftrakt sind zueinan-
der halbgeschossig versetzt.

Mit Bescheid vom 12. Dezember 1996 wurde der Ausbau des
Dach- und Galeriegeschosses mit Gaupen sowie Terrassen
flr drei neue Wohnungen im StraBBen- und Hoftrakt bewilligt,
und mit nachtraglicher Baubewilligung vom 16.06.2009 (1.
Planwechsel) ausgefiuhrt. Weiters wurde die Zusammenle-
gung von Wohnungen im gesamten Haus bewilligt und tlw.
Bader eingebaut. An der hofseitigen AuBenwand wurde der Einbau eines Aufzugsschachts
in einer Stahl-Glaskonstruktion fiir einen triebwerksraumlosen Personenaufzuges vom Kel-
lergeschoss bis ins Dachgeschoss (5 Haltestellen) bewilligt. Die Fertigstellungsanzeige er-
folgte am 01. Juli 2009.

Das Haus ist mit Gegensprechanlage ausgestattet, die Einlagerungsraume sind im Keller-
geschoss untergebracht.

Mit Wohnungseigentumsvertrag TZ 7302/1997 vom 20.03.1997 (Beilage Punkt 6.4.) ge-
maB Nutzwertgutachten vom 07.01.1997 (Beilage Punkt 6.3.) erfolgte erstmals die grund-
blicherliche Begriindung von Wohnungseigentum.

Laut Gutachten zur Ermittlung der selbststéandigen Raumlichkeiten bestehen auf der Lie-
genschaft 27 Wohnungen und 2 sonstige selbstandige Raumlichkeiten (Magazine). Abstell-
platze fur KFZ sind nicht vorhanden.

Das Gebdude selbst befindet sich in einem bautechnisch und optisch durchschnittlichen
Zustand.

Ein Energieausweis vom 06.02.2020 fir das Gebdude ist vorhanden (Beilage Punkt 6.05.)

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

2.3.1. Ver- und Entsorgung des Gebaudes

Die Liegenschaft ist voll ans ortsibliche Versorgungsnetz angeschlossen, d.h. Wasser,
Strom, Gas, Kanal, Mullabfuhr, Telefon- und Internetanschluss sind vorhanden.
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2.3.2. Bau- und Ausstattungsbeschreibung

Allgemeine Teile des Gebdudes:

AuBenmauerwerk: Ziegelmauerwerk
Decken: Holztramdecke
Stiegen: massiv, verfliest

Bodenbelage Stiegenhaus: massiv, verfliest

Dach: Flachdach, Gaubendach, Dachschrage

Dacheindeckung: Blecheindeckung, Dachziegel

Fassade: Feinputzfassade mit optischen Verzierungen (Lisenen) und
Fassadenornamenten

Eingangsbereich: Gegensprechanlage (Zentralschlissel)

Aufzuganlage: OTIS, Baujahr 2002, Nennlast 320 kg oder 4 Personen, 5
Haltestellen (EG bis DG)

Energieausweis: vorhanden

Sonstiges: Milltonnen und Fahrradabstellraum befinden sich im Innen-
hof

2.4. Beschreibung der Wohnung W 19

Die Wohnung W 19 befindet sich im 2.Stock, weist laut Auswechslungsplan von Februar
2005 eine Wohnnutzflache von gesamt 31,53 m2 auf und setzt sich aus Vorraum mit K-
che, Wohnzimmer und WC zusammen. Es ist kein Bad vorhanden.

Der Vorraum mit Kliche ist mit Kunststofffenster in den Innenhof, das WC hofseitig ausge-
richtet und auch mit einem Kunststofffenster ausgestattet. Die Raumhdhe in der Kiiche
betragt ca. 3,20 m, im WC ca. 2,30 m.

Das Wohnzimmer ist in den Innenhof (sltdlich) ausgerichtet und mit Kunststofffenstern
ausgestattet. Die Raumhdhe betragt ca. 3,20 m.

Der Boden im Vorraum/Kiche ist mit Teppich, im Wohnzimmer mit Laminat ausgelegt, im
WC gefliest. Die Wande sind gemalt, WC (halbhoch) gefliest. Der Arbeitsbereich der Kiiche
ist auf der rechten Seite gefliest, links gemalt.

Die Warmwasseraufbereitung erfolgt mittels Durchlauferhitzer, die Beheizung mittels
Elektropaneel bzw. -radiator.

Die Wohnung befindet sich insgesamt in einem bautechnisch und optisch bereits abge-
wohnten Zustand.

2.4.1. Bau- und Ausstattungsbeschreibung

Heizung/Warmwasser: Elektropaneel, Radiator / Durchlauferhitzer
Elektroinstallation: veraltet

Fenster: Kunststofffenster

Tlren: Holztliren weiB, Holzzargen
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lichte Raumhohen:

Eingangstur:

Vorraum/Kiche:

Wohnzimmer:

WC:

Kellerabteil:

Lage im Gebaude:

Sichtbare Méangel:

3,20 m
WCca. 2,30 m

Holztlr, weiB gestrichen, Aluzarge

Einbaukliche mit Geraten
Arbeitsbereich: Fliesen
Boden: Teppich

Zustand: gebraucht

Wande: gemalt
Boden: Laminat
Zustand: gebraucht

WC

Wande: Fliesen
Boden: Fliesen
Bellftung: Fenster
Zustand: gebraucht

nicht festgestellt
gut

Abnutzungserscheinungen
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2.4.2. Auswechslungsplan W 19

ZIMMER

20.07 m*

2.4.3. Nutzflachen Wohnung W 19

Laut Ausfiihrungsplan betragt die Wohnnutzflache der Einheit 31,53 m2.

Nutzflachen Flache RH RIH

W 19
Kiche 10,29 m2 3,20 m 32,93 m3
Wohnzimmer 20,07 m2 3,20 m 64,22 m3
WC 1,17 m2 2,30 m 2,69 m3

Gesamt 31,53 m2 99,84 m:3

2.4.4. Nutzungs- und Bestandsrechte/Mietzins

Im Rahmen der Befundaufnahme wurde festgestellt, dass die ggst. Wohnung vermietet ist.
Vom Vermieter konnte dazu keine Auskunft eingeholt werden. Die anwesende Mieterin gab
an, dass ihr kein schriftlicher Mietvertrag vorliegt, nachdem der Mietvertrag seinerzeit mit
ihrem mittlerweile verstorbenen Ehegatten abgeschlossen worden war. Weiters teilte sie
mit, dass sie seit Mai 2006 in der ggst. Wohnung lebt.

Die Vermietung der ggst. Bestandeinheit unterliegt grundsatzlich dem Vollanwendungsbe-
reich des MRG. Mangels Vorlage eines schriftlichen Mietvertrages sowie mangels anderwei-
tiger Nachweise zu Befristung, Wertsicherung und konkreter Mietzinsvereinbarung wird im
ggst. Fall von einem mindlich abgeschlossenen und unbefristeten Mietverhéltnis ohne
nachweisbare Wertsicherungsvereinbarung ausgegangen. Diese Annahmen werden bei der
Bewertung entsprechend beriicksichtigt.
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Nach Angabe der Mieterin wird derzeit ein monatlicher Betrag von € 200,00 bezahlt. Dem
gef. SV liegen keine Informationen vor, ob es sich bei dem genannten Betrag um einen
Nettomietzins oder um eine Pauschalmiete (inkl. BK und USt.) handelt. Aus Vorsichtsgrin-
den wird daher in ggst. Bewertung unterstellt, dass es sich bei dem genannten Betrag um
eine Pauschalmiete handelt. Ob eine Kaution hinterlegt wurde, konnte von der Mieterin
nicht beantwortet werden. Der Nettomietzins ergibt sich wie folgt:

Nettomietzins

Positionen inkl. USt. Betrag

Pauschalmiete € 200,00 p.m.
davon Betriebskosten € 144,84 p.m.
= Miete inkl. Ust. € 55,16 p.m.
- abzlgl. USt. -€ 5,01pm
= Nettomiete 31,53 m2 1,59 €/m?2 € 50,15 p.m.

2.4.5. AuBBenanlagen

Der Einheit sind keine AuBenanlagen zugeordnet.
2.4.6. Zubehor
Ob der Einheit ein Kellerabteil zugeordnet ist konnte nicht festgestellt werden.

2.4.7. Betriebs- und Erhaltungskosten

Die Bruttobetriebskosten flir die Wohnung W 19 (ohne Reparaturfonds) betragen € 4,59
pro m2 Nutzflache und liegen damit oberhalb einer marktiblichen Bandbreite.

Betriebs- und Erhaltungskosten

Top 19 31,53 m2 Netto €/m?2 USt.-Satz Brutto €/m2
Betriebskosten € 103,71 3,29 €/m2 10% € 114,08 3,62 €/m2
Betriebskosten Lift € 27,96 0,89 €/m2 10% € 30,76 0,98 €/m2
Ricklage € 61,78 1,96 €/m2 0% €61,78 1,96 €/m2

Gesamt € 193,45 6,14 €/m?2 € 206,62 6,55 €/m?2

Die Reparaturriicklage per 25.06.2025 betrdagt gemaB Schreiben der Hausverwaltung
€ 12.716,86.

Beziglich zuklinftige MaBnahmen teilt die HV mit, dass die Terrasse von TOP 33 wieder-
herzustellen sein wird, da hier etliche Baumangel aufscheinen.

Dies wird den Reparaturfonds zur Ganze aufbrauchen. Die HV geht davon aus, dass die
WEG einen Kredit aufnehmen muss/kann.
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3. Wertermittlung

3.1. Allgemeines

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

Fur die Berechnung des Verkehrswertes stehen dem Sachverstandigen unterschiedliche
Bewertungsmaoglichkeiten zur Verfligung.

Die gangigsten sind:

e das Vergleichswertverfahren,
e das Sachwertverfahren und
e das Ertragswertverfahren

Es wird in jedem einzelnen Bewertungsfall zu prifen sein, welche Bewertungsmethode
zielfUhrend ist. Der Bodenwert leitet sich vom ortsliblichen Kaufpreis flir Grundstiicke ab,
woflr in der Regel das Vergleichswertverfahren angewandt wird. Die zum Vergleich her-
angezogenen Bodenpreise miissen jedoch Grundstiicke betreffen, die mit dem Bewer-
tungsgrundstick hinsichtlich ihrer Lage, Beschaffenheit und Nutzungsmdéglichkeiten ver-
gleichbar sind. Sie missen im Wesentlichen die gleichen wertbeeinflussenden Faktoren
besitzen, wie die zu bewertende Grundflache.

Darunter sind zu verstehen:

e die allgemeine und besondere Lage,

e der ErschlieBungszustand und die ErschlieBungskosten,

e die Grundstlicksform und -gestalt,

e eine bereits vorhandene Bebauung,

e Verwertungs- und Nutzungsmoéglichkeiten

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

e die Entfernung zum Ortszentrum, zur nachstgréBeren Ortschaft, zu den nachsten 6f-
fentlichen Versorgungseinrichtungen und privaten Bedarfsstellen, den o6ffentlichen
Verkehrsmitteln, UberlandstraBen, Eisenbahnen usw.
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3.2. Wahl und Erlduterung der Wertermittlungsverfahren

3.2.1. Ermittlungsmethode

Prinzipiell sind nach Lehre und Praxis bei der Bewertung von Eigentumswohnungen das
Ertragswert- und das Sachwertverfahren anzuwenden. Wahrend beim Ertragswertverfah-
ren davon ausgegangen wird, dass zwischen dem gegenwartigen Ertrag der Liegenschaft
und ihrem Verkehrswert ein Zusammenhang besteht, geht das Sachwertverfahren von der
Uberlegung aus, dass eine solche Beziehung auch zwischen dem Verkehrswert einerseits
und der Summe aus Bodenwert und Wert der baulichen Substanz andererseits gegeben
ist.

3.2.2. Sachwertermittiung

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

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

Der Bauwert ergibt sich aus dem Neubauwert, abzliglich der altersbedingten und allfélligen
Wertminderungen infolge Mangel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs und in-
folge verlorenen Bauaufwands. Er wird aus den gewdhnlichen Kosten auf der Basis Quad-
ratmeterpreisen ermittelt. Die altersbedingte Wertminderung findet durch einen prozentu-
ellen Abschlag vom Herstellungswert durch entsprechende Abschreibung Berticksichtigung.

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

3.2.3. Ertragswertermittiung

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

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

Das Ertragswertverfahren wird flr die Bewertung jener Liegenschaften herangezogen, die
primdr dazu bestimmt und geeignet sind, Ertrage aus Vermietung und Verpachtung zu
erwirtschaften und dadurch eine angemessene Verzinsung des investierten Kapitals zu ge-
wahrleisten.
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3.2.4. Wahl der Ermittlungsmethode

Beim Bewertungsgegenstand handelt es sich um eine unbefristet vermietete Wohnung ().
Da eine sofortige Eigennutzung nicht mdglich ist, sprechen (auch befristet) vermietete
Wohnungen primar Anleger an. Aus Sicht eines potentiellen Kaufers stehen somit die Ren-
ditetiberlegungen und die aus der Vermietung erzielbaren Ertrage im Vordergrund. Daher
wird das Ertragswertverfahren zur Anwendung gebracht.

Die Ermittlung des (anteiligen) Bodenwertes erfolgt auf Basis des Vergleichswertverfah-
rens.

3.3. Vergleichswertverfahren

Nahere Erlduterungen zur Methodik und Vorgehensweise:

3.3.1. Generelles

»~Der Vergleichswert der Liegenschaft wird durch Vergleich mit im redlichen Geschaftsver-
kehr tatsachlich erzielten Kaufpreisen bzw. Mieten vergleichbarer Liegenschaften ermittelt.
Dieses Verfahren ist insbesondere zur Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes unbe-
bauter Liegenschaften sowie zur Ermittlung des Bodenwertes anzuwenden. Es setzt die
sorgfaltige Beobachtung der Marktentwicklung voraus. Bei der Beurteilung der Vergleich-
barkeit sind die EinflussgréBen der Wertermittlung zu berlcksichtigen. Abweichende Ei-
genschaften sind nach MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert begriindet zu berlcksichti-
gen." Quelle: O-NORM B 1802-1.

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

Voraussetzung flir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist das Vorhandensein
vergleichbarer Transaktionen in zeitlicher und raumlicher Ndhe zum Stichtag und dem Be-
wertungsgegenstand.

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

3.3.2. Anpassungen

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

e Stichtag

e Llage

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

e Konfiguration

e Ausstattung (idR bei Baulichkeiten)

1 siehe Punkt 2.4.4.
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e Erhaltungszustand (bei Baulichkeiten)
e Bebaubarkeit (bei Grund und Boden)

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Anpassungen nur bedarfsweise vorzunehmen sind;
sofern eine ausreichende Ubereinstimmung gegeben ist oder die Abweichung als nicht
wertmafBgeblich beurteilt wird, kann eine Anpassung unterbleiben.

Stichtagsanpassung
Die Stichtagsanpassung erfolgt regelmaBig unter Zugrundelegung des Immobilien-Preis-

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

GréBenanpassung
Allgemein kann kein linearer Zusammenhang zwischen den erzielten Quadratmeterpreisen

und der GroBe einer Immobilie beobachtet werden; d.h. eine Verdoppelung des Flachen-
angebotes fihrt idR. nicht zu einer Verdoppelung des Kaufpreises. Der Ermittlung der Gro-
Benanpassung wird daher eine Exponentialfunktion als Berechnungsgrundlage unterstellit.
Fir die Ermittlung der GréBenanpassung wird die Berechnung flir den Bewertungsgegen-
stand sowie fur das jeweilige Vergleichsobjekt vorgenommen und gegenibergestellt.

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

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

Die Vergleichsobjekte werden dem Bewertungsgegenstand gegenlibergestellt, wobei sich
die Anpassungen auf Grundlage folgender Matrix ergeben:
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Anpassung 7,50% 5,00% 2,50% 0,00% | -2,50% | -5,00% | -7,50% |[-10,00%
15 2,0 23 3,0 BA5 4,0 4,5 5,0

=
ey
3 b=
5 = 5
= n 5
B ' )
i o = 5 = -
Beurteilung 5 G 2 2 © £
o 2 B B 0 o
' B £ E - g
5 5 a 5] 5] = = S
U] U] = ja 5} 5} n
: o} @
= £ o o 2 2 = = £
[7] [T} 3 3 3 3 [} Q L]
) ) [C) [C] a a ) ) )

vl
v

10,00% 1,0 Sehr Gut 0,00% 2,50% 5,00% 7,50% 10,00% 12,50% 15,00% 17,50% 20,00%
7,50% 1,5 Sehr Gut - Gut -2,50%  0,00% 2,50% 5,00% 7,50%  10,00% 12,50% 15,00% 17,50%
5,00% 2,0 Gut -5,00% -2,50% 0,00% 2,50% 5,00% 7,50% 10,00% 12,50% 15,00%

2,5 Gut - Durchschnittlich -7,50% -5,00% -2,50% 0,00% 2,50% 5,00% 7,50%  10,00% 12,50%
3,0 Durchschnittlich -10,00% -7,50% -5,00% -2,50%  0,00% 2,50% 5,00% 7,50% 10,00%
3,5 Durchschnittlich - Schlecht -12,50% -10,00% -7,50% -5,00% -2,50% 0,00% 2,50% 5,00% 7,50%
4,0 Schlecht -15,00% -12,50% -10,00% -7,50% -5,00% -2,50% 0,00% 2,50% 5,00%
4,5 Schlecht - Sehr Schlecht -17,50% -15,00% -12,50% -10,00% -7,50% -5,00% -2,50% 0,00% 2,50%
5,0 Sehr Schlecht -20,00% -17,50% -15,00% -12,50% -10,00% -7,50% -5,00% -2,50% 0,00%

Es wird darauf hingewiesen, dass die Hohe der maximal moglichen Anpassung auf Grund-
lage des Marktgeschehens eingeschatzt wird und gegebenenfalls von den oben beispiels-
weise dargestellten +/- 10 % abweichen kann.

In Bedarfs- und Ausnahmefallen kann von der oben beschriebenen Vorgehensweise abge-
wichen werden, wobei die Abweichungen individuell erlautert und ermittelt werden.

AusreiBerpriifungen

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

In der AusreiBerprifung I wird die erhobene Auswahl an Vergleichsobjekten Uberpriift.
Vergleichsobjekte die als Ausreiler zu beurteilen sind, werden aus der Bewertung ausge-
schieden und nicht weiterverarbeitet. Nach Durchfihrung der Anpassungen werden die
angepassten Vergleichswerte erneut einer AusreiBerprifung (AusreiBerprifung II) unter-
zogen.

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

3.4.1. Generelles

Sofern der Bewertungsgegenstand vorwiegend der Ertragserzielung dient, sowie bei ge-
werblich genutzten Liegenschaften kann der Verkehrswert durch Anwendung des Ertrags-
wertverfahrens ermittelt werden.

Im Rahmen des Ertragswertverfahrens werden die, fir den Zeitraum nach dem Bewer-
tungsstichtag erzielten und/oder prognostizierten Ertrage durch Ansatz einer angemesse-
nen Verzinsung auf die Restnutzungsdauer der Baulichkeiten kapitalisiert. Im Rahmen des
Ertragswertverfahrens wird nach folgendem Schema vorgegangen:

Jahresrohertrag

- Bewirtschaftungsaufwand

- Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

= Jahresreinertrag der baulichen Anlagen
X Vervielfaltiger

= Ertragswert der baulichen Anlagen

- Wertminderung durch Mangel, Schaden, Reparaturbedarf
+ Bodenwert/-anteil
+/- | Sonstige wertbeeinflussende Umstande
= Ertragswert der Liegenschaft
+/- | Rechte/Lasten

+/- | Marktanpassung

H Verkehrswert des Bewertungsgegenstandes

Hinsichtlich der Marktanpassung ist festzuhalten, dass grundsatzlich jedes ermittelte Er-
gebnis auf seine Richtigkeit und Marktgangigkeit zu Gberprifen und gegebenenfalls zu kor-
rigieren ist. Normativ (O-Norm B 1802-1) sind die marktrelevanten Verhéltnisse in den
einzelnen Ansatzen zu bericksichtigen, wodurch die Vornahme einer Marktanpassung nicht
mehr notwendig sein soll. Insofern wird bei Anwendung des Ertragswertverfahrens eine
Marktanpassung nur dann vorgenommen, wenn marktmaBgebliche Umstande nicht implizit
in den anzusetzenden Parametern Eingang finden konnten oder explizit abzubilden sind.

3.4.2. Jahresrohertrag

Grundsatzlich sind die zum Stichtag erzielten Ertrage der Ertragswertermittlung zugrunde
zu legen. Sind die tatsachlich erzielten Ertrage nicht erfassbar oder weichen sie von den,
bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung erzielbaren Ertragen ab, so ist von jenen Ertragen,
die bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung des Bewertungsgegenstandes hatten erzielt
werden kdnnen, heranzuziehen.

3.4.3. Bewirtschaftungsaufwand

Als Bewirtschaftungskosten sind die, im Zusammenhang mit der ordnungsgemaBen Be-
wirtschaftung des Bewertungsgegenstandes entstehenden, nicht auf den Bestandnehmer
Uberwadlzbaren Kosten anzusetzen. Im gegenstandlichen Fall werden folgende Bewirtschaf-
tungskosten angesetzt:
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Mietausfallswagnis

Unter dem Mietausfallswagnis werden uneinbringliche Rickstédnde sowie die Kosten der
Rechtsverfolgung auf Zahlung aber auch die Leerstandskosten subsumiert. Da die exakte
Hohe dieser Kosten im Vorhinein in der Regel nicht bekannt ist, werden diese als Wagnis,
in Prozent des Rohertrages in Abzug gebracht. Die Hohe orientiert sich primdr an der Lage,
der Nutzung sowie der Nutzbarkeit (Drittverwendungsfahigkeit) des Bewertungsgegen-
standes.

Das Mietausfallswagnis wird Ublicherweise innerhalb folgender Bandbreiten angesetzt:

Wohnobjekt 2,0 % bis 4,0 %
Bliros und Geschaftslokale 3,0 % bis 5,0 %
Gewerblich genutzte Objekte 5,0 % bis 10,0 %

Die dargestellten Bandbreiten stellen durchschnittliche Erfahrungswerte dar. Der individu-
ell gewahlte Ansatz kann aufgrund der jeweiligen Beschaffenheit des Bewertungsgegen-
standes sowie der H6he des erzielten/angesetzten Ertrages von den dargestellten Band-
breiten abweichen.

Instandhaltungskosten

Fir die Beseitigung von baulichen Schdden sowie Schdaden aus Witterung, Alterung und
Ab-nutzung werden Instandhaltungskosten, in einer der Bauweise, dem Alter und der Nut-
zung des Bauwerkes angemessenen Héhe in Abzug gebracht.

3.4.4. Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

Im Gegensatz zu Baulichkeiten ist Grund und Boden zeitlich unbegrenzt (ewig) nutzbar,
weshalb der Liegenschaftsreinertrag bewertungsmethodisch in einen Verzinsungsbetrag
des Bodenwertes und in einen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zu teilen ist. Der
Verzinsungsbetrag errechnet sich als Jahreswert einer ewigen Rente.

3.4.5. Liegenschaftszinssatz/Kapitalisierungszinssatz

Dieser dient der Verzinsung der bewertungsmethodisch angesetzten (Rein-)Ertréage und
bildet das Risikoprofil des jeweiligen Bewertungsgegenstandes ab.

Der Hauptverband der allg. beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstiandigen Os-
terreichs empfiehlt, folgende Kapitalisierungszinssatze anzusetzen:

Liegenschaftsart Lage
hochwertig sehr gut gut maBig

Wohnliegenschaft 05-25% 1.5-35% 25-45% 35-55%
Blroliegenschaft 25-45% 35-55% 45-65% 50-70%
Geschaftsliegenschaft 30-50% 35-60% 50-65% 55-75%
Einkaufszentrum, Supermarkt, FMZ 35-65% 45-70% 50-80% 55-85%
Transport-, Logistikliegenschaft 40-60% 45-65% 50-70% 6,0-80%
Touristisch genutzte Liegenschaft 45-70% 50-75% 55-80% 6,0-90%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% 45-75% 55-85% 65-95%
Industrieliegenschaft 45-75% 50-80% 55-90% 6,5-10,0 %
Landwirtschaftliche Liegenschaft 1,0 % bis 3,5 %

Forstwirtschaftliche Liegenschaft 0,5 % bis 2,5 %

Quelle: ,Sachverstdndige", Heft 2/2025
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Festzuhalten ist, dass der Liegenschaftszinssatz ausschlieBlich ein Instrument der Liegen-
schaftsbewertung darstellt und fir die Marktteilnehmer de facto nicht von Relevanz ist.
Marktteilnehmer kalkulieren die mit dem bewertungsgegenstandlichen Objekt verbunde-
nen Risiken und Potentiale in Form einer Ertragsrendite. Diese unterscheidet sich vom Lie-
genschaftszinssatz insofern, als dass die Rendite folgende der Ertragswertmethode inne-
wohnende Vorgehensweisen nur implizit bertcksichtigt:

- Trennung Grund & Boden/Baulichkeiten
- Explizierter Ansatz der Restnutzungsdauer der Baulichkeiten
- Expliziter Ansatz der Bewirtschaftungskosten

Insofern orientiert sich der Liegenschaftszinssatz an der marktseitig erwarteten Rendite
und leitet sich auch aus dieser retrograd ab.

Nutzungsdauer

Die gewdhnliche Nutzungsdauer ist die Ublicherweise zu erwartende Zeitspanne von der
Errichtung bis zum Ende der wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Diese hangt von der Nut-
zung, Bauweise und -art sowie der Wartung und Instandhaltung ab. In der Bewertungsli-
teratur wird, je nach Ausflihrung und Gebaudeart/Nutzung, folgende Nutzungsdauer emp-
fohlen:

Art der Baulichkeit ubliche Gesamtnutzungsdauer

Ein- und Zweifamilienhaus

normale Bauausfiihrung 60-70 Jahre

einfache Bauausfiihrung 50-60 Jahre

Fertighauser 60-70 Jahre

Fertighauser auf Holzbasis 40-60 Jahre
Mehrwohnungshauser

Miet- und Eigentumswohngebaude 60-70 Jahre

Sozialer Wohnbau 50-60 Jahre

Altbau-/Grinderzeithauser 100-150 Jahre
Garagen

Garagen Massivbau 50-70 Jahre

Fertiggaragen 40-50 Jahre

Parkhduser und Tiefgaragen 40-50 Jahre
Biro- und Verwaltungsgebaude

je nach Bauausfiihrung und Standort 40-60 Jahre
Handelsimmobilien

Geschaftshauser und Kaufhduser 30-50 Jahre

Supermarkte 20-30 Jahre
Gewerbe- und Industriegebaude

Fabrikgebaude und Werkhallen 30-50 Jahre

Lagerhallen und Logistikimmobilien 20-40 Jahre

Betriebsgebdude fiir besondere Zwecke 10-30 Jahre

Wellblechschuppen, Flugdacher, Holzschuppen,

Holzgeb&ude in einfacher Bauweise 20-30 Jahre
Sonderimmobilien

Hotels 20-40 Jahre

Schulen 40-60 Jahre

Tankstellen 10-20 Jahre

Quelle: Liegenschaftsbewertung, Heimo Kranewitter
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Vervielféltiger
Der Vervielfaltiger errechnet sich aus dem jeweiligen Liegenschaftszinssatz/Kapitalisie-

rungszinssatz sowie der Restnutzungsdauer gemag folgender Formel:

q -1
q'x(@-1 q=1+p

V=

V...Vervielfaltiger
p...Kapitalisierungszinssatz
n...Restnutzungsdauer in Jahren
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4, Bewertung

4.1. Ertragswert W 19

4.1.1. Anteiliger Bodenwert

Folgende Vergleichsobjekte (Grundkostenanteile) wurden erhoben:

Grundkostenanteile - 1030 Wien

LNr. PLZ Adresse

1030 Apostelgasse
1030 Adamsgasse

1030 Matthdusgasse
1030 Hagenmillergasse
1030 Beatrixgasse
1030 AspangstraBe

oA W N

ONr

25
25
12
13
14
57

Stichtag FIaWi Bauklasse Bauweise

15.02.2024 W, GB LI g, 55mG
21.04.2023 W v g,17m, G
04.03.2024 W I g, 50 %
04.06.2024 W 11, IV g, 18 m
10.05.2023 W v g, 70%

14.11.2023 Gl

[oe}

, G v g, 18 m

Gst. Fliche e
(vor Anp.)
3.263 m2 2.761 €/m2
377 m2 3.687 €/m2
339 m2 2.829 €/m2
497 m2 3.116 €/m2
1.855 m2 2.236 €/m2
570,0 m2 2.999 €/m2

AusreiBler
Priifung I
nein
nein
nein
nein
nein
nein

Statistische Auswertung vor Anpassungen - AusreiBerpriifung I

Mittelwert

Standardabweichung (o)
Standardabweichung (o) x 2
Konfidenzintervall (max. 30 %) 30%

-30%

2.938 €/m?
434 €/m?
869 €/m?2

3.807 €/m2

2.069 €/m?

Es konnten keine AusreiBer identifiziert werden. Die Vergleichsobjekte wurden hinsichtlich
der Lage wie folgt angepasst und einer nochmaligen AusreiBerprifung unterzogen. Dabei
konnte ein AusreiBer erfasst werden. Dieser wird ausgeschieden.

Angepasste Vergleichswerte - Ergebnis

Lage angepasster
-anpassung Vergleichswert

LNr. Adresse

Apostelgasse
Adamsgasse
Matthdusgasse
Hagenmillergasse
Beatrixgasse
AspangstraBe

Ul A W N

Vergleichswert
(vor Anpassungen)

2.761 €/m?
3.687 €/m2
2.829 €/m?
3.116 €/m?
2.236 €/m?
2.999 €/m?

-10,00%
-15,00%
-20,00%
-10,00%
-20,00%
0,00%

2.485 €/m?
3.134 €/m?
2.263 €/m?
2.804 €/m?
1.789 €/m2
2.999 €/m?

AusreiB3er
Priifung II
nein
nein
nein
nein

Vergleichswert
bereiningt
2.485 €/m2
3.134 €/m?2
2.263 €/m2
2.804 €/m?2

2.999 €/m?

Statistische Auswertung nach Anpassungen - AusreiBerpriifung II

Mittelwert
Standardabweichung (o)
Standardabweichung (o)

X 2

Konfidenzintervall (max. 30 %)

GKA nach AusreiBerpriifung

GKA gerundet

Um AusreiBer bereinigt ergibt sich daher ein Mittelwert der
2.700 €/m2-Nutzflache, welcher zum Ansatz gebracht wird.

30%
-30%

2.579 €/m?2
460 €/m2
919 €/m?

3.353 €/m2

1.805 €/m?2

2.737 €/m2
2.700 €/m?

Vergleichsobjekte von rd.
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4.1.2. Nachhaltig erzielbarer Mietertrag/Mietansatz

Der monatlich vereinbarte Mietertrag, welcher ggst. Bewertung zugrunde gelegt wird,
ergibt sich gem. vorliegenden (miindlichen) Informationen (%) wie folgt:

Nettomietzins

Positionen inkl. USt. Betrag

Pauschalmiete € 200,00 p.m.
davon Betriebskosten € 144,84 p.m.
= Miete inkl. Ust. € 55,16 p.m.
- abzilgl. USt. -€ 5,01 p.m.
= Nettomiete 31,53 m2 1,59 €/m2 € 50,15 p.m.

4.1.3. Liegenschaftszinssatz

Unter Berlcksichtigung insbesondere des unbefristeten Bestandverhaltnisses sowie des
zum Stichtag erzielten Hauptmietzinses, welcher deutlich unter Marktniveau liegt, der Nut-
zung als Wohnung, der Lage und des gebrauchten Zustandes wird ein Liegenschaftszins-
satz in Hohe von 0,50 % angesetzt.

4.1.4. Nutzungsdauer

Die gewdhnliche Nutzungsdauer ist die Ublicherweise zu erwartende Zeitspanne von der
Errichtung des Gebaudes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Diese
hangt von der Nutzung, Bauweise und -art sowie der Wartung und Instandhaltung des
Gebaudes ab. Die gewdhnliche Nutzungsdauer fiir Gebdude dieser Art betragt rd. 100-150
Jahre. Ausgehend von dem urspringlichen Errichtungsjahr sowie unter Berlicksichtigung
der zwischen den Jahren 2002 bis 2021 vorgenommenen baulichen Anderungen (DG-Aus-
bau, Wohnungszusammenlegungen, Grundrissanderungen in den RegelgeschoBen, Einbau
von Sanitarraumen, Einbau eines an der hofseitigen Fassade gelegenen Aufzuges), einer
laufenden Instandhaltung, den in Ansatz gebrachten Instandhaltungskosten und dem im
Rahmen der Befundaufnahme festgestellten Erhaltungszustand, kann von einer weiteren
Restnutzungsdauer von ca. 80 Jahren ausgegangen werden.

4.1.5. Rechte und Lasten

A2-Blatt
1 a 11653/1983 Luftfahrt-Besct
2 a 7302/1997 Verwalter: Karl Vie

A2-LNr. 1 - lLuftfahrt-Beschrédnkung: In ggst. Bewertung wird eine Bestandswohnung in
einem bereits errichteten und ausgebauten Wohngebaude (und kein noch zu errichtendes
Projekt) bewertet. Dariber hinaus wirkt sich die Eintragung nicht auf den Verkehrswert
einer einzelnen Wohnung aus 2 nicht weiter bewertungsrelevant.

2 siehe Punkt 2.4.4.
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A2-LNr. 7 -Verwalter der Liegenschaft: Bei der ggst. Eintragung handelt es sich lediglich

um eine Ersichtlichmachung - nicht bewertungsrelevant.

C-Blatt

R E A S L E SRS EEEE R EEEEEEEEEEEREEEEEEEEEESE. C tE S S E RS L EEEE R EEEEEEEEEEEEREEEEEEEREEEEEEE.

6 a 730271997 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen

gem § 19 WEG
a7 auf Anteil B-LNR 55
a 11673/2021 Pfandurkunde 2021-11-26

PFANDRECHT

Héchstbetrag EUR 137.000,--

filr Sparkasse Korneuburg AG (FN 315215hb)

b geléscht

54 auf Anteil B-LNR 55
b 7555/2024 IM RANG 8312/2023 Pfandurkunde 2023-10-04
Héchstbetrag EUR 100.000,--

PFANDRECHT

filr Sparkasse Korneuburg AG (FN 315215hb)
59 auf Anteil B-LNR 17 25 26 30 32 55
a 1111/2024 Pfandbestellungsurkunde 2024-01-10,
Pfandbestellungsurkunde 2023-12-13

PFANDRECHT

geb 1985-07-06,

Héchstbetrag EUR 650.000,-——
fiir Dr. Monika Gadner geb 1971-10-22, Maximilian Rupp

Herbert Rupp geb 1984-04-22, Mag.

(FH) Harald Emberger geb 1974-08-19, Dipl.Ing. Andreas
Jancar geb 1968-03-07, Jennifer Szymczyk geb 1993-07-14,
Kurt Paul Amhoff geb 1956-06-19, Mag. (FH) Patricia

Emberger geb 1%76-04-02, Francesca Ciaffi geb 1965-11-08,

Dr. Johannes Schnitzer geb 1978-10-0&6, Dr. Sinda
Bigenzahn-Nischer geb 1975-04-23, Mag. Gregor Hischer

geb 1976-08-08,

Leila Dimitry geb 1946-05-15, Alain Pascal

Goetz geb 1953-08-09
b 1111/2024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 2989 EG 01006 Landstrale C-LNR 59
EZ 1181 EG 01010 Neubau C-LNR 44
EZ 1012 EG 01006 LandstraBe C-LNER 40
EZ 334 KG 01002 Alsergrund C-LNR 15
15 auf Anteil B-LNR 55
a 7948/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (%4 C 560/25k)

b 9549/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens siehe C-LNR

77

77 auf Anteil B-LNR 55
a 954972025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung von wvollstr EUR 953,26 samt

4%
4%
4%
4%
4%

der Kosten wvon EUR 513,22, -

Zinsen
Zinsen
Zinsen
Zinsen
Zinsen

aus
aus
aus
aus
aus

EUR
EUR
EUR
EUR
EUR

219,69, seit 06.06.2025,
219%,69,- seit 06.07.2025,
21%,69,- seit 06.08.2025,
74,50,- seit 22.08.2025,
219,69,- seit 06.09.2025,

EG 01006 Landstrabe, Gischlgasse 5, 1030 Wien (74 E
140/25d)
b 9549/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 siehe C-LNR 75

EE R R R SR SRS EEEE R EEEEEEEEEEEEEEEE S B E &

Eintragungen ohne W2hrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

samt 4% Zinsen seit 11.09.2025,
Antragskosten EUR 308,27 fir Eigentlimergemeinschaft EZ 2989

'_IIN'E,IE"S EE R R E S S EEEEEEEEEEEREEEEEEEEEEESEESE B E
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C-LNr. 6 — Vereinbarung Uber die Aufteilung der Aufwendungen: Bei der gegensténdlichen
Eintragung handelt es sich um eine Vereinbarung lber einen von den Miteigentumsanteilen
abweichenden Aufteilungsschlissel fir bestimmte Aufwendungen der Liegenschaft. Gemafi
den vorliegenden Vertragsbestimmungen erfolgt die Aufteilung insbesondere nach dem
Verhaltnis der Nutzflachen. Fir die bewertungsgegenstandliche Wohnung mit rd. 31,5 m2
Nutzflache und 29/1321 Miteigentumsanteilen ergibt sich daraus keine erkennbare we-
sentliche Mehr- oder Minderbelastung gegeniber einer Aufteilung nach Anteilen. Die ggst.
Eintragung ist daher - nicht weiter bewertungsrelevant.

C-LNr. 47, 54, 59 - Pfandrechte: Pfandrechte stellen geldwerte Lasten dar. Die Verkehrs-
wertermittlung erfolgt grundsatzlich frei von geldwerten Rechten/Lasten, weshalb allféllige
Pfandrechte auBer Ansatz bleiben. - nicht bewertungsrelevant

C-LNr. 75 und 77 - Einleitung des Versteigerungsverfahrens: Die ggst. Bewertung erfolgt
im Rahmen des Versteigerungsverfahrens. - nicht weiter relevant

4.1.6. Marktsituation

Zum Stichtag wurden unter anderem folgende unbefristet vermietete Wohnungen ver-
schiedener Erhaltungszusténde in 1030 Wien zum Kauf angeboten:

Angebote 1030 Wien - unbefristet vermietete Wohnungen

Lage/Nahe Anmerkungen Stockwerk HMZ €/m2 p.m. Flache Rendite Kaufpreis
Dietrichgasse Haus 2008 saniert Mezz. €113 p.m. €1.354p.a. 3,53€/m2 31,95m2 1,96% 69.000 € 2.160 €/m2
Dietrichgasse Haus 2008 saniert; Kat. D 3.0G €104 p.m. €1.248p.a. 2,36 €/m2 4399m2 1,40% 89.000 € 2.023 €/m2
Beatrixgasse gepflegter Altbau mit Aufzug HP €214p.m. €2.568p.a. 2,23€/m2 9595m2 1,45% 177.000 € 1.845€/m2
Dietrichgasse Haus 2008 saniert 1.0G €72 p.m. €863 p.a. 1,65€/m2 43,44m2 0,97% 89.000 € 2.049 €/m2
Beatrixgasse gepflegter Altbau ohne Aufzug 2.0G €344 p.m. €4.124p.a. 3,23€/m2 106,26 m2 1,65% 250.000 € 2.353 €/m?
Minimalwert 1,65€/m2 31,95m2 0,97% 69.000 € 1.845€/m?
Mittelwert 2,60 €/m2 64,32m2 1,49% 134.800 € 2.086 €/m2

Maximalwert 3,53 €/m2 106,26 m2 1,96% 250.000 € 2.353 €/m?

Die recherchierten Angebotspreise vergleichbarer Wohnungen bewegen sich in einer
Bandbreite von rd. € 1.850/m?2 bis rd. € 2.350/m2 Nutzflache. Da es sich hierbei um
Angebotspreise handelt, ist Ublicherweise ein gewisser Verhandlungsspielraum zu
bertcksichtigen. Unter Bericksichtigung eines durchschnittlichen
Verhandlungsspielraumes von rd. 15 % liegt der fir die bewertungsgegenstandliche
Wohnung ermittelte Verkehrswert am unteren Ende der Bandbreite.

Marktanpassung

Anteiliges Risiko flir Kosten der Sanierung der Terrasse Top 33

GemaB Auskunft der zustandigen Hausverwaltung besteht im Bereich der Terrasse Top 33
ein Sanierungs- bzw. Wiederherstellungsbedarf, da dort Baumangel bzw. Schaden bekannt
sind. Zum Bewertungsstichtag ist nicht abschlieBend geklart, ob und in welchem Umfang
die daraus resultierenden Kosten von der Eigentimergemeinschaft oder vom Wohnungs-
eigentimer der Top 33 zu tragen sind. Nach Auskunft der Hausverwaltung ist hierzu ein
strittiges Gerichtsverfahren anhangig.

Die konkrete Hohe einer allfalligen Kostenbelastung der Eigentiimergemeinschaft konnte
zum Stichtag nicht beziffert werden und ist dem gefertigten Sachverstéandigen nicht be-
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kannt. Im Fall einer Kostentragung durch die Eigentimergemeinschaft ware nach Auskunft
der Hausverwaltung mit einer Inanspruchnahme der Rilicklage sowie gegebenenfalls mit
einer Fremdfinanzierung bzw. Sondervorschreibung zu rechnen. Dieser Umstand wirkt sich
negativ auf die Zahlungsbereitschaft prasumtiver Marktteilnehmer aus. Das bestehende
Kosten- und Prozessrisiko wird daher in in Form eines Risikoabschlages in Hohe von
2,5 %o berlicksichtigt.

Darlber hinaus ist nach Ansicht des gef. SV keine weitere Marktanpassung vorzunehmen.

4.2. Verkehrswertermittiung

Liegenschaftsreinertrag und Bodenwert

Zinssatz 0,50% Perioden (Jahre) 100 Jahre
. Betrag Faktor/ Barwert/
Feslieer (periodisch) Multiplikator Absolutbetrag
Jahresrohertrag (Hard Core) € 50,15 p.m. 12 Monate 601,78 € 78,5426 47.265 €
Instandhaltungskosten 31,53 m? 20,00 €/m? -630,60 € 78,5426 -49.529 €
Mietausfallswagnis 601,78 € 0,50% -3,01 € 78,5426 -236 €
Bodenwertverzinsung 85.131 € 0,50% -425,66 € 78,5426 -33.432 €
Liegenschaftsreinertrag und Gebaudeertragswert -457,49 € -35.932 €
Bodenwert 31,53 m2 2.700,00 €/m2 85.131 €
vorlaufiger Ertragswert 49.199 €

Sonstige wertbeeinflussende Umstande
sonstige wertbeeinfl. Umstande 0€

Rechte und Lasten / Ergebnis

Ertragswert 49.199 €
+/- Rechte und Lasten 0€
- Marktanpassung fir anteiliges Risiko Kosten Sanierung Terrasse Top 33 -2,50% -1.230 €
Verkehrswert 47.969 €
ermittelter Verkehrswert im Verhaltnis zur Nutzflache 31,53 m2 1.522 € /m?2
Bruttorendite des ermittelten Verkehrswertes (bezogen auf den erzielten Mietertrag) 1,25%
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5. Zusammenfassung

Bewertungsergebnis
¢ Liegenschaft: 1030 Wien, Goschlgasse 5
GB 01006 LandstraBe, EZ 2989, GST-NR 1195/18
¢ GroBe der Liegenschaft: 519 m=2
e Nutzung der Liegenschaft: Wohnhaus

Nutzung Liegenschaftsanteile: Wohnung

Wohnung W 19

e Anteile B-LNR 55: WE-Anteile 29/1321
e Nutzflache 31,53 m2
e VERKEHRSWERT W 19 € 48.000,-- (1.522 €/m?2)

Wien, am 14. Juli 2026

Mag. Wolfgang Schmitzer

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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6. Beilagen

6.1. Fotos vom 21.01.2026

Ansicht Gebdude straBenseitig

Goschlgasse Richtung Norden Goschlgasse Richtung Siiden
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Eingangsbereich

Stiegenhaus
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Stiegenhaus

Aufzug
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Eingangstiir

Vorraum/Kiiche
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Wohnzimmer
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Heizungen
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Elektroverteiler Gegensprechanlage
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Kellerabteil
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6.2. Gutachten iiber den Bestand an Wohnungen vom 07.01.1997

Zur Ermittlung der s¢
‘dF d BGBL Nr.

1030 Wien,
EZ 2989 Kat.

GemsB § 12 Ab
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6.3. Nutzwertgutachten vom 07.01.1997

B

ARCHITEKT DIPL, ING, ,,E,sz
% STAATLICH BEF. U, BE LUTTER
ﬁ 1070 WIEN, s ZIVILTECHNIKgR

'“-m‘””umwduﬂ:- 36

Nutzwertgutachten

fur die Festsetzung der Nutzwerte ge

mag P,
d. BGBI. Nr. 800/1993 fur die Liegen ar.3 Abs. 1

WE /
achah G 1975 igF

1030 Wien, Goschlgasse 5
EZ 2989 der Kat. Gem. Landstrage ‘

Grundlagen: ‘
1) Wohnungseigentumsgesetz 1975 (WEG 1975) idf d. BGBI. Nr. 800/1993

2) Gutachten gemaR § 12 WEG 1975 ;
vom 7.1.1997 des Arch.Dipl.Ing Lutter

3) Baubehérdliche Bewilligung(en) It. Gutachten gemaf §12 WEG 1975

4) Nutzflachenaufstellung

vom 7.1.1997 des Arch.Dipl.Ing Lutter |
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Auf der gegenstandlichen 1

emiB § 12 Abs. 2 Ziff 2 WEG“;M”S
erstellten Gutachten vom 7.1 1994
.4

29

Diese gliedern sich wie folgt auf:
27V
2
Diese sonstigen Raumlichkeiten
2 N

Weiters befinden sich auf der ]
Raumlichkeiten, an denen Woh
nicht bestehen kann: 2

Alle Einheiten wurden b
Die Kellerabteile verb

Weiters befinden sich a
selbstandigen inh
§ 1 Abs. 2 WEG 197
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»
WERTBERE
NUIZ CHNUNG
K gergeschoB/Top T
d
B RNw : Nutz
/f
3 0.5 Nutz- Einzel-
MagaZ? 50 A it Gesamt-
fiche _outzwen nutzwert
03s0 10281
prigeschod/Top 1 =
stand
Bestands RNW  Abgrj Nutzwert 2
‘ - D Ntz Einzelh  Gesam
Magazio fliche  nutzwet  mutawert
0.500 59,74 2
Erdgescho/Top 2
etmdsgegmatmd RNW _bstr bR B e
e M Biche mumvet _muzwen
Hoftel 0.10 s = =
0,100 23,01 2 3
ErdgeschoB/Top 3+4
; 3 Nutzwert Nutz- Eimnzel- Gesant-
RNW  Abstriche/Zucdh 1
Lesls 2 /m? fliche  nutzwert nutzwert
Wohnung 1,00 A2 Ag AR 0,850 61,93 3
i ErdgeschoB/Top 5-7 Nutzwert Nutz-  Enzel-  Gesamt-
: ; d RNW _ Abstriche/Zuschlage e fliche nutzwert  nutzwert
Wotmung 1,00 A2 0,500 106,70 96
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g
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!Egchel_ ¢
a1 S0 % fiir Lage im K

A2=
NI
A4=
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K energeschOB/T op 1

grdgeschoB/Top 1

ErdgeschoB/Top 2

ErdgeschoB/Top 3+4

E,dgmnon/'rop 57

1. Stock/Top 8

1. Stock/Top 9

1. Stock/Top 10

1. Stock/Top 11

1. Stock/Top 12-14
2. Stock/Top 15

2. Stock/Top 16

2. Stock/Top 17

2. Stock/Top 18

2. Stock/Top 19
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i/Top 24
, 550 Wohnung
3, stock/Top 25 Wohnung %
p 26 a
3, Stock/TO Wohnung
3. stock/Top 27

s stock/Top 28
4, Stock/Top 29/30
. Stock/T°P 31/32

D’chgeschoB/T op 33
mchgmchoB/T op 34

D,chguchoﬂfl‘ op 35
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]

4
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Wohnkiiche
wC i
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6.4. Wohnungseigentumsvertrag vom 20.03.1997

'abgeschlossen zwischen

Jen bitcherlichen Eigentiimern o
. 5834/9 o )
1. Johann Mader, geb. 18.07,195, ey 9
2. Brigitte Mader, geb. 03.05.1973, G s
: 3. Sieglinde Zajac, geb. 03.01.1940
T 4. Ing. Horst Zajac, geb. 24,03 193"7
5 5. Dr. Alexander Hasch, geb. 13.11 1
6. Johannes Andreas Stanzel, geb, 02
7.SEP .Immobi¥ienhandel GmbH, Salztorgasse 2, 1010 Wien
5 3. Mor?;ka Mfma Stadler, geb. 19.02.1963, Goschlgasse 28, 1030 Wien
9. Maria Regina Stadler, geb. 05.07.1961, Goschlgasse 31/32, 1030 Wien
10.Bettina Orgler, geb. 23.08.1963, Strohgasse 7/13, 1030 W;en
2n,
e
ria y 1.

ird .

Die vorgenannten Vertragsparteien sind zu den in der nachstehenden Tabelle unter Spalte I
genannten vorldufigen Anteilen Miteigentiimer der Liegenschaft EZ 2989 im Grundbuch 01006
LandstraBe, mit dem Grundstiick 1195/18 Baufliche (Gebaude), Bauflache (befestigt) und der
Grundstiicksadresse Goschlgasse 5. Sie beabsichtigen, an den im gegenstandlichen Haus
befindlichen Wohnungen und sonstigen selbstandigen Raumlichkeiten Wohnungseigentum zu

begriinden.

it Mitei i iindung gemeinsamen ‘Wohnungseigentums
teile zum Zwecke der Begrin! :
Mg erworben wurden, ist dies aus Spalte K der !

gem. § 9 WEG 1975 durch Ehegatten gemeinsam “
Tabelle ersichtlich. |

SR e e o e e e e s

18
£

tralen Schlichtungsstelle des !
GZ MA 50 - Schli 1/97/238,
9, Wien 3, Goschlgasse 5

n der Zen
Die in der Tabelle angefuhrten Nutzwerte wordsfig

v iids 9.01.1997,
Magistrates der Stadt Wien mit Eytsc@exdungemms g.schli s
Wien 3, Goschigasse 5, und vom 14.03.197

il fiig geworden.
festgesetzt. Diese Entscheidungen sind rechtskraftic 8

BG Innere Stadt Exekutionssache GZ 74 E 140/25d, Verkehrswertermittlung Liegenschaftsanteile
1030 Wien, Géschlgasse 5, Wohnung W 19
Seite 64



Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

Die Vertragsparteien haben sich beim Erwerb der in Spalte I niher _unnmmm_sn_a: Eo.u:.o—_.
Anteile an der Liegenschaft EZ 2989 im Grundbuch LandstraBie verpflichtet, n__.n m_.woan_,__n_”oa
Urkunden zur unentgeltlichen Abtretung von Miteigentumsanteilen zu :Em_.»..o:_mm:. wenn u_o~.~
aufgrund der Nutzwertberechnung ergibt, daB die Miteigentumsanteile aufgrund  der .
festgesetzten Nutzwertberechnung im Sinne des § 3 WEG angepaft werden miissen.

V.
all
Alle Vertragsparteien stellen fest, daB die in der Tabelle in Spalte J angeflihrten Mindestanteile | ohne Verpflichtung zur Vor
dem Verhaltnis des Nutzwertes der Wohnung oder sonstigen selbstandigen Raumlichkeit, an i Enmq__mn__wm. wie zB. B
der Wohnungseigentum begriindet werden soll, zur Summe der Nutzwerte aller Wohnungen Mietzinse, 4
oder sonstigen selbsténdigen Réumlichkeiten auf dieser Li haft entsprechen. Sie stimmen 233;&6:%8:&QERE&..“
daher der unentgeltlichen Berichtigung der jeweiligen Liegenschaftsanteile entsprechend dem Werksvertragen mit de
Ergebnis des Nutzwertfestsetzungsverfahrens zu. Die Differenzanteile gelten als mit Firmen, wird ein gemein:
Unterfertigung dieses Vertrages in den physischen Besitz der Ubernehmer iibergeben bzw. [mmobilienverwaltung zuko
iibernommen. : (i des § 18 Absatz 1 Ziffer 2
! mit den ubrigen Lieg
V. 4 sbgeleiteten Befugnisse w
Die Bestellung des ger
Im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes 1975 riumen sich die Vertragsparteien d: \, Miteigentiimer, wobei j
Wohnungseigentumsrecht, das ist das Recht, eine selbsténdige Wohnung oder eine sonstige Anteile aufzuweisen hat.
Ibsténdige Raumlichkei hlieBlich zu nutzen und hieriiber allein zu verfligen, ein.
Der Verwalter ist zu
Sollte aus irgendwelchen Griinden die Begriindung von Wohnungseigentum an vorlaufig i | insbesondere jéhrlicl
ideellen Miteigentum zur spiteren Begriindung von Wohnungseigentum verbleibende Monate des Kalend:
Anteilen nicht moglich sein, haben die betreffenden Miteigentiimer innerhalb
Wohnungseig gemeinschaft die gleichen Rechte und Pflichten wie jene Miteigentiim
an deren Anteilen Wohnungseig begriindet ist. Der vorliegende Vertrag gilt mit
MaBgabe dann als Beniitzungsregelung zwischen den Miteigentiimern, -

Alle nicht im Wohnungseigentum stehenden oder zur kunftigen Begriindung .
Wohnungseigentum durch diesen Vertrag oder sonstige Niederschrift der Miteiger
einzelnen Miteigentiimern oder deren Rechtsnachfolgern zugewiesenen Teile ln §
Liegenschaft verbleiben zur gemeinsamen Nutzung und Verfligung aller Zu.ommw:ﬁﬂ.
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Abs. "
S. 2 WEG 1975 in der Fassung des 3. Wol e nden

ersichtlich zu machen. gndhaltun nd Riickl ) 2

den Ankaufsvertrigen «% :

ud in

& M.\M.;mmi_»mn /BiZeliCHENEtE
i nehmlich wie folgt vereinfacht:
.UmB 1 Gmer / ideellen Miteigentimer obliegt die Instandhaltung der e
ihm vertragsmaBig zugeteilten (Wohnungseigentums-)Einheit mit allen Zu- und Ableitungen in i ’ Eu»:%»:::mwu:?gn der Li
dem Umfange, der sich aus den Bestimmungen des WEG 1975, insbesondere § 13 (3) und Nmn_%mo fur die zu erwartenden
des Verteilungsschli

§ 14 (1) ergibt. Abweichend hievon wird im Sinne des § 19 WEG vereinbart, daB der jeweilige
Mit U (Wohm igentiimer) die Kosten der Erhaltung und allfalligen Erneverung
Blich Anstrich, der Fenster einschlieBlich

der Turen, insbesondere der Eingangstiire einschlie
Anstrich und Verglasung und des FuBbodens hinsichtlich seiner Wohnung oder sonstigen \erden Gang= Dachboden- oder

Réumlichkeit zu tragen hat. Bei der Gestaltung und Auswahl von Fenstern und Eingangstiire: E ,= pestehende ‘Wohnungen od
ist auf das Gesamtbild des Hauses und behordliche Auflagen Bedacht zu nehmen. Erhebliche : 1 ausgebaut, so sind
Abweichungen von der bisherigen Ausfiihrungsvariante sind mit dem Verwalter abzustimmen,

sodaB ein einheitliches Bild sowohl straBen- als auch hofseitig, aber auch zumindest innerhalb
der einzelnen Stockwerke gewahrleistet ist. Die Instandsetzung/Instandhaltung von Terrassen
deren Isolierung) ist allein von jenem Wohnungseigentiimer zu tragen, N
Wohnung die Terrasse gehort. Sofern es sich um ernste Schaden an den allgemein

zuginglichen Hausbestandteilen einschlieBlich der Dachhaut, der AuBenfassade oder der

Leitungsanlagen des Hauses handelt, tritt Beitragsleistung durch alle Wohnungsmiteigentiim
ST

Die Entscheidung, in welchem qw,
berechneten Mehrheit der Wi

zu des!

(insbesondere

emn.

daB gemiB § 1 Abs.3 WEG 1975 in der Fassul
Wohnungen Wohnungseigentum |

Die Vertragsparteien nehmen zur Kenntnis, 7 Verhaltnis der Nutzflich

des 3. Wohnrechtsinderungsgesetzes an selbstédndigen

dann bestehen kann, wenn sie zumindest iiber eine Wasserentnahmestelle und ein Klosett
Inneren verfugen. Die Miteigentiimer sind daher verpflichtet, die ihnen Nummimn,i
Wohnungseigentumseinheiten in einen Zustand zu versetzen, der die Begriindung

Wohnungseigentum ermoglicht und verbleiben bis dahin mit gleichen Rechten und Pflich | (4 Falligkeiten der von
wie die ‘Wohnungseigentiimer Miteigentimer mit ideellen Anteilen. Fir SFP cni. |
Rechtsnachfolger, an die Bestandseinheiten mit laufenden Altmietvertragen verauBert w C
besteht diese Verpflichtung erst na :

ch Auslaufen des die jeweilige Bestandseinheit bet
Altmietvertrages. SFP ist im Falle

der Uberbindung dieser Verpflichtung an den
Rechtsnachfolger von dieser Verpflichtung befreit. Ly

, Die vorstehenden Besti
gem. § 19 Abs.6 WE

|
i

Alle nach § 19 WEG 16
erbringenden Zal
Und abzugsfrei an

Die vorgehende Bestimmung stellt eine vom § 19 WEG abweichende Regelung
daher als schrifiliche Vereinbarung zwischen allen Sp.niog::mm.v&m%awﬂm
Grundbuch nach § 19 Abs.6 WEG 1975 ersichtlich zu machen.

——
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T

Die Betri s

= rw":iuw_noﬂas werden mit einem voraussichtlich zur Deckung derselben ausreichenden
rc i

g schnittsbetrag (Pauschalbetrag) monatlich verrechnet. Der sich aus der Jahresabrechnung
gebende Saldo wird ausgeglichen und gegebenenfalls mit riickstindigen Beitrégen zur

Reserve verrechnet.

Die Aufteilung der Aufwendungen fiir Betriebskosten und Verwaltungshonorar erfolgt nicht
nach Liegenschaftsanteilen, sondern im Verhaltnis der gemaB § 17 des Mietrechtgesetzes
ermittelten Nutzflachen.

Werden Gang-, Dachboden- oder sonstige Flachen des Hauses durch Aus-, Um- oder Neubau
in bestehende Wohnungen oder sonstige selbstandige Raumlichkeiten einbezogen bzw. zu
solchen ausgebaut, so sind sie ab Erteilung der Bentitzungsbewilligung, jedenfalls aber ab
tatsichlicher Nutzung, in die Nutzflichenberechnung einzubeziehen.

i

L

oy
=

g

Sollten durch die Wohnungs(Mit)eigentiimer  nachweisbar iiberproportional/hGhere
Betriebskosten verursacht werden (Aufzug, Wasser, Miillabfuhr udgl.), so ist eine neue, nach

dem Verursacherprinzip orientierte Aufteilung der Betriebskosten zu treffen.

HF

Ein Sonderbetriebskostenschliissel wird fur die allenfalls zu errichtenden  Liftanlagen

vereinbart. Die Liftbetriebskosten werden von den Miteigentiimern,
Liftschliissels vom Verwalter das Recht zur Liftbeniitzung in Anspruch nehmen, im Verhiltnis

der Nutzflichen der (nicht im ErdgeschoB oder im Souterrain gel ) B dseinheiten, ]
fur die sie dieses Recht in Anspruch nehmen, getragen. Eine Inanspruchnahme dieses Rechtes
bloB fur Teile der einem Wohnungs(Mit)eigentiimer zugewi nB dseinheiten ist nur

Falle des Bestehens von Altmietvertragen moglich.

Fiir den Fall der Errichtung von Garagen/Stellplitzen wird vereinbart, daf die Betriebsk
dieser Einheiten von den zur Nutzung berechtigten Miteigentiimern alleine getragen wer
die auf diese Garagen/Stellplitze entfallenden Nutzflachen werden diesfalls au
inen Nutzflachenverteil hliissel ausgeschieden und nehmen an Betriebskost

allg
sie naturgemaB nicht verursachen (etwa Miillabfuhr, Wasser) nicht teil. Fir alle mv

Betriebskosten, die auch durch diese Garagen/Stellplitze verursacht werden (Versi
Grundsteuer) gilt der Verteilungsschliissel nach Wohn-Nutzflichen, wobei Garagen/Stell k
nur mit 1/3 ihrer Fliche anzusetzen sind. Ry

|

die durch Ubernahme eines

rstehenden Bestimmungen stellep eine

pie V0 ;
h§19(6) WEG 1975 im Grundbucy

die 12

von § 19 WEG s
ersichtlich .- DWei
2y Rt
per <m:n=:=wmmor_cmmo_ - und damit &ogw&unﬁ e ¢

bis ©) st nach Auslaufen des letzten At oide
den io:::=mmommo3=3m_.onr»=n=o= Vi vﬁw
lenden WonUnGSgentums. techey
<o;m===mmmo_.__eumn_ (Nutzflache) vorgesehen e

moan_m:nw«._::mm: betreffend Garagen/Steljy
dap die verringerte Berticksichtigung i

enthalten ist.

Solite die Ermittlung eines Nutzwertes |
die Miteigentiimer aus dieser Ver:
moglich sein, sind diese mit einem |
Kategorie A in den Schliissel einzus

(7) Altmietvertrage

a) Altmieter sind jene Mieter oder deres
dem Hauseigentiimer oder der seil

2

einzelnen nutzungs- und verfu

b) Im Hinblick darauf, daB
Wohnungseigentum unves
gegentiber diesen  Altmi
verpflichten sich die <on3w
vom jeweiligen Wohnun,
bestellten Hausverwalter) it
Yon Antrigen und Klage
Erklirungen  abzugeben,
w.»_.a.,%_ﬁa_.mm@: anzu!
einerseits und dem Verm
>._§§oa gegeniibe
dieses Altmieters die
Schritte 7y Durch
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Immobilienhandel GmbEH bzw. deren Rechtsnachfolger in Bezug auf die betreffende vermietete nboden - séi es durch
Bestandseinheit den D2¢ i & >=».$Sw==w. blof
3 P selbstindigen Wohn-/Biroeinheiten i ?__?_&E
o SFP dieses Recht ausdriickligh S2Abauen, i
ein.

o " T 2 | mel
c) Die Verrechnung, Verwendung und allfillige Bereit: 11 der Haup insreserve i.§, vt " 7
2 g . Mit-(Wohnungs-)eigentiimern . Au
Sre i i ist daher allein Sache d gbrigen imern -
des § 20 MRG 1981 gegeniiber ihren Mietern AZ.B_Qn:.o ist dahe er SFP . w:G:i@: Kosten der Tnstar arp_?__—Q g et

alle Vertragsparteien auf die Verrechnung

i ol o en entstehen.
siven Hauptmietzinsreserve; es stehen den

Immobilienhandel GmbH. Demgemal verzichten ;
Kos

und Ubergabe einer allfilligen aktiven oder pas -y
Wol s echselseitig sowie gegeniber SFP Immobilienhandel GmbH keine wie .- :
; g ke g o 1P Die Miteigentiimer stimmen hiemij
immer gearteten diesbeziiglichen Forderung zu. i i

¥ Ausbauten sowie Umwidmungen

wnnr.mzmn——mo_mnn_ jetzt oder in Zu

s Verkaufs von an Altmietern vermieteten { &
ol ihre Rechtsnachfolger, auf

d) Die SFP Immobilienhandel GmbH ist im Falle de:
Fliichen unter Uberbindung der sich aus dieser Vereinbarung erg benden Verpflick an und i
. : L 1| lle hi

den Erwerber von jeder weiteren Haftung fur Anspriiche von Altmietern befreit. p Rechtsnachfolger & efur erford

. pilligen, auch dann, wenn dadurch
) SFP Immobilienhandel GmbH und deren Rechtsnachfolgern steht es frei, hinsichtlich der zmcmamanﬁ_.._:w der Zcﬁ.iﬁ‘
Altmieter einen Antrag gem. § 18/19 MRG bzw. einer entsprechenden g liche w trages erfo

Einstufun,

erfahren vorgenommene

Nachfolgebestimmung einzubringen. Durch die in diesem V . ..,
der einzelnen Wohnungen wird der Verteil hlassel der I dhaltungsk gemi (3) Die gno_mm:.n:_sm_.. rwv.o:
Punkt (3) in keiner Weise berithrt. Die Wohnungs(Mit)eigentiimer sind zur Abgabe sémtlicher Vollmacht zu erteilen, sie sn,_ d
zur Antragstellung und im Verfahren erforderlichen Erkldrungen auf Kosten von Ma 37 zu vertreten und m.waﬁ_x

die zur Durchfithrung der in Absz

Immobilienhandel GmbH verpflichtet.

dienen.

(4) Der einzelne Mit-(Wohn
Raumaufteilung seines Obj

Herstellung einer Innenstieg:
(1.

8) Bauliche MaBnahmen

(1) Festgehalten wird, daB sich SFP das Recht zur Verwertung samtlicher im
bestehenden Flachen uwd Bestandseinheiten vorbehalt, soweit diese nicht ausdricklich
einzelnen  Mit-(Wohnungs-)eigentimern  zur ausschlieBlichen  Verwertung/Bentf
zugewiesen sind. Dies gilt insbesondere fur die et lige Hauswartwoh i
Instandhaltung samt Tragung der darauf entfallenden anteiligen Betriebskosten ebenso Wi
Verpflichtung  zur Bereitstellung dieser Wohnung gegeniiber dem Hausbesorger :
Gibernimmt. Festgestellt wird weiters, daB samtliche Mit-(Wohnungs-)eigentimer au .
g einer Waschkiiche/Trockenboden  verzichten, sodaB diese nur im

Zur Vornahme sonstiger |
timer ohne Einholung der :
berechtigt, wenn es sich

(5) Um-, Aus- und Ni
wenn:

Bereitstellun,
baurechtlicher Anordnung errichtet werden.

a) er alle Kosten und |
sowie fur alle
Folgeschaden mmm%u
Dritter stets schad-
b) die erforderlichen
©) die Arbeiten,

SFP behalt sich fur sich und ihre Rechtsnachfolger das ausdriickliche Recht vor, W
des Hauses allenfalls zu reinen Biroraumen ohne Verkauf oder sonstige gewerbliche
umzuwid in das Erdgeschof des Hauses oder in bzw. unter den Hof Garagen. ein
Gangflichen in Wohnungen und sonstige selbstandige Réaumlichkeiten ei <
Wohnungen und sonstige selbstindige Raumlichkeiten zusammenzulegen oder zu

.
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b) Wohnungen top Nr. 26 .
Aufstockung 20 %)

werden.

(6) Wird durch Um-, Aus- und Neubauten eine Neufestsetzung der Nutzwerte erford,
hne Einrede zuzustimmen und sind zur unentgelt| ¢) Wohnungen top Nr. 8
Aufstockung 30 %)

;; ‘ ¥
B) ohne Dachbodenausbau

b) 40 %

haben samtliche Miteigentiimer dieser 0
Anderung ihrer Mindestanteile geméB dem Ergebnis dieser Neufestsetzung verpflicht

dadurch entstehenden Kosten hat derjenige Miteigentiimer zu tragen, durch
Handlungen die Neufestsetzung der Nutzwerte und die Anderung der Miteigentumsa
"

verursacht werden. N
il

(7) Sollten im Zi h mit der er li Festsetzung der Nutzwerte oder ¢) 60 %

spateren Neufestsetzung und dadurch bedingter Anderungen der Miteigen

Zusti . Freil oder Losct klarungen von bicherlich Bei (3) Vorgesehen ist ei
notwendig sein, so ist jeder Miteigentimer verpflichtet, diese im Falle der oben geregelten Schli

Korrektur auf seine Kosten, ansonsten auf Kosten jenes Miteigentlimers, du o Betriebskosten zugescl
Handlungen eine Neufestsetzung der Nutzwerte verursacht wird, unverziiglich beizub

(4) Die Miteigentiin
Lifterrichtungskosten
grundbiicherlichen

9) Li

(1) Ob in das Haus ein Lift eingeb wird, entscheiden die Miteig
MafBgabe:

a) Ein Lift ist dann zu errichten, wenn dies Miteigentiimer verlangen, die gem:
Abs. 2 geregel Verteil hliissel i mehr als 50

S 'S S

Lifterrichtungskosten aufzubringen haben.

b) Hievon abweichend ist ein Lift im Falle der Bewilligung und Durch
Dachbodenausbaus/Aufstockung jedenfalls dann zu errichten, wer
Wohnungseigentumswerber/Wohnungseigentimer, ~ dessen Wi _.W.
einheit im DachgeschoB/im durch Aufstockung neu gescl wm.mq.ﬁa (
unabhingig von der GroBe seines Liegenschaftsanteiles - wiinscht. L2y

: : noi i ey “.
(2) Die Lifterrichtungskosten (inkl. Planungs- und m._.oh.awma_.::mm_wmmng%
Ausfihrungsvariante  nach  folgenden  Verteilungsschlissseln. d
‘Wohnungsgruppen mw.mmoam_n und innerhalb de i
Bestandseinheiten nach Nutzflachenschlissel getrage

tocpl=d

Bt 13

A) Dachbodenausbau:
eschoB 40 %, im Falle der Aufsto
e

BG Innere Stadt Exekutionssache GZ 74 E 140/25d, Verkehrswertermittlung Liegenschaftsanteile

1030 Wien, Géschlgasse 5, Wohnung W 19

Seite 69



. ' . Mag. Wolfgang Schmitzer
gemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger

12

Nutzflichen ihrer Wohnungen und sonstigen selbstandigen Raumlichkeiten, wobei auch die im

Dachboden allenfalls noch zu schaffenden Wohnungen mit zu beriicksichtigen sind.

Die Wohnungseigentiimer sind gemaB § 13b WEG 1975 von beabsichtigten Beschliissen der
ihrem Gegenstand durch Ubersendung einer

seigentum stehenden Wohnung oder sonstigen
die Miteigentimer eine andere inléndische

Wohnungseigentimergemeinschaft und
Verstandigung an die Anschrift der im ‘Wohnung

Raumlichkeit in Kenntnis zu setzen. Soweit
Zustelladresse wiinschen oder einen im Inland befindlichen Zustellbevollméchtigten

bekanntgegeben wollen, hat dies durch Bekanntgabe gegeniiber dem bestellten Verwalter zu

erfolgen.

14) Unentgeltliche Anteilsberichtigun

utzwerte aus welchem Titel immer, vereinbaren die

Fiir den Fall der Neufestsetzung der Ni
B die erforderlichen Anteilsberichtigungen -

Parteien im Sinne des § 4 Abs.2 WEG 1975, dal
auch im Wiederholungsfall - unentgeltlich erfolgen. ;

VIl 1

driickliche Einwilligung, daB ob der ihnen

Samtliche Vertragsparteien erteilen hiermit ihre aus
dstraBe, bestehend aus dem Grundstiick

gehorigen Liegenschaft EZ 2989, KG 01006 Lan
1195/18 Baufliche (Gebzude), Baufliche (befestigt), nachstehende Eintragungen
konnen: i3
f die Ersichtlich-

1) gem. § 1 (1) des Wohnungseigentumsgesetzes 1975 in der Aufschri
machung des wWohnungseigentums";

2) Im Eigentumsblatt ,
die Einverleibung des berichtigt H genannten Personen P
in Spalte J genannten

Wohnungseigentums an den in
selbstandigen Réaumlichkeiten, bei den Miteigentiimern Johann Mad

Brigitte Mader, geb. 03.05.1973 sowie Ing. Horst Zajac, geb. 24.03.1
geb. ow.o_._w&o die Verbindung ihrer Anteile zu gemeinsamen Woh
WEG, weiters die Loschung aller Anmerkungen der Zusage

‘Wohnungseigentums gemiB § 242 WEG.

en Eigentumsrechtes fur die in Spalte
Anteilen und ob diesen Anteilen die Einverleibung des

den Spalten C bis F beschriebenen Wohnungen bzw. sonstigen
er, geb. 18.07.1965, und

937 und Sieglinde Zajac
nungseigentum gem- §9
der Einrdumung des.

"
3

den

% N

erfolgen n_.

4) U_.m Ersichtlichmachung des bestellten Ha
wien gem. § 17 WEG. sverwalters Kar| Vielgrader, Wet
T, Wehrgasse 27, 1050

Vi,

gamtliche Vertragsparteien verpflichten sich, di
Rechtsnachfolger mit der Verpflichtu pidrs T o Yo
{Jberbindung dem jewei "6 2ur weiteren Uberbind : 75
(berbindung dem jeweils bestellten Verwalter nachzuweisen, o A R
ERAA
i Offen
. . Tel 5334232:0,
Samtliche mit der Errichtung und grundbiicherlichen Durchfiihrun ertrages
verbunden Kosten, Steuern und Gebiihren all N
. er Art haben die Vi arteien i
el ien im Vi

&

ihrer aufgrund der Nutzwertft

Rechtsanwalt Dr. Hans Spohn, 1010 Wien, Sal
Erginzungen dieses Vertrages vor h die zur grundt
notwendig sind. Diese Vollmacht ermichtigt weiters zur Abgabe von Erklarungen gegeniiber
der Finanzverwaltung und Gerichten sowie zur Empfangnahme von Bescheiden, Beschlissen:

und Urkunden aller Art.

Alle Vertragsteile bevollmachtigen Herm
Salztorgasse 2/11, ausdricklich, in ihrem Namen.
Ergénzungen und Abanderungen dieses Wohn
Begriindung des Wohnungseigentums ert %.m

Diese  Vollmacht umfaBt
Wohnungseigentumsvertrag, in ¢
durchgefithrter Nachtragsp i
einheiten, die Trennung Von
Wohnungseigentum an neu en

Wien, am

Unterschriften auf der F
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,rb& Aane Macer L DT N] A P

phr A Al

U

\\ WIEN 210 43 1397 .\N\ i \Kr L\ﬂu\,\ﬁ\_.

LR ) L \é\.r% e w
“UMW\M\\ .\\S “ i Ao 1 .

Dr. Alexander Hasch, geb. 13.11.1958

SFP Irimobilicnhandel Gmbl
w-_ (Dr. Hans Spohn, geb. 29.09.1959 fiir Dr. Hasch)

/
WIEN 20 Mar 1997

xiw 245 b
L e

Brigilte Macer, geb. 03.05.1973 !

Johann Mader, geb. 18.07.1565 14
(Dr. Hans Spohn, geb. 29.09.1959 fiir Brigitte z_nnn__v ;

7 CWIEN 20 Marz 1997 \
7

73 Ve e g b
“m\&& ¥ N\ [ ¢ 3 mJ

orst Zajec, ge, 24.031937

N«mr&oﬁ_ﬁ: wﬁ ﬁ 01,1940 Ing.

WIEN 25 Min €97 g
: sealhs kK e g Seastle

Usesc s S

Morika Maria Stadler, geb. 15.02.1963 Maria Regina Stadler, geb. 05 .19

A irp 1€
an WIE N_\MN 0. Min 1697
ul

Tnzel, geb. Sb\ﬁfw

S

BRZ: 254.
Die Echtheit der vorstehg :
» des Herm Martin '
bilienhandel GmbH, i
des Herrn Doktol

1010 Wien, Sa
13.11.1958" uny
des Herrn Jol

tausendneunhu
Goschlgasse

der Frau Sieg
tausendneunh

Wien, Ha|
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Ifd, Nr. |Stiege [Top GestchoR |Bestandseiriheit/ |Nutzfliche |Nutzwert |Wohnungs- | vorl. Anteil [ Anteil |Eh IE \
bestehend aus |eigentumswerber | Zustelladresse |
E A G H ] J K
KG Magazir/Mag , Mag., VR, WC 102,81 36|SFP Immobilienhandel GmbH 1130/1550 | 36/1321 [1010 Wien, Salztorg. 2
EG  |Magazin/Mag 159,74 30|SFP Immobilienhandel GmbH 301321
EG  |Wohnung/VR, AR, Bad, WC, Einzel-
|wohnraum m, Kochnische 34,32
|Hofteil 23,01 31(Dr. Al der Hasch, 13.11.58 36/1550 31/1321 |4020 Linz, Landstr. 47
EG _Ezﬂ_cgﬂ VR, BadWC, Zi, Z|,
1K@, Kab. 61,93 53|SFP Immobilienhandel GmbH 53/1321 |
EG  [WohnungVR, Zi, i, Ku, WC, Bad, Zi 106,7 |
|Gaiten | 43,68 100|Johannes Andreas Stanzel, 2.6.49 106/1550 | 100/1321 [1030 Wien, Hérmesg. 2 |
1.St.  |Wahnung/VR, KU, Bad/WC, Zi | 44,81 43|SFP Immobilienhandel GmbH | 431321 | |
1.8t |w /K, WC, Zi | 32,48 25|SFP Immobilienhandel GmbH | 251321 | |
1. St hinung/VR, Bad/WC, Zi | 39,24 34|Dr. Alexander Hasch, 13.11.58 41/1550 | 3411321 | |
1.8t ?? g/VR, Kil, BadA | 44,45 42|SFP Immobilienhandel GmbH | 421321 | |
7.5t |WonriungVR, KU, WC, 71, Zi, 3ad, Zi | 107,93/ 108|Bettina Orgler, 23.08.1963 | 10871321 | |
2.St.|Wohnung/R, BadWC, Kil, Zi | 44,81 41|SFP Immobilienhandel GmbH | 4111321 % |
IEETEL VR, Ei m. | Ing. Horst Zajak, 24.3.37 16/1550 | 14/1321 + 1220 Wien, Kupetzk 2 |
Il |Kochinische, BadWC | 32,45 28|Sieglinde Zajak, 3.1.40 16/1550 | 14/1321 _m_anngim 1220 Wien, Kupelzkyg. 14|
[ 2.st |Worinung/VR, WC:, K, Zi | 39,28 30|SFP Immobilienhandel GmbH | 30/1321 |
| 2.5t |Wohnung/VR, Bad/WC, K4, Zi | 44,45 41[SFP Imn del GmbH | 411321 _ L~
| 2.5t [Wohnurg/KaZi, BadWC | 31,01 29|SFP del GmbH | 2911321 |
EEET Y JKa, WC, Zi | 31,34 27|SFP Immobilienhandel GmbH [ 271321 | L
_ 2./t tfs_ 1Kd, Zi, Bad/WE | 31,05 29|SFP iienhandel GmbH [ 2911321 |
| 3.st. 'Wchnung/VR, Ku, Bad/WC, Zi 46,15 42|SFP il __a__.“«”oa..: I Mﬁww“ “
| 3.5t |w i, WC 33,16 24[SFP ilienh ;a_maux | &ﬁuﬁ |
35 AL wmww wm me i ._Ja“%”n __ 41321 |
= M S5 __.gsasuﬁuwwhhv%:u 301 calsFa vl sl G “ a6 __
25t | 1K, W 3t
ww W EA /K, M,nmsu&éo 31,05 28 Maria Stadler, 19.2.63 wm\\“mmmm MM“HA E— :
30 | 4.5t v K@, Z), 21, VR, Bad, Zi, Wiz 79,51 72|Johann Mader, dm.wwm s | s = VE :
I | Biigite Moot 91/ 81/1321
3z | a.st | g/VR 21, Zi, \WC, Ki, Zi, Bad | 90,41 81|Maria Regina Stadler, 5.7.61 _ i\.__\\\\l“
IS AR, 74, Wonnkd, WG, Bad, -
# u_ﬁls. —— 7035 ~80|SFP Immobilienhandel GmbH 80/1321
2~ | DG _ [Wohniing/ VIR, Zi, Wic, Wolnkl, Bad, ::_|
s i e s
m,.luﬁmlm&i gz, AR, Bad, Wonnikd, Zi, e
__ llﬂm.mﬂl 625] __ 73[SFP jlienhandel GmbH Tt

u

F.A Dr. Hans Spchn
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6.5. Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag vom 20.03.1997

b T
WOHN NACHTRAG zyy

u

gesmcnmumsviﬂmm

Lbawbies e 3 %—‘_;.i‘,'v/ o

B LTI 3y g :
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6.6. Energieausweis vom 06.02.2020

Goschlgasse 5

Goschlgasse 5
A 1030, Wien-Landstralte

Verfasser

ARCHITEKTURBURO SCHARNER
Raphael Donnergasse 6
3400 Klosterneuburg

T
F

M 0664 - 563 583 4

E office@scharner.com

06.02.2020
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Bericht

Gdschlgasse 5

Goschlgasse 5

Goschlgasse 5
1030 Wien-LandstraRe

Katastralgemeinde: 01006 Landstrale
Einlagezahl: 322
Grundstiicksnummer: 1195/18

GWR Nummer: keine

Planunterlagen
Datum: 00.00.00
Nummer:
Verfasser der Unterlagen
T
F

ARCHITEKTURBURO SCHARNER
Raphael Donnergasse 6
3400 Klosterneuburg

M 0664 - 563 593 4
E office@scharner.com

Erstellerln Nummer: (keine)

Auftraggeberin
Vielgrader Immobilien T
F
M
Wehrgasse 27 E office@vielgrader.at

1050 Wien-Margareten

Angewandte Berechnungsverfahren

Bauteile EN ISO 6946:2003-10
Fenster ENISO 10077-1:2006-12

Vorderhaus : vereinfacht, ON B 8110-6:2014-11-15
Hinterhaus : vereinfacht, ON B 8110-6:2014-11-15
Vorderhaus : vereinfacht, ON B 8110-6:2014-11-15
Hinterhaus : vereinfacht, ON B 8110-6:2014-11-15

Unkonditionierte Gebaudeteile

Erdberiihrte Gebaudeteile

Wérmebriicken Vorderhaus : pauschal, ON B 8110-6:2014-11-15, Formel (12)
Hinterhaus : pauschal, ON B 8110-6:2014-11-15, Formel (12)

Verschattungsfaktoren Vorderhaus : vereinfacht, ON B 8110-6:2014-11-15
Hinterhaus : vereinfacht, ON B 8110-6:2014-11-15

Heiztechnik ON H 5056:2014-11-01

Raumlufttechnik ON H 5057:2011-03-01

Beleuchtung ON H 5059:2010-01-01

Khltechnik ON H 5058:2011-03-01

Diese Lokalisierung entspricht der OIB Richtlinie 6:2015, es werden die Berechnungsnormen
Stand 2015 verwendet, die Anforderungen entsprechen den Hochstwerten fiir das Jahr 2017

ArchiPHYSIK 17.0.26 - lizenziert fur Mag. Stephan Scharner SON 06.02.2020
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

Energieausweis fur Wohngebaude

[ o IT— Ja— OIB-Richtiinie
PCTITNL E asien Ausgabe Marz 2015

BEZEICHNUNG Goschigasse 5

Gebaude(-teil) Vorderhaus Baujahr

Nutzungsprofil Mehrfamilienhauser Letzte Veranderung

Strale Goschigasse 5 Katastralgemeinde Landstralle
PLZ/Ort 1030 Wien-Landstrale KG-Nr. 01006
Grundstiicksnr. 1195/18 Seehthe 182m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMVARENERGIEBEDARF,
STANDORT-KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR

HWB Ref,5K PEB sk CO2sk fGEE

A ++
A+

aCaa

HWBger: Der st jena die in den Réumen EEB: Der Endenergiebedarf umfasst zusétzlich zum Heizenergiebedarf den

bareitgesteit warden muss, um diese auf ener normativ g i Haust abziglch allfaliger Endenergieerrage und zuziglich eines dafur

ohne Berlcksichtigung allfalliger Ertrage aus Wamerlckgewinnung, zu halten. igen k Der ‘entspricht jener

ge, die werden muss (Liefer
WWWB: Der istin der ie als
flachenbezogener Defaultwert fesigelegt. faee: Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist der Quotient aus dem Endenergiebedarf
und einem Refe! i f 2007).

HEB: Baim Heizonergiebedarf werden zusatzlich zum Heiz- und

War f e Vor i Syst i PEB: Dar ist dar i e der Verlusta in

dazu zahlen die Verluste dar der alien Vorketten. Der P ist el {PEBen ) und einen

der War ind der sowie alifalliger Hilfsenergie. nicht emeuerbaren (PEBnen ) Antell auf.

HHSB: Der ist als festgelegt. Er €Oz Gesamte den i de

entspricht in etwa dem i a 1 @ines einschlietllich jener fur Vorketten.

osteraichischen Haushalts.

Alle Werte gelten unter der Annahme eines. Sie geben den Jahresbedarf pro Quadratmeter beheizter Brutto-Grundfliche an.
Diaser Energeauswais entspricht dan Vorgaben der Richtiinia 6 Energ parung und =" das O Instituts fur Bautechnik in Umsetzung der Richtlinie 2010/31/EU
Uber die Gesamtenergiesfiizienz von Gebaudsn und des Ei i is-Vorlage-Gesetzes (EAVG) Der Ermit itraum fur die Konversionsfakioren fur Primarenergie und
Kohlendioxidemissionen ist 2004 - 2008 (Strom. 2009 - 2013), und es wurden Ubliche Allokationsregein untersielil.
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

Energieausweis fur Wohngebaude

[ @ 11— PEm——— QIB-Richtlinie &
WSTITUT Fn BALTECHRIK. Ausgabe Mérz 2015

GEBAUDEKENNDATEN

Brutto-Grundfiache 126812 m*  charakteristische Lange 266 m mittlerer U-Wert 0,969 WimK
Bezugsflache 101448 m*  Klimaregion N LEKWert 62,37
Brutto-Volumen 449194 m*  Heiztage 217 d Art der Liftung Fensterltftung
Gebaude-Hullflache 169033 m*  Heizgradtage 3472 Kd  Bauweise schwere
Kompaktheit (A/V) 0,38 1/m  Norm-AuBentemperatur -114°C  Sol-innentemperatur 20 °C
ANFORDERUNGEN (Ref klima)  Vorderh

Referenz-Heizwarmebedarf kA HWB gerax 1001 KWhima
Heizwarmebedarf HWB e 11001 kWhim'a
End-/Lieferenergiebedarf KA E/LEBrk 149,88  kWhim'a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor kA foee 1,641
Erneuerbarer Anteil kA

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heizwarmebedarf 144789 kwhia HWB rersk 114,18 kWhim'a
Heizwarmebedarf 142039 kWhia HWB sx 112,01  kWhim'a
Warmwasserwarmebedarf 16.200 kWhia WWWB 1278 kWhim'a
Heizenergiebedarf 174.776  KWhia HEB =« 13782 kWhim'a
Energieaufwandszahl Heizen Sach 1,10
Haushaltsstrombedarf 20829 kWhia HHSB 1643 kWhima
Endenergiebedarf 195605 kWhia EEB s« 154,25  kWhim’a
Priméarenergiebedarf 247565 kWhla PEB s« 10522 kWhimia
Primarenergiebedarf nicht erneuerbar 232650 kWhia PEB nem.sk 18346 kWhim'a
Primarenergiebedarf erneuerbar 14915  kWhia PEB em. sk 11,76 kWhima
Kohlendioxidemissionen (optional) 47174 kgla B2 3720 kgima
Gesamtenergieeffizienz-Faktor foee 1847
Photovoltaik-Export 0 kWhia PV expori sk 000 KkWhim'a
ERSTELLT
GWR-Zahl keine Ersteller
Ausstellungsdatum 06.02.2020 Unterschrift
Glltigkeitsdatum 05.02.2030

Dia diesas dienen ausschiialllich dar nd der Er konnan bei tatsachlicher Nutzung erhebliche

Abweichur uftred inheiten L i Lage kénnen aus Grunden der Geametrie und der Lage hinsichtlich ihrer Energiekennzahlen von der hier

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

Leitwerte

Gdschlgasse 5 - Vorderhaus

Vorderhaus

... gegen AuBen Le 922,06

... Uber Unbeheizt Lu 508,42

... Uber das Erdreich Lg 58,24

... Leitwertzuschlag fir linienformige und punktférmige Warmebriicken 148,87
Transmissionsleitwert der Gebzudehiille LT 163760 WK
Luftungsleitwert Lv 358,72 WIK
Mittlerer Warmedurchgangskoeffizient Um 0,969 W/m*K

... gegen AuBen, iiber Unbeheizt und das Erdreich

Bauteile gegen AuRenluft

m? WimK f fFH WK
Nord
AT_01 Aulentiren 90/200 14,56 2,500 1,0 36,40
IT_01 Wohnungstiren_90/200 3,60 2,500 1,0 9,00
IT_01 Wohnungstiren_90/200 3,60 2500 1,0 9,00
IT_03 Wohnungstiren_145/250 14,52 2,500 1.0 36,30
AW_03  AuBenwand 45 6,83 1,159 1,0 792
AW_06  AuRenwand san 518 0,500 1,0 2,59
DW_1 Drempelwand WG2 9,40 0,353 1,0 3,32
GW_1 Gaubenwand 2,48 0,531 1,0 1,32
IW_01 Wand gg Stiegenhaus 30 87,00 1,368 0,7 83,32
IW_02 Wand gg Stiegenhaus 15 1,73 1,938 0,7 15,92
IW_02 Wand gg Stiegenhaus 15 171,26 1,938 0,7 23234
330,18 437,43
Ost
AF_15 Fenster_san_80/100 1,60 1,730 1,0 277
AF_17 Fenster_san_80/200 2,40 1,640 1,0 3,94
AF_19 Fenster_san_60/80 0,48 1,860 1.0 0,89
AF_20 Fenster_san_100/200 3360 1,870 1.0 62,83
AW_01  AuBenwand 75 246,56 0,775 1,0 191,08
AW_03  AuBenwand 45 5,09 1,159 10 5,90
AW_06 AuBenwand san 45,08 0,500 1,0 22,54
GW_1 Gaubenwand 3,02 0,531 1,0 1,60
WGD_1  Wand gg unbeh Dachraum_san 76,59 0,783 09 53,97
414,42 345,52
Ost, 45° geneigt
AD_02 Dachflache 42° san 53,37 0,459 1,0 24,50
DF_03 Dachfenster 94/140 3,96 1,900 1,0 7,52
57,33 32,02
Siid
AW_06  AuBenwand san 10,08 0,500 1,0 5,04
Dw_1 Drempelwand WG2 29,26 0,353 1,0 10,33
GW_1 Gaubenwand 2,48 0,531 1,0 1,32
FW_03 Feuerwand gg unbeh Nachbar 15 san 3412 0,325 0,7 7,76
75,94 24,45
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

Leitwerte

Gdschlgasse 5 - Vorderhaus

West
AF_02 Kastenfenster_100/200 48,00 2,810 1,0 134,88
AF_02 Kastenfenster_100/200 6,00 2,810 1,0 16,86
AF_20 Fenster_san_100/200 9,60 1,870 1,0 17,95
IT_01 Wohnungstiren_90/200 1,80 2,500 1,0 4,50
AW_01  AuRenwand 75 25,88 0,775 1,0 20,06
AW_02  AuRenwand 60 222,68 0,929 1,0 206,87
IW_04  Wand gg Garage 75 39,08 0,728 0,7 19,92
353,05 421,04
West, 45° geneigt
AD_02 Dachflache 42° san 96,69 0,459 1,0 44,38
DF_01 Dachfenster 82/135 17,76 1,900 1,0 33,74
DF_02 Dachfenster 88/135 9,52 1,900 1,0 18,09
123,97 96,21
Horizontal
AD_01 Dachflache Lichthof 2,42 0,900 1,0 2,18
AD_03 Dachterrasse 4172 0,250 1,0 10,43
AD_04 Dachflache 2° san 55,95 0,459 1,0 2568
DD_01 Decke uber Durchgang 27,32 1,300 1.0 35,52
DGK_1 Decke gg unbeh Keller 208,01 0,400 0,7 58,24
335,43 132,05
Summe 1.690,33
... Leitwertzuschlag fiir linienformige und punktférmige Warmebriicken
Leitwerte Uber Warmebricken
Wirmebriicken pauschal 148,87 WK
... iber Liiftung
Luftungsleitwert
Fensterliiftung 358,72 WIK
Liftungsvolumen VL= 2637,69 m*
Luftwechselrate = 0,40 1/h
ArchiPHYSIK 17.0.26 - lizenziert fur Mag. Stephan Scharner SON 06.02.2020

BG Innere Stadt Exekutionssache GZ 74 E 140/25d, Verkehrswertermittlung Liegenschaftsanteile
1030 Wien, Géschlgasse 5, Wohnung W 19

Seite 79



Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

Gewinne
Gdschlgasse 5 - Vorderhaus

Vorderhaus
Wirksame Warmespeicherfahigkeit der Zone

Interne Warmegewinne
Mehrfamilienhauser

schwere Bauweise

3.75 Wim2
Solare Warmegewinne
Transparente Bauteile Anzahl Fs Summe Ag g Atrans h
- m2 . m2
Nord
IT_03 Wohnungstiren_145/250 4 0,75 11,51 0,000 0,00
4 11,51 0,00
Ost
AF_15 Fenster_san_80/100 2 0,75 0,86 0,710 0,40
AF_17 Fenster_san_80/200 2 0,75 147 0,710 0,69
AF_19 Fenster_san_60/80 1 0,75 0,20 0,710 0,09
AF_20 Fenster_san_100/200 28 0,75 14,00 0,710 6,57
33 16,54 7,76
Ost, 45° geneigt
DF_03 Dachfenster 94/140 3 0,75 1,62 0,670 0,72
3 1,62 0,72
West
AF_02 Kastenfenster_100/200 24 0,75 26,19 0,710 12,30
AF_02 Kastenfenster_100/200 3 0,75 327 0,710 1,53
AF_20 Fenster_san_100/200 8 0,75 4,00 0,710 187
35 33,46 15,71
West, 45° geneigt
DF_01 Dachfenster 82/135 16 0,75 11,43 0,670 5,06
DF_02 Dachfenster 88/135 8 0,75 6,26 0,670 2,77
24 17,70 7.84
Aw Qs, h
m2 kWhia
Nord 14,52 0
Ost 38,08 5.113 ] )
Ost, 45° geneigt 3,96 691 ' '
West 63,60 10344
West, 45° geneigt 27,28 7.533
147,44 23.683 tl) ssloo 11t|mo ﬂslsoo 22&00
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

Gewinne
Gdschlgasse 5 - Vorderhaus

N Orientierungsdiagramm
Das Diagramm zeigt die Crientierungen und Flachen von opaken und transparenten Bauteilen

[ opak
[ transparent
Strahlungsintensitdten
Wien-Landstralie, 182 m
s soisw ow NO/NW N H
KWhim2  kWh/m2 _ kWhim2 _ kWh/m2  kWhim2 _ kWh/m2
Jan. 34,67 27,89 17.20 11,99 11,46 26,06
Feb 55,61 4563 2994 20,91 19.48 47,53
Mar. 76,18 67,27 51,06 34,04 27,55 81,05
Apr. 80,84 79,69 6929 51,97 40,42 115,49
Mai 90,09 94,83 9167 72,71 56,90 158,06
Jun 80,28 89,92 9152 77,07 61,01 160,57
Jul ' ' 82,08 91,74 9335 75,64 5955 160,95
Aug. 88,42 91,22 82,80 60,35 4491 140,35
Sep. 81,53 74,65 59,92 43,22 35,36 98,23
Okt. 68,40 57,73 40,16 26,35 2322 62,76
Nov. 38,34 30,56 1845 12,68 12,10 28,83
Dez. 29,75 23,37 12,75 8,69 8,30 19,32
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

Energieausweis fur Wohngebaude

[ o IT— Ja— OIB-Richtiinie
PCTITNL E asien Ausgabe Marz 2015

BEZEICHNUNG Goschigasse 5

Gebaude(-teil) Hinterhaus Baujahr

Nutzungsprofil Mehrfamilienhauser Letzte Veranderung

Strale Goschigasse 5 Katastralgemeinde Landstralle
PLZ/Ort 1030 Wien-Landstrale KG-Nr. 01006
Grundstiicksnr. 1195/18 Seehthe 182m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMVARENERGIEBEDARF,
STANDORT-KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR

HWB Ref,5K PEB sk CO2sk fGEE

A ++
A+

HWBger: Der st jena die in den Réumen EEB: Der Endenergiebedarf umfasst zusétzlich zum Heizenergiebedarf den

bareitgesteit warden muss, um diese auf ener normativ g i Haust abziglch allfaliger Endenergieerrage und zuziglich eines dafur

ohne Berlcksichtigung allfalliger Ertrage aus Wamerlckgewinnung, zu halten. igen k Der ‘entspricht jener

ge, die werden muss (Liefer
WWWB: Der istin der ie als
flachenbezogener Defaultwert fesigelegt. faee: Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist der Quotient aus dem Endenergiebedarf
und einem Refe! i f 2007).

HEB: Baim Heizonergiebedarf werden zusatzlich zum Heiz- und

War f e Vor i Syst i PEB: Dar ist dar i e der Verlusta in

dazu zahlen die Verluste dar der alien Vorketten. Der P ist el {PEBen ) und einen

der War ind der sowie alifalliger Hilfsenergie. nicht emeuerbaren (PEBnen ) Antell auf.

HHSB: Der ist als festgelegt. Er €Oz Gesamte den i de

entspricht in etwa dem i a 1 @ines einschlietllich jener fur Vorketten.

osteraichischen Haushalts.

Alle Werte gelten unter der Annahme eines. Sie geben den Jahresbedarf pro Quadratmeter beheizter Brutto-Grundfliche an.
Diaser Energeauswais entspricht dan Vorgaben der Richtiinia 6 Energ parung und =" das O Instituts fur Bautechnik in Umsetzung der Richtlinie 2010/31/EU
Uber die Gesamtenergiesfiizienz von Gebaudsn und des Ei i is-Vorlage-Gesetzes (EAVG) Der Ermit itraum fur die Konversionsfakioren fur Primarenergie und
Kohlendioxidemissionen ist 2004 - 2008 (Strom. 2009 - 2013), und es wurden Ubliche Allokationsregein untersielil.
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

Energieausweis fur Wohngebaude

[ @ 11— PEm——— QIB-Richtlinie &
WSTITUT Fn BALTECHRIK. Ausgabe Mérz 2015

GEBAUDEKENNDATEN

Brutto-Grundfiache 82622 m*  charakteristische Lange 249 m mittlerer U-Wert 1,101 WimK
Bezugsflache 66098 m*  Klimaregion N LEKWert 73585
Brutto-Volumen 205824 m*  Heiztage 217 d Art der Liftung Fensterltftung
Gebaude-Hulliflache 1.186,00 m*  Heizgradtage 3472 Kd  Bauweise mittelschwere
Kompaktheit (A/V) 040 1/m  Norm-AuBentemperatur -114°C  Soll-Innentemperatur 20 °C

ANFORDERUNGEN (Referenzklima)  Hinterhaus

Referenz-Heizwarmebedarf kA HWB gerax 13117 KWhima
Heizwérmebedarf HWB rx 13117 kWhim’a
End-/Lieferenergiebedarf KA E/LEBrk 171,90  kWhim'a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor kA foee 1,862
Erneuerbarer Anteil kA

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heizwarmebedarf 112886  kwhia HWB rersk 136,83 kWhim’a
Heizwarmebedarf 110.324  kWhia HWB sx 133,53 kWhim'a
Warmwasserwarmebedarf 10.555 kWhia WWWB 1278 kWhim'a
Heizenergiebedarf 133.177 kWhia HEB s« 161,19 kWhim'a
Energieaufwandszahl Heizen Sach 1,10
Haushaltsstrombedarf 13571 kWhia HHSB 1643 kWhin'a
Endenergiebedarf 146.748 kWnia EEB s« 17781 kWhim’a
Priméarenergiebedarf 184.205 kWhia PEB s« 223,06 kiWhim®a
Primarenergiebedarf nicht erneuerbar 174.249  kWhia PEB nem.sk 210,90  kWhimra
Primarenergiebedarf erneuerbar 10.046  kWhia PEB em. sk 1216 kWhim'a
Kohlendioxidemissionen (optional) 35314 kgla B2 4274 kg/m'a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor foee 1,867
Photovoltaik-Export 0 kWhia PV expori sk 000 KkWhim'a
ERSTELLT
GWR-Zahl keine Ersteller
Ausstellungsdatum 06.02.2020 Unterschrift
Glltigkeitsdatum 05.02.2030

Dia diesas dienen ausschiialllich dar nd der Er konnan bei tatsachlicher Nutzung erhebliche

Abweichur uftred inheiten L i Lage kénnen aus Grunden der Geametrie und der Lage hinsichtlich ihrer Energiekennzahlen von der hier

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

Leitwerte

Gdschlgasse 5 - Hinterhaus

Hinterhaus

... gegen AuBen Le 970,31

... Uber Unbeheizt Lu 6847

... Uber das Erdreich Lg 148,13

... Leitwertzuschlag fir linienformige und punktférmige Warmebriicken 118,69
Transmissionsleitwert der Gebzudehiille LT 1.30561 WIK
Luftungsleitwert Lv 233,72 WIK
Mittlerer Warmedurchgangskoeffizient Um 1,101 Wim*K

... gegen AuBen, iiber Unbeheizt und das Erdreich

Bauteile gegen AuRenluft

m? WimK f fFH WK
Nord
AF_08 Kastenfenster_30/100 0,60 2,490 1,0 149
AF_12 Kastenfenster_95/200 1,90 2910 1,0 5,53
AF_22 Fenster_san_90/230 6,21 1,180 1,0 7,33
IT_01 Wohnungstiren_90/200 9,00 2,500 1,0 22,50
AW 03  AuBenwand 45 5,96 1,159 1,0 6,91
AW_04  AuRenwand 30 7752 1,541 1,0 119,46
AW_06 AuBenwand san 14,80 0,500 1,0 7,40
AW_06  AuRenwand san 2397 0,500 1,0 11,99
DW_1 Drempelwand WG2 5,56 0,353 1,0 1,97
GW_1 Gaubenwand 485 0,531 1,0 258
EW_01 Wand gg Erdreich_60 7,52 0,994 06 4,48
IW_01 ‘Wand gg Stiegenhaus 30 48,00 1,368 0,7 45,97
205,91 237,61
Nord, 45° geneigt
AD_02 Dachflache 42° san 25,20 0,459 1,0 11,57
DF_03 Dachfenster 94/140 1,32 1,900 1.0 2,51
26,52 14,08
Ost
AW_03  AuBenwand 45 99,36 1,159 1,0 11517
AW_06  AuBenwand san 2764 0,500 10 13,82
AW_06 AuRenwand san 10,80 0,500 1,0 5,40
Dw_1 Drempelwand WG2 453 0,353 1,0 1,60
EW_01  Wand gg Erdreich_60 6,14 0,994 0,6 3,66
148,49 139,65
Ost, 45° geneigt
AD_02 Dachflache 42° san 17.31 0459 1,0 7,95
DF_04 Dachfenster 74/140 2,08 1,900 1,0 3,95
19,39 11,90
Siid
AF_12 Kastenfenster_95/200 38,00 2910 1,0 110,58
AF_16 Fenster_san_100/120 3,60 1,640 1,0 590
AF_17 Fenster_san_80/200 2,40 1,640 1,0 3,94
AF_20 Fenster_san_100/200 2,40 1,870 1,0 4,49
AF_21 Fenster_san_95/140 6,65 1,630 1,0 10,84
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Mag. Wolfgang Schmitzer

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

Leitwerte

Gdschlgasse 5 - Hinterhaus

Siid
AW_02  AuRenwand 60 129,36 0,929 1,0 120,18
AW_03  AuRenwand 45 12,68 1,159 1,0 14,70
AW_06  AuRenwand san 9,82 0,500 1,0 491
AW_06 AuBenwand san 26,58 0,500 1,0 13,29
DW_1 Drempelwand WG2 6,51 0,353 1,0 2,30
GW_1 Gaubenwand 4,85 0,531 1,0 2,58
EW_01  Wand gg Erdreich_60 17,18 0,994 0,6 1025
260,05 303,96
Siid, 45° geneigt
AD_02 Dachflache 42° san 25,79 0,459 1,0 11,84
DF_04 Dachfenster 74/140 2,08 1,900 1,0 3,95
27,87 15,79
West
AF_12 Kastenfenster_95/200 2280 2910 1,0 66,35
AF_21 Fenster_san_95/140 3,99 1,630 1,0 6,50
AF_21 Fenster_san_95/140 2,66 1,630 1,0 434
AW 03 AuRenwand 45 17,25 1,159 1,0 19,99
AW_03  AuBenwand 45 154,82 1,159 1.0 17944
AW_06 AuRenwand san 1,22 0,500 1,0 5,61
AW_06  AuBenwand san 10,80 0,500 10 5,40
DW_1 Drempelwand WG2 7,90 0,353 1,0 2,79
GW_1 Gaubenwand 6,71 0,531 1,0 3,56
EW_01  Wand gg Erdreich_60 18,88 0,994 06 11,26
257,05 305,24
West, 45° geneigt
AD_02 Dachflache 42° san 2404 0,459 1,0 11,04
24,04 11,04
Horizontal
AD_02 Dachflache 42° san 511 0,459 1,0 2,35
AD_03 Dachterrasse 1264 0,250 1,0 3,16
AD_03 Dachterrasse 26,22 0,250 1,0 6,56
AD_04 Dachflache 2° san 37,26 0,459 1,0 17,10
EBu_1 Bodenplatte gg Erdreich 13540 1,250 0,7 118,48
216,64 147,65
Summe 1.186,00
... Leitwertzuschlag fiir linienformige und punktférmige Warmebriicken
Leitwerte Uber VWarmebriicken
Wairmebriicken pauschal 118,69 WK
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Leitwerte

Gdschlgasse 5 - Hinterhaus

... liber Liiftung
Luftungsleitwert
Fensterliiftung 233,72 WK
Luftungsvolumen VL= 1.718,54 m*
Luftwechselrate n= 0,40 1/h
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Gewinne
Gdschlgasse 5 - Hinterhaus

Hinterhaus

Wirksame Warmespeicherfahigkeit der Zone

Interne Warmegewinne
Mehrfamilienhauser

mittelschwere Bauweise

qi= 3,75 Wim2
Solare Wiarmegewinne
Transparente Bauteile Anzahl Fs Summe Ag q Atrans,h
o m2 - m2
Nord
AF_08 Kastenfenster_30/100 2 0,75 0,09 0,710 0,04
AF_12 Kastenfenster_95/200 1 0,75 125 0,710 0,59
AF_22 Fenster_san_90/230 3 0,75 411 0,710 1,93
3 546 2,56
Nord, 45° geneigt
DF_03 Dachfenster 94/140 1 0,75 0,54 0,670 0,24
1 0,54 0,24
Ost, 45° geneigt
DF_04 Dachfenster 74/140 2 0,75 0,68 0,670 0,30
2 0,68 0,30
Siid
AF_12 Kastenfenster_95/200 20 0,75 25,18 0,710 11,83
AF_16 Fenster_san_100/120 3 0,75 2,20 0,710 1,03
AF_17 Fenster_san_80/200 2 0,756 147 0,710 0,69
AF_20 Fenster_san_100/200 2 0,75 1,00 0,710 0,46
AF_21 Fenster_san_95/140 5 0,75 415 0,710 1,95
32 34,02 15,98
Siid, 45° geneigt
DF_04 Dachfenster 74/140 2 0,75 0,68 0,670 0,30
2 0,68 0,30
West
AF_12  Kastenfenster_95/200 12 0,75 15,11 0,710 7,09
AF_21 Fenster_san_95/140 3 0,75 249 0,710 117
AF_21 Fenster_san_95/140 2 0,75 1,66 0,710 0,78
17 19,26 9,05
Aw Qs, h
m2 kWhia
Nord 8,71 1.028 | , \ . .
Nord, 45° geneigt 1,32 160 ! , . . .
Ost, 45° geneigt 2,08 290
Sad 53,05 12.885 | . . . i
Sad, 45° geneigt 2,08 356 : ; : ’
West 29,45 5.956
| | | | |
96.69 20.677 0 7000 14000 21000 28000
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Gewinne
Gédschlgasse 5 - Hinterhaus

N Orientierungsdiagramm
Das Diagramm zeigt die Orientierungen und Flachen von opaken und transparenten Bauteilen

[ opak
[ transparent
Strahlungsintensitdten
Wien-Landstrafie, 182 m
s soisw ow NO/NW N H
KWhim2 _ KWh/m2 _ kWhim2 _ kWh/m2 _ kWh/m2 _ kWh/m2
Jan. 34,67 27,89 1720 11,99 11,46 26,06
Feb 55,61 4563 2994 20,91 19.48 47,53
Mar. 76,18 67,27 51,06 34,04 27,55 81,05
Apr. 80,84 79,69 69,29 51,97 40,42 115,49
Mai 90,09 94,83 9167 72,71 56,90 158,06
Jun 80,28 89,92 9152 77,07 61,01 160,57
Jul ' ' 82,08 91,74 9335 75,64 5955 160,95
Aug. 88,42 91,22 82,80 60,35 4491 140,35
Sep. 81,53 74,65 59,92 43,22 35,36 98,23
Okt. 68,40 57,73 40,16 26,35 2322 62,76
Nov. 38,34 30,56 1845 12,68 12,10 28,83
Dez. 29,75 23,37 12,75 8,69 8,30 19,32
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Anlagentechnik des Gesamtgebaudes
Géschlgasse 5

Vorderhaus
Nutzprofil: Mehrfamilienhauser

Kohlendioxidemissionen in der Zone

CO2 in kgla
0 21.250 42.500 63.750 85.000
Primérenergie, C02 in der Zone Anteil PEB coz
kWhia kgla
Raumheizung Anlage 1 100,0
B RH
Erdgas 175.220 35.343
Warmwasser Anlage 1 1000
- W
Erdgas 24.060 4853
SB Haushaltsstrombedarf 1000
Strom (Osterreich Mix 2015) 39.783 5.748
Hilfsenergie in der Zone Anteil PEB co2
kWh/a kgla
== Raumheizung Anlage 1 100,0
i Strom (Osterreich Mix 2015) 8.501 1.228
Warmwasser Anlage 1 1000
W '
Strom (Osterreich Mix 2015) 0 0
Energiebedarf in der Zone versorgt BGF Lstg. EB
m* kw kWh/a
RH Raumheizung Anlage 1 1.268,12 10 149.760
™ Warmwasser Anlage 1 1.268,12 20564
SB Haushaltsstrombedarf 1.268,12 20.828
Hinterhaus
Nutzprofil: Mehrfamilienhauser
Kohlendioxidemissionen in der Zone 02 in kgla
0 21.250 42.500 63.750 85.000
Primérenergie, C02 in der Zone Anteil PEB Coz2
kwWhia kg/a
Raumheizung Anlage 1 100,0
Il RH
Erdgas 136.096 27.451
Warmwasser Anlage 1 100,0
- Tw :
Erdgas 15.675 3.161
S8 Haushaltsstrombedarf 1000
Strom (Osterreich Mix 2015) 25.920 3.745
Hilfsenergie in der Zone Anteil PEB co2
kWhia kala
= RH Raumheizung :Anlage 1 100,0
Strom (Osterreich Mix 2015) 6.603 954
Warmwasser Anlage 1 1000
- W '
Strom (Osterreich Mix 2015) 0 0
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Anlagentechnik des Gesamtgebaudes

Gdschlgasse 5

Energiebedarf in der Zone versorgt BGF Lstg.
m* kw
RH Raumheizung Anlage 1 826,22 10

T™W Warmwasser Anlage 1 826,22

SB Haushaltsstrombedarf 826,22

Konversionsfaktoren

Konversionsfaktoren zur Ermittlung des PEB (fre), des nichtemeuerbaren Anteils des PEB (fpenem),
des ermeuerbaren Anteils des PEB (fre.em) sowie des CO2 (f coz).

fre fFE,nem fresm
Erdgas 117 1,17 0,00
Strom (Osterreich Mix 2015) 191 1,32 0,59

Raumheizung Anlage 1

Bereitstellung: RH-Warmebereitstellung dezentral (10,00 kW), Kessel ohne
Geblaseunterstlitzung, Kombitherme, Gas- Durchlauferhitzer, Ohne Kleinspeicher, Defaultwert fiir
Wirkungsgrad, Baujahr nach 1994, (eta 100 % : 0,89 ), (eta 30 % : 0,85 ), Aufstellungsort nicht
konditioniert, Modulierend,

Speicherung: kein Speicher

Anbindeleitungen: Langen pauschal, 2/3 gedammt, Armaturen gedammt

Abgabe: Einzelraumregelung mit elektronischem Regelgerat mit Optimierungsfunktion,
Geblasekonvektor/Fan-Coil, individuelle Warmeverbrauchsermittlung, Geblasekonvektor im
Wohngebaude (55 °C / 45 °C), gleitende Betriebsweise

EB
kWh/a
116.321
13.398
13.570

fcoz

- gkWh

238
276

Anbindeleitungen

Vorderhaus
Hinterhaus

Warmwasser Anlage 1
Bereitstellung: WW- und RH-Warmebereitstellung kombiniert, Raumheizung Anlage 1

Speicherung: kein Warmwasserspeicher

Stichleitung: Langen pauschal, Kunststoff (Stichl.)

Abgabe: Zweigriffarmaturen, individuelle Warmeverbrauchsermittiung

710,15 m
462,68 m

Stichleitungen

Vorderhaus 202,90 m
Hinterhaus 132,19 m
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Mag. Wolfgang Schmitzer

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

Monatsbilanz Heizwarmebedarf, Referenzklima

Gdschlgasse 5 - Vorderhaus

Volumen beheizt, BRI: 4.491,94 m3
Gescholflache, BGF: 1.268,12 m2

Wien-Landstralte, 182 m
Heizgradtage HGT (20/12): 3.472 Kd

schwere Bauweise

Aulen QT Qv eta etaQs eta Qi Qh
°C KWh KWh - kWh kWh kWh
Jan. -1,53 - - - - - -
Feb. 0.73 - - ” - -
Mar. 4.81 - - " - - -
Apr. 9,62 - - * - -
Mai 14.20 - - ks - = -
Jun. 17,33 - - = - -
Jul. 19,12 - = - -
Aug. 18,56 - - - - = -
Sep. 15,03 - & - -
Okt. 9.64 = = Ld = = -
Nov. 4,16 - kf - =
Dez. 0.19 = s = £ = -
= 3 - - kWh

500

400

300

200

100

0 = =
Jan. Feb. Mar. Apr. Mai Jun. Jul. Aug. Sep. Okt. Nov. Dez.
li Verluste - Nutzbare Gewinne - Gewinne
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Bauteilflichen
Gdschlgasse 5 - Vorderhaus

mi
Fldchen der thermischen Gebdudehiille 1.690,33
Opake Flachen 91,28 % 1.542,89
Fensterflachen 8,72 % 147 44
Warmefluss nach oben 250,16
Warmefluss nach unten 235,34
Andere Flichen 529,83
Opake Flachen 100 % 529,83
Fensterflachen 0% 0,00

Flachen der thermischen Geb&audehiille
Vorderhaus Mehrfamilienh&duser
m?
AD_01 Dachfldche Lichthof 243
HP H X+y 1x 1,64*1,48 242
ml
AD_02 Dachflache 42° san 150,06
DG1 0,45°  x+y 1x (7,08+6,52)"3,48-2"2,28"1,6 40,03
DG2 0,457 x+y 1x5,34'3,24 17,30
Dachfenster 94/140 -3x 1,32 -3,96
DG1-DG2 W, 45° x+y 1 x 6,44*19,25 123,97
Dachfenster 82/135 -16x 1,11 -17,76
Dachfenster 88/135 -8x 1,19 -9,562
ml
AD 03 Dachterrasse 41,72
DG2 H X+y 1x4172 41,72
m?
AD_04 Dachfliche 2° san 55,95
DG2 H X+y 1x1,56"19,25 30,03
DG1 Gauben H x+y 1x2*1,716 544
DG2 H x+y 1x32'64 20,48
ml
AF_02 Kastenfenster_100/200 w 24 x 2,00 48,00
m?
AF_02 Kastenfenster_100/200 w 3x2,00 6,00
ml
AF_15 Fenster_san_80/100 o 2x0,80 1,60
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Mag. Wolfgang Schmitzer

Bauteilflichen
Gdschlgasse 5 - Vorderhaus

ml

AF_17 Fenster_san_80/200 o 2x1,20 2,40
m?

AF_19 Fenster_san_60/80 o] 1x0,48 0,48
m?

AF_20 Fenster_san_100/200 o 28x1,20 33,60
mI

AF_20 Fenster_san_100/200 w 8x1,20 9,60
m?

AT_01 AuBentiiren 90/200 N 8x1,82 14,56
ml

AW_01 AuBenwand 75 272,44
PA-OG3 o] x+y 1x 19,52*(6,96+7,54) 283,04
Fenster_san_80/200 -2x1,20 -2,40
Fenster_san_60/80 -1x048 -0,48
Fenster_san_100/200 -28x 1,20 -33,60

PA w 1x7,72*413 31,88

w 1x0,00*0,00 0,00

Kastenfenster_100/200 -3x 2,00 -6,00

mI

AW_02 AuBenwand 60 222,68
HP-0G3 w X+y 1x 14,56*19,25 280,28
Kastenfenster_100/200 -24 x 2,00 -48,00
Fenster_san_100/200 -8x 1,20 -9,60

m?

AW_03 AuBRenwand 45 11,92
PA-OG3 N X+y 1x 19,52*0,35 6,83

DG1 Lichthof o X+y 1x1,72*2,96 5,09

m?

AW _06 AuBenwand san 60,34
DG2 N x+y 1x(2,82+0,88)/2*2,8 518

DG2 o X+y 1x(9,70+6,4)*2,8 45,08

DG2 s X+y 1x28'36 10,08

m?

DD_01 Decke iiber Durchgang 27,32
HP H X+y 1x2,22%2+2,22*2 58+1,74"9 86 27,32

ml

DF_01 Dachfenster 82/1135 W, 45 16x 1,11 17,76
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Mag. Wolfgang Schmitzer

Bauteilflichen
Gdschlgasse 5 - Vorderhaus

ml
DF 02 Dachfenster 88/135 W, 45 8x1,19 9,52
m?
DF_03 Dachfenster 94/140 0,45 3x1,32 3,96
m?
DGK_1 Decke gg unbeh Keller 208,02
PA H Xty 1x 12,10*7,72-0,64°2,16+6,66*9,9-2,38 152,77

*2,18
HP H x+y 1x5,58"9,9 55,24
m?
DW_1 Drempelwand WG2 38,67
DG1 N X+y 1x 0,58*(7,08+9,14) 9,40
DG1 s Xty 1x19,25*1,52 29,26
m?
FW 03 Feuerwand gg unbeh Nachbar 156 san 34,12
DG1 s X+y 1x 34,12 3412
ml
GW_1 Gaubenwand 7,98
DG1 N xX+y 1x2%1,24 248
DG1 o X+y 1x2%1,54*1.5 4,62
Fenster_san_80/100 -2 x 0,80 -1,60
DG1 s X+y 1x2%1,24 248
ml
IT_01 Wohnungstiiren_90/200 N 2x1,80 3,60
m?
IT_01 Wohnungstiiren_90/200 N 2x1,80 3,60
m:l
IT_01 Wohnungstiiren_90/200 w 1x1,80 1,80
mﬁ
IT_03 Wohnungstiiren_145/250 N 4x3,63 14,52
m?
IW_01 Wand gg Stiegenhaus 30 87,00
PA N X+y 1x 4,16%(12,10+0,64+6,66+2,38) 90,60
Wohnungstiiren_90/200 -2x 180 -3,60
mI
IW_02 Wand gg Stiegenhaus 15 183,00
DG1 N X+y 1% 2,96%1,76+1,620,4+1,32+0,48) 15,33
Wohnungstiren_90/200 -2x 1,80 -3,60
HP-DG3 N X+y 1x 14,56%(2,22+9,32+2,22) 200,34
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Bauteilflichen
Gdschlgasse 5 - Vorderhaus

AuBentiren 90/200 -8x1.82 -14,56
Wohnungstiren_145/250 -4 x 3,63 -14,52
m?
IW_04 Wand gg Garage 75 39,09
PA w X+y 1x4,13'9,9 40,88
Wohnungstiiren_90/200 -1x1,80 -1,80
m:l
WGD_1 Wand gg unbeh Dachraum_san 76,59
DG2 0 X+y 1x9,04 9,04
DG1 0 x+y 1x 6755 67,55

Andere Flidchen
Vorderhaus Mehrfamilienhduser
m?
FW_01 Feuerwand gg Nachbar 45 128,38
PA N X+y 1x4,16*12,10 50,33
PA s X+y 1x 4,16"6,66 27,70
PA w x+y 1x4,16"12,10 50,33
mI
FW_02 Feuerwand gg Nachbar 15 san 49,11
DG1 N X+y 1x 34,12 34,12
DG2 N x+y 1x 14,99 14,99
ml
FW_ 02 Feuerwand gg Nachbar 30 352,35
HP-DG 3 N X+y 1x 14,56*12,10 176,17
HP-OG3 5 x+y 1x 14,56*12,10 176,17
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Bericht

Gdschlgasse 5

Goschlgasse 5

Goschlgasse 5
1030 Wien-LandstraRe

Katastralgemeinde: 01006 Landstrale
Einlagezahl: 322
Grundstiicksnummer: 1195/18

GWR Nummer: keine

Planunterlagen
Datum: 00.00.00
Nummer:
Verfasser der Unterlagen
T
F

ARCHITEKTURBURO SCHARNER
Raphael Donnergasse 6
3400 Klosterneuburg

M 0664 - 563 593 4
E office@scharner.com

Erstellerln Nummer: (keine)

Auftraggeberin
Vielgrader Immobilien T
F
M
Wehrgasse 27 E office@vielgrader.at

1050 Wien-Margareten

Angewandte Berechnungsverfahren

Bauteile EN ISO 6946:2003-10
Fenster ENISO 10077-1:2006-12

Vorderhaus : vereinfacht, ON B 8110-6:2014-11-15
Hinterhaus : vereinfacht, ON B 8110-6:2014-11-15
Vorderhaus : vereinfacht, ON B 8110-6:2014-11-15
Hinterhaus : vereinfacht, ON B 8110-6:2014-11-15

Unkonditionierte Gebaudeteile

Erdberiihrte Gebaudeteile

Wérmebriicken Vorderhaus : pauschal, ON B 8110-6:2014-11-15, Formel (12)
Hinterhaus : pauschal, ON B 8110-6:2014-11-15, Formel (12)

Verschattungsfaktoren Vorderhaus : vereinfacht, ON B 8110-6:2014-11-15
Hinterhaus : vereinfacht, ON B 8110-6:2014-11-15

Heiztechnik ON H 5056:2014-11-01

Raumlufttechnik ON H 5057:2011-03-01

Beleuchtung ON H 5059:2010-01-01

Khltechnik ON H 5058:2011-03-01

Diese Lokalisierung entspricht der OIB Richtlinie 6:2015, es werden die Berechnungsnormen
Stand 2015 verwendet, die Anforderungen entsprechen den Hochstwerten fiir das Jahr 2017
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Anlagentechnik des Gesamtgebaudes
Géschlgasse 5

Vorderhaus
Nutzprofil: Mehrfamilienhauser

Kohlendioxidemissionen in der Zone

CO2 in kgla
0 21.250 42.500 63.750 85.000
Primérenergie, C02 in der Zone Anteil PEB coz
kWhia kgla
Raumheizung Anlage 1 100,0
B RH
Erdgas 175.220 35.343
Warmwasser Anlage 1 1000
- W
Erdgas 24.060 4853
SB Haushaltsstrombedarf 1000
Strom (Osterreich Mix 2015) 39.783 5.748
Hilfsenergie in der Zone Anteil PEB co2
kWh/a kgla
== Raumheizung Anlage 1 100,0
i Strom (Osterreich Mix 2015) 8.501 1.228
Warmwasser Anlage 1 1000
W '
Strom (Osterreich Mix 2015) 0 0
Energiebedarf in der Zone versorgt BGF Lstg. EB
m* kw kWh/a
RH Raumheizung Anlage 1 1.268,12 10 149.760
™ Warmwasser Anlage 1 1.268,12 20564
SB Haushaltsstrombedarf 1.268,12 20.828
Hinterhaus
Nutzprofil: Mehrfamilienhauser
Kohlendioxidemissionen in der Zone 02 in kgla
0 21.250 42.500 63.750 85.000
Primérenergie, C02 in der Zone Anteil PEB Coz2
kwWhia kg/a
Raumheizung Anlage 1 100,0
Il RH
Erdgas 136.096 27.451
Warmwasser Anlage 1 100,0
- Tw :
Erdgas 15.675 3.161
S8 Haushaltsstrombedarf 1000
Strom (Osterreich Mix 2015) 25.920 3.745
Hilfsenergie in der Zone Anteil PEB co2
kWhia kala
= RH Raumheizung :Anlage 1 100,0
Strom (Osterreich Mix 2015) 6.603 954
Warmwasser Anlage 1 1000
- W '
Strom (Osterreich Mix 2015) 0 0
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

Anlagentechnik des Gesamtgebaudes

Gdschlgasse 5

Energiebedarf in der Zone versorgt BGF Lstg.
m* kw
RH Raumheizung Anlage 1 826,22 10

T™W Warmwasser Anlage 1 826,22

SB Haushaltsstrombedarf 826,22

Konversionsfaktoren

Konversionsfaktoren zur Ermittlung des PEB (fre), des nichtemeuerbaren Anteils des PEB (fpenem),
des ermeuerbaren Anteils des PEB (fre.em) sowie des CO2 (f coz).

fre fFE,nem fresm
Erdgas 117 1,17 0,00
Strom (Osterreich Mix 2015) 191 1,32 0,59

Raumheizung Anlage 1

Bereitstellung: RH-Warmebereitstellung dezentral (10,00 kW), Kessel ohne
Geblaseunterstlitzung, Kombitherme, Gas- Durchlauferhitzer, Ohne Kleinspeicher, Defaultwert fiir
Wirkungsgrad, Baujahr nach 1994, (eta 100 % : 0,89 ), (eta 30 % : 0,85 ), Aufstellungsort nicht
konditioniert, Modulierend,

Speicherung: kein Speicher

Anbindeleitungen: Langen pauschal, 2/3 gedammt, Armaturen gedammt

Abgabe: Einzelraumregelung mit elektronischem Regelgerat mit Optimierungsfunktion,
Geblasekonvektor/Fan-Coil, individuelle Warmeverbrauchsermittlung, Geblasekonvektor im
Wohngebaude (55 °C / 45 °C), gleitende Betriebsweise

EB
kWh/a
116.321
13.398
13.570

fcoz

- gkWh

238
276

Anbindeleitungen

Vorderhaus
Hinterhaus

Warmwasser Anlage 1
Bereitstellung: WW- und RH-Warmebereitstellung kombiniert, Raumheizung Anlage 1

Speicherung: kein Warmwasserspeicher

Stichleitung: Langen pauschal, Kunststoff (Stichl.)

Abgabe: Zweigriffarmaturen, individuelle Warmeverbrauchsermittiung

710,15 m
462,68 m

Stichleitungen

Vorderhaus 202,90 m
Hinterhaus 132,19 m
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

VerbesserungsmaRBnahmen
Gdschlgasse 5 - Vorderhaus

Verbesserungsmafnahme 1

Zur Verbesserung der thermischen Qualitat der Gebsudehille wird eine zusatzliche Ddmmung der obersten Geschossdecke
empfohlen

VerbesserungsmafRnahme 2

Zur Verbesserung der thermischen Qualitat der Gebdudehdille wird empfohlen, samtliche Fenster mit Einscheibenverglasung
die bestehenden Kastenfenster sowie die bestehenden Isolierglasfenster durch 3 Scheiben-Fenster (U-Wert=1,0 W/im?#K) zu
ersetzen .
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