V VOLKSBANK

ImmAzing® CALC
LIEGENSCHAFTSBEWERTUNG

Adresse:

Liegenschafts ID:

Objekt:

Katastralgemeinde:
Einlagezahl:
Kundennummer:
Finanzierungstyp:

Bewerter (inkl. Qualifikation):
Stichtag:

Marktwert unbelastet/nach Fertigstellung:
Fertigstellungsgrad/ -Datum:

Summe aller Dienstbarkeiten:

Obersievering, Sieveringer StraBe
01509_62

LW1042 - Luxus Wohnung - RRE
01509 - Obersievering

62

294204953

Baufinanzierung

Martin Lanscha MA Externer Gutachter
13.11.2024

2.343.000 €

45,00 % / 31.07.2026

1.534.000 €

Marktwert gem. Fertigstellungsgrad belastet (Arctis):

Belehnwert (%): 1.073.756 € (70,00 %)

NUR FUR DEN INTERNEN GEBRAUCH IM VOLKSBANKEN VERBUND
Disclaimer: Dieses Gutachten wurde ausschlieBlich zum Zweck der internen Nutzung im Zusammenhang mit der Bewertung
von Sicherheiten erstellt. Zur Verwertung der hier dargestellten Informationen ist daher exklusiv der Auftraggeber berechtigt.
Eine Weitergabe des Gutachtens oder von Gutachtenteilen an Dritte ist ausdriicklich untersagt. Fir den Fall, dass dennoch
Unberechtigte in Kenntnis dieses Gutachtens (oder Teilen davon) gelangen, wird dezidiert darauf hingewiesen, dass diese
keinerlei Rechte oder Anspriiche aus vorliegendem Befund und Gutachten ableiten kénnen und dartber hinaus auch jegliche
sonstige Verwertung der Inhalte ausdricklich untersagt ist. Insbesondere wird gegentber Dritten eine Haftung auf Grundlage
des § 1299 ABGB ausdriicklich ausgeschlossen.
Referenznummer: 60548015-5982-452¢-bb39-c40a81a8ef83
powered by: DataScience Service GmbH



Ubersicht zur Bewertung

Katastralgemeinde(n)

01509

Einlagezahl(en)

62

Besichtiger / Datum

Lanscha / 13.11.2024

Liegenschaftskategorie

LW1042 - Luxus Wohnung - RRE

Baurecht / Superadifikat

Nein / Nein

Finanzierungstyp / Stichtag

Baufinanzierung / 13.11.2024

Bewertungsmethode(n)

Ertragswertverfahren

Marktwert unbelastet/nach Fertigstellung

2.343.000,00 €/2.936,75 €/m?

Marktwert belastet/nach Fertigstellung

2.343.000,00 €/2.936,75 €/m?

Fertigstellungsgrad / Fertigstellungsdatum

45,00 %/ 31.07.2026

Marktwert belastet geman Fertigstellungsgrad

1.534.000,00 € (= Sicherheitenwert in arctis

Belehnwert gemanB Fertigstellungsgrad

1.073.756,18 € (45,00 %

Validierung VB Parametervorgaben

Validierung Vorschlagswerte Programm

)
)
Alle Werte innerhalb der Parametervorgaben (Ja)
)

Alle Werte innerhalb der Parametervorgaben (Ja

Immobilienrating

Gesamtnote HOCHWERTIG

Rating Markt (Hochwertig), Rating Standort (Hochwertig),
Rating Objekt (Hochwertig), Rating Cash Flow (Hochwertig)

Sachwertverfahren Ergebnis

2.324.697,25 €/ 8.741,44 €/m?

Zustand Gebaude / Baujahr / fiktives Baujahr

Hochwertig / 2024 / 2024

Grundstiickswert (€) / Bauwert (€)

871.500,00 €/1.452.697,25 €

Grundstuicksflache (m?) / Grundstlickswert (€/m?)

249,00 m2/3.502,01 €/m?

Gebaudeflache (m?) / Bauwert (€/m?)

265,94 m2/ 5.464,38 €/m2

Zubehor

189.482,25 €

Ertragswertverfahren Ergebnis

2.342.972,00 €/8.810,15 €/m2

Fiktiv / Marktmiete / Angesetzte Miete

265,94 m2/ 14,58 €/m2/ 21,92 €/m?

Vermietbare Flache (m?) / Angesetzte Miete

265,94 m2/ 21,92 €/m2/Monat

Jahresrohertrag

69.943,08 € /21,92 €/m?/Monat

Jahresreinertrag (exkl. Bewirtschaftungskosten)

59.430,42 €/ 18,62 €/m?/Monat

Angesetzter Liegenschaftszins / Restnutzungsdauer

2,25 % / 80 Jahre

Instandhaltungskosten (€) / Wert pro m?

526,34 €/ 1,98 €/m2/Monat

Bruttoanfangsrendite % / Bewertungsmethode

2,99 % / Ertragswertverfahren

Nachhaltiger operativer Ertrag / Operativer Ertrag Art

1.470.972,00 €

Anzahl Zimmer / Anzahl Stellplatze

0 Zimmer / O Stellplatze

Bilder und Dokumente

Titelbild (Ja), Sonstige (Ja), Plane (Ja), Kaufvertrag (Nein),
Dokumente (Ja), Energieausweis (Nein), Baubeschreibung
(Ja), Grundbuch (Ja), Objektbefund (Ja)

Allgemeine Anmerkung aus Methodik & Text:
8.5.2024/ETF:

lediglich voraussichtl. Fert.st.datum mit 07/2026 erganzt - sonst nur "Rahmenprifung" hinsichtlich richtiger Kategorisierung,
Belehnsatz etc (keine substantielle Priifung hinsichtlich Marktrecherche, Vergleichswerte adaquat etc)
Parifizierung und plangemaBe Fertigstellung wird angenommen, MW Ermittlung fiktiv nach Fertigstellung
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1

Objektbewertung
60548015-5982-452c-bb39-c40a81a8ef83
Obersievering, Sieveringer StraBe Brunngasse 10, 3100 St. Pélten mail@vbnoe.at

Allgemeine Angaben und Grundlagen

1.1 Grundbuchauszug

Volksbank Niederdsterreich AG
Brunngasse, 3100, St. Pélten, AT

www.vbnoe.at

GRUNDSTUCKSINFORMATION auf Basis des Grundbuchauszugs nach Kundenwunsch durch Compass

dargestellt. Bitte Aktualitdtshinweis am Ende des Dokuments beachten.
Fir den internen Gebrauch, kein amtliches Dokument.

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01509 Obersievering EINLAGEZAHL 331
BEZIRKSGERICHT D&bling

B

Letzte TZ 872/1976
Einlage umgeschrieben gem&B Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
KAk hkhkhkhkhkhhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkkhkkkxkkkxk Al Ahkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkkkkhkkkxx
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
80 G&arten(10) 54
Legende:
G: Grundstilick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Garten(10) : Garten (Garten)

LRSS S S S EESE RS SRR SRR SRR EEEEEEEEEE ST Az RS RS E SRS SR SRS R SR SRR EEEEEEEEEEEES
Kk Kk ok ok k ok ok ok ok ok ok ok ok ok k ko k ok ko ke ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok B Kk Kk k ok ok kK ok ok ok ok ok ok k ok ok ok ok ok ke ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok
1 ANTEIL: 1/1
Stadt Wien
ADR: Rathaus , 1082
a 2680/1914 Eigentumsrecht
b 872/1976 Namens&nderung

ok ok ok ke k ok ok ok ok ok ok ke ko k ok ok sk ok ok ok ok ko k ko (0 sk ok ok ok ok ok ok ok ok ok ko ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok kX k

hokkkkkkkkkkkkkkkkkkkkhkkkkkkkkkxkkxx HINWEILS *k *k ok ok sk %k sk sk ok ok ok ok ok ok ok % ok ok ok % ok ok ok ok ok ok ok ok k%

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrage in ATS.
IR RS S S S S S S E SRR SRS SRS RS SRS R S S SRS S SRS SRS SEEEEREEE RS RER SRS EEEEEEEEEEES

Grundbuchauszug vom: 12.03.2024 13:13:01

Grundstiicksinformation erstellt am: 12.03.2024 (Quelle: Grundbuch-Compass)
Der Rechtsbestand ist unveréndert.

Recherchiert durch Compass-Verlag GmbH, FN 124277 k, HG Wien, auf Kundenwunsch

Alle Angaben trotz grdBter Sorgfalt ohne Gewdhr.
Kontakt: servicedesk@compa gat | llgemeine Geschaftsbedingungen
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Objektbewertung Volksbank Niederdsterreich AG
60548015-5982-452¢c-bb39-c40a81a8ef83 Brunngasse, 3100, St. Pélten, AT
Obersievering, Sieveringer StraBe Brunngasse 10, 3100 St. Pélten mail@vbnoe.at www.vbnoe.at

1.2 Auftraggeber

| Auftraggeber Fischer Gerd

1.3 Auftrag und Zweck der Bewertung

Bewertungsart Folgebewertung

Grund der Bewertung Darlehensantrag

1.4 Bewertungsgegenstand

Adresse Obersievering, Sieveringer StraBe
Objektart LW1042 - Luxus Wohnung - RRE
Referenznummer 60548015-5982-452¢-bb39-c40a81a8ef83
KG 01509 - Obersievering
EZ 62

1.5 Bewertungsstichtag

| Bewertungsstichtag 13.11.2024

1.6 Tag der Befundaufnahme

| Besichtigungsdatum 13.11.2024

1.7 Anwesende bei der Befundaufnahme

| Name des Besichtigers Lanscha

DATA
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Objektbewertung

60548015-5982-452c-bb39-c40a81a8ef83

Obersievering, Sieveringer Stral3e

2 Befund

2.1 Makrostandort

211 \_(erkehrstechnische Erreichbarkeit
2.1.2 Offentliche Verkehrsmittel

Volksbank Niederdsterreich AG
Brunngasse, 3100, St. Pélten, AT

Brunngasse 10, 3100 St. Pélten mail@vbnoe.at

www.vbnoe.at

Kategorie Stationsname Distanz [m] Gehzeit [min]
Bushaltestelle Sievering 49 1
Bushaltestelle Gspottgraben 222 5
Bahnhof Wien Oberddbling 2.312 47
Bahnhof Wien KrottenbachstraBBe 2.446 49
U-Bahn NuBdorfer StraBe 3.701 > 60
U-Bahn Heiligenstadt 3.711 > 60
Flughafen Flughafen Wien-Schwechat 23.669
2.1.3 Tankstellen und KFZ Service
Kategorie Name Distanz [m] Fahrzeit [min]
Elektrotankstelle 19. Bezirk Dobling 201 1
Sieveringer StraBe
Parkplatz HimmelstraBe 652 2
Autowerkstatt Beranek Inh Edith Reitinger 955 3
Autowaschanlage Pico Bello 984 3
Tankstelle Turmol 986 3
Parkplatz Am Cobenz| 1.126 3
Autobahnanschluss Gurtelbriicke 3.812 10
Hauptkategorie Unterkategorie Name Distanz [m] Gehzeit [min]
Gesundheit Krankenhaus | ~ Semmelweis Ignaz 2158 44
Frauenklinik
Gesundheit Allgemeinarzt | Doktor Johanna Franz 564 12
Shopping Markt BILLA 865 18
Bildungseinrichtungen Schule Polytechnische 3383 > 60
Schule
Bildungseinrichtungen Kinderbetreuung Die Gatschhipfer 799 16
Essen & Trinken Restaurant Zur Agnes 19 1
Wirtschaft & Finanzen Bank Bank Austria 1162 24
o Park- und .
Freizeit Erholungsfléche Blindengarten 427 9
Freizeit Museum Geymlllerschldssel 1379 28
Olffe.nthche Regierungsgebaude | Ukrainische Botschaft 2325 47
Einrichtungen
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Objektbewertung
60548015-5982-452¢-bb39-c40a81a8ef83
Obersievering, Sieveringer Stral3e

2.2 Statistische Daten

2.2.1 Demographische Daten (Ubersicht)

Volksbank Niederdsterreich AG
Brunngasse, 3100, St. Pélten, AT

Brunngasse 10, 3100 St. Pélten mail@vbnoe.at

www.vbnoe.at

Attribut

Wert

Bevoblkerung absolut

73.908

Anteil der Personen unter 15 Jahren

14 % [10.125]

Anteil der Personen Uber 65 Jahren

22 % [16.186]

Anteil auslandischer Staatsangehdériger 27 % [19.807]
Erwerbstatigenquote der 15 bis 64-Jahrigen 66 % [48.705]
Arbeitslosenquote (15 Jahre und élter) 9 % [6.504]
Anteil der Personen mit Abschluss (Lehre, Matura) 48 % [35.180]
Anteil der Personen mit Universitatsabschluss 34 % [25.498]
Anteil der Auspendler an den Erwerbstatigen am Wohnort 10 % [7.760]
Zahl der Privathaushalte 36.141
Durchschnittliche HaushaltsgréBe (in Personen) 2

Zahl der Familien 18.134
Unternehmen 7178
Arbeitsstatten 7.749
Beschaftigte in den Arbeitsstatten 37.056

2.2.2 Einwohner & HaushaltsgréBen

Einwohneranzahl (im Zeitvergleich)

2021

Mikro 2022

2023

2021

Makro 2022

2023

e A

Regionscluster

201

Gemeinde 2022

2023

2021

Bezirk 2022

2023

0 20000

40000

Anzahl Einwohner

DATA

60000 80000

kg

‘Gemeginds
Bezirk
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Objektbewertung Volksbank Niederdsterreich AG
60548015-5982-452¢c-bb39-c40a81a8ef83 Brunngasse, 3100, St. Polten, AT
Obersievering, Sieveringer StraBe Brunngasse 10, 3100 St. Pélten mail@vbnoe.at www.vbnoe.at

Haushaltsgréssen

| RECE
W zre=
W 3-5Pes.
B 5

Altersverteilung nach Geschlecht

1519
10-14

Cw o
[EXE]

35 30 25 20 15 10 5 0 ] 10 15 20 25 30 35

SERVICE GMBH
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Objektbewertung Volksbank Niederdsterreich AG

60548015-5982-452¢c-bb39-c40a81a8ef83 Brunngasse, 3100, St. Pélten, AT
Obersievering, Sieveringer StraBe Brunngasse 10, 3100 St. Pélten mail@vbnoe.at www.vbnoe.at

Altersverteilung nach Geschlecht

Alter

< Mikro
---- < Bezirk
— % Mikro
0-2 ---- ¢ Bezirk
T T T T T T T T T T T T T T T

35 30 25 20 15 10 5 0 ] 10 15 20 25 30 35

Prozent

Altersverteilung nach Geschlecht

Alter

35 30 25 20 15 10 5 0 ] 10 15 20 25 30 35

SERVICE GMBH
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2.2.3 Herkunftsland und Staatsangehdérigkeit

Anteil der Nicht-Osterreicher nach Herkunft
Anteil Osterreicher Mikro: 72.1 % / Makro: 69.5 %

Eu
8
]
iy
o
Azian
Deutschiand
10 15
Prozent
Anteil der Nicht-Osterreicher nach Staatsbiirgerschaft
Anteil Osterreicher Mikro: 79.5 % / Makro: 78 %
Europ.
Eu
8
]
iy
o
Azian
Deutschiand

Prozent

B v
.Mk'u

B v
.Mk'u

SERVICE GMBH
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Objektbewertung Volksbank Niederdsterreich AG
60548015-5982-452¢c-bb39-c40a81a8ef83 Brunngasse, 3100, St. Pélten, AT
Obersievering, Sieveringer StraBe Brunngasse 10, 3100 St. Pélten mail@vbnoe.at www.vbnoe.at
Anteil der Nicht-Osterreicher nach Geburtsland
Anteil Osterreicher Mikro: 73.5 % / Makro: 71.5 %
Europa
EU
§
B s B o
g Mira
g i
o
Dautszhiand
Amerila
5 10 15
Prozent
2.2.4 Kaufkraft
Einkommen nach Regionscluster (mit Jahresvergleich)
Mikro 2022 000 2310
2023 2519
Makro = = =
2023 2515
2021 2240
Zahlsprengel 2339
% T
]
fowwa B =
me |
| B =
=2 sssaes
1 2047
Bezirk % 2248
2023 2457
Bundesland 2022 1956
2023 2138
2021 1649
Osterreich

(-]

1000 2000
Einkommen
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Objektbewertung Volksbank Niederdsterreich AG
60548015-5982-452¢c-bb39-c40a81a8ef83 Brunngasse, 3100, St. Polten, AT
Obersievering, Sieveringer StraBe Brunngasse 10, 3100 St. Pélten mail@vbnoe.at www.vbnoe.at

2.2.5 Gebaude

Anteil von Wohngebauden

2.2.6 Larmkarte

2.2.6.1 Larmkarte 24h — gemittelt

DATA CIENCE Seite 12 von 51
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Objektbewertung Volksbank Niederdsterreich AG
60548015-5982-452¢c-bb39-c40a81a8ef83 Brunngasse, 3100, St. Polten, AT
Obersievering, Sieveringer StraBe Brunngasse 10, 3100 St. Pélten mail@vbnoe.at www.vbnoe.at

2.2.6.2 Larmkarte Nacht

01509 - OBERSIEVERING, 62,

2.3 Bebauung
2.3.1 TOP2
2.3.1.1 Objekt NO 1

LW1042 - Luxus Wohnung - RRE
1

97.54 / m3(WNFI)

Normal

2024

Hochwertig

45,00 %

2.3.2 TOP1
2.3.2.1 Objekt NO 1

LW1042 - Luxus Wohnung - RRE
1

168.4 / m2(WNFI)

Normal

2024

Hochwertig

45,00 %

SERVICE GMBH
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2.4 Rechtliche & vertragliche Situation (Allgemein)

I M M o ¥rVOLKSBANK

CONTRACT

Befund

Zweck der Bewertung
Liegenschaftsbewertung flr bankinterne Zwecke
Auftrag v. Nov. 2024

Folgebewertung

Gegenstand der Bewertung

Gegenstandlich ist die Bewertung der Liegenschaft ,Sieveringer Strale 168, 1190 Wien*,
hinsichtlich einer etwaigen Vermietung nach erfolgtem Umbau und Sanierung.

Befundaufnahme

Die ortliche Besichtigung und Befundaufnahme der duBeren Begebenheiten der Liegenschaft
samt Erstellung einer Fotodokumentation erfolgte am Stichtag.

Bei der Besichtigung waren nachfolgende Personen zugegen: die Sachverstandigen
Das Bewertungsobjekt konnte im Zuge der Befundaufnahme vollstdndig begangen werden

Der Befund ist Basis fur die nachfolgende Bewertung. Er dokumentiert einerseits festgestellte
objektive Tatsachen und Informationen sowie die Beurteilung durch den Gutachter.
Festgehalten wird, dass sich der Befund auf den zum Zeitpunkt des Lokalaugenscheines
vorgefundenen Zustand bezieht. Allfallige Abweichungen von diesem Zustand im Hinblick auf
den Bewertungsstichtag wurden nicht geprdft.

Grundlagen und Unterlagen

Grundbuchauszug
Kataster
Flachenwidmung
Einreichplan
Baubescheid

Anzeige Baubeginn
Anzeige Baufihrer
Anzeige Prufingenieur

Disclaimer

Diese Bewertung wird unter den zum Stichtag aktuellen im VB Verbundhandbuch
Sicherheitenmanagement*  spezifizierten  Qualitatskriterien, den Vorgaben zum
Befundaufbau und den Anforderungen an die Unabhangigkeit bei der Verkehrswertermittiung
einer Liegenschaft erstellt.

*zuletzt seitens der Volksbank an die IMMOcontract ibermittelte Version
Das Gutachten dient ausschlieBlich zum Zweck der internen Nutzung im Zusammenhang mit

der Bewertung von Sicherheiten. Zur Verwertung der hier dargestellten Informationen ist daher
exklusiv der Auftraggeber berechtigt.

Eine Weitergabe des Gutachtens oder von Gutachtenteilen an Dritte ist ausdriicklich
untersagt. Fir den Fall, dass dennoch Unberechtigte in Kenntnis dieses Gutachtens (oder
Teilen davon) gelangen, wird dezidiert darauf hingewiesen, dass diese keinerlei Rechte oder

"A/SCTENCE




I M M o ¥rVOLKSBANK

CONTRACT

Anspriiche aus vorliegendem Befund und Gutachten ableiten kdnnen und dartiber hinaus auch
jegliche sonstige Verwertung der Inhalte ausdriicklich untersagt ist. Insbesondere wird
gegeniiber Dritten eine Haftung auf Grundlage des § 1299 ABGB ausdriicklich
ausgeschlossen.

Diese Bewertung griindet sich ausschlieBlich auf die als Grundlagen angefiihrten Unterlagen
und Informationen, sie erfolgt insbesondere unter Bedachtnahme auf die Verhéltnisse am
Immobilienmarkt. Es erfolgten mit Ausnahme der Besichtigung der Liegenschaft keine
weiteren Erhebungen. Es wird bei der Bewertung grundsatzlich von baubehérdlich
konsensméBigem Zustand ausgegangen und davon, dass keine Bauauftrage oder sonstige
Verfahren anhangig sind. Eine Uberpriifung der tats&chlichen Nutzflachen bzw. Kubaturen in
der Natur bzw. die Vermessung der Liegenschaft wurde nicht beauftragt. Eine
Funktionspriifung technischer Anlagen sowie sonstige technische Untersuchungen wurden
nicht durchgefiihrt. Ein etwaiges Kontaminierungsrisiko wird in die Bewertung grundséatzlich
nicht einbezogen. Sofern Rechte oder Lasten in der Bewertung nicht explizit beriicksichtigt
sind, sind sie fir den Wert der Liegenschaft von untergeordneter Bedeutung bzw. liegt eine
Wertsteigerung oder -minderung in der Unschérfe des Ergebnisses der Bewertung. Eventuelle
Geldlasten werden in der Bewertung grundsatzlich nicht erfasst. Diese sind den aushaftenden
Betragen entsprechend anzusetzen. Sollten sich, aus welchem Grunde auch immer,
Befundvoraussetzungen &ndern, bleibt das Recht vorbehalten, Wert beeinflussende
Korrekturen durchzufiihren.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine gednderte Marktsituation in Zukunft zu einer Anderung
des Verkehrswertes flihren kann. Der ermittelte Verkehrswert gibt somit den Geldwert der
Liegenschaft wider, der zum Stichtag der Bewertung am wahrscheinlichsten am
Realitdtenmarkt erzielbar ist. Eine kurzfristige VerduBerung bei AuBerachtlassung eines
angemessenen Verwertungszeitraumes oder in einer Liquidationssituation kann dazu fihren,
dass der ermittelte Wert als VerauBerungserlds nicht erzielt wird. Angesichts der Unsicherheit
einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit auf
Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit
mathematischer Exaktheit feststehende GréBe sein.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass Sicherheitenkategorien und der maximale
Belehnwertsatz unverbindlich angegeben werden, die letztglltige Zuordnung obliegt dem
Auftraggeber.

Fur die Richtigkeit und Vollstandigkeit der als Grundlage fiir die Bewertung zur Verfligung
gestellten Informationen und Unterlagen sowie fiir eventuelle Fehler / Bugs der Bewertungs-
software ImmAzing und daraus resultierende fehlerhafte Berechnungen bzw. Ergebnisse
Ubernehmen die Sachverstandigen keinerlei Haftung.
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Objektbewertung Volksbank Niederdsterreich AG
60548015-5982-452¢c-bb39-c40a81a8ef83 Brunngasse, 3100, St. Polten, AT
Obersievering, Sieveringer StraBe Brunngasse 10, 3100 St. Pélten mail@vbnoe.at www.vbnoe.at
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CONTRACT

Lagebeschreibung
Ortsrand

SeitenstraBe

Offentliche Verkehrsanbindung: lokale Busverbindungen
Gefahrenzone: HQ30 (Erbsenbach)

Szenario wahlen
I:I Restrisiko
HQ 300
[ Hq 100
I HQ 30

Immissionen: ortsiibliche Immissionen

Lagebeurteilung
Die Lage der bewertungsgegensténdlichen Liegenschaft kann wie folgt beurteilt werden:

LAGE AR it | masig
Geschéftslage (Handel) X
Birolage (Office) X
Gewerbelage X
Tourismuslage X

Wohnlage (Residential) X

Individualverkehr X

Offentlicher Verkehr X
Parkmaglichkeit auf ffentlichem Grund X
Parkgaragenverfligbarkeit X
Nahe zum Stadtzentrum X
Immissionsbelastungen X
BEWERTUNG DER LAGE GESAMT X

SERVICE GMBH
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CONTRACT

Grundbuchstands
Eingetragene Dienstbarkeiten sind - soweit von Wertrelevanz und soweit die entsprechenden
Urkunden vom Auftraggeber vorgelegt wurden - in die Bewertung eingeflossen.

AuBerblcherliche Rechte oder sonstige Verpflichtungen wurden nicht bekannt gegeben. Die
Bewertung erfolgt auftragsgeman unter der Annahme der (Geld-)Lastenfreiheit.

Auszug aus der Katastermappe/Orthofoto

v "

Abbildung: DKM

Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen
Bauland-Wohngebiete, Bauklasse |, h6henbeschrankt 4,5 m, geschlossene Bauweise
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Anschlisse
Ortsubliche AufschlieBung und Versorgung der Liegenschaft.

Altlastenatlas und Verdachtsflachenkataster

Eine Kontaminierung des Bodens oder von Gebé&udeteilen konnte augenscheinlich nicht
festgestellt werden. Eine zielgerichtete Untersuchung erfolgte nicht. Die Grundstlicke sind
nicht im Verdachtsfladchenkataster oder Altlastenatlas des Umweltbundesamtes verzeichnet.

Ergebnis fir:

Bundesland Wien

Bezirk Wien 19.,Débling
Gemeinde Wien
Katastralgemeinde Obersievering (1509)
Grundstuick 78

Information:

Das Grundstiick 78 in Obersievering (1509) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet

Ergebnis fir:

Bundesland Wien

Bezirk Wien 19.,Débling
Gemeinde Wien
Katastralgemeinde Obersievering (1509)
Grundstiick 79

Information:

Das Grundstiick 79 in Obersievering (1509) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet

Ergebnis fur:

Bundesland Wien

Bezirk Wien 19.,Débling
Gemeinde Wien
Katastralgemeinde Obersievering (1509)
Grundstick 80

Information:

Das Grundstiick 80 in Obersievering (1509) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet

Quelle: www.umweltbundesamt.at

SERVICE GMBH

DATA/SCIENCE




I M M o ¥rVOLKSBANK

CONTRACT

Erlauterungen:

Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes (ALSAG, BGBI. Nr. 299/1989 i.d.g.F) hat die
Landeshauptfrau/der Landeshauptmann der/dem Bundesministerin fir Umwelt Verdachtsflichen bekanntzugeben. Der
Verdachtsflachenkataster wird vom Umweltbundesamt gefiihrt und beinhaltet jene von der Landeshauptfrau/vom
Landeshauptmann gemeldeten Ablagerungen und Altstandorte, fiir die der Verdacht einer erheblichen Umweltgefahrdung
aufgrund friherer Nutzungsformen ausreichend begriindet ist. Die Eintragung einer Liegenschaft in den Verdachtsflachenkataster
dokumentiert keinesfalls, dass von der Liegenschaft tatséchlich eine erhebliche Gefahr ausgeht. Ob von einer Verdachtsflache
tatséchlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch entsprechende Untersuchungen (z.B. Boden- und
Grundwasseruntersuchungen) nachgewiesen werden. Werden mit der Meldung einer Flache zu wenige Informationen tUbermittelt,
wird die Altablagerung oder der Altstandort nicht in den Verdachtsflachenkataster aufgenommen. Eine Eintragung kann erst
erfolgen, wenn von der Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann zusétzliche, ausreichende Informationen ibermittelt werden. Es
gibt bereits eine groBe Anzahl von Meldungen, die noch nicht in den Verdachtsflachenkataster aufgenommen werden konnten.
Die 6sterreichweite Erfassung von Verdachtsflachen ist noch nicht abgeschlossen. Es sind daher noch nicht alle Verdachtsflachen
im Verdachtsflachenkataster enthalten.

Es wird davon ausgegangen, dass sich auf der Liegenschaft keine Materialien befinden, die
auf einer hoherwertigen Deponie als einer Baurestmassendeponie zu entsorgen sind. Ein
spateres Aufscheinen solcher Substanzen kann eine erhebliche Auswirkung auf den Wert der

Liegenschaft haben und wiirde eine Wertberichtigung nach sich ziehen.

Gebaudedaten

Beschreibung

Die wesentlichen Bestandsmerkmale der Liegenschaft werden vom Gutachter aufgrund der
Erhebungen und der &uBeren Wahrnehmungen anlasslich der Befundaufnahme sowie unter
Zugrundelegung der zur Verfligung gestellten Unterlagen ermittelt und nachfolgend
zusammengestellt und beschrieben:

Bestehendes Wohnhaus (KG, EG, DG), Baujahr vor 1900, Massivbauweise; Fassaden glatt;
Satteldach mit Faserzement-Rhombusdeckung; Fenster/Tiren aus Holz;

Es wird ein ebenerdiger Zubau, anschlieBend an die rechte Grundgrenze, errichtet. Weiters
werden zwei gartenseitige Gauben hergestellt und die Raumteilungen und Raumwidmungen
sowie Fenster- und Turéffnungen abgeéndert. (Baubewilligung geman § 70 BO)

Des Weiteren werden je ein Balkon an der gartenseitigen Gebaudefront und an der westlichen
Gebéaudefront, Uber die EZ 331 der Kat. Gemeinde Obersievering ragend, sowie Turéffnungen
fur die ErschlieBung der Balkone hergestellt. (Baubewilligung geman § 71 BO auf jederzeitigen
Widerruf).

Es werden zwei Wohneinheiten mit Doppelhauscharakter eingebaut.

Bauqualitét x |Beschreibung
hochwertig X

mittel

einfach

AuBenanlagen x |Beschreibung

aufwandig
durchschnittlich X
einfach

/SCIENCE
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Flachenaufstellung und Bestandssituation

GemafB den zur Verfligung gestellten Unterlagen weist das gegensténdliche Objekt nach
geplanter Baufiihrung folgendes FlachenausmaR auf:

i

WNFL TOP 1 WNFLTOP 2
El: 68,69 m2| | ElL 70,59 m2
E2: 99,71 m?| | E2: 26,95 m?

E1+E2: 16840m?| |E1+E2: 97,54 m?
BALKON: 17,20 m2| [ BALKON: 4,10 m2
TERRASSE: 3,57 m?| [ TERRASSE: 18,90 m?
GARTEN: 22,30 m2| [ GARTEN: 18,60 m?
KELLER: 21,15m?| | HOF: 10,65 m?

Die beim Ortstermin festgestellten Fldchen entsprechen augenscheinlich den angegebenen
Flachen, sofern nicht anders angefiihrt. Es wird das vorliegende FlachenausmaB fir die
Bewertung herangezogen, eine Gewahr fur die Korrektheit der Flachen kann jedoch nicht
Ubernommen werden.

Beurteilung der Grundrisskonzeption

Grundriss-Konzeption X Beschreibung

flexibel/vielseitig verwendbar X
eingeschrénkt verwendbar
stark eingeschrankt

Energieeffizienz
Klasse: k.A.; es liegt kein Energieausweis vor.

Bau- und Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand des gegenstandlichen Gebaudes wird aufgrund der auBeren
Wahrnehmungen anlésslich der Befundaufnahme, sowie unter Zugrundelegung der zur
Verfligung gestellten Unterlagen als projektiert festgestellt.

Bei der Beurteilung wird geméan nachfolgend angefiihrten und verwendeten Kriterien ausgegangen:

Sehr gut: Keinerlei riickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand

Gut: Kaum riickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand, einige,
kleine Reparaturen erforderlich

Mittel: Riickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand vorhanden

Schlecht: Wesentliche Bauteile (bzw. die betreffenden Bauteile) weisen Méngel auf, erheblicher riickgestauter

Instandhaltungs-, Instandsetzungs-oder Verbesserungsaufwand vorhanden, eine
umfangreiche Sanierungskonzeption wird empfohlen.

Sehr schlecht: Das Gebaude (bzw. die betreffenden Bauteile) entspricht in Summe nicht mehr den relevanten
Bestimmungen der jeweiligen Bauordnung.

Baumangel bzw. Bauschaden

Da es sich um eine umfassende Sanierung handelt wird von einem méngelfreien Zustand
(ordnungsgemanBe Fertigstellung) ausgegangen.

DATA/SCIENCE
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Ertragssituation

Zum Bewertungsstichtag liegen keine Mietvertrage vor, es werden flr die Berechnung
auftragsgemafB fiktive ortslibliche Mieten unter Berlcksichtigung von GréBe, Art,
Beschaffenheit, Lage, geplanter hochwertiger Ausstattung und Zustand (Erstbezug n.
Umbau/Sanierung) angesetzt. Aufgrund des Gesamtensembles, welches nur aus zwei
Wohneinheiten mit AuBen-/Freiflachen besteht, kdnnen Doppelhduser als Referenzobjekte
ebenso wie Wohnungen herangezogen werden.

Dies ergibt folgende Ertragssituation wohnungsweise.

Bestandgegenstand NF m? HMZ €/m?> HMZ €/Monat
TOP 1 168,40 21,00 3.536,40
TOP 2 97,54 23,50 2.292,19
Summe 265,94 5.828,59
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Bewertungsansatze

Bewertungsmethode

Aufgