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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, Hetzgasse 22, GB 01006 LandstralRe, EZ
599, GST-NR, B-LNR 18: 57/1713-Anteile verbunden mit Wohnungseigentum an W Top
20, beauftragt.

Zweck ist die Ermittlung des Verkehrswertes der genannten Liegenschaftsanteile nach den
Vorgaben des Liegenschaftsbewertungsgesetzes im Rahmen der mit Beschluss des BG
Innere Stadt vom 10.11.2025 angeordneten Zwangsversteigerung.

1.2. Bewertungsstichtag

10.02.2026 (Datum der Befundaufnahme)

1.3. Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

e Besichtigung und Befundaufnahme der allgemeinen Teile des Gebaudes, der gegen-
standlichen Wohnung Top 20 am 10.02.2026 in Anwesenheit der verpflichteten Par-
tei, SV Mag. Wolfgang Schmitzer und seinen Mitarbeitern (Alexander Raev, Alexandra
Salomon, Thomas Griebl)

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

e Baubewilligung Aufzugseinbau und DG-Ausbau vom 25.03.2008 samt Planen

e Baueinreichung gem. 862 vom 5.5.2011, Wohnungsumbau Top 20 und 21 samt
Einreichplan vom 21.3.2011

e Aufzug-Anzeige vom 15.5.2012

e 3. Auswechslungsplan Aufzugszubau und DG-Ausbau vom 11.06.2011

e Bestandsplan vom 10.12.2012

e Fertigstellungsanzeige Bauvorhaben vom 22.01.2013

e Einsichtnahme in die Urkundensammlung beim Bezirksgericht Innere Stadt Wien,
insbesondere Wohnungseigentumsvertrag und Nutzwertgutachten zu TZ 13644/2008

e Auskinfte der Regelsberger Liegenschaftsverwaltungs GmbH (1010 Wien, Hoher
Markt 4/2a) vom 22.04.2026 samt Ubermittelten Beilagen:

e Vorschreibung ab 01/2026
e Reparaturricklage
e Energieausweis

e Grundbuchsauszug vom 15.04.2026

e Div. Grundbuchabfragen Vergleichsgrundstucke

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

¢ 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)
¢ Abfrage Verdachtsflachenkataster (www.umweltbundesamt.at/vfka)
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Larmkarte (maps.laerminfo.at)
Hauser Kataster nach Salzberg

Preiserhebungen

Immobilienpreisspiegel 2025 vom Fachverband der Immobilientreuhander
Vergleichspreissammlung

Fotodokumentation der angefertigten Bilder im Zuge der Befundaufnahme

1.3.1. Beilagen

Fotos vom 10.02.2026

Einreichplan vom 21.3.2011

Nutzwertgutachten und Wohnungseigentumsvertrag
Bescheide und Fertigstellungsanzeigen
Energieausweis vom 22.10.2020

. Literatur

Liegenschaftsbewertungsgesetz

ONORM B 1802-1; Liegenschaftsbewertung: Begriffe, Grundlagen sowie Vergleichs-
, Sach- und Ertragswertverfahren; 01.03.2022

ONORM B 1802-2; Liegenschaftsbewertung: Discounted-Cash-Flow-Verfahren
(DCF-Verfahren); 01.12.2008

ONORM B 1802-3; Liegenschaftsbewertung: Residualwertverfahren; 01.08.2014
Stabentheiner; LBG-LiegenschaftsbewertungsG

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

Roéssler/Langner; Wertermittlung von Grundstiicken, 8. Auflage, 2005
Bienert-Funk; Immobilienbewertung Osterreich, 4. Auflage, Sep.2022

Heimo Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. 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
Jargen-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, Dez. 2010

Prodinger, Kronreif, Immobilienbewertung im Steuerrecht, Wien 2007
Seiser/Kainz; Der Wert von Immobilien, Nov. 2025

Kerschner/Kleiber/Ertl; Merkantiler Minderwert von Liegenschaften; 16.10.2023
Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundsticken, 2010

DI Roland Popp, ,,Sachverstandige®, Heft 3/2024, Empfehlungen fur Herstellkosten
Strafella, Franz, Mietzinsbildung im Rahmen des Wohnhauswiederaufbaugesetzes
und der Wohnbauférderungsgesetze, ,,Sachverstandige” Heft 04/2010
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1.5. Vorbemerkungen zu Umfang, Inhalt und Gewahr des Gutachtens

Das gegenstédndliche Objekt wurde in jenem Umfang besichtigt, wie es dem gezeichneten
Sachverstandigen zuganglich war. Die Befundaufnahme wurde tGber die Wohnung Top 20
sowie die allgemeinen Teile des Hauses vorgenommen. Die Naturmafe wurden stichpro-
benartig mit den Planmafien verglichen und stimmen im Wesentlichen uUberein.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Wohngeb&udes wurde im Ublichen Rahmen einer Be-
fundaufnahme erhoben, detaillierte bautechnische Untersuchungen bezlglich 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
zeitgemale Funktionalitat 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 gegenstédndlichen
Grundstucke kontaminiert (siehe Pkt. 2.2.5. Geographisches Informationssystem Altlas-
ten) oder die Bodenbeschaffenheit fur die vorhandene oder eine zukiinftige Bebauung nicht
geeignet ware, musste bei diesbezlglichen Verdachtsmomenten eine Spezialuntersuchung
eines Fachgutachters vorgenommen werden. Eine Haftung des gezeichneten Gutachters in
dem Zusammenhang ist daher auszuschliel3en.

Die Wertermittlung dieses Gutachtens bezieht sich ausschlie3lich auf die Immobilie selbst,
vorhandenes Inventar, Einrichtungsgegenstande oder sonstige Fahrnisse wurden dabei
auftragsgemal nicht berucksichtigt.

Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Herstellkosten wurden vom Sachverstandigen er-
fahrungsgemé&fl angenommen und dabei von einer der Lage und Nutzung des Objektes
entsprechenden marktkonformen Ausfliihrung ausgegangen. Allféallige mit den Liegenschaf-
ten in Verbindung stehende Abgabenrickstande sind bei der Bewertung nicht berucksich-
tigt worden.

Insgesamt wurden bei der Wertermittlung der Liegenschaften Umsténde zugrunde gelegt,
die im Rahmen einer Ublichen, ordnungs- und auftragsgeméafien 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 einflieRenden Erfahrungswerte und Annahmen kann
beim Bewertungsergebnis nicht von einer mathematisch exakt berechenbaren Grolie 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, bericksichtigt werden.

Ein zu einem bestimmten Zeitpunkt erzielbarer oder erzielter Kaufpreis muss daher nicht
gezwungenermallen 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 fuhren kdnnten, behalt sich der gezeichnete
Sachverstandige vor, eine Ergdnzung des Gutachtens oder eine Neubewertung vorzuneh-
men.

Auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998 wird hingewie-
sen. Sollte zuziiglich zum Kaufpreis der bewertungsgegenstandlichen Objekte die 20%ige
Umsatzsteuer in Rechnung gestellt werden, ist der ermittelte Verkehrswert um diesen Be-
trag entsprechend zu erh6hen. Wird das Objekt ohne Verrechnung der Umsatzsteuer ver-
kauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrage anteilig zu berichtigen.

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

Das vorliegende Gutachten ist nur im Rahmen des erteilten Auftrages zu verwenden und
dient daher nicht zur Vorlage bei Banken, Versicherungen, anderen Geldgebern oder sons-
tigen Dritten. Diesbezigliche Haftungen werden vom Sachverstandigen daher ausge-
schlossen. Der Sachverstandige weist darauf hin, dass etwaige Haftungen ausschliel3lich
nur im Rahmen der Vermodgens- und Schadenshaftpflichtversicherung gedeckt sind.
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2. Befund
2.1. Liegenschaft/Grundbuch

2.1.1. Grundbuch

4% Zinsen aus EUR 188.777,13 von 1.1.2024 bis 31.12.2024,
4% Zinsen aus EUR 196.328,22 von 1.1.2025 bis 18.8.2025,
kapitalisiert zum Jahresende,

4% Zinsen aus EUR 195.628,22 von 19.8.2025 bis 19.9,2025,
kapitalisiert zum Jahresende,

4% Zinsen aus EUR 184.928,22 seit 20.9.2025, kapitalisiert
zum Jahresende,

Antragskosten EUR 2.146,38 filir Georg Wessely, M. Sc. IB
geb 1979-05-29 (74 E 143/25w)}

Hhk A A A AR AR I ARk AR A h kA AN kA A hh ek kdd QINWEIS **rdhkdddrhhhhhwkhhh ko ko khhhk ok dddhhh&

Eintragungen ohne Wiahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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2.1.2. Eintragungen im B-Blatt

- 2008 Wohnungseigentum an W20

- 2011 Kaufvertrag 28.01.2011, Kaufvertrag 07.07.2011 Eigentumsrecht
- 2014 Berichtigung des Eigentumsrechtes

2.1.3. Eintragungen im C-Blatt

- Pfandrecht fur BKS Bank AG (FN 91810s)
- Pfandrecht fur Georg Wessely M.Sc. IB

- Einleitung des Versteigerungsverfahrens
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2.2. Lage und Beschreibung der Liegenschaft

Die Hetzgasse befindet sich im 3. Wiener Gemeindebezirk (Landstral3e), im Stadtteil Weil3-
gerberviertel, einem kleinen Gratzl (Stadtviertel), raumlich eingegrenzt durch den Wien-
fluss im Westen, den Donaukanal im Nord und Osten und die Linie Rotundenbriicke—Rasu-
mofskygasse—Marxergasse—Seidlgasse—Kegelgasse im Suden. Die Hetzgasse verlauft in-
nerhalb dieses Gebiets und liegt inmitten im WeilRgerberviertel.

Der Bezirk Landstralle hat eine Einwohnerzahl von 98.881 (1. Janner 2025); die Bevoélke-
rungsdichte betragt 13.380 Einwohner pro km=2.
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Einkaufsmoéglichkeiten des taglichen Bedarfs werden in der direkten Umgebung angeboten.
Ebenso sind alle 6ffentlichen Einrichtungen wie Behdrden, Kindergarten, Schulen, Banken
etc. in unmittelbarer Nahe vorhanden. Die Hetzgasse ist eine einspurige Einbahnstralie.
Die Kfz-Stellplatzsituation war zum Zeitpunkt der Befundaufnahme entspannt, der Park-
raum im 3. Bezirk wird (wie zwischenzeitig in ganz Wien) bewirtschaftet (Kurzparkzone

Parkdauer 2h MO-FR 9-22 Uhr).
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Luftbilder der Liegenschaft:
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Erreichbarkeiten 6ffentlicher Verkehr:
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Linie Station Distanz
O (Raxstralle S Bruno-Marek-Allee) Radetzkyplatz 4 Gehminuten
1 (Stefan-Fadinger-Platz S Prater Hauptallee) Hetzgasse 2 Gehminuten

U4 (Heiligenstadt S Hitteldorf) Landstralle 10 Gehminuten
U3 (Ottakring & Simmering) Landstralle 10 Gehminuten

S-Bahnen, regionale Reisezlige Landstralle 10 Gehminuten
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Erreichbarkeiten Individualverkehr:

Die Hetzgasse ist eine EinbahnstraBe und Uber Nebenstralen des 3. Bezirks erreichbar.
Von Norden bzw. Osten kommend erreicht man die Liegenschaft Uber die A22 Abfahrt
Reichsbricke, B8 Lassallestralle bis Praterstern und in weiterer Folge Franzensbricken-
stralle/Lowengasse; von Suden Uber die A23, Abfahrt Knoten Prater, B227 Schittelstralle
bis Rotundenbriicke, von Westen Uber die Al, B1, B227 und Hetzgasse. Fahrtzeit A23 Kno-
ten Prater: 7 Minuten (2,8 km), Fahrtzeit A22 Knoten Kaisermuhlen: 10 Minuten (6,2 km),
Fahrtzeit A1 Westautobahn Knoten Auhof 30 Minuten (14,1 km)
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2.2.1. Flachenwidmung und Bebauung

Der Flachenwidmungs- und Bebauungsplan PD 7975 vom 29.09.2016 weist ,,Bauland
Wohngebiet*“, Bauklasse 1V, geschlossene Bauweise, max. Bauhthe 17 m,
Schutz- und Wohnzone, aus. Die unbebauten Teile der Liegenschaft sind gartnerisch
auszugestalten.

Auszug Bauordnung Wien, Zulassige Nutzungen § 6 Abs 6:

,.In Wohngebieten durfen nur Wohngebaude und Bauwerke, die religiosen, kulturellen oder sozialen Zwecken oder der 6ffentlichen Verwaltung dienen,
errichtet werden. Die Errichtung von Gast-, Beherbergungs-, Versammlungs- und Vergniigungsstéatten, von Biro- und Geschaftsbauwerken sowie die
Unterbringung von Lagerraumen, Werkstétten oder Pferdestallungen kleineren Umfanges und von Biro- und Geschéaftsraumen in Wohngebauden ist
dann zulassig, wenn sichergestellt ist, daB sie nicht durch Rauch, RuB, Staub, schadliche oder tible Dunste, Niederschlage aus Dampfen oder Abgasen,
Gerausche, Warme, Erschutterungen oder sonstige Einwirkungen, Gefahren oder den Wohnzweck beeintrachtigende Belastigungen fur die Nachbar-
schaft herbeizufuhren geeignet sind.*

.

Flachenwidmungsplan (Quelle: Vienna GIS)

2.2.2. Kriegssachschadenplan um 1946

In den vom Wiener Stadtbauamt erhobenen Kriegssachschdden an Gebauden ist die Lie-
genschaft Hetzgasse 22 nicht verzeichnet.

. Totalschaden

. Ausgebrannt

. Schwerer Schaden
. Leichter Schaden
&) Bombentreffer

b ] Beschuss
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2.2.3. Umgebungslarm / Larminfokarte

Die Liegenschaft befindet sich in einer normal befahrenen Einbahnstrafle. Laut LA&rmindex
des Umweltbundesamtes werden die Schwellenwerte fir StralRenverkehr (60 dB am Tag
und 50 dB in der Nacht) nicht Uberschritten und auch nicht der Grenzwert fir den Larm
durch Schienenverkehr (70 dB am Tag und 60 dB in der Nacht).

In den Karten fur Flugverkehr und Industrie wird die gegensténdliche Liegenschaft nicht
ausgewiesen.

StralBenverkehr 24 h Legende
= A A - _ W =75dB
. v W 70-75¢B
B 65-70dB
60 - 65dB
55-60dB

/ Linienquellen Autobahnen und
Schnellstralen

# Linienquellen Landesstralen
| Gebdude

# Larmschutzwénde

+ Kilometrierung

O Ballungsraum

[J Ballungsraumgrenzen

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

Legende

W =-75dB
W 70-75dB
M 65-70dB
. 60-65dB

| 55-60dB

Grenzwertlinie

/" Linienquellen Stralenbahnen
# Linienquellen Eisenbahnen
" | Gebdude
 Larmschutzwénde
+ Kilometrierung
[ Ballungsraum
O Ballungsraumgrenzen

© BMIMI, © BMLUK, © Bundesldnder
©® BEV, Stichtagsdaten vom 01.04.2025
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StraRenverkehr Nacht ‘ Legende

W >70dB

W 65-70dB
60-65dB
[ 55-60dB
[ 50-55dB
11 45-50dB

/ Linienquellen Autobahnen und
SchnellstraBBen

/ Linienquellen Landesstralen
|| Gebdude

# Larmschutzwdnde

« Kilometrierung

[ Ballungsraum

[ Ballungsraumgrenzen

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

Legende

W =70dB

W 65-70dB

60-65dB

|| 55-60dB

_ 50-55dB

[ 45-50dB (nur StraRenbahnen)
" Grenzwertlinie

/ Linienquellen StraRenbahnen
# Linienquellen Eisenbahnen
|| Gebaude

# Larmschutzwinde

« Kilometrierung
[0 Ballungsraum
[ Ballungsraumgrenzen

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

* Abweichung zum Beispiel in Wien: 45 dB

Tag-Abend-Nachtlarmindex Nachtlarmindex
StraBenverkehrslarm 60 dB 50 dB
Schienenverkehrslarm 70 dB 60 dB
Fluglarm 65 dB 55 dB
Larm von IPPC-Anlagen 55 dB 50 dB
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2.2.4. Umweltsituation /7 eHora Pass

Naturgefahr: Gefihrdung:
Hochwasser I keine Daten
Oberflichenabfluss | | mittel
Lawinen i | keine Daten
Erdbeben _— mittel
Rutschungen I keine Daten
Windspitzen [ | [ ] P mittel
Blitzdichte 1] P niedrig
Hagel T I  hoch
Schneelast 1 PN . iedrig
Hitzeepisoden ' N  foch

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

2.2.5. Geographisches Informationssystem Altlasten

Das Grundstiick ist nicht im geographischen Informationssystem Altlasten verzeichnet (Ab-
fragedatum: 15.04.2026). Bei der gegenstédndlichen Bewertung wird davon ausgegangen,
dass das Grundstick frei von Kontaminationen ist.

/ 108/6

LYy
<

r/
L 0),,0 107/11

. 108/2

131/12

\
:
=

"

131/20

alLEL

13147

(Quelle: altlasten.umweltbundesamt.at/)

Anmerkung: Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden, die gemaR 8§ 18 Abs. 4
Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu veroffentlichen sind. Wenn in einem Kartenausschnitt keine
Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten) angezeigt werden, bedeutet das nicht, dass in
diesem Kartenausschnitt keine Altablagerungen oder Altstandorte existieren, da nicht alle bekannten
Altablagerungen und Altstandorte gemalf Altlastensanierungsgesetz zu veré6ffentlichen sind.
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2.3. Beschreibung des Gebaudes

]

Das Gebaude wurde als Zinshaus im Jahre 1860 in Massiv-
bauweise mit insgesamt 20 Wohnungen und 4 Geschaftslo-
kalen errichtet.

Mit Bescheid vom 25.03.2008 wurde die Errichtung eines
Dachgeschossausbaus mit Terrassen fur drei neue Wohnun-
gen bewilligt und nach mehreren Planwechseln (3. Aus-
wechslungsplan vom 11.06.2012) ausgefihrt. Der Aufzugs-
schacht in Massivbauweise vom Erdgeschoss bis in das
Dachgeschoss ist an der hofseitigen Aullenwand angebracht.
Die Fertigstellung wurde mit 22.01.2013 angezeigt.

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

Mit einem Personenlift gelangt man vom Kellergeschoss bis ins Dachgeschoss (7 Haltestel-
len).

Mit Wohnungseigentumsvertrag TZ 13644/2008 vom 16.12.2008 (Beilage Punkt 6.5.) und
gemal Nutzwertgutachten vom 09.09.2008 erfolgte erstmals die grundbulcherliche Be-
grundung von Wohnungseigentum. Es folgten 2010 eine Nachparifizierung und Nachtrag
zum Wohnungseigentumsvertrag sowie ein Nutzwertgutachten, 2013 ein weiters Gutach-
ten zur Neufestsetzung der Nutzwerte und eine weitere Nachparifizierung vom 13.01.2014,
damit wurden die Miteigentumsanteile richtig gestellt.

Das Gutachten gem. 8 6 WEG weist 16 Wohnungen und 2 sonstige selbstédndige Raumlich-
keiten aus; Abstellplatze fur KFZ sind nicht vorhanden.

Das Gebaude selbst befindet sich in einem bautechnisch und optisch ordentlichen Zustand.

Ein Energieausweis vom 22.10.2020 fur das Gebaude ist vorhanden (Beilage Punkt 6.5.)

Anmerkung: Es wird darauf hingewiesen, dass gemal den Bestimmungen des Energieausweis-Vorlage-Gesetzes
(EAVG) ein Vermieter bzw. Verkéufer dem Mieter/Kaufer bis spatestens zur Abgabe der Vertragserklarung einen
zu diesem Zeitpunkt hochstens 10 Jahre alten Energieausweis vorzulegen und bei Vertragsabschluss auszuhan-
digen hat, andernfalls eine dem Alter und der Art des Gebaudes entsprechende Gesamteffizienz als vereinbart
gilt. Bei Verkauf und Vermietung von Gebauden, fiur 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 ortsubliche Versorgungsnetz angeschlossen, d.h. Wasser,
Strom, Gas, Kanal, Mullabfuhr, Telefon- und Internetanschluss sind vorhanden.

2.3.2. Bau- und Ausstattungsbeschreibung

Allgemeine Teile des Gebaudes:

AulRenmauerwerk: Ziegelmauerwerk
Decken: Dippelbaumdecke
Stiegen: massiv, verfliest

Bodenbeldge Stiegenhaus: massiv, verfliest

Dach: ausgebautes Satteldach mit Dachgaupen
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Dacheindeckung: Blecheindeckung, Dachziegel

Fassade: Feinputzfassade mit optischen Verzierungen (Lisenen) und
Fassadenornamenten,

Eingangsbereich: Gegensprechanlage (Zentralschlussel)

Aufzuganlage: Jeitler-Fida Aufziige GmbH, Baujahr 2008, Nennlast 320 kg
oder 4 Personen, 4 Haltestellen (EG bis DG)

Energieausweis: vorhanden

Sonstiges: Mulltonnen und Fahrradabstellflache befinden sich im In-
nenhof

2.4. Beschreibung der Wohnung Top 20

Die Wohnung Top 20 befindet sich im 3. Obergeschoss. Die Einheit weist laut Einreichplan
vom 21.03.2011 (siehe Beilage 6.9.; Miteinbeziehung von Gangflache, Einbau Badezim-
mer) eine Wohnnutzflache von gesamt 57,98 m=2 auf und setzt sich aus Vorraum, Kiiche,
Wohnzimmer, Schlafzimmer sowie Bad/WC zusammen.

Der Vorraum mit Kuche verfugt tber zwei Fenster (Kunststoff, Doppelisolierglas) in den
Innenhof, vor dem ersten Fenster ist ein Schrank abgestellt. Die Raumhdhe in der Kiiche
und Bad/WC betragt ca. 2,95 m. Das Schlafzimmer ist ebenfalls in den Innenhof ausge-
richtet und verfugt Uber ein franzdsisches Fenster mit Absturzsicherung aus Glas.

Das Wohnzimmer ist stralenseitig zur Hetzgasse (nérdlich) ausgerichtet und mit 2-fluge-
ligen Kunststofffenster ausgestattet. Die Raumhdhe betragt ca. 3,10 m.

Die Béden im Vorraum mit Kiiche sowie Bad/WC sind gefliest, Wohn- und Schlafzimmer
mit versiegeltem Parkett ausgelegt. Die Wande sind gemalt, Bad/WC (bis Turstockhohe)
gefliest. Der Arbeitsbereich der Kiiche ist mit Wandpaneelen ausgestattet.

Die Warmwasseraufbereitung und Beheizung erfolgen mittels Gastherme und Heizkdrpern
in den Zimmern.

Die Wohnung befindet sich insgesamt in einem optisch und bautechnisch guten und or-
dentlichen Zustand.

2.4.1. Bau- und Ausstattungsbeschreibung

Heizung/Warmwasser: Gastherme

Elektroinstallation: Stand der Technik

Fenster: Kunststoff, 2-flugelig, Doppelisolierglas, Dreh-Kipp-Be-
schlage

Tlren: Holztiren weil3, Holzzargen

lichte Raumho6hen: 3,10 m

im Vorraum, Schlafzimmer, Bad/WC 2,90 m (Decke abge-
hangt mit Spots)

Eingangstur: Vollholztur, weild gestrichen, Holzzarge

Vorraum: Wande: gemalt
Boden: Fliesen
Zustand: gut
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Kuche: Einbaukiiche mit Geraten
Arbeitsbereich: Wandpaneele
Boden: Fliesen
Zustand: gut

Wohnzimmer: Wande: gemalt
Boden: Parkett, versiegelt
Zustand: gut

Schlafzimmer: Wwande: gemalt
Boden: Parkett, versiegelt
Zustand: gut

Bad/WC: Badewanne, Waschbecken, WC
Sprossenheizkorper, Waschmaschinenanschluss
Waénde: Fliesen (Turstockhdhe)
Boden: Fliesen
BelUftung: mechanisch
Zustand: gut

Kellerabteil: vorhanden, nicht zugeordnet
Lage im Gebaude: durchschnittlich
Sichtbare Mangel: einzelne Abnutzungserscheinungen (siehe Fotos)
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2.4.2. Einreichplan Top 20

2.4.3. Nutzflachen Top 20

Laut Ausfuhrungsplan betragt die Wohnnutzflache der Einheit 57,98 m=2.

Nutzflachen Flache RH RIH
Top 20
Vorraum m. Kiiche 16,53 m=2 2,95 m 48,76 m3
Wohnzimmer 26,16 m2 3,05 m 79,79 m3
Schlafzimmer 10,37 m2 2,95 m 30,59 ms
Bad/WC 4,92 m2 2,95 m 14,51 m3
Gesamt 57,98 m=2 173,66 m=3
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2.4.4. Nutzungs- und Bestandsrechte

Nach Information des Verpflichteten wurde zwar ein Mietvertrag abgeschlossen, aber es
war zum Zeitpunkt der Befundaufnahme ungewiss, ob der Mieter die — derzeit leerstehende
Wohnung — tatsachlich beziehen wird; dies aus gesundheitlichen Griinden. Zwischenzeitig
wurde bekanntgegeben, dass das Mietverhéltnis nicht realisiert wird und damit die Woh-
nung weiterhin leer steht.

Sonstige Nutzungs- und Bestandrechte wurden nicht bekannt gegeben.
2.4.5. AuRenanlagen

Der Einheit sind keine Au3enanlagen zugeordnet.

2.4.6. Zubehor

Der Wohnung ist kein Kellerabteil direkt zugeordnet, es besteht aber ein Benutzungsrecht
fur eine Einheit.

2.4.7. Betriebs- und Erhaltungskosten

Die Bruttobetriebskosten fur die Wohnung Top 20 (ohne Reparaturfonds) betragen € 2,78
pro m2 Nutzflache und liegen damit in einer marktiblichen Bandbreite.

Betriebs- und Erhaltungskosten

Top 20 57,98 m=2 Netto €/m=2 USt.-Satz Brutto €/m=2
Betriebskosten € 124,18 2,14 €/m2 10% € 136,60 2,36 €/m2
Betriebskosten Lift € 22,54 0,39 €/m2 10% € 24,79 0,43 €/m2
Rucklage € 65,13 1,12 €/m=2 0% € 65,13 1,12 €/m=2
Rucklage Lift €4,14 0,07 €/m2 0% € 4,14 0,07 €/m2

Gesamt € 215,99 3,73 €/m=2 € 230,66 3,98 €/m=2

Die Reparaturrucklage per 22.04.2026 betragt gemanR Schreiben der HV € 80.094,23.

Lt. Auskunft der Hausverwaltung ist in den kommenden Jahren mit keinen wesentlichen,
Uber die laufende Instandhaltung hinausgehenden, vorhersehbaren Erhaltungs- und Ver-
besserungsmalRnahmen zu rechnen.
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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 Rucksicht auf ungewo6hnliche oder personliche
Verhéltnisse, 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 Realitditenmarkt und dem Kapitalmarkt. Bei der Wertermittlung
sind alle tatséchlichen, rechtliche und wirtschaftliche Umstande zu bertcksichtigen, die den
Wert der Liegenschaft beeinflussen kénnen. Ungewdhnliche oder persdnliche Verhéltnisse
sind bei der Wertermittlung ebenso auszuschlieBen, wie besondere Vorliebe, Spekulations-
gesichtspunkte oder sonstige subjektive Faktoren.

Fur die Berechnung des Verkehrswertes stehen dem Sachverstandigen unterschiedliche
Bewertungsmoglichkeiten zur Verfigung.

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 ortsublichen Kaufpreis fur Grundstucke ab,
woflr in der Regel das Vergleichswertverfahren angewandt wird. Die zum Vergleich her-
angezogenen Bodenpreise mussen jedoch Grundsticke betreffen, die mit dem Bewer-
tungsgrundstiuck hinsichtlich ihrer Lage, Beschaffenheit und Nutzungsmaoglichkeiten ver-
gleichbar sind. Sie mussen im Wesentlichen die gleichen wertbeeinflussenden Faktoren
besitzen, wie die zu bewertende Grundfléache.

Darunter sind zu verstehen:

¢ die allgemeine und besondere Lage,

e der ErschlieBungszustand und die ErschlieBungskosten,

e die Grundstucksform und -gestalt,

e eine bereits vorhandene Bebauung,

¢ Verwertungs- und Nutzungsmadglichkeiten

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

¢ die Entfernung zum Ortszentrum, zur nachstgréfReren Ortschaft, zu den nachsten 6f-
fentlichen Versorgungseinrichtungen und privaten Bedarfsstellen, den 6ffentlichen
Verkehrsmitteln, UberlandstrafRen, Eisenbahnen usw.

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

Der Bauzeitwert wird von den Herstellungskosten abgeleitet. Die Herstellungskosten um-
fassen alle Aufwendungen, die erforderlich sind, um ein dem Bewertungsgegenstand glei-
ches Objekt an der Stelle, in gleicher Grél3e, Konstruktionsart, Bauweise und Ausstattung
am Wertermittlungsstichtag zu errichten.
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Von den Herstellungskosten wird fir die bisherige Bestandsdauer des Bewertungsgegen-
standes und dessen Folgen ein Abschlag fiur die technischen Wertminderungen vorgenom-
men. In diesem Abschlag kommen die Wertminderungen des Herstellungswertes infolge
des Alters, allfélliger Baugebrechen, von Baumangeln und Instandhaltungsméangeln zum
Ausdruck.

Der Abschlag fur die technische Wertminderung erfolgt als Prozentsatz des Herstellungs-
wertes. Die wirtschaftliche Wertminderung wird neben der technischen Wertminderung zu-
satzlich durch einen Abschlag zum Herstellungswert bertcksichtigt. Die wirtschaftliche
Wertminderung umfasst alle jene Faktoren, welche eine verminderte wirtschaftliche Nutz-
barkeit des Bewertungsgegenstandes zum Bewertungszeitpunkt und der Restnutzung ver-
ursachen. Darunter sind eine veraltete Bauweise, Anlagen und Funktionsart, eine unwirt-
schaftliche Bauausfuhrung oder eine persénliche Baugestaltung zu verstehen. Weiters ent-
halt die wirtschaftliche Wertminderung den verlorenen Bauaufwand, welcher sich weder im
Falle eines Verkaufes als Erl0s erzielen lasst noch im Falle einer Vermietung oder Verpach-
tung eine angemessene Rendite abwirft. Der verlorene Bauaufwand stellt somit einen An-
passungsfaktor dar, der vom unmittelbaren Geschehen vom Realitatenmarkt abzuleiten
ist. Der Abschlag fur die wirtschaftliche Alterung erfolgt ebenfalls als Prozentsatz des Her-
stellungswertes.

3.2. Wahl und Erlauterung 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 gegenwaértigen 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. Sachwertermittlung

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

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

Der Bauwert ergibt sich aus dem Neubauwert, abzuglich der altersbedingten und allfélligen
Wertminderungen infolge Méangel, Schdden 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 Beriicksichtigung.

Das Sachwertverfahren wird fur die Bewertung jener Liegenschaften herangezogen, die
primar der Eigennutzung dienen, wie insbesondere Einfamilienh&duser, Wohnungen etc.
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3.2.3. Ertragswertermittlung

Beim Ertragswertverfahren ist der Wert der Liegenschaft durch die Kapitalisierung des fur
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 fur Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung vom Roh-
ertrag errechnet sich der Reinertrag. Ebenso ist dabei ein Mietausfallswagnis zu bertck-
sichtigen.

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

Das Ertragswertverfahren wird fur die Bewertung jener Liegenschaften herangezogen, die
priméar dazu bestimmt und geeignet sind, Ertrdge aus Vermietung und Verpachtung zu
erwirtschaften und dadurch eine angemessene Verzinsung des investierten Kapitals zu ge-
wéhrleisten.

3.2.4. Wahl der Ermittlungsmethode

Bei dem Bewertungsgegenstand handelt es sich um eine derzeit leerstehende Eigentums-
wohnung, bei der im Fall der Veraulerung das sog. ,Highest-and-Best-Use-Prinzip*“ zur
Anwendung kommt.

Da das Vergleichswertverfahren nach Harmonisierung der Vergleichsobjekte in der Regel
unmittelbar zum Verkehrswert fuhrt, ist dieses im Zweifel der Vorzug zu geben.

Im ggst. Fall wird daher das Vergleichswertverfahren der Bewertung zugrunde gelegt.
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3.3. Vergleichswertverfahren

Nahere Erlauterungen zur Methodik und Vorgehensweise:

3.3.1. Generelles

Der Vergleichswert der Liegenschaft wird durch Vergleich mit im redlichen Geschéaftsver-
kehr tatsachlich erzielten Kaufpreisen bzw. Mieten vergleichbarer Liegenschaften ermittelt.
Dieses Verfahren wird zur Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes insbesondere fir
die Bewertung unbebauter Liegenschaften sowie zur Ermittlung des Bodenwertes, aber
auch bei leerstehenden (unvermieteten) Objekten herangezogen. Es setzt die sorgféaltige
Beobachtung der Marktentwicklung voraus. Bei der Beurteilung der Vergleichbarkeit sind
die EinflussgréfRen der Wertermittlung zu bericksichtigen. Abweichende Eigenschaften sind
nach MaRgabe ihres Einflusses auf den Wert begriindet zu beriicksichtigen. (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 fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist das Vorhandensein
vergleichbarer Transaktionen in zeitlicher und rdumlicher Nahe zum Stichtag und dem Be-
wertungsgegenstand.

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

3.3.2. Anpassungen

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

e Stichtag

e Lage

e Lage im Geb&aude (bei Objekten auf Multi-Tennant-Liegenschaften)
e GroRe

e Konfiguration

e Ausstattung (idR bei Baulichkeiten)

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
wertmalfgeblich beurteilt wird, kann eine Anpassung unterbleiben.

Stichtagsanpassung

Die Stichtagsanpassung erfolgt regelméRig 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 Berilcksichtigung. Die Werte fir den jeweils aktuellen Stichtag (d.h. zum Zeitpunkt
der Gutachtenserstellung) werden auf Basis der durchschnittlichen Steigerung der Vorjah-
reswerte antizipiert.
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GroRRenanpassung
Allgemein kann ein nicht linearer Zusammenhang zwischen den erzielten Quadratmeter-

preisen und der GrofRe einer Immobilie beobachtet werden; d.h. eine Verdoppelung des
Flachenangebotes fuhrt idR. nicht zu einer Verdoppelung des Kaufpreises. Der Ermittlung
der GréRRenanpassung wird daher eine Exponentialfunktion als Berechnungsgrundlage un-
terstellt. Fur die Ermittlung der GroéRenanpassung wird die Berechnung fir den Bewer-
tungsgegenstand sowie fir das jeweilige Vergleichsobjekt vorgenommen und gegenuber-
gestellt.

Ubrige Anpassungen
Hinsichtlich der Gibrigen Anpassungen werden sowohl der Bewertungsgegenstand als auch

die Vergleichsobjekte anhand folgender Skala beurteilt und benotet:

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

Die Vergleichsobjekte werden dem Bewertungsgegenstand gegeniibergestellt, wobei sich
die Anpassungen auf Grundlage folgender Matrix ergeben:

7,50% 5,00% 2,50% 0,00% | -2,50% | -5,00% | -7,50% |-10,00%
1,5 2,0 2,5 3,0 3,5 4,0 4,5 5,0

Anpassung 10,00%

Beurteilung

Durchschnittlich - Schlecht
Schlecht - Sehr Schlecht

<
s
£
= <
5 G 2 =
S 2 E S
: S £ =
5 5 3 i
(5] 5} a 2 S &
= = ! S 9 =
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1,0 SehrGut 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%
2,50% 2,5 Gut - Durchschnittlich -7,50% -5,00% -2,50% 0,00%  2,50% 5,00%  7,50% 10,00% 12,50%
0,00% 3,0 Durchschnittlich -10,00% -7,50% -5,00% -2,50% 0,00%  2,50% 5,00%  7,50%  10,00%
-2,50% 3,5 Durchschnittlich - Schlecht -12,50% -10,00% -7,50% -5,00% -2,50% 0,00%  2,50%  5,00%  7,50%
-5,00% 4,0 Schlecht -15,00% -12,50% -10,00% -7,50% -5,00% -2,50% 0,00%  2,50%  5,00%
-7,50% 4,5  Schlecht - Sehr Schlecht -17,50% -15,00% -12,50% -10,00% -7,50% -5,00% -2,50% 0,00%  2,50%
-10,00% 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 H6he der maximal mdglichen Anpassung auf Grund-
lage des Marktgeschehens eingeschatzt wird und gegebenenfalls von den oben beispiels-
weise dargestellten +/- 10 % abweichen kann.
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In Bedarfs- und Ausnahmefallen kann von der oben beschriebenen Vorgehensweise abge-
wichen werden, wobei die Abweichungen individuell erlautert und ermittelt werden.

AusreilR3erprufungen

Sowohl das der Bewertung zugrunde gelegte Sample als auch das ermittelte Ergebnis ist
auf die statistische Relevanz zu priufen. Extrem gelegene Werte sind auszuscheiden. Im
Rahmen des Vergleichswertverfahrens erfolgen zwei Ausreillerprifungen.

In der AusreiRerprufung | wird die erhobene Auswahl an Vergleichsobjekten uUberpruft.
Vergleichsobjekte, die als Ausreil3er zu beurteilen wurden, werden aus der Bewertung aus-
geschieden und nicht weiterverarbeitet. Nach Durchfiihrung der Anpassungen werden die
angepassten Vergleichswerte erneut einer AusreilRerprifung (Ausreilerprifung Il) unter-
zogen.

Das Konfidenzintervall fur die ldentifikation der AusreiRer wird mit dem Doppelten der
Standardabweichung (Sigma; o) angenommen. Darlber hinaus wird eine, dem Bewer-
tungsgegenstand entsprechende und marktibliche Preisschwankungsbandbreite bestimmt
und als maximal zulédssige Grenze des Konfidenzintervalls definiert.
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4. Bewertung

4.1. Rechte und Lasten

A2-Blatt

C-Blatt

C-LNr. 23 - Pfandrecht: Pfandrechte stellen geldwerte Lasten dar. Die Verkehrswertermitt-
lung erfolgt grundsatzlich frei von geldwerten Rechten/Lasten, weshalb allfallige Pfand-
rechte aulBer Ansatz bleiben. = nicht bewertungsrelevant

C-LNr. 31 - Einleitung des Versteigerungsverfahrens: Die ggst. Bewertung erfolgt im Rah-
men des Versteigerungsverfahrens. - nicht weiter relevant
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4.2. Marktsituation / Marktanpassung

Marktsituation Eigentumswohnungen

Lt. dem Wohnungsmarktbericht der EHL (Erster Wiener Wohnungsmarktbericht 2026)
lagen die Preise fur Eigentumswohnungen im 3. Bezirk zwischen rd. € 7.000,-/m2 und rd.
€ 5.050,-/m=2.

Eigentum
Erstbezug € 7.000,-/ m?
Sonstige € 5.050,- / m?

Wohnungspreise — 1030 Wien; Quelle: EHL Wohnungsmarktbericht 2026

Gem. den Erhebungen von Otto Immobilien (Wiener Wohnmarktbericht, Herbst 2025)
lagen die Angebotspreise fur Erstbezugswohnungen im 3.Bezirk bei € 8.567,-/m=2, die
tatsachlich erzielten Verkaufspreise jedoch bei rd. € 7.521,-/m2. Bei gebrauchten
Wohnungen lagen die Angebotspreise bei rd. € 6.496/m2, die tatsachlichen Verkaufspreise
im Schnitt bei rd. € 4.533,-/m2 ; dies vermutlich zustandsbedingt.

Angebotspreise
vs. Verkaufspreise

Durchschnittliche Angebotspreise, wie man sie auf den Portalen
findet, verglichen mit tatsachlich erzielten Preisen laut Grundbuch.

Eigentum Bautrager/Erstbezug Eigentum Bestand

3. LandstralBe; auszugsweise; Quelle: Wiener Wohnmarktbericht; Otto Immobilien
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Angebote zum Stichtag

Die folgende Aufstellung gibt einen auszugsweisen Uberblick tber die zum Stichtag
angebotenen, vergleichbaren Objekte in naherer Umgebung (guter, gebrauchter Zustand
bis Erstbezugszustand).

Angebote - unbefristet vermietete Wohnungen

Lage/Nahe

Nahe Belvedere

3., Paulusgasse 7

3., Oberzellergasse
Nahe Schweizer Garten
Nahe Rochusmarkt

3., Gollnergasse

1030 Wien

Fasanviertel

3., Schlachthausgasse 13
Fasanviertel

1030 Wien

Nahe Urania

Néhe Schlachthausgasse

Anmerkungen
Erstbezugszustand
Erstbezugszustand

guter, gebrauchter Zustand
gebrauchter Zustand
gebrauchter Zustand

guter, gebrauchter Zustand
gebrauchter Zustand

guter, gebrauchter Zustand
Erstbezugszustand

guter Zustand
Erstbezugszustand
Generalsanierungsbedriftig
gebrauchter Zustand

Transaktionen auf der ggst. Liegenschaft

Stockwerk Flache

5. Stock 55,83 m2
2. Stock 56,38 m2
5. Stock 78,00 m2
2. Stock 65,00 m2
2. Stock 62,75 m=2
1. Stock 54,00 m2
2. Stock 56,99 m2
4. Stock 54,40 m2
5. Stock 63,60 m2

6. Stock 55,00 m2
k.A. 53,00 m2

2. Stock 57,00 m2
2. Stock 56,85 m2
Minimalwert 53,00 m2
Mittelwert 59,14 m2
Maximalwert 78,00 m2

Kaufpreis
340.000 € 6.090 €/m=2
440.000 € 7.804 €/m=2
439.000 € 5.628 €/m=2
290.000 € 4.462 €/m2
479.000 € 7.633 €/m=2
379.900 € 7.035 €/m=2
499.000 € 8.756 €/m=2
339.000 € 6.232 €/m=2
562.700 € 8.847 €/m=2
338.999 € 6.164 €/m=2
270.000 € 5.094 €/m=2
259.000 € 4.544 €/m=2
249.000 € 4.380 €/m2,
249.000 € 4.380 €/m=2
375.815 € 6.359 €/m=2
562.700 € 8.847 €/m=2

Die folgende Aufstellung gibt einen Uberblick Uber abgeschlossenen Transaktionen auf
gegenstandlicher Liegenschaft:

Transaktionen auf ggstl. Liegenschaft(Hetzgasse 22) seit 2018

1,00 0,25
Top Nr. Geschol} Datum NFI. Balkon/Terr. gew. Fl. Kaufpreis
Top 3 Erdgeschof} 15.01.2018 72,0 m2 72,0 m2 255.000 € 3.541 €/m2
Top 28 Dachgescho  22.05.2018 162,2 m2 17,2 m2 166,5 m2 600.000 € 3.604 €/m2
Top 27 Dachgescho  08.11.2018 196,8 m2 42,2 m2 207,3m2 574.000 € 2.769 €/m2
Top 27 Dachgeschof3 10.05.2021 196,8 m=2 42,2 m2 207,3 m2 700.000 € 3.377 €/m=2
Top 14+15 2. Stock 30.06.2021 96,0 m2 5,6 m2 97,4 m2 665.000€ 6.830 €/m?
Top 12+13 1. Stock 07.12.2022 96,9 m2 96,9 m2 355.000 € 3.662 €/m2
Top 16+17 2. Stock 07.12.2022 106,3 m2 106,3 m2 383.000 € 3.604 €/m2
Top 18+19 2. Stock 07.12.2022 96,4 m2 96,4 m2 337.000 € 3.497 €/m2
Top 22+23 3. Stock 07.12.2022 108,3 m2 108,3 m2 378.000 € 3.490 €/m2
Top 12+13 1. Stock 09.04.2026 96,9 m2 96,9 m2  490.000 € 5.055 €/m=
Minimalwert 72,0 m2 255.000 € 2.769 €/m?
Mittelwert 125,5m2 473.700 € 3.943 €/m=2
Maximalwert 207,3m2_ 700.000 € 6.830 €/m2
Marktanpassung

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist keine Marktanpassung vorzunehmen,

samtliche wertrelevanten Aspekte sind bereits

berucksichtigen.

im Rahmen der Anpassungen zu
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4.3. Beurteilung

Lage der Liegenschaft

Der 3. Bezirk ist bei Wohnungssuchenden grundséatzlich sehr beliebt. Die Liegenschaft liegt
in unmittelbarer Nahe zur Wiener Innenstadt als auch zum Prater. Sowohl die
Erreichbarkeit als auch die N&he und Anzahl infrastruktureller Einrichtungen und
Freizeitangebote in der Umgebung sind ausreichend vorhanden, und als sehr gut zu
beurteilen.

GroRRe

Mit einer Wohnnutzflache von rd. 58 m2 entspricht der Bewertungsgegenstand einer
durchschnittlichen 2-Zimmerwohnung und als gut zu beurteilen.

Konfiguration

Die Wohnung besteht aus Vorraum mit Kochnische, einem Wohnzimmer und einem
Schlafzimmer und ist daher sowohl fir eine Person als auch fir zwei Personen gut nutzbar,
und daher entsprechend zu beurteilen.

Ausstattung/Erhaltungszustand
Im Haus sind keine Parkmdéglichkeiten vorhanden.

Insgesamt kann die Ausstattung und der Erhaltungszustand als durchschnittlich beurteilt
werden.

BG Innere Stadt Exekutionssache GZ 74 E 143/25w, Verkehrswertermittlung Liegenschaftsanteile
1030 Wien, Hetzgasse 22, W Top 20
Seite 32



Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Mag. Wolfgang Schmitzer

1030 Wien, LandstraBer HauptstralRe 60/14

4.4. Vergleichswert

Vergleichsobjekte und Anpassungen

Folgende Transaktionen Uber vergleichbare Objekte wurden erhoben:

Faktoren 0,50 0,30 Vergleichswert Ausreiler
LNr. PLZ Adresse ONr GB EZ Stock Nutzflache Loggia Frefl. gew. Flache Stichtag Kaufpreis (gesamt) (vor Anp.) Prifung |
1 1030 DiBlergasse 8 01006 299 EG 88,8 m? 11,8 R 92,4 n? 18.09.2023 670.000 € 7.252 €/m? nein
2 1030 Hetzgasse 8 01006 587 EG 35,9 mr 35,9 n? 11.10.2023 280.250 € 7.806 €/m? nein
3 1030 Hetzgasse 8 01006 587 EG 35,9 mr 35,9 n? 10.11.2023 280.250 € 7.806 €/ nein
4 1030 Hetzgasse 8 01006 587 2.0G 52,4 m? 52,4 m? 25.06.2024 481.600 € 9.191 €/m? nein
5 1030 Radetzkystralle 26 01006 1198 2.0G 44,0 m? 3,4 R 42,3 m? 06.12.2024 390.000 € 9.212 €/m? nein
6 1030 Radetzkystralie 24 01006 1198 2.0G 50,9 n? 7,2 nR 47,3 mP 26.03.2025 460.000 € 9.717 €/mR nein
7 1030 Radetzkystralie 26 01006 1198 2.0G 61,2 M 6,6 R 57,9 n? 26.03.2025 480.000 € 8.286 €/nmR nein
8 1030 Radetzkystralie 24 01006 1198 2.0G 50,9 m? 7,2 nR 47,3 mP 26.03.2025 460.000 € 9.717 €/mR nein
9 1030 Radetzkystrafie 26 01006 1198 2.0G 61,2 m? 6,6 R 57,9 n? 26.03.2025 480.000 € 8.286 €/nmR nein
10 1030 RadetzkystrafRe 24 01006 1198 2.0G 44.5m 3,1nm? 2,6nR 43,7 m? 09.07.2025 412.000 € 9.426 €/mP nein
11 1030 Radetzkystralle 24 01006 1198 2.0G 44.5m 3,1m 2,6 43,7 m? 09.07.2025 412.000 € 9.426 €/mP nein
12 1030 Radetzkystralle 26 01006 1198 3.0G 41,9m 2,0m 3,9 42,1 m? 13.10.2025 408.000 € 9.701 €/m? nein
13 1030 Radetzkystralle 26 01006 1198 3.0G 41,9 m 2,0m 3,9 42,1 m? 13.10.2025 408.000 € 9.701 €/m? nein
14 1030 Untere Viaduktgasse 43 01006 2405 2.0G 88,9 m? 8,1 n? 91,3 n? 17.11.2025 547.000 € 5.990 €/m? nein
15 1030 Untere Viaduktgasse 43 01006 2405 4.0G 76,2 m? 8,1 nm? 78,6 m2 17.11.2025 547.000 € 6.959 €/m2 nein
16 1030 Radetzkystrafle 24 01006 1198 2.0G 50,0 m? 50,0 m?2 05.12.2025 461.100 € 9.229 €/mR nein
17 1030 Radetzkystrafle 26 01006 1198 3.0G 43,5m 1,8m 3,9nR 43,7 m? 28.01.2026 431.500 € 9.868 €/m? nein
18 1030 Adamsgasse 5 01006 4 k.A. 66,7 m2 66,7 m? 25.02.2026 300.000 € 4.498 €/ ja

Statistische Auswertung
Mittelwert
Standardabweichung (o)
Standardabweichung (o) x 2
Konfidenzintervall (max. 30 %)

. - AusreiBerprufung |

30%
-30%

8.448 €/m?
1.457 €/nP
2.914 €/
10.983 €/n?
5.914 €/nR

Anmerkung: es wurde ein Vergleichsobjekt als Ausreiller festgestellt und scheidet fir die weitere Bewertung aus.
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Die Vergleichsobjekte werden wie folgt hinsichtlich der wertbestimmenden Merkmale angepasst:

Anpassungen hinsichtlich wertrelevanter Parameter

LNr. Stichtag GrofRe Lage Stock Ausstattung Zustand Erstbezug
1 5,05% 7,25% 0,00% 5,00% -5,00% -7,50% -10,00%
2 4,83% -7,006 0,000 5,00% -5,00% -7,50% -10,00%
3 4,54% -7,006 0,000 5,00% -5,00% -7,50% -10,00%
4 2,39% -1,50% 0,00% 0,00% -5,00% -7,50% -10,00%
5 1,53% -4,50% 1,25% 0,00% -5,00% -7,50% -10,00%
6 0,98% -3,006 1,25% 0,00% -5,00% -7,50% -10,00%
7 0,98% 0,006 1,25%  0,00% -5,00% -7,50% -10,00%
8 0,98% -3,00% 1,25% 0,00% -5,00% -7,50% -10,00%
9 0,98% 0,000 1,25% 0,00% -5,00% -7,50% -10,00%
10 0,49% -4,25% 1,25% 0,00% -5,00% -7,50% -10,00%
11 0,49% -4,25% 1,25% 0,00% -5,00% -7,50% -10,00%
12 0,27% -4,75% 1,25% 0,00% -5,00% -7,50% -10,00%
13 0,27% -4,75% 1,25% 0,00% -5,00% -7,50% -10,00%
14 0,19% 7,00% -1,25% 0,00% -5,00% -7,50% -10,00%
15 0,19% 4,75% -1,25% -2,50% -5,00% -7,50% -10,00%
16 0,15% -2,25% 1,25% 0,00% -5,00% -7,50% -10,00%
17 0,03% -4,25% 1,25%  0,00% -5,00% -7,50% -10,00%
18
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Angepasste Vergleichswerte - Ergebnis

Vergleichswert Anpassungenangepasster Ausreil3er Vergleichswert|
LNr. GB EZ Adresse gew. Flache vor Anpassungen  gesamt Vergleichswert Prufung Il bereiningt
1 01006 299 Dilergasse 92,4 m? 7.252 €/nmR -5,20% 6.875 €/m?2 nein 6.875 €/m2
2 01006 587 Hetzgasse 35,9 nr 7.806 €/m? -19,67% 6.271 €/mm? nein 6.271 €/m?
3 01006 587 Hetzgasse 35,9 nRr 7.806 €/m? -19,96% 6.248 €/m? nein 6.248 €/m?
4 01006 587 Hetzgasse 52,4 m? 9.191 €/ -21,61% 7.205 €/m2 nein 7.205 €/m2
5 01006 1198 Radetzkystrale 42,3 R 9.212 €/mmR -24,22% 6.981 €/m? nein 6.981 €/m?
6 01006 1198 Radetzkystralle 47,3 m? 9.717 €/mR -23,27% 7.456 €/mR nein 7.456 €/nmR
7 01006 1198 Radetzkystrale 57,9 n? 8.286 €/m? -20,27% 6.607 €/m? nein 6.607 €/m?
8 01006 1198 Radetzkystralle 47,3 m2 9.717 €/m2 -23,27% 7.456 €/m2 nein 7.456 €/m?
9 01006 1198 Radetzkystrale 57,9 m? 8.286 €/ -20,27% 6.607 €/m? nein 6.607 €/m2
10 01006 1198 Radetzkystralle 43,7 R 9.426 €/m? -25,01% 7.068 €/m? nein 7.068 €/m?
11 01006 1198 RadetzkystralRe 43,7 m2 9.426 €/m2 -25,01% 7.068 €/m2 nein 7.068 €/m?2
12 01006 1198 Radetzkystralle 42,1 R 9.701 €/ -25,73% 7.205 €/m? nein 7.205 €/m=2
13 01006 1198 RadetzkystralRe 42,1 m? 9.701 €/m? -25,73% 7.205 €/m?2 nein 7.205 €/m?
14 01006 2405 Untere Viaduktgasse 91,3 nP 5.990 €/mm? -16,56% 4.998 €/ ja
15 01006 2405 Untere Viaduktgasse 78,6 nR 6.959 €/nP -21,31% 5.476 €/m? nein 5.476 €/m?
16 01006 1198 RadetzkystralRe 50,0 m2 9.229 €/m2 -23,35% 7.074 €/m2 nein 7.074 €/m2
17 01006 1198 Radetzkystralle 43,7 R 9.868 €/m? -25,47% 7.355 €/m? nein 7.355 €/
18 Ausreil3er ja

Statistische Auswertung nach Anpassungen - Ausrei3erp

Mittelwert
Standardabweichung (o)

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

20%
-20%

6.774 €/m?

667 €/m?
1.334 €/
8.108 €/

5.440 €/m?

Mittelwert nach Ausreierprifung

Anmerkung: Bei neuerlicher Prifung wurde ein weiterer Ausreiler festgestellt und ausgeschieden. Der sich nach Anpassung ergebende Mittelwert liegt

bei € 6.885.-/m?2.
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1030 Wien, LandstraBer HauptstralRle 60/14

4.5. Verkehrswert

Vergleichswertverfahren/Verkehrswert

Objekt Nutzflache Vergleichswert

Top 20 57,98 m2 6.884,9 €/m2 399.185 €
+/- Rechte/Lasten - £
+/- Marktanpassung - £
Verkehrswert 399.185 €
Verkehrswert gerundet 399.000 €

5. Zusammenfassung

Bewertungsergebnis

e Liegenschaft: 1030 Wien, Hetzgasse 22

GB 01006 Landstral’e, EZ 599, GST-NR 134
e GrolRRe der Liegenschaft: 498 m=2
e Nutzung der Liegenschaft: Wohnhaus

e Nutzung Liegenschaftsanteile: Wohnung

Top 20

e Anteile B-LNR 18: WE-Anteile 57/1713

¢ Nutzflache 57,98 m2

e VERKEHRSWERT Top 19 € 399.000,-- (€ 6.884,90.-/m=2)

Wien, am 15. Mai 2026

] Immobilien
e AN

Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BG Innere Stadt Exekutionssache GZ 74 E 143/25w, Verkehrswertermittlung Liegenschaftsanteile
1030 Wien, Hetzgasse 22, W Top 20
Seite 36



Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

6. Beilagen

6.1. Fotos vom 10.02.2026

Ansicht Gebaude strallenseitig
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Stiegenhaus
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Vorraum / Kasten vor dem Fenster
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Badezimmer mit WC

Wohnzimmer
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Schlafzimmer
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Kellergeschoss

BG Innere Stadt Exekutionssache GZ 74 E 143/25w, Verkehrswertermittlung Liegenschaftsanteile
1030 Wien, Hetzgasse 22, W Top 20
Seite 43



Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BG Innere Stadt Exekutionssache GZ 74 E 143/25w, Verkehrswertermittlung Liegenschaftsanteile
1030 Wien, Hetzgasse 22, W Top 20
Seite 44



Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

6.2. Einreichplan Top 20+21
i R

Einlegen Reg.,
Kopie mit 2 Plinen z. Konsens

599

re EZ —————

KG o LY,

EARBEI
MA 37 | 5-Hdioane 22170211/,

Baueinreichung: stiege / Stock /TNr, [ opp o g
Art d. BaufOhrung [:| Laggienvergtasung (o Q\:.d einliorichep

dop 240 \ [] Badeinbau 1 AEON eind ol

X 6"“1‘“)“ e ¥ E baul. Andarung

A Rad v ABodoloun D WohnUngasarenisguny

o |“|“J J 'ZU(.LMH emdull e, tndito Dl & M(ﬂh]w,!mﬁndh’u_j—,

T h inn angez.

Eingereicht am: [ 5.5 2044 J [] gleichz. Baubeginn ange:

Bauanzeige vollstandig belegt
[] Bauanzeige unvollstandig belegt

Verbesserungsauftrag |_ | Frist: lﬁ

Nachreichung erfolgt I J
[] Bauanzeige bleibt unvollstindig belegt, daher Zuriickwelsung erforderlich
[#] Bauanzeige vellstindig belegt | 53 2ana l

Friihest méglicher Baubeginn: |_ S8 Qo I ["] schutzzone

AV: liq i 2::.;4/\ J

Die Bauanzeige wurde im Sinne der Bestimmungen der §§ 67 Abs. 1 und 62 Abs. 1BO
gepriift.
Es liegt kein Untersagungsgrund vor. [Eligres ] ™
[] Die Bauanzeige ist wegen Unvollstindigkeit zuriickzuweisen.
[ Die Baufiihrung ist zu untersagen.

[] Baueinstellung erforderlich

2 Baueinstellung nicht erforderlich (noch kein Baubeginn)
EUR 28.- VA borelts entrichtet
EUR 28.- VA mit oBozahlen vorsi

eschriebon am:
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EINREICHPLAN
N gem. § 62 BO

HE ANDERUNGEN IN DER WOHNUNG
R B?'U.I‘.-le.m ﬂ&l m“i,:'I:“Top 20 und 21
KG-Landstrasse, EZ - 599

’\mﬁ&? BEVOLLMACHTIGTER

N
3:9";:1“: Immobilienverwertungsgmbh, FN

Dr. Kan
1010 M:-"Mm Platz §

BAUFUHRER
Damax Bauge

Tel. 01 0

@-rail: mbh@

PLANVERFASSER
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ZERERTESTACH §cm SCHMMMEND
e aommono 3ameonveTrectere T 2058

5mm EXTRUDIERTER PE - BCHAUM
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EK LEWICKI
Wien, 2, Mirz 2014

Mit Eun 3 gp
Buna,
L “'ﬁ'huhum 8gabiihe

{Bai Blumulgln Qeblhraniraly

FUr das oben angefiihrte Ba
uvorhaben wi

angesucht. Dem Ansuchen sind die smm’.?,&"‘.:;“ Enteilung der Baubawilligung

wie oban i

T —————L LA T V2 L

GUTACHTEN

gem. §63 Abs. 1lith BO

Es wird festgestellt, dass fir das in diesen Piinen dargestelite Bauvorhaben auf
Grund der nachstehenden Tatsachen (zutreffendes bitte ankreuzen) aus statischen
Belangen keine Gefihrdung des Lebens, der Gesundheit von Menschen oder des
Eigentums gegeben ist.

Es handelt sich um ein Gebéiude mit schubstaifen Deckenscheiben (Decken mit

" ntfernte
Scheibenwirkung in Deckenebene) und die entfernte Wand bzw. der &
Wandteil dient nicht zur Aussteifung des Gebdudes
Verwendung von Fertigteill

tragsicher
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6.3. Gutachten uber den Bestand an Wohnungen vom 28.08.2013

| -

E2 '::’Qq l ‘i
architaklin dipl.ing .Wm korak
An die
MA 37 GGR Sod
Favoritenstrafte 211
1100 Wien
\Wien, 28.08.2013
Gutachten

! umsgesetz - _ idF der Wohnrechtsnovelle 2009 (WRN 2009) —
g Grvg'&%?:"ﬁ%"f I N 2?203?&3?23" Ldnma an wohnungseigenturmstauglichen

Eﬁ,';b.t.ﬁ'm o die auf der Liegenschatt vorhandenen Abstellplatze fur Kraftfahrzeuge.

novelle 2009 (WRN 2009) -
behardlich genehmigten
Inunaseigenty icher Objekte
i ‘-ﬁl‘.!-.ﬁ_‘

W

Mal istratsablailurag 37

ebietagruppe S

—_—

J0
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6.4. Nutzwertgutachten vom 28.08.2013

1220 Wien, Hirschstettner Strasse 19-21/J/DG architektin dipling. vera korab
TEL: +43-(01)280 02 70 FAX: +43-(01) 280 02 70-14 | R e
E-Mail: office@archkorab.at l :

uiber die Neufestsetzung der Nutzwerte und Mindestanteile der Wohnungen und der
sonstigen selbststandigen Raumlichkeiten und tber die auf der Liegenschaft

vorhandenen Abstellplatze fur Kraftfahrzeuge.

i
I
!
|
f
|
l
t Auf der Liegenschaft
'3

EZ: 599
Grundbuch: LandstraBe
Bezirksgericht: Innere Stadt
GST-NR: 134
GST-Adresse: Hetzgasse 22
zum

Zwecke der Begriindung von Wohnungseigentum

im Sinne des § 9 Abs. 1 des Wohnungseigentumsgesetzes -
WEG 2002 — BGBL. Nr. 70/2002 in der gultigen Fassung

Wien, am 28.08.2013

J—

BG 010 TZ 1253/2014

-
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BG 010 TZ 1253/2014 -

Allgemeine Angaben

Auftraggeber
Name Adresse
Danubius Immob.GmbH 1010 Wien, Gonzagag.

Zweck und Gegenstand des Gutachtens

Ermittlung der Nutzwerte und Mindestanteile der wohnungseigentumstauglichen Objekte
sowie der vorhandenen Abstellplatze fur Kraftfahrzeuge der Liegenschaft EZ 599,
Grundbuch Landstralle, zum Zwecke der Begriindung von Wohnungseigentum im Sinne des
Wohnungseigentumsgesetzes - WEG 2002 - idF der Wohnrechtsnovelle 2009 - BGBI. | Nr.
25/2009,

Bewertungsstichtag
Mittwoch, 28.08.2013

Unterlagen / Grundlagen

e Nutzwertgutachten und Gutachten gem.§6 WG 2002 von Di.Hans D.Wistawel vom
9.9.2008

¢ Nutzwertgutachten und Gutachten gem.§6 WG 2002 von DI.Hans D Wistawel vom
5.7.2010

+ Das Wohnungseigentumsgesetz - WEG 2002 - idF der Wohnrechtsnovelle 2009
(WRN 2009) - BGBL. Nr. 70/2002 idF BGBL. | Nr. 25/2008

» Grundbuchsauszug EZ 599 Grundbuch Landstralle

Nutzflachenermittlung gem. § 7 WEG 2002 - idF der Wohnrechtsnovelle 2009 (WRN

2009) - BGBL. Nr. 70/2002 idF BGBL. | Nr. 25/2009

Nutzflachen sind aus Bau- oder Bestandsplanen oder nach NaturmafRlen ermittelt

Baubewilligungsbescheide

Behordlich bewilligte Bauplane mit Vidierungsvermerk

Empfehiungen fur Zuschlége und Abstriche bei Nutzwertgutachten nach dem WEG,

veréffentlicht vom Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten

Sachverstandigen Osterreichs

» Empfehlungen aus dem Fachbuch ,Nutzflache im Wohnrecht' — Bohm, Eckharter,
Hauswirth, Heindl, Rollwagen

Behdérdliche Genehmigungen

MA37/3-04770-1/2013 vom 27.3.2013

MA 37/3-2507-2/08 vom 20.12.2012

MA 37/02507-6/08 vom 15.11.2012

MA 37/3-Hetrzgasse 22/28361-1/11 vom 14.9.2011
MA 37/03-17021-1/2011 vom 11.05.2011

MA 37/03-17029-1/2011 vo, 11.5.2011

MA 37/03-03339-1/2008 vom 17.3.2009

MA 37/03-34589-1/2009 vom 7.9.2008

T Mal offe e@aent
1111 EM-he
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BG 010 TZ 1253/2014 ..

Befund

Grundbuchsstand EZ 599 Grundbuch Landstrale
Liegenschaftsadresse: Hetzgasse 22, 1030 Wien

Grundbuch: Landstralie
Einlagezahl: 599
Grundstucksnummer. 134
Bezirksgericht: Innere Stadt

Beschreibung der Liegenschaft

Die Liegenschaft EZ 599 Grundbuch Landstralte mit Grundstiick(en) Nr. 134 befindet sich in
Hetzgasse 22, 1030 Wien.

Anzahl der Wohnungen und sonstigen selbstidndigen
Réaumlichkeiten sowie der Abstellplatze fiir Kraftfahrzeuge

Auf gegensténdlicher Liegenschaft befinden sich laut der Bescheinigung gemag § 6 Abs. 2
Wohnungseigentumsgesetz - WEG 2002 - idF der Wohnrechtsnovelle 2009 (WRN 2009) -
BGBL. Nr. 70/2002 idF BGBL. | Nr. 25/2009 folgende wohnungseigentumstaugliche
Réaumlichkeiten:

insgesamt: 18 wohnungseigentumstaugliche Objekte
Aufgliederung laut Baubestand:
16 Wohnung(en)

2 sonstige selbstindige Raumlichkeit(en)
0 Abstellplatz (Abstellpldtze) fiir Kraftfahrzeuge

hievon nicht

Kategorie Anzahl Boiittat

Wohnungen
Geschéafislokale
Biros

Ordinationen

Hotels / Pensionen / Restaurants

sonst. selbst. Raumlichkeiten

Abstellplatz (Abstellplatze) fir Kraftfahrzeuge in der Tiefgarage
Abstellplatz (Abstellplatze) fur Kraftfahrzeuge im Freien
Abstellplatz (Abstellplatze) fur Kraftfahrzeuge

in freistehenden Einzelgaragen

Abstellplatz (Absteliplatze) fur Kraftfahrzeuge Uberdacht
Abstellplatz (Absteliplatze) fur Kraftfahrzeuge im Doppelparker
Abstellplatz (Abstellplatze) flr Kraftfahrzeuge in Garagen

olojo| o |oo|o|oo|ojo|=|=|5
oloja| o |olo|o|ojo|ojo|o|o|la

Allgemeinflachen

Die Allgemeinflachen sind Flachen, die der allgemeinen Benltzung dienen und an denen
deshalb kein Nutzwert festgesetzt werden kann.

Yol 042

0 W14 F-Mail gt 2@
B2 12000 ERST

PATAT BIZ 2019 FN R 2
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Nutzflichenermittiung

Die Nutzflachenermittlung erfolgte vom gef. Sachversténdigen nach den Parifizierungsplanen
mit den darin farblich dargestellten Wohnungen und der sonstigen selbstandigen
Raumlichkeit unter Zugrundelegung der in Rechtskraft erwachsenen Baubewilligung samt
den bewilligten Bauplanen.

Diese Nutzflachenermittiung ist integrierender Bestandteil des Gutachtens.

en Tel.:

BG 010 TZ 1253/2014 ¢ 71:05 + Tel: 01200 |
n

ax: DWIE £.Mai oFice Barchkorah af e s
TEFTEY BLE 201711 FN-Nr 2283581 LD Nr 2 TLISG
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BG 010 TZ 1253/2014 ..\

Gutachten

Allgemeines

Ziel dieses Gutachtens ist die vorlaufige Ermittiung der Nutzwerte und Mindestanteile an den
wohnungseigentumstauglichen Objekten und den Absteliplatzen fur Kraftfahrzeuge der
gegenstandlichen Liegenschaft zum Zwecke der Begriindung von Wohnungseigentum.

Wohnungseigentum ist das dingliche, ausschlieBliche Verfugungs- und Nutzungsrecht an bestimmten
Teilen der Liegenschaft (wohnungseigentumstauglichen Objekten sowie Abstellplatze far
Kraftfahrzeuge), denen Selbstandigkeit zukommt.

Diese liegt vor, wenn eine Benitzung chne Inanspruchnahme eines anderen
Wohnungseigentumsobjektes moglich ist, und eine bauliche Abtrennung gegeniber anderen Objekten
vorhanden ist. Mit derartigen selbstandigen Einheiten kénnen auch andere Teile der Liegenschaft als
Zubehor im Wohnungseigentum stehen. An Teilen der Liegenschaft, die der allgemeinen Benutzung
dienen, kann Wohnungseigentum nicht begrindet werden.

Gemaf § 8 (1) WEG 2002 idF WRN 2009 ist der Nutzwert einer Einheit in einer ganzen Zahl|
auszudrtcken, wobei Teilbetrage unter 0,5 abgerundet und ab 0,5 aufgerundet werden. Die
Berechnung erfolgt aus der Nutzflache und aus Zuschlagen oder Abstrichen fir Umstande, die nach
der Verkehrsauffassung den Wert des Wohnungseigentumsobjektes erhohen oder vermindern, wie
etwa dessen Zweckbestimmung, Stockwerkslage, Lage innerhalb eines Stockwerks oder dessen
Ausstattung mit offenen Balkonen, Terrassen und Zubehorobjekten im Sinne des § 2 Abs. 3 WEG
2002 idF WRN 2009.

Auch Zuschlage fir die Ausstattung mit Zubehérobjekten im Sinne des § 2 Abs. 3 sowie mit offenen
Balkonen und Terrassen sind in einer ganzen Zahl auszudriicken; es gilt die Rundungsbestimmung
des Abs. 1 erster Satz. Der Zuschlag ist jedoch mindestens mit der Zahl Eins anzusetzen (§ 8 Abs. 2,
Satz 1 WEG 2002 idF WRN 2008).

Sonstige werterhéhende oder wertvermindernde Unterschiede, die insgesamt nur einen Zuschlag
oder Abstrich von nicht mehr als 2 vH rechtfertigen wirden, sind zu vernachldssigen (§ 8 Abs. 2 WEG
2002 idF WRN 2009).

Geman § 8 (3) WEG 2002 idF WRN 2009 darf der Nutzwert eines Abstellplatzes fur ein Kraftfahrzeug
dessen Nutzflache - aufler zur Berlcksichtigung von Zubehérobjekten - rechnerisch nicht
Ubersteigen. Bei seiner Berechnung ist neben den in Abs. 1 genannten UUmstanden auch zu
berlicksichtigen, ob der Abstellplatz in einem Gebdude oder im Freien liegt, letzterenfalls ob er
(berdacht ist.

Der Mindestanteil, der zum Erwerb des Wohnungseigentums erforderlich ist, entspricht dem Verhdltnis
des Nutzwertes der einzelnen Einheit zum Nutzwert aller Einheiten und wird in einem diesbeziglichen
Bruch ausgedrickt.

Bei Bestimmung der weiteren Nutzwerte wurde auf die Lage, den Ausbaugrad, Zweckbestimmung etc.
der weiteren selbstandigen Raumlichkeiten innerhalb der Liegenschaft Rucksicht genommen und
daher die Unterschiede zur vorher genannten Wohnung im Verhaltnis zum Regelnutzwert mit den
entsprechenden Zuschlagen und Abstrichen (siehe Nutzwertberechnung) vorgenommen,

Die Nutzwerte wurden nach den Erfahrungen und mit Ricksicht auf die Zweckbestimmung der
Raumlichkeiten als angemessen bestimmt.

Die Hausallgemeinteile werden den Bestdnden nicht als Zubehdr zugerechnet und bileiben
Allgemeinfiachen ohne Begrandung von Wohnungseigentum.

Geie 5

220 Wien Teb. O
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Mag. Wolfgang Schmitzer

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Nutzflachenaufstellung

Top 2 (Wohnung)

Bezeichnung
Raume
Vorraum
BadWwWC
Vorraum

Kiiche

Zimmer

Zimmer

Nutzflache

Top 3 (Wohnung)

Bezeichnung
Rédume
Vorraum

WC

AR

Vorraum
Zimmer
Zimmer

Bad
Wohnkiiche
Nutzflache

Top 6 (Wohnung)

Bezeichnung
Raume
Vorraum

WC

Kiiche

Zimmer

Zimmer

Bad
Nutzflache

Top 8+9 (Wohnung)

Bezeichnung
Rdume
Vorraum

WC

Bad

Kiiche
Zimmer
Zimmer
Zimmer
Zimmer
Zuschldge
Balkon
Nutzflache

BG 010 TZ 1253/2014. ..

Lage

Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss

Lage

Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschass
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss

Lage

Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss

Lage

1.5tock
1.Stock
1.Stock
1.Stock
1.Stock
1.Stock
1.Stock
1.Stock

1.5tock

Fldache

2,29
4,51
20,02
8,52
15,41
17.25

Fliche

5,93
1,61
1.37
3,16
11,79
18,49
6,30
23,37

Flache

5,06
117
442
23,49
1.1
2,56

Flache

14,48
1,66
8,13

13,29
9,86

2424

12,49

10,41

388

m!

68,00
68,00

m}

72,02
72,02

ml

47,80
47,80

ml

94,56

3,88
94,56

necibeyiak A
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G 010 TZ 1253/2044. .-~

Top 14+15 (Wohnung)

Bezeichnung
R3aume
Vorraum

WC

Bad

Kiiche
Zimmer
Zimmer
Zimmer

AR
Zuschldge
Balkon
Nutzfliche

Top 20 {(Wohnung)

Bezeichnung
Rdume

Vorraum m.Kochgel.
Bad +WC

Zimmer

Zimmer
Nutzflache

Top 21 (Wohnung})
Bezeichnung
Raume

Vorraum m.Kochgel
Bad +WC

AR

Zimmer

Nutzfliche

Top 24+25 (Wohnung)

Bezeichnung
Riume
Flache It Vorguatchten

Zuschlage
Balkon
Nutzfldche

Top 26 (Wohnung)

Bezeichnung
Rdume
Vorraum
wC

AR

Zimmer

AR
Vorraum
Zimmer
Zimmer
Bad
Wohnktche

Lage

2.Stock
2.Stock
2.5tock
2 Stock
2.5tock
2.5tack
2 Stock
2.5tock

2.5tack

Lage

3.5tock
3.5tock
3.8tack
3.Stock

Lage

3.Stock
3.Stock
3.Stock
3.Stock

Lage
3 Stock

3.5tock

Lage

1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss
2.Dachgeschoss

Geile 7

Fldche

15,78
0,79
6.88
7,63

13,49

24,38

23,54
3,49

5,556

Flache

16,53

4,92
10,37
26,16

Flache

9,87
586
3,04
24,09

Fldche
96,96

9,54

Fldache

6,55
2,11
3.28
4162
2,65
1.00
12,15
14,02
8,28
48,23

mz

95,98

5,55
95,98

m2

57,98
57,98

ml

42,86
42,86

96,96

9,54
96,96

m2

137,89
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

-"

BG 010 TZ 125

Zuschldge
Terrasse

Nutzfliche

Top 27 (Wohnung)

Bezeichnung
Rédume
Vorraum

wcC

AR

Zimmer
Gang
Zimmer
Zimmer

Bad

Zimmer
Wohnkiiche
wcC
Zuschlidge
Terrasse

Nutzfliche

Top 28 {(Wohnung)

Bezeichnung
Réume
Vorraum

wC

AR

Zimmer
Zimmer
Vorraum
Zimmer

Bad

AR
Wohnkiiche
Zuschldge
Terrasse

Nutzfliche

Top 7 (Biro)
Bezeichnung
Raume

Gang

AR

WC

WC

Kiche

Biiro

Biiro
Zuschldge
Terrasse
Zubehor
Hofanteil

Nutzflache

32014 i 21

noceng' B

2.Dachgeschoss

Lage

1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss
2.Dachgeschoss
2.Dachgeschoss

2.Dachgeschoss

Lage

1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss
2.Dachgeschoss

2.Dachgeschoss

Lage

Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss

Erdgeschoss

Erdgeschoss

16,94

Flache

15,29
1,62
3,18

48,23
6,25

15,56

14,88
7.59

13,02

67,30
3,82

42,21

Fliache

586
20
1,62
36,32
14,73
3,81
24,63
11,00
3.44
58,78

17,21

Flache

428
1,56
1,18
2,80
4,88
2532
33,32

12,86

2512

16,94
137,89

m?

196,75

42,21
196,75

mz

162,20

17.21
162,20

m?

73,34
12,86

25,12
73,34
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BG 010 TZ 1253/2014

Ermittlung der Nutzwerte / m?

Top 2 (Wohnung)

Art: Wohnung

Regelnutzwert Erdgeschoss:
A1 Lage im Erdgeschoss

Bad und WC in einem
Nutzwert pro m?

Bezeichnung
Rdume
Vorraum
BadWC
Vorraum

Kiiche

Zimmer

Zimmer

Top 3 (Wohnung)
Art: Wohnung

Regelnutzwert Erdgeschoss:
A1 Lage im Erdgeschoss
Nutzwert pro m?

Bezeichnung
Réaume
Vorraum

wC

AR

Vorraum

Zimmer

Zimmer

Bad

Wohnkiiche

Top 6 (Wohnung)
Art: Wohnung

Regelnutzwert Erdgeschoss:
A1 Lage im Erdgeschoss
Nutzwert pro m?

Bezeichnung
Raume
Vorraum

WC
Kiiche
Zimmer
Zimmer
Bad

1210% BLZ 12000

Lage

Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss

Lage

Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss

Lage

Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss

“RETE (‘.’1‘./.?7‘??

1,0000
-10,00%
-2,50%
0,8750
Bewertung Nutzwert / m*
0,875
0,875
0,875
0,875
0,875
0,875
1,0000
-10,00%
0,9000
Bewertung Nutzwert / m?
0,900
0,900
0,800
0,800
0,900
0,900
0,900
0,900
1,0000
-10,00%
0,9000
Bewertung Nutzwert / m*
0,800
0,900
0,900
0,900
0,800
0,900

BL7 0

: (SRS

3t T IMARRT 1RRT
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Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

kconz 1253/2014. .

Top 8+9 (Wohnung)
Art: Wohnung

Regelnutzwert 1.Stock:

Nutzwert pro m?

Bezeichnung
Raume
Viorraum

wWC

Bad

Kiche
Zimmer
Zimmer
Zimmer
Zimmer
Zuschlage
Balkon

Top 14+15 (Wohnung)
Art: Wohnung

Regelnutzwert 2.Stock:

Nutzwert pro m*

Bezeichnung
Raume
Vorraum

WG

Bad

Kiche
Zimmer
Zimmer
Zimmer

AR
Zuschldge
Balkon

Top 20 (Wohnung)
Art: Wohnung

Regelnutzwert 3.Stock:

Bad und WC in einem
Nutzwert pro m?

Bezeichnung
R&ume

Vorraum m.Kochgel.
Bad +WC

Zimmer

Zimmer

wvirhivlng Bf

Lage

1.Stock
1.5tock
1.Stack
1.Stock
1.5tock
1.Stock
1.Stock
1.5tock

1.Stock

Lage

2 Stock
2.Stock
2.Stock
2.51ock
2.5tack
2.5tock
2.Stock
2.5tock

2.5Stock

Lage

3.Stock
3.Stock
3.5tock
3.5tock

1,0000
1,0000
Bewertung Nutzwert / m?
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
25,00 % vom NW/m? 0,250
1,0000
1,0000
Bewertung Nutzwert / m*
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
25,00 % vom NW/m* 0,250
1,0000
-2,50%
0,9750
Bewertung Nutzwert / m?
0,975
0,975
0,975
0,975
M ie 1= fdal offi oA ke

BLZ 20111 Fi-re 2285581
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Top 21 (Wohnung)
Art: Wohnung

Regelnutzwert 3.Stock:
Bad und WC in einem
Nutzwert pro m*

Bezeichnung

Raume
Vorraum m.Kochgel.

Bad +WC
AR
Zimmer

Top 24+25 (Wohnung}
Art: Wohnung

Regelnutzwert 3.Stock:

Bezeichnung
Réume
Flidche It.Vorguatchten

Zuschldge
Balkon

Top 26 (Wohnung)
Art: Wohnung

Lage

3.5tock
3.Stock
3.5tock
3.Stack

Lage
3.5tock

3.Stock

Regelnutzwert 1.Dachgeschoss:

A2 Dachschragen
Nutzwert pro m?

Regelnutzwert 2.Dachgeschoss:

A2 Dachschragen
Nutzwert pro m?

Bezeichnung

Rdume
WVorraum
WC

AR

Zimmer

AR
Vorraum
Zimmer
Zimmer

Bad
Wohnkiiche
Zuschldge
Terrasse

l Nutzwert pro m*

Looor 1258/2014: 77,
B

Lage

1.Dachgeschoss
1.Dachgeschass
1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss
2 Dachgeschoss

2.Dachgeschass

1,0000
-2,50%
0,9750

Bewertung

1,0000
1,0000

Bewertung

25,00 % vom NW/m?

1,0000
-5,00%
0,9500

1,0000
-5,00%
0,9500

Bewertung

25,00 % vom NW/m?*

Nutzwert / m*

0,975
0,975
0,975
0,875

Nutzwert / m?
1,000

0,250

Nutzwert / m*

0,950
0,950
0,950
0,950
0,950
0,950
0,950
0,950
0,950
0,950

0,238

BG Innere Stadt Exekutionssache GZ 74 E 143/25w, Verkehrswertermittlung Liegenschaftsanteile
1030 Wien, Hetzgasse 22, W Top 20

Seite 60




Mag. Wolfgang Schmitzer

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BG 010 TZ 1253/2014 .7

Top 27 (Wohnung)

Art: Wohnung

Regelnutzwert 1.Dachgeschoss:

A2 Dachschragen
Nutzwert pro m?

Regelnutzwert 2.Dachgeschoss:

A2 Dachschragen
Nutzwert pro m?

Bezeichnung
Rédume
Vorraum

WC

AR

Zimmer
Gang
Zimmer
Zimmer
Bad
Zimmer
Wohnkiiche
WC
Zuschlage
Terrasse

Top 28 (Wohnung)

Art: Wohnung

Lage

1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss
1.Dachgeschass
1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss
2.Dachgeschoss
2.Dachgeschoss

2.Dachgeschoss

Regelnutzwert 1.Dachgeschoss:

A2 Dachschragen
Nutzwert pro m?

Regelnutzwert 2.Dachgeschoss:

A2 Dachschragen
Nutzwert pro m?

Bezeichnung
Raume
Vorraum

WwC

AR

Zimmer
Zimmer
Vorraum
Zimmer

Bad

AR
Wohnklche
Zuschldge
Terrasse

Lage

1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss
1.Dachgeschoss
2 Dachgeschoss

2.Dachgeschoss

F

2000 ERETE 0514772

ax

DWia B Radl clfie

1,0000
-5,00%
0,9500

1,0000
-5,00%
0,9500

Bewertung

25,00 % vom NWim?

1,0000
-5,00%
0,9500

1,0000
-5,00%
0,9500

Bewertung

25,00 % vom NW/m?

BLZ 2011 FN-py 2

Nutzwert / m?

0,950
0,950
0,950
0,950
0,950
0,950
0,950
0,950
0,950
0,950
0.950

0,238

Nutzwert / m?

0,950
0,950
0,950
0,950
0,950
0,950
0,950
0,950
0,950
0,950

0,238
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Top 7 (Biiro)
Art: sonstige selbstandige Raumlichkeit

Regelnutzwert Erdgeschoss: 1,0000

Nutzwert pro m? 1,0000

Bezeichnung Lage Bewertung Nutzwert / m?
Rdume

Gang Erdgeschoss 1,000
AR Erdgeschoss 1,000
WC Erdgeschoss 1,000
wC Erdgeschoss 1,000
Kilche Erdgeschoss 1,000
Biiro Erdgeschoss 1,000
Biiro Erdgeschoss 1,000
Zuschldge

Terrasse Erdgeschoss 25,00 % vom NW/m? 0,250
Zubehor

Hofanteil Erdgeschoss 0,10 je m* 0,100

BG 010 TZ 1253/2014:
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Nutzwertberechnung

Top 2 (Wohnung)

Bezeichnung Lage Fliche . Nutzwert Einzel- Summe
inm? prom? nutzwert gerundet

Raume

Vorraum Erdgeschoss 2,29 0,875 2,00

BadMWcC Erdgeschoss 4,51 0,875 3,95

Vorraum Erdgeschoss 20,02 0,875 17,52

Kiche Erdgeschoss 8,52 0,875 746

Zimmer Erdgeschoss 1541 0,875 13,48

Zimmer Erdgeschoss 17,25 0,875 15,09 60

Mindestanteil: 60 von 1.713 (120 von 3.426)

Top 3 (Wohnung)

Bezeichnung Lage Fliache Nutzwert Einzel- Summe
in m? pro m? nutzwert gerundet

Raume

Varraum Erdgeschoss 5,83 0.900 5,34

WC Erdgeschoss 1,61 0,900 1,45

AR Erdgeschoss 1,37 0,900 1,23

Vorraum Erdgeschoss 3,16 0,500 2,84

Zimmer Erdgeschaoss 11,79 0,900 10,61

Zimmer Erdgeschoss 18,49 0,900 16,64

Bad Erdgeschoss 6,30 0,900 567

Wohnkiiche Erdgeschoss 23,37 0,900 21,03 65

Mindestanteil: 65 von 1.713 (130 von 3.426)

Top 6 (Wohnung)
Bezeichnung Lage Fldche Nutzwert Einzel- Summe
B inm? prom®  nutzwert gerundet
Réaume
Vorraum Erdgeschoss 5,05 0,900 4,55
wcC Erdgeschoss 117 0,300 1,05
Kiche Erdgeschoss 442 0,200 3,98
Zimmer Erdgeschoss 23,49 0,900 2114
Zimmer Erdgeschoss 11,11 0,300 10,00
Bad Erdgeschoss 2,56 0,900 2,30 43

Mindestanteil: 43 von 1.713 (86 von 3.426)

Top 8+9 {(Wohnung)

Bezeichnung Lage Flache Nutzwert Einzel-  Summe
inm* pro m? nutzwert gerundet

Raume

Vorraum 1.5tock 14,48 1,000 14,48

WC 1.5tock 1,66 1,000 1,66

Bad 1.5tock B.13 1,000 8,13

Kiiche 1.Stock 13,29 1,000 13,29

Zimmer 1.Stock 9,86 1,000 9,86

Zimmer 1.Stock 2424 1,000 24,24

Zimmer 1.Stock 12,48 1,000 12,49

Zimmer 1.5tock 10,41 1,000 10,41
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Zuschlage
Balkon 1.5Stock 3,88 0.250 1,00 96
i Mindestanteil: 96 von 1.713 (192 von 3.426)
' Top 14+15 (Wohnung)
| Bezeichnung Lage Flache Nutzwert Einzel- Summe
. inm? pro m* nutzwert gerundet
' Raume
| Vorraum 2.Stock 15,78 1,000 16,78
wc 2 Stock 0,79 1,000 0,79
Bad 2.5tock 6,88 1,000 5,88
| Kiiche 2. Stock 7,63 1,000 763
; Zimmer 2.Stock 13,49 1,000 13,49
. Zimmer 2.Stock 24,38 1.000 24,38
{ Zimmer 2.Stock 23 54 1,000 23,54
AR 2.Stock 3,49 1,000 3,49
. Zuschldge
Balkon 2 Stock 555 0,250 1,00 97
Mindestanteil: 97 von 1.713 (194 von 3.426)
. Top 20 (Wohnung)
| Bezeichnung Lage Fldche Nutzwert Einzel- Summe
inm? pro m* nutzwert gerundet
Rédume
Vorraum m.Kochgel. 3.5tock 16,53 0,375 16,12
Bad +WC 3 Stock 492 0,975 480
Zimmer 3.Stock 10,37 0,375 10,11
Zimmer 3.5tock 26,16 0,975 25,51 57
Mindestanteil: 57 von 1.713 (114 von 3.426)
Top 21 (Wohnung)
Bezeichnung Lage Fldche Nutzwert Einzel- Summe
inm? pro m? nutzwert gerundet
Réume
Vorraum m.Kochgel. 3.Stock 9,87 0,976 962
I Bad +WC 3.Stock 5,86 0,975 571
AR 3.5tock 3,04 0,975 2,96
Zimmer 3.Stock 24,09 0.975 23,49 42
l Mindestanteil: 42 von 1.713 (84 von 3.426)
Top 24+25 (Wohnung)
. Bezeichnung Lage Flache Nutzwert Einzel- Summe
inm? pro m? nutzwert gerundet
Raume
l Flache It.Vorguatchten 3.Stock 96,96 1,000 96,96
Zuschldge
Balkon 3.Stock 9,54 0,250 2,00 99
l Mindestanteil: 99 von 1.713 (198 von 3.426)
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.' Top 26 (Wohnung)
Bezeichnung Lage Fldche Nutzwert Einzel- Summe
inm? pro m? nutzwert gerundet
Rdume
Vorraum 1.Dachgeschoss 6,55 0,950 6,22
wC 1.Dachgeschoss 211 0,950 2,00
AR 1.Dachgeschoss 3,28 0,950 3,12
Zimmer 1.Dachgeschoss 41,62 0,950 39,54
AR 1.Dachgeschoss 265 0,950 2,52
Vaorraum 1.Dachgeschaoss 1,00 0,950 0,95
Zimmer 1.Dachgeschoss 12,15 0,950 11,54
Zimmer 1.Dachgeschoss 14,02 0,950 13,32
Bad 1.Dachgeschoss 8,28 0,950 7.87
Wohnkiiche 2.Dachgeschoss 46,23 0,450 4392
l Zuschlédge
Terrasse 2.Dachgeschoss 16,94 0,238 4,00 135
Mindestanteil: 135 von 1.713 (270 von 3.426)
l Top 27 (Wohnung)
Bezeichnung Lage Fldche Nutzwert Einzel- Summe
inm? pro m? nutzwert gerundet
I Raume
Vorraum 1.Dachgeschoss 15,29 0,950 14,53
WC 1.Dachgeschoss 1,62 0,350 1,54
l AR 1.Dachgeschoss 3,19 0,950 3,03
Zimmer 1.Dachgeschoss 48,23 0,350 45,82
Gang 1.Dachgeschoss 6,25 0,350 594
Zimmer 1.Dachgeschoss 15,56 0,350 14,78
I Zimmer 1.Dachgeschoss 14,88 0,950 14,14
Bad 1.Dachgeschoss 7.59 0,950 7.21
Zimmer 1.Dachgeschoss 13,02 0.950 12,37
l Wohnkiche 2.Dachgeschoss 67,30 0,950 63,94
WC 2.Dachgeschoss 3,82 0,950 3,63
Zuschldge
l Terrasse 2.Dachgeschoss 4221 0,238 10,00 197
i Mindestanteil: 197 von 1.713 (394 von 3.426)
l Top 28 (Wohnung)
Bezeichnung Lage Flidche Nutzwert Einzel- Summe
in m? prom* ° nutzwert gerundet
I Raume
Vorraum 1.Dachgeschoss 5,86 0.950 5,57
WC 1.Dachgeschass 2,01 0950 1,91
l AR 1.Dachgeschoss 162 0950 1,54
Zimmer 1.Dachgeschoss 36,32 0 950 34,50
Zimmer 1.Dachgeschoss 14,73 0850 13,99
Varraum 1.Dachgeschoss 3,81 0950 3,62
l Zimmer 1.Dachgeschoss 2463 0 950 23,40
Bad 1.Dachgeschoss 11,00 0.950 10,45
AR 1.Dachgeschoss 3,44 0,950 3,27
I Wohnkiiche 2. Dachgeschoss 58,78 0.950 55,84
Zuschldge
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Terrasse 2.Dachgeschoss 17,21 0,238 4,00 158
Mindestanteil: 158 von 1.713 (316 von 3.426)

Top 7 (Biiro)

Bezeichnung Lage Fldche Nutzwert Einzel- Summe
inm? pro m? nutzwert gerundet

Réume

Gang Erdgeschoss 4,28 1,000 4,28

AR Erdgeschoss 1,56 1,000 1,56

wcC Erdgeschoss 1,18 1,000 1,18

weC Erdgeschoss 2,80 1,000 2,80

Kiiche Erdgeschoss 4,88 1,000 4,88

Biiro Erdgeschoss 25,32 1,000 2532

Biro Erdgeschoss 33,32 1,000 33,32

Zuschliage

Terrasse Erdgeschoss 12,86 0,250 3,00 76

Zubehor

Hofanteil Erdgeschoss 25,12 0,100 3 3

Mindestanteil: 79 von 1.713 (158 von 3.426)
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. Zusammenfassung

l Hetzgasse 22
Bezeichnung Lage Nutzfliche Anteile Anteilex2 %

Anteil

I Top 2 (Wohnung) Erdgeschoss 68,00 60/1.743 120/3.426 3,503
Top 3 (Wohnung) Erdgeschoss 72,02 65/1.713 130/3.426 3,795
Top 6 (Wohnung) Erdgeschoss 47,80 43/1.713 86/3.426 2,510

I Top B+9 (Wohnung) 1.Stock 94,56 96/1.713 192/ 3.426 5,604
Top 10+11 (Wohn.) 1.Stock 106,28 106/1.713 212/ 3426 6,188
Top 12+13 (Wohn.) 1.Stock 96,93 97/1.713 194/ 3.426 5663

' Top 14+15 (Wohn.) 2.Stock 9598 97/1.713 194/ 3.426 5,663
Top 16+17 (Wohn.) 2.Stock 106,28 106/1.713 212/3.426 6,188
Top 18+19 (Wohn.) 2. Stock 9636 96/1.713 192/3.426 5,604

I Top 20 (Wohnung)  3.Stock 57,98 5§7/1.713 114/3.426 3,327
Top 21 (Wohnung) 3.Stock 4286 42/1.713 84 13426 2,452
Top 22+23 (Wohn)  3.Stock 108,00 108/1.713 216/3.426 6,305

l Top 24+25 (Wohn.)  3.Stock 96,96 99/1.713 198/3.426 5,779
Top 26 (Wohnung) 1.Dachgeschoss 137,89 135/1.713 270/ 3.426 7,881

' 2.Dachgeschoss

I Top 27 (Wohnung) 1.Dachgeschoss 196,75 197/1.713 394/ 3.426 11,500

2.Dachgeschoss
Top 28 (Wohnung) 1.Dachgeschoss 162,20 158/1.713 316/3.426 9,224
2.Dachgeschoss

. Top 1 (Lokal) Erdgeschoss 72.07 72/1713 144/3426 4,203
Top 7 (Biiro) Erdgeschoss 73,34 79/1.713 158 /3.426 4,612

. Summe: 1.713 1 1.713 (3.426 | 3.426)

G 010 TZ 125302004, s s00 smoanas armnors e v st engura e

BG Innere Stadt Exekutionssache GZ 7_4 E 143/25w, Verkehrswertermittlung Liegenschaftsanteile
1030 Wien, Hetzgasse 22, W Top 20

Seite 67




Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Wien, 28.08.2013
Gutachten

geméaf § 6 Wohnungseigentumsgesetz - WEG 2002 - idF der Wohnrechtsnovelle 2009
(WRN 2009) — BGBL. Nr. 70/2002 idF BGBL. | Nr. 25/2008 uber den Bestand an
wohnungseigentumstauglichen Objekten und Uber die auf der Liegenschaft vorhandenen
Abstellplatze fur Kraftfahrzeuge.

Polit. Gemeinde: Innere Stadt
Grundbuch: Landstrafle
Einlagezahl: 589
Grundstlick Nr.: 134

Grundlagen:;
wie Nutzwertgutachten

Gem. § 6 Wohnungseigentumsgesetz - WEG 2002 - idF der Wohnrechtsnovelle 2009 (WRN
2009) — BGBL. Nr. 70/2002 idF BGBL. | Nr. 25/2009 wird hiermit aufgrund der baubehordiich
genehmigten Pléne und Bescheide der Bestand nachstehend angefihrter
wohnungseigentumstauglicher Objekte auf der oben angefuhrten Liegenschaft gutachterlich
festgestellt:

Wohnungen:
» Gesamtzahl der Wohnungen: 16

Sonstige selbstindige Rdumlichkeiten:

» Gesamizahl der sonstigen selbstandigen Raumlichkeiten: 2
1 Geschéftsiokal(e), 1 Biro(s)

Abstellplitze fiir Kraftfahrzeuge:

Im Sinne des § 6 Wohnungseigentumsgesetz - WEG 2002 - Abs. 1 Ziff. 2 idF der
Wohnrechtsnovelie 2009 (WRN 2009) — BGBL. Nr. 70/2002 idF BGBL. | Nr. 25/2009
befinden sich auf der Liegenschaft in Summe

0 Abstellplatz (Abstellplatze) fur Kraftfahrzeuge

insgesamt: 18 wohnungseigentumstaugliche Objekte
Grundiage dieses Gutachtens bilden die baubehordlich genehmigten Plane und Bescheide:

MA37/3-04770-1/2013 vom 27.3.2013

MA 37/3-2507-2/08 vom 20.12.2012

MA 37/02507-6/08 vom 15.11.2012

MA 37/3-Hetrzgasse 22/28361-1/11 vom 14.9.2011
MA 37/03-17021-1/2011 vom 11.05.2011

MA 37/03-17029-1/2011 vo, 11.5.2011

MA 37/03-03339-1/2008 vom 17.3.2009

MA 37/03-34589-1/2009 vom 7.9.2009

Seili: 19
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6.5. Wohnungseigentumsvertrag vom 16.12.2008

Scj\ud-.' 'w':.h tAD-LEU T4l [ Loo

s644/0y 19059/0g

Wohnungsmgentumsvert"ag 1 3 [; 1 5 f@g

abgeschlossen invischan den in der Spalte 3 der angeschlossenen Tabelle angefiihrten Vertragsparteien
wie folgt:

L

jDie staatlich befugte und beeidete Ziviltechniker, Dipl. Ing. Hans D. Wistawel, hat mit Nutzwertgutachten

",Gur die Festsetzung der Nutzwerte gemaR § 9 Abs. 2 Z3/4/6 WEG 2002 idgF fur die Liegenschaft in 1030

M."ren Hetzgasse 22, EZ 599, KG 01006 LandstraRe (BG Innere Stadt Wien), vom 9.9.2008, unter

vZugrundelegung der baubehordlichen Bewilligungen laut Gutachten zur Emittlung der selbsténdigen

‘ﬁéumiichkeﬂen gemal § 6 Abs. 1 Ziff. 2 WEG 2002, des Dipl. Ing. Hans D. Wistawel vom 9.9.2008 zum

Fwecke der Begriindung von Wohnungseigentum die Nutzwerte der Liegenschaft mit insgesamt — 17568 -
stgesetzt.

ie in der Tabelle in Spalte 3 genannten Personen sind zu den in der Tabelle in Spalte 6 angefiihrten
nteilen Miteigentlimer der unter Punkt |. genannten Liegenschaft.

.

CCCE {(‘gﬁ%({'(

£

~Samtliche Miteigentumer berichtigen hiermit ihre derzeitigen in Spalte 6 der Tabelle ausgewiesenen
iteigentumsanteile in die, auf dem unter Punkt . genannten Nutzwertgutachten basierenden, in Spalte 5
er Tabelle ausgewiesenen Liegenschaftsanteile. Die VertragsschlieBenden bestatigen, dass ihre
Mindestanteile an der Liegenschaft die zum Erwerb des Wohnungseigentums erforderlichen
indestanteile sind, die dem Verhédltnis des Nutzwertes ihrer Wohnungseigentumsobjekte zur
samtsumme der Nutzwerte aller Wohnungseigentumsobjekte der Liegenschaft entsprechen.

Y

oweit hierdurch eine Ubernahme bzw. Ubertragung von Liegenschaftsanteilen erforderlich ist,
lbergeben bzw. Uibernehmen die Vertragsparteien die entsprechenden Differenzanteile aliquot entgeltfrei
ihr Eigentum und willigen jeweils in die Einverleibung des somit berichtigten Eigentumsrechtes ein, eine
rfmakige Anderung der Miteigentumsanteile tritt daher nicht ein. Diese Ubertragung ist vor
nterfertigung des Wohnungseigentumsvertrages erfolgt. Die Ubergabe und Ubernahme der
ifferenzanteile in den physischen Besitz und Genuss des Ubernehmers erfolgte symbolisch mit
nterfertigung dieses Vertrages und es gehen Gefahr und Zufall, Nutzen und Lasten von diesem Tage an
’fuf den Ubernehmer tber.

v.

‘M‘b}

€€
"Die in der Spalte 3 der Tabelle angefiihrten Miteigentimer rdumen einander mit Wirkung fur sich und ihre

Rechtsnachfolger das Recht auf ausschlieBliche Nutzung und alleinige Verfugung Uber die in der Tabelle
in der Spalte 1 angefilhrten Einheiten, welche aus den in der Spalte 2 ersichtlichen Raumlichkeiten
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‘bestehen, im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes in der derzeit geltenden Fassung ein, sodass
{hierdurch ein mit dem Miteigentumsanteil untrennbar verbundenes dingliches Recht - das
:Wohnungseigentum - begriindet wird.

*Sofern Miteigentumsanteile von Ehegatten oder Partnemn erworben wurden, begrinden diese
.gemeinsames Wohnungseigentum im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes in der derzeit geltenden
Fassung an den in den Spalten 1 und 2 der Tabelle angefiihrten Wohnungseigentumseinheiten als
Eigentimerpartnerschaft.

V.

Samtliche Vertragsparteien nehmen die Bestellung dieser Wohnungseigentumsrechte hiermit
ausdricklich und wechselseitig bindend an und nehmen ferner zur Kenntnis, dass das
Wohnungseigentumsrecht mit dem bezlglichen Miteigentumsanteil an der gegensténdlichen Liegenschaft
untrennbar verbunden ist. Sie verpflichten sich weiters ausdricklich und unwiderruflich, alle Erkidrungen
abzugeben, Urkunden zu fertigen und Handlungen zu billigen, die zur grundbicherlichen Durchfiihrung
dieses Vertrages erforderlich sind. Die Kosten der Berichtigung der Mindestanteile tragen die
Miteigentlimer anteilsmaRig.

Die Aufteilung der Beiriebskosten, der Zahlungen zum Reparaturfonds sowie der sonstigen
Aufwendungen des Hauses erfolgt ausschlieRBlich nach Miteigentumsanteilen. Betreffend den
Dachgeschosswohnungen entsteht die Zahlungspflicht génzlich erst ab erstmaligen Bezug.

QDirs Vertragsschlielenden vereinbaren, dass neben den anfallenden Betriebskosten und dem
‘Verwaltungshonorar eine Ricklage in Entsprechung der gesetzlichen Bestimmungen zur Bestreitung
1alifdlliger Instandhaltungsarbeiten fir das Haus gebildet werden wird (Reparaturfonds). Die Festsetzung
gder Hohe der Beitrdge zum Reparaturfonds bleibt der gesonderten Beschlussfassung durch die
’Miteigentﬂmer vorbehalten,

I

;.}edem Wohnungseigentiimer obliegt die Instandhaltung seines Wohnungseigentumsobjektes. Zu diesem
igehdren auch die AuRenfenster, die Wohnungseingangstiiren, der Wandverputz, die Bdden, samtliche
{Ver- und Entsorgungsleitungen bis zu den Hauptstrdngen - Wasser- und Abwasserleitungen jedoch nur
'iscweit diese im Wohnungsverband liegen -, nicht jedoch die Fassade. Die Kosten fiir die Erhaltung,
iSanierung, sowie einen allenfalls notwendigen Austausch der zu den einzelnen
;Wohnungseigentumscbjekten gehdrigen Fenster, Balkon- und Terrassentlren, Oberlichten, Lichtkuppeln,
Glaswande und dergleichen samt den zugehorigen Stoécken tragt der Wohnungseigentiimer des
jeweiligen Wohnungseigentumsobjektes auf eigenes Risiko, ohne dass ein Ersatzanspruch gegeniiber
der Wohnungseigentimergemeinschaft besteht. :

Das gesamte Dach als allgemeiner Teil der Liegenschaft (wie zB die Dachhaut aber auch tatsachlich
Dachflachen  bildende  Terrassen, die Blecheinfassungen, die  Saumrinnen, Rinnen,
TRegenwassersinkkésten etc.) steht in der Erhaltungspflicht der Miteigentimergemeinschaft. Fur
Terrassen- und Balkonfléchen bzw. —teile und allfdllige begehbare Flachdacher und Teile davon gilt

tzlich Folgendes:
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Reparatur- und Erhaltungsarbeiten, sowie deren Wartung und Pflege, von den Terrassenbeldgen
(Larchenholzbretter 0.4.) und der darunter befindlichen Holzunterkonstruktion, sowie samtliche
Geldnder und ggfs. Vorhandene Bodenabldufe (Gully) sind auf Kosten der jeweiligen Eigentimer

b

durchzufthren.

5Reparatur- und Erhaltungsarbeiten an der Dachkonstruktion, der Dachhaut inkl. Isolierung und samtlicher
Verblechungen etc. erfolgen durch und auf Kosten der Eigentimergemeinschaft. Beschéddigungen die
allerdings auf die individuelle, nachteilige Nutzung durch einen Wohnungseigentimer bzw. diesem
zurechenbare Personen zurlickzufiihren sind vom jeweiligen Eigentimer aus dessen Kosten zu ersetzen.

VI

Die Vertragsparteien stimmen fur sich und ihre Rechtsnachfolger siamtlichen Um-, Zu- und Ausbauten
sowie Umwidmungen von Objekten des gegenstadndlichen Hauses zu, ohne dass ihnen oder ihren
Rechtsnachfolger ein Entgelt zusteht und verpflichten sich fir sich und ihre Rechtsnachfolger, auf
Verlangen des jeweiligen Eigentimers oder deren Rechtsnachfolger alle hiefur erforderlichen
Unterschriften, spatestens nach der 1. Aufforderung zu leisten und Handlungen zu billigen, auch dann,
wenn dadurch nach erfolgter Begrindung von Wohnungseigentum eine Neufestsetzung der Nutzwerte
und eine entsprechende Anderung des Wohnungseigentumsvertrages erforderlich werden solite.

‘Das ausschlielliche Nutzungs- und Verflgungsrecht beziglich der Aligemein-, insbesondere Garten-,
%ang- und Hofflachen sowie des begehbaren Flachdaches, sofern diese nicht zur Nutzung eines anderen
{Wohnungseigentumsobjektes unbedingt notwendig sind, verbleibt bei Danubius Immobilienverwertungs
{GmbH bzw. deren entsprechende Rechtsnachfolger. Diese Flachen werden bis zur Integrierung in einen
iWohnungsverband keinesfalls als Nutzflichen bei der Berechnung der Aufteilung der Aufwendungen
|(PKL. VV.) bericksichtigt.

;Hinsichtlich der Nutzungsrechte an Allgemeinflachen der gegensténdlichen Liegenschaft werden im Sinne
E§ 17 WEG 2002 ausschlielliche Nutzungsrechte wie folgt laut Planbeilage ./A vereinbart:

1. Eigentimer jener Anteile mit denen untrennbar Wohnungseigentum an Top 7 verbunden ist:
s Hof

Die Eigentimer jener Wohnungen denen die oben angefuhrten Fléchen zur alleinigen Nutzung
iiberlassen sind, haben diese Flache auf eigene Kosten und eigenes Risiko pfleglich zu behandeln. Aus
-der Nutzung darf den Ubrigen Hausparteien keine Beeintréchtigung erwachsen. Dies betrifft insbesondere
lden Entzug von Licht oder Larmbeeintrachtigungen. Diese Eigentimer verpflichten sich die Ubrigen
[Eigentumer der Liegenschaft schad- und klaglos zu halten, soliten sie aus dem Nutzungsrecht der
iGartenflache von dritter Seite in Anspruch genommen werden. Diese Pflicht trifft sie auch in Ricksicht auf
ilﬁr.itte, ihnen zuzurechnende, Personen. Die mit der Flache verbundenen Kosten und Aufwendungen,

Icher Natur immer, insbesondere aus der Wartung, Bewirtschaftung, sind vom jeweiligen Eigentimer

tragen. Dies gilt insbesondere fur Betriebs- und Instandhaltungskosten. Diese Eigentimer gewahren
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!die Nutzung der ihrem Objekt zugeordneten Fldachen zur Durchfihrung von Wartungs-, Rettung und
IInstanc,tl'laltt.mgsarbeiten betreffend aligemeine Teile der Liegenschaft. Fir Arbeiten an
Wohnungseigentumsobjekten zu deren Durchfihrung die vorUbergehende Nutzung der angefiihrten
[Flachen notwendig ist, kann die Nutzung nur aus wichtigen Grinden versagt werden. Die hier
wargesteliten Pflichten treffen erst den Danubius Immobilienverwertungs GmbH folgenden Eigentimer.

Fur den Fall der Errichtung eines Personenliftes wird festgehalten, dass es sich diesbeziiglich um einen
Schlussellift handelt, welchen die Eigentlimer bzw. diesen zurechenbare Personen ohne Zahlung eines
einmaligen anteiligen Errichtungsbeitrages an den Errichter nicht beniitzen dirfen. Der Errichtungsbetrag
ist nicht riickforderbar. Insbesondere dann nicht, wenn nachtraglich vortbergehend oder endgiiltig auf die
{Benutzung des Liftes verzichtet wird. Gleiches gilt fir die laufenden Betriebs- Wartungs- und
{Instandhaltungskosten die ebenfalls bei nachtraglichem vorlibergehendem oder endglltigem Verzicht auf
die Nutzung jedenfalls zu entrichten sind. Sollte eine nachtragliche Beniitzung des Liftes gewiinscht sein,
ist dies bei Zahlung des anteiligen Betrages fiir die Errichtung im Nachhinein und Zahlung der laufenden
Liftbetriebs-, Liftwartungs- und Instandhaltungskosten maglich. Fir den Fall, dass ein Eigentimer bzw.
diesen zurechenbare Personen ohne Beitragszahlung den Schllssellift (weiter) benutzen, wird
festgehalten, dass die Benutzung unberechtigt und eigenmachtig erfolgt. Aus diesen Grinden sind die
éBetriebs, Wartungs- und Instandhaltungskosten von jenen Eigentiimern anteilig zu tragen von denen bzw.
diesen zurechenbare Personen der Lift benutzt wird. Vom Lifterrichter sind keine Betriebs-, Wartungs-
und Instandhaltungskosten zu tragen, sofern es zumindest einen Nutzer gibt. Solange es keinen Nutzer
-gibt, sind samtliche Kosten im Zusammenhang mit dem Lift vom Lifterrichter zu tragen, wobei es hierbei
idem Errichter vorbehalten ist, die Funktionsfahigkeit des Liftes vorlibergehend einzustellen.

&

v

Vil

E;Die in diesem Vertrag festgelegten wechselseitigen Rechte und Pflichten gehen auf die Rechtsnachfolger
{der derzeitigen Vertragsteile uneingeschrankt iiber. Im Falle einer Ubertragung des Miteigentumsanteiles
{ist der Ubertrager verpflichtet, all diese Rechte und Pflichten ausdriicklich auf den Rechtsnachfolger mit
ider Verpflichtung zur weiteren Uberbindung zu Uberbinden und diese Uberbindung der Hausverwaltung
Eachzuweisen. Erfolgt diese nicht, haftet er unbeschadet der VerauRerung fur alle Verpflichtungen
ipersonlich weiter. Mehrere Eigentimer eines Anteiles haften unabh&ngig vom Innenverhaltnis zur
.zngeleirten Hand.

: Viil.
iSémtIiche Vertragsparteien erteilen hiermit ihre ausdriickliche Einwilligung, dass ob der im Punkt |. dieses
Mertrages niher bezeichneten Liegenschaft im Eigentumsblatt nachstehende Eintragungen bewilligt
werden kénnen: .

1) ob den in der Tabelle in Spalte 6 genannten Liegenschafisanteilen der in Spalte 3 genannten
| Miteigentiimer die Einverleibung des in die in Spalte 5 der Tabelle genannten Liegenschaftsanteile

berichtigten Eigentumsrechtes,
2) die Einverleibung des Wohnungseigentumsrechtes der in der Spaite 3 der Tabelle genannten
= Miteigentimer an den in den Spalten 1 und 2 der Tabelle genannten Bestandsobjekten und
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3) bei den in der Tabelle in Spalte 3 genannten Ehegattenmiteigentiumer oder Partnern die

Verbindung dieser Anteile zufolge gemeinsamen Wohnungseigentums gemai § 5 (3) und § 13 (3)
WEG 2002,

<Die Vertragsparteien erklaren sich auch jeweils damit einverstanden, dass auf entsprechenden Antrag die
 ihren Gunsten eingetragenen Anmerkungen gemaR § 40 Abs 2 WEG geléscht werden.

IX.

Die Vertragsparteien bevollmachtigen und beauftragen den Vertragsverfasser und Treuhander, Dr.
Norbert Nowak, Rechtsanwalt in 1010 Wien, Dr. Karl Lueger Platz 5, mit der Errichtung und
gundbicherlichen Durchfihrung des vorliegenden Vertrages, zur Abgaben von Erklarungen aller Art
singeschlossen  Aufsandungserklarungen, zur Anbringung von Berichtigungen, Nachtragen,
Abdnderungen und Antrdgen aller Art bei und gegeniUber Gerichten und Behdrden aller Art,
singeschlossen Finanzbehdérden, soweit dies zur Herstellung der Grundbuchsordnung erforderlich ist.

X.
Die Geschaftfuhrung der Gesellschaften mit beschréankter Haftung, welche Wohnungseigentumsobjekte
Miteigentum an der gegenstandlichen Liegenschaft erwerben oder innehaben erklart hiermit an Eides
statt, dass die Gesellschaft ihren Sitz in Wien hat und an ihr keine Auslander im Sinne der Punkte 1 und 2
des § 2 des Wiener Auslandergrunderwerbsgesetzes als Mehrheitsgesellschafter beteiligt sind.

amtliche vertragsschlieenden natlrlichen Personen erkidren an Eides statt, &sterreichische

Staatsbiirger zu sein oder die zum vertragsgegenstandlichen Liegenschaftserwerb erforderlichen
Voraussetzungen zu erfillen.

Wien, am

lichael Schmidt fUr Danubius Immghilienverwertungs GmbH

™

(ST

IOBRIENVEALLY
FN g

1100 LUIEN,

53

G5 GVEH

257
JTENSTA. 174

| v o trade Berkovic K&
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Gebiihr in H3he von € 13,20 entrichtet
offentl. Notar Dr. WOIfgang HAUSER

Whan - innevs 2
BRZ.-3691/2008.
Bestidtigt wird hiemit die Echtheit der Unterschrift des Herxn
{ Michael SCHMIDT, geboren 12. (zwdlfter) Februar 1980 (eintau-
sendneunhundertachtzig), 1100 Wien, Favoritenstrafe 174, fir
Danubius Immobilienverwertungs GmbH. ---------=<--==-----—--------
Wien, am 24, (vierundzwanzigsten) November 2008 (zweitausendacht)

5 ____._.

i
i
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T
TABELLE
1 2 3 4 5 6
Top | Bestandgegen- Eicasitiicauc Nutzflic | Miteigentums | Miteigentums
Nr. stand o he in m2 anteil neu anteil derzeit
Danubi
1| Geschaftsiokal | o o> 72,07 72/1758 925/1000
Immobilienverwertungs GmbH
Danubius
2 hn i
Wobnung Immobilienverwertungs GmbH o7 RlALae
Danubius
3/4 Gastlokal -
immobilienverwertungs GmbH 8e,p0 601758
Danubius
516 Gastlokal | oo 47,96 48/1758 >
Immobilienverwertungs GmbH
Danubius
7 Woh 57,71 52/175 -
el immobilienverwertungs GmbH ' 8
Abstellplatz fUr | Danubius i
1 -
S KfZ 1 — unten | Immobilienverwertungs GmbH Taps 91758
Abstellplatz fur | Danubius
8 KfZ 2 - oben | Immobilienverwertungs GmbH 11.04 Az .
Abstellplatz fur | Danubius
- KfZ 3 — unten | Immobilienverwertungs GmbH 1104 wioe -
Abstellplatz fur | Danubius
5S4 11,04 9/175 -
KfZ 4 - oben | Immobilienverwertungs GmbH 8
4 Danubius
8 Woh 53,08 53/1758 -
e Immobilienverwertungs GmbH '
Danubius
g Wohnun - 41,84 42/1758 -
g Immobilienverwertungs GmbH
Danubius
10M11 Woh 106,28 106/1758 -
onnng Immobilienverwertungs GmbH
Danubius
12113 Wohnun 96,93 97/1758 -
Sy Immobilienverwertungs GmbH
14115 Wohnung | Immotrade Berkovic KG 95,98 96/1758 75/1000
Danubius
1617 Wohnun s 106,28 106/1758 -
9 Immobilienverwertungs GmbH
Danubius
18/19 hnun -
8 Womndng Immobilienverwertungs GmbH o5 Lt
Danubius
20 Wohn -
onnung Immobilienverwertungs GmbH 53,81 S4/1758
Danubius :
21 Wohi 42,88 43117 -
SRLened Immobilienverwertungs GmbH V1758
Danubius ¢
W2/23 Wohnu 108,31 108/17 T
" Immobilienverwertungs GmbH ' %
Danubius
2Y -
: 25 Wohnung Immobilienverwertungs GmbH 96,96 S7N758
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2 Wohnung mit Danubn.u.s 152,64 150/1758 _

Terrasse | Immobilienverwertungs GmbH 19,52

Wohnung mit | Danubius 226,82
7 -

F Terrasse | Immobilienverwertungs GmbH 37,37 el

4 Wohnung mit | Danubius 158,76
157/1758 -

® Terrasse | Immobilienverwertungs GmbH 23,95
Summen 1758/1758 1000/1000

BG 010 TZ 13644/2008

BG Innere Stadt Exekutionssache GZ 74 E 143/25w, Verkehrswertermittlung Liegenschaftsanteile

1030 Wien, Hetzgasse 22, W Top 20

Seite 76



Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

H

ayoeyuspes) ‘mzq 4oy usjaupioabinz sap Bunjjeisieq inz yoyBipe) weip ueld saseig

SLOAINTINOMR

010 TZ 13644/2008

BG Innere Stadt Exekutionssache GZ 74 E 143/25w, Verkehrswertermittlung Liegenschaftsanteile
1030 Wien, Hetzgasse 22, W Top 20
Seite 77



Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BG 010 TZ 13644/2008

S i il S -’A‘&tm(_t" el A e kA A A A A

Gebihr in Héhe von € 13,20 gem. §14
TP 13 GebG 1957 idF BGBI. Il 128/2007
entrichtet.

B.R.Z: 2386/2008

Ich bestdtige die Echtheit der umstehenden Zeichnung der Firma
Danubius Immcbilienverwertungs GmbH, 1100 Wien, Favoritenstrale
174, durch die beiden Geschdftsfilhrer, Herrn Harald SCHMIDT und
Herrn Herbert Josef ZINGL, mit dem Zusatz: ,fir Immotrade Ber-
kavia RE" v sesemm e o e e e e e e e e

Gleichzeitig bestdtige ich gemZh § 8% NO (Paragraph neunund-
achtzig a Notariatsordnung) aufgrund der heute von mir vorge-
nommenen FEinsichtnahme in das automationsunterstiitzt gefihrte
Firmenbuch der Republik Osterreich, die kollektive Vertretungs-
berechtigung des Herrn Harald SCHMIDT, geboren am 27.03.1855
(siebenundzwanzigsten Marz neunzehnhundertfinfundfinfzig), und
des Herrn Herbert Josef ZINGL, geboren am 24.06.1965 (vierund-
zwanzigsten Juni neunzehnhundertfinfundsechzig), am heutigen
Tag, fir die obgenannte unter FN 211257 y eingetragene Firma
Danubius Immobilienverwertungs GmbH, mit dem Sitz in Wien. ---

Wien, am 16.12.2008 (sechzehnten Dezember zweitausendacht)

eorg SCHREIBER
des offentlichen Notars

Wien Innere - Stadt
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6.6. Nachparifizierung vom 13.01.2014

‘e Selftiarre O Chwgestoes'sipe wwicle &l

&Q\:&, Jom AR Acs 120l aguaD & M GESS vaiguapgen wok

i it $ILGERS adeefad. .
Nachparifizierung DR. NORBER1

1010 Wien, Dr. Ka
Tel 01/513 73 83 lh !
!'h‘

abgeschlossen zwischen den in der Spalte 3 der ange:s',-::hl~::ssené'f1wW f?ﬂ?ﬂ i 5
Vertragsparteien wie folgt: \ J

Die in der Tabelle in Spalte 3 genannten Personen sind zu den in der Tabelle in Spalte 6
angefihrten Anteilen Miteigentamer der unter Punkt |. genannten Liegenschaft.

Nowak

.l[' pr-Platz 5
3738310

B&flhrten

L.

Die staatlich befugte und beeidete Ziviltechnikerin, DI Vera Korab, hat mit Nutzwertgutachten fir
die Neufestsetzung der Nutzwerte gemal § 9 WEG 2002 fur die Liegenschaft in 1030 Wien,
Hetzgasse 22/Seidigasse 5, EZ 599, KG 01006 LandstraBe (BG Inner Stadt Wien), vom
28.8.2013, unter Zugrundelegung der baubehérdiichen Bewilligungen laut Gutachten zur
Ermittlung der selbsténdigen Raumlichkeiten gemal § 6 Abs. 1 Ziff. 2 WEG 2002, der DI Vera
Korab vom 28.8.2013 zum Zwecke Nachparifizierung die Nutzwerte der Liegenschaft mit
insgesamt - 1713 - festgesetzt.

.

Samtliche Miteigentimer berichtigen hiermit ihre derzeitigen in Spalte 6 der Tabelle
ausgewiesenen Miteigentumsanteile in die, auf dem unter Punkt 1i. genannten Nutzwertgutachten
basierenden, in Spalte 5 der Tabelle ausgewiesenen Liegenschaftsanteile. Die
VertragsschlieRenden bestatigen, dass ihre Mindestanteile an der Liegenschaft die zum Erwerb
des Wohnungseigentums erforderfichen Mindestanteile sind, die dem Verhiltnis des Nutzwertes
ihrer Wohnungseigentumsobjekte zur Gesamtsumme der Nutzwerte aller
Wohnungseigentumsobjekte der Liegenschaft entsprechen.

Soweit hierdurch eine Ubernahme bzw. Ubertragung von Liegenschaftsanteilen erforderlich ist,
bergeben bzw. iibernehmen die Vertragsparteien die entsprechenden Differenzanteile aliquot
entgeitfrei in ihr Eigentum und wiligen jeweils in die Einverleibung des somit berichtigten
Eigentumsrechtes ein, eine wertmaRige Anderung der Miteigentumsanteile tritt daher nicht ein.
Diese Ubertragung ist vor Unterfertigung des Wohnungseigentumsvertrages erfolgt. Die Ubergabe
und Ubemahme der Differenzanteile in den physischen Besitz und Genuss des Ubernehmers
erfolgt symbolisch mit Unterfertigung dieses Vertrages und es gehen Gefahr und Zufall, Nutzen
und Lasten von diesem Tage an auf den Ubernehmer uber.

Die in der Spalte 3 der Tabelle angefihrten Miteigentiimer rdumen einander mit Wirkung fur sich
und ihre Rechtsnachfolger das Recht auf ausschlieBliche Nutzung und alleinige Verfugung Uber
die in der Tabelle in der Spalte 1 angefiihrten Einheiten, welche aus den in der Spalte 2
ersichtlichen Raumlichkeiten bestehen, im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes in der derzeit
geltenden Fassung ein, sodass hierdurch ein mit dem Miteigentumsanteil untrennbar verbundenes
dingliches Recht - das Wohnungseigentum - begrindet wird.
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V.
Zusatzlich wird zwischen den Eigentumern in Erganzung des Wohnungseigentumsvertrages
Nachstehendes vereinbart. Im Fall von Widerspriichen oder Mehrdeutigkeiten zwischen dem
pestehenden Wohnungseigentumsvertrag und diesem Nachtrag hat der Nachtrag Vorrang.

Die Kosten dieser Neuparifizierung und allfalliger weiterer Neuparifizierungen werden nicht von der
Wohnungseigentiimergemeinschaft, sondern von den jeweiligen Verursachern gatragen.

i V.
Samtliche Vertragsparteien erteilen hiermit ihre ausdriickliche Einwilligung, dass ob der im Punkt |.
dieses Vertrages naher bezeichneten Liegenschaft im Eigentumsblatt nachstehende Eintragungen
bewilligt werden kénnen:

1) ob den in der Tabelle in Spalte 6 genannten Liegenschaftsanteilen der in Spalte 3
genannten Miteigentimer die Einverleibung des in die in Spalte 5 der Tabelle genannten
Liegenschaftsanteile berichtigten Eigentumsrechtes,

2) die Einverleibung des Wohnungseigentumsrechtes der in der Spalte 3 der Tabelle
genannten Miteigentimer an den in den Spalten 1 und 2 der Tabelle genannten
Bestandsobjekten und

3) bei den in der Tabelle in Spalte 3 genannten Ehegattenmiteigentimer oder Partnern die
Verbindung dieser Anteile zufolge gemeinsamen Wohnungseigentums geman § 5 (3) und §
13 (3) WEG 2002,

Vi

Die Vertragsparteien bevolimachtigen und beauftragen den Vertragsverfasser und Treuhander, Dr.
Norbert Nowak, geb. am 08.07.1972 Rechtsanwalt in 1010 Wien, Dr. Karl Lueger Platz 5, mit der
Errichtung und grundbiicherlichen Durchfihrung des vorliegenden Vertrages, zur Abgaben von
Erkldrungen aller Art eingeschlossen Aufsandungserkldrungen, zur Anbringung von
Berichtigungen, Nachtragen, Abanderungen und Antragen aller Art bei und gegenuber Gerichten
und Behoérden aller Art, eingeschlossen Finanzbehdrden, soweit dies zur Herstellung der
Grundbuchsordnung erforderlich ist.

Vil
Die Geschaftfihrung der  Gesellschaften  mit  beschrénkter ~ Haftung,  weiche
Wohnungseigentumsobjekte Miteigentum an der gegenstandlichen Liegenschaft erwerben oder
innehaben erklart hiermit an Eides statt, dass die Gesellschaft ihren Sitz in Wien hat und an ihr
keine Auslander im Sinne der Punkte 1 und 2 des § 2 des Wiener
Auslandergrunderwerbsgesetzes als Mehrheitsgesellschafter betelligt sind.

\ Samtliche vertragsschlieBenden natirlichen Personen erkldren an Eides statt, dsterreichische
Staatsbiirger zu sein oder die zum vertragsgegenstandlichen Liegenschaftserwerb erforderlichen
Voraussetzungen zu erfilllen.
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Wien, am 30.10.2013

Danubius Immobilienverwertungs GmbH (FN 211257y)
Viemem ©7 Hov, 2013

// % T4 77 7

-~
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l
TABELLE
1 2 3 4 5 6
T d N itei i
op Bestandgege Eigentiimer . ui_zflﬁc Miteigentums Mltai_gentum.s
Nr. n-stand he in m2 anteil neu anteil derzeit
Kfz- i
z Danublvurs 011764
51 Abstellplatz | Immobilienverwertungs GmbH, - BINr. 8)
; unten FN 211257y )
I Kfz- DanubF ——
! S2 Abstellplatz | Immobilienverwertungs GmbH, - (BINF. 9)
! oben FN 211257y ‘
! = D i
f Kiz anubllu.s 01764 |
| S3 Absteliplatz | Immobilienverwertungs GmbH, - (BINF. 10)
unten FN 211257y ’
Kfz- D i
anubl.u.s /1764
S4 Abstellplatz | Immabilienverwertungs GmbH, - (@INr. 11) ‘
oben FN 211257 y
Je 72/3528
je 72/13426 Verbindung
Margarete Pointner, Verbindung gemal § 5 |
. geb.18.12.1951 wie gemal § 5 Abs 3, §13 |
1 Geschéftslokal |
BRCHANNORAL | ot bisher| Abs3,§13| Abs3WEG
Anton Pointner, geb. 9.6.1946 Abs 3 WEG 2002
2002 | (BINr. 31 und
32)
Je 61/3528
je 60/34286 Verbindung
Margarete Pointner, Verbindung gemaB § 5
geb.18.12.1951 gemiB § 5 Abs 3,§13
2 Woh 68,00
onnung | yng 8 Abs3,§13| Abs3WEG
Anton Pointner, geb. 9.6.1946 Abs 3 WEG 2002
2002 | (BINr. 33 und
| 34)
Danubius I ShrATn
BINr. 35) und
3 Wohnung Immobilienverwertungs 72,02 65/1713 { rie 9}1::4
1 11 257
bk, FHL.2 4 (BINr. 8-11)
Danubius
i 47, 43/
6 Wohnung Immobilienverwertungs 80 1713 (BINr. 35)
GmbH, FN 211 257 y
¥7 Wohnung | Dr. Ulrich Schwarz, geb. 73,34 e 70/1764
Hofanteil J_24.7.1971 25,12 (BINr. 7)
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Terrasse N 12,86 |
Je 53/3528 |
und je
| 42/3528
/.
Dr. Ulrich Schwarz, geb. le 9_6 3425 Verbindung |
24.7.1971 Verbindung emiR § 5
Wohnung 94,58 gemidB § 5 9
8+9 | und Abs 3,§13
Balkon . 3,88 Abs 3,§13 |
! Mag. Judith Schwarz- Abs 3 WEG
g Abs 3 WEG
! Jungmann, geb. 26.7.1972 2002 2002
; (BINr. 27 und
. 28 bzw. 29 |
und 30)
Danubius 106/1764
10+11 Wehnung | Immobilienverwertungs GmbH, b ‘:’; 106/1713 (BINF. 14)
FN 211257y s '
Danubius
: 7/1
| 12+13 Wohnung | Immobilienverwertungs GmbH, " 5:"9 97/1713 (BQIN'{r 71654
FN 211257y e 13
h . ian Wi , geb. A 1
14415 Wohnung | Mag. Florian Wiederkehr, ge 95,98 97713 96/1764
Balkon 14.11.1978 5,55 (BINr. 36)
Danubius N
: 106/17
16417 | Wohnung | immobilienverwertungs GmbH, | Wie 106/1713 (@INe 16;; ’
FN 211257 y '
Danubius
; /1764
18+19 Wohnung ( Immobilienverwertungs GmbH, bis:,éer 96/1713 (Bglfvlr 17 I
| FN 211 257 y ’ |
i D
S anubl'u_s 54/1764
i 20 Wohnung Immobilienverwertungs 57,98 5711713 (BINF. 18)
{ I GmbH, FN 211 257 y )
! Je 43/3528 |
Verbindung
i Helmut Stockinger gemiR § 5
GEB: 1958-11-27 Abs 3,§13
i 2 Wohnung | Elisabeth Stockinger 42,86 T3 s ’WEG
H Seite 4 von 7 s
GEB: 1957-04-12 2002
(BINr. 37 und
38)
Danubius
i 108/1764
22423 | Wohnung | Immobilienverwertungs GmbH, bis‘::r 108/1713 i 260)
FN 211257 y ’
24+25 Wohnung Martina Lisec 96,96 99/1713 97/1764
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| Balkon GEB: 1984-04-19 9,54 (BINr. 21)
| Wohnung mit | Elisabeth Maurer 137,89 15011764
| 135/1713
26 Terrasse | GEB: 1958-09-17 16,94 (BINT. 22)
_ | Danubius
27 w‘;h"”"“ Mit | | mmobilienverwertungs 122';:’ 1971713 (:ﬁ;’: ;‘:
errasse | GmbH, FN 211257y : .
i Je 157/3528
Verbindung
Dr. Birgitta Gisperg gemaB § 5
Wohnung mit | GEB: 1961-11-30 162,20 Abs 3,§13
158/1713
e Terrasse Robby Mdérre 17,21 Abs 3 WEG
{BINr. 39 und
40)
Summen 171311713 1764/1764 |
|
|
i
|
|
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| Geblhr in Héhe von € 14,30
' gem. §14 TP 13 GebG idF
BGB. 1| 128/2007 entrichtet.

BRZ: 2504/2013

Die Echtheit der Firmazeichnung des Herrn Harald SCHMIDT, geboren am
27.03.1955 (sicbenundzwanzigsten Mirz neunzehnhundertfiinfundfiinfzig), als
Geschiftsfiihrer der Danubius Immobilienverwertungs GmbH, mit dem Sitz in
Wien und der Geschiftsanschrift Gonzagagasse 9/12, 1010 Wien, wird bestétigt.

Gleichzeitig bestitige ich gemih § 89a NO (Paragratf neunundachizig a der Nota-
riatsordnung) auf Grund der heute im elektronischen Weg vorgenommenen Ein-
| sicht in das Firmenbuch, dass Herr Harald SCHMIDT berechtigt ist, die unter
FN 211257y cingetragene Danubius Immobilienverwertungs GmbH selbsténdig
rechtsverbindlich zu zeichnen.
Wien, am 30.10.2013 (dreifigsten Oktober zweitausenddreizehn). =-==----=-==-=-=~-

S e A

Georg Schreiber, MBA
bgtitut des aifentlichen Notars
serhard Antenreiter
Wien - Int ere Stadt

-
—r Tz
-——— g
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Gebihr in Hohe von € 14,30
gem, §14 TP13 GebG idF
BGBI. Il 128/2007 entrichtet.

¢ BRZ: 2713/2013

Die Echtheit der Unterschrift des Herrn Magister Florian WIEDERKEHR,
geboren am 14.11.1978 (vierzehnten November neunzehnhundertachtundsicb-
zig), Hetzgasse 22/14+15, 1030 Wien, wird bestitigt.
! Wien, am 22.11.2013 (zweiundzwanzigsten November zweitausenddreizehn). ---

auwliire,
Dr. Gerhard Antenreiter

offentlicher Notar
Wien - Innere Stadt

.JJMJ{‘IJ# —
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Gebiihr in Hdhe von € 14,30
! gem. §14 TP 13 GebG idF
; BGBI. Il 128/2007 entrichtet.

BRZ: 65/2014

Die Echtheit der Firmazeichnung des Herrn Michael SCHMIDT, geboren am
12.02.1980 (zwélften Februar neunzehnhundertachtzig), als Geschiiftsfithrer der
RESIDENZ Projektentwicklung GmbH, mit dem Sitz in Wien und der Ge-
schiftsanschrift Gonzagagasse 9/12, 1010 Wien, wird bestitigl. ---ses====s===---n--

Gleichzeitig bestiitige ich gemilB § 89a NO (Paragraf neunundachtzig a der Nota-
riatsordnung) auf Grund der heute im elektronischen Weg vorgenommenen Ein-
sicht in das Firmenbuch, dass Herr Michael SCHMIDT berechtigt ist, die unter
FN 289776t eingetragene RESIDENZ Projektentwicklung GmbH selbstindig
rechtsverbindlich zu zeichnen.
Wien, am 13.01.2014 (dreizehnten Jdnner zweitausendvierzehn), ------—vsenzmnnmenv

erhard Antenreiter
jen - [nnere Stadt

i .——1“-‘4‘,‘4‘_,_4‘4,"_-“44:4.‘_.._‘_‘--.--,nqum “her
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6.7. Energieausweis vom 22.10.2020

Hetzgasse 22

Energieausweis Bestand
Hetzgasse 22
A 1030, Wien-LandstralRe

Verfasserin
PTP Ingenieure ZT GmbH T
F
Ing. Aris Krautwaschl M 067762381478
Dr. Niedermayr-Gasse 5/2 E office@ptp-ing.at

3021 Pressbaum

PTP:

INGENIEURE ZT GmbH

Das Planungshiira fiir Bauwesen.

22.10.2020

BG Innere Stadt Exekutionssache GZ 74 E 143/25w, Verkehrswertermittlung Liegenschaftsanteile
1030 Wien, Hetzgasse 22, W Top 20
Seite 88
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Bericht
Hetzgasse 22

Hetzgasse 22
Energieausweis Bestand
Hetzgasse 22
1030 Wien-Landstralie

Katastralgemeinde: 01006 Landstralle

Einlagezahl:

Grundstiicksnummer: 134

GWR Nummer:
Planunterlagen

Datum: 16.10.2010
Nummer: 2 Planwechsel

Verfasserin der Unterlagen
PTP Ingenieure ZT GmbH

Ing. Aris Krautwaschl
Dr. Niedermayr-Gasse 5/2
3021 Pressbaum

Erstellerin Nummer:

Auftraggeberin

Regelsberger Liegenschaftsverwaltungs GmbH

Hoher Markt 4/24
1010 Wien-Innere Stadt

Eigentiimerin

WE.G. Hetzgasse 22

Hetzgasse 22
1030 Wien-Landstralle

Angewandte Berechnungsverfahren

Bauteile
Fenster

Urkonditionierte Gebaudeteile
Erdberiihrte Gebaudeteile
Warmebriicken

Verschattungsfaktoren

Heiztechnik
Raumlufttechnik
Beleuchtung
Kihltechnik

Zone 1 Altbau :
Zone 2 DG-Ausbau :
Zone 1 Altbau :
Zone 2 DG-Ausbau :
Zone 1 Altbau :
Zone 2 DG-Ausbau :
Zone 1 Altbau :
Zone 2 DG-Ausbau :

|
F

M 067762381478

E office@ptp-ing.at

T
F
M
E office@hv-regelsberger.at

m=mT-

ON B 8110-6-1:2019-01-15
EN ISO 10077-1:2018-02-01

vereinfacht, ON B 8110-6-1:2019-01-15
vereinfacht, ON B 8110-6-1:2019-01-15
vereinfacht, ON B 8110-6-1:2019-01-15
vereinfacht, ON B 8110-6-1:2019-01-15

pauschal, ON B 8110-6-1:2019-01-15, Formel (11)
pauschal, ON B 8110-6-1:2019-01-15, Formel (11)

vereinfacht, ON B 8110-6-1:2019-01-15
vereinfacht, ON B 8110-6-1:2019-01-15

ON H 5056-1:2019-01-15
ON H 5057-1:2019-01-15
ON H 5059-1:2019-01-15
ON H 5058-1:2019-01-15

Diese Lokalisierung entspricht der OIB Richtlinie 6:2019, es werden die Berechnungsnormen
Stand 2019 verwendet, die Anforderungen entsprechen den Héchstwerten der Richtlinie 6,

04-2019

ArchiPHYSIK 17.0.64 - lizenziert fir PTP Ingenieure ZT GmbH

PTP
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Bericht
Hetzgasse 22

Zum Projekt: Der gegensténdliche Energieausweis behandelt die bestehenden Geb&ude in der
Hetzgasse 22, 1030 Wien. Das Gebaude wird aus thermischer Sicht in die Zone 1 (Altbau), Zone
2 (Dg-Ausbau) eingeteilt. Die haustechnischen Anlagen konnten nicht besichtigt werden.

Zum Warmeschutz: Die angegeben Aufbauten basieren auf den erhaltenen Planunterlagen und
den Erkenntnissen vor Ort bei der Besichtigung. Fir die U-Werte der Fenster, Wande und
Decken unbekannter thermischer Qualitat wurden Default-Werte laut der OIB-Richtlinie 6 2019
bzw. laut Joanneum Research gewahlt, falls die tatsachlichen Aufbauten nicht zweifelsfrei
bestimmt werden konnten. Die exakten Architekturlichten der Fenster im Altbau waren nicht auf
den erhaltenen Planen enthalten und konnten teilweise aufgrund der fehlenden Zugénglichckeit
nicht immer zweifelsfrei bestimmt werden. In diesen Féallen wurden die Abmessungen grafisch
ermittelt und ggf. bauartiibliche Architekturlichten fiir die Berechnung verwendet. Die Uberpriifung
der Bauteile hinsichtlich Wasserdampfdiffusion ist nicht Teil dieses Energieausweises. Aufgrund
des 4-K-Kriteriums z&hlt das aussenliegende unkonditionierte Stiegenhaus nicht zu dem
Bruttovolumen und Bruttogeschossflache.

Zum Schallschutz: Die schallschutztechnische Uberpriifung der Bauteile sowie deren
Anforderungen ist nicht Teil dieses Energieausweises.

ArchiPHYSIK 17.0.64 - lizenziert fir PTP Ingenieure ZT GmbH PTP 22.10.2020
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Energieausweis fiir Wohngebdude

OlB-Richtlinie 6
Ausgabe: April 2019

.
OIB DETERREICHISCHES

INSTITUST £0% NALTECHA®,

BEZEICHNUNG  Hetzgasse 22

Gebdude(-teil) Zone 1 Altbau

Nutzungsprofil Wohngebaude mit 10 und mehr Nutzungseinheiten
StralRe Hetzgasse 22
PLZ/Ort 1030 Wien-Landstralte

Grundstiicksnr. 134

Umsetzungsstand Bestand
Baujahr 1900
Letzte Verdnderung
Katastralgemeinde  Landstralie
KG-Nr. 01006
Seehthe 162m

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

A ++
A+

HWBg,: Der Refi Hel: ist jene ge, die in den Riumen

HWBggr s PEBgy COug sk foee sx

EEB: Der Endenergiebedarf umfasst zusatzlich zum Heizenergiebedarf den

bereitgestellt werden muss, um diese auf einer iv geforderten
tur, chne Bericksichtigung alifalliger Ertrige aus WarmerQckgewinnung, zu halten.

WWWB: Der W: fistin der Geb,
als g Beleg

HEB: Beim Heizenergiebedarf werden zusitzlich zum Heiz- und Warmwasser-

f abzﬂgh:h allﬁlluau Endenensueeru‘-lse und zuziiglich eines
f entspricht jener Ener-

dafﬂ{ iy

glemenge, die elnpkauﬂ werden muss (Ueferenwwbedarﬂ

fgee: Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist der Quotient aus einerseits dem
Endenerglebedu'f abzdglich allf#lliger Endenergieertriige und m:ngllr.h des dafﬁl

PR ) 5 e
wirmebedarf die Verluste des gebSudetechnischen Systems bercksichtigt, dazu sty i Heuh ¥
ziihlen insbesondere die Verluste der Warmebereitstellung, der Wirmeverteilung, der bl
Warmespeicherung und der Warmeabgabe sowie allfilliger Hilfsenergie. PEB: Der Pr -giebedarf ist der rf einschlieBlich der Verluste
i e s i , : in allen Der Primar iebedarf weist einen (PEBem) und
HHSB: Der ist als flic il (] t festgeleg 3 & 3 :
Er entspricht in etwa dem durchschnittlichen flichenbezogs rbrauch EnernicueeuetaTen (BERE] AnIEiTALG
eines dsterreichischen Haushalts. COyeq: dem Ends iebedarf hnend
RK: Das Referenzklima ist ein virtuelles Klima. Es dient zur von Energie- (T Blich jener far
kennzahlen. SK: Das Standortklima ist das reale Klima am Gebiud dort. Dieses Kli dell
wurde auf Basis der Primardaten (1970 bis 1999) der Zentralanstalt fir .M.etzom!bgle
und Geodynamik filr die Jahre 1978 bis 2007 ber der Vorfassung
Alle Werte gelten unter der Annah i Sie geben den | bedarf pro Quad; beheizter Brutto-Grundfliche an.
Dieser Fnergieausueis entspricht dea Wrgaben ﬂerOIE Rn:nllmos giees d senuts” des O Instituts fir ik in L g der Richtlinie 2010/31/EU vam
19, Mai 2010 cher d ¥orm 30, Mai 2018 und des Energi | (EAVG). Der far die
fiir Pri gieund -;l fiir Strom: 2013 05 - 2018-08, und es wurden Gbliche Allokationsregeln unt!ulcllt.
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Energieausweis fiir Wohngebdude

H OIB-Richtlinie 6
olg..."i{.‘.",.‘.'.‘"”ﬁ‘.:‘.’; Ausgabe: April 2019

GEBAUDEKENNDATEN EA-Art:
Brutto-Grundfliche (BGF) 1.600,3 m* Heiztage 302d Art der Luftung Fensterliftung
Bezugsfliche (BF) 1.280,2 m? Heizgradtage 3451 kd Solarthermie - m
Brutto-Violumen (V) 6.0943 m* Klimaregion N Phetoveltaik - kWp
Gebiude-Hillfliche (A) 1.659,7 m? Norm-AuBentemperatur ~ -11,4 °C Stromspeicher - kWh
Kompaktheit (A/V) 0,27 1/m Soll-Innentemperatur 22,0 °c WW-WB-System (primar) kombiniert
charakteristische Lange (£) 367 m mittlerer U-Wert 1,350 w/mK WW-WB-System (sekundar, opt.) -

Teil-BGF -m? LEK -Wert 71,20 RH-WB-System (primir) Kombitherme
Teil-BF -m? Bauweise mittelschwere RH-WB-System (sekundér, opt.) -

Teil-Vg -mt

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima)

Ergebnisse
Referenz-Helzwarmebedarf HWBpetpy = 121,2 kWh/m*a
Heizwirmebedarf HWBgy = 1212 kWh/m?a
Endenergiebedarf EEBgy = 2086 kwh/mia
Gesamtenergieeffizienz-Faktor foeemx= 216

Erneuerbarer Anteil

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heizwirmebedarf Qh,refsk = 213.324 kWh/a HWBgesc=  133.3 kWh/mia
Heizwarmebedarf Qhsx= 210.890 kWh/a HWBsc= 1318 kWh/m#a
Warmwasserwirmebedarf Qw= 16.355 kWh/a WWWB= 10,2 kWh/m?a
Heizenergiebedarf QHefsk = 321.291 kWh/fa HEBsg= 2008 kWh/m?a
Energieaufi hl War eawzww= 208
Energieaufwandszahl Raumheizung eawzan= 135
Energieaufwandszahl Heizen AWZH= 140
Haushaltsstrombedarf Quuse = 36.448 kWh/a HHSB= 228 kWh/m?a
Endenergiebedarf Qeen,sx = 357.739 kWh/a EEBsk= 2235 kWh/m®a
Primarenergiebedarf Qregsk = 412937 kwhfa PEBsx= 2580 kWh/m?a
Primérenergiebedarf nicht erneuerbar QpeBnemn.sx= 390,581 kwh/a PEBnemsk= 244,1 kWh/m?a
Primérenergi f b Qrepern, 5% = 22356 kwh/a PEBemsk= 14,0 kWh/ma
quivalente Kohlendioxidemissi Qcogeqsx = 87,628 kgfa COpeqsk= 54,8 kg/m’a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor feeesk= 2,18
Photovoltaik-Export Qpvesc= 0 kwWh/a PVEecponrTsk = 0,0 kWh/m?a
ERSTELLT
GWR-Zahl Erstellerin PTP Ingenieure ZT GmbH
Ausstellungsdatum 22.10.2020 Unterschrift s o
Gilltigkeitsdatum 21.10.2030 7
Geschiftszahl
Die dieses i ises di der prund kiinren bei g erheblich auftreten.
I hiedlicher Lage ktnnen und der Lage ihrer Energ von den hier
ArchiPHYSIK 17.0.64 - lizenziert fiir PTP Ingenieure ZT GmbH PTP 22.10.2020
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Energieausweis fiir Wohngebdude

OlB-Richtlinie 6
Ausgabe: April 2019

.
OIB DETERREICHISCHES

INSTITUST £0% NALTECHA®,

BEZEICHNUNG  Hetzgasse 22

Gebdude(-teil) Zone 2 DG-Ausbau

Nutzungsprofil Wohngebaude mit 3 bis 9 Nutzungseinheiten
StraRe Hetzgasse 22
PLZ/Ort 1030 Wien-Landstrafte

Grundstiicksnr. 134

Umsetzungsstand Bestand
Baujahr 1900
Letzte Verdnderung
Katastralgemeinde  Landstralie
KG-Nr. 01006
Seehthe 162m

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

A ++
A+

HWBg,: Der Refi Hel: ist jene ge, die in den Riumen

HWBggr s PEBgy COug sk foee sx

@
atSac

EEB: Der Endenergiebedarf umfasst zusatzlich zum Heizenergiebedarf den

bereitgestellt werden muss, um diese auf einer iv geforderten
tur, chne Bericksichtigung alifalliger Ertrige aus WarmerQckgewinnung, zu halten.

WWWB: Der W: fistin der Geb,
als g Beleg

HEB: Beim Heizenergiebedarf werden zusitzlich zum Heiz- und Warmwasser-

f abzﬂgh:h allﬁlluau Endenensueeru‘-lse und zuziiglich eines
f entspricht jener Ener-

dafﬂ{ iy

glemenge, die elnpkauﬂ werden muss (Ueferenwwbedarﬂ

fgee: Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist der Quotient aus einerseits dem
Endenerglebedu'f abzdglich allf#lliger Endenergieertriige und m:ngllr.h des dafﬁl

PR ) 5 e
wirmebedarf die Verluste des gebSudetechnischen Systems bercksichtigt, dazu sty i Heuh ¥
ziihlen insbesondere die Verluste der Warmebereitstellung, der Wirmeverteilung, der bl
Warmespeicherung und der Warmeabgabe sowie allfilliger Hilfsenergie. PEB: Der Pr -giebedarf ist der rf einschlieBlich der Verluste
i e s i , : in allen Der Primar iebedarf weist einen (PEBem) und
HHSB: Der ist als flic il (] t festgeleg 3 & 3 :
Er entspricht in etwa dem durchschnittlichen flichenbezogs rbrauch EnernicueeuetaTen (BERE] AnIEiTALG
eines dsterreichischen Haushalts. COyeq: dem Ends iebedarf hnend
RK: Das Referenzklima ist ein virtuelles Klima. Es dient zur von Energie- (T Blich jener far
kennzahlen. SK: Das Standortklima ist das reale Klima am Gebiud dort. Dieses Kli dell
wurde auf Basis der Primardaten (1970 bis 1999) der Zentralanstalt fir .M.etzom!bgle
und Geodynamik filr die Jahre 1978 bis 2007 ber der Vorfassung
Alle Werte gelten unter der Annah i Sie geben den | bedarf pro Quad; beheizter Brutto-Grundfliche an.
Dieser Fnergieausueis entspricht dea Wrgaben ﬂerOIE Rn:nllmos giees d senuts” des O Instituts fir ik in L g der Richtlinie 2010/31/EU vam
19, Mai 2010 cher d ¥orm 30, Mai 2018 und des Energi | (EAVG). Der far die
fiir Pri gieund -;l fiir Strom: 2013 05 - 2018-08, und es wurden Gbliche Allokationsregeln unt!ulcllt.
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Energieausweis fiir Wohngebdude

H OIB-Richtlinie 6
o!g..‘.‘i&"';ﬂﬁ‘:.‘.’ Ausgabe: April 2019

GEBAUDEKENNDATEN EA-Art:
Brutto-Grundfliche (BGF) 5836 m? Heiztage 237 d Art der Luftung Fensterliftung
Bezugsfliche (BF) 4669 m? Heizgradtage 3451 kd Solarthermie - m
Brutto-Violumen (V) 16392 m* Klimaregion N Phetoveltaik - kWp
Gebiude-Hillfliche (A) 7906 m? Norm-AuBentemperatur ~ -11,4 °C Stromspeicher - kWh
Kompaktheit (A/V) 0,481/m Soll-Innentemperatur 22,0 °c WW-WB-System (primar) kombiniert
charakteristische Lange (£ 207 m mittlerer U-Wert 0470 w/mK WW-WB-System (sekundar, opt.) -

Teil-BGF -m? LEK -Wert 3464 RH-WB-System (primir) Kessel, Gas
Teil-BF -m? Bauweise mittelschwere RH-WB-System (sekundér, opt.) -

Teil-Vg -mt

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima)

Ergebnisse
Referenz-Helzwarmebedarf HWBpetpy = 485 kWh/m*a
Heizwirmebedarf HWBgy = 485 kWh/m?a
Endenergiebedarf EEBgy = 925 kwWhfma
Gesamtenergieeffizienz-Faktor foeemx= 0,80

Erneuerbarer Anteil

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heizwirmebedarf Qh,refsk = 31.561 kwh/a HWBgse= 54,1 kWh/mia
Heizwirmebedarf Qhsx= 30.889 kWh/a HWBsc= 529 kWh/m#a
Warmwasserwirmebedarf Q= 5984 kWh/a WWWE = 10,2 kWh/m?a
Heizenergiebedarf Qupefsk = 44,158 kWh/a HEBge= 757 kWh/m®a
Energieauf hl War eawzww= 146
Energieaufwandszahl Raumheizung enwzan= 112
Energieaufwandszahl Heizen AWZH= 1,18
Haushaltsstrombedarf Quuse = 13.292 kWhfa HHSB= 228 kWh/m?a
Endenergiebedarf Qeen,sx = 57.450 kWh/a EEBsk= o84 kWh/m®a
Primarenergiebedarf Qregsk = 70.266 kWh/a PEBsk= 1204 kWh/m?a
Primérenergiebedarf nicht erneuerbar QpeBnemn.sx= 52.128 kwh/a PEBnemsk= 1065 kWh/m?a
Primdrenergi f b Qeegern. 5x = 8138 kwh/fa PEBemsk= 139 kWh/ma
quival Kohlendioxidemissi Qcogeqsx = 13.923 kgfa COpeqsk= 239 kg/m’a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor foeesx= 0,80
Photovoltaik-Export Qpvesc= 0 kwWh/a PVEecponrTsk = 0,0 kWh/m?a
ERSTELLT
GWR-Zahl Erstellerin PTP Ingenieure ZT GmbH
Ausstellungsdatum 92.10.2020 Unterschrift .3 |
Giiltigkeitsdatum 21.10.2030
Geschiftszahl
Die dieses i ises di der grund kinnen bei g erheblich i auftreten.
I hiedlicher Lage ktnnen and und der Lage ihrer Energ von den hier
ArchiPHYSIK 17.0.64 - lizenziert fiir PTP Ingenieure ZT GmbH PTP 22.10.2020
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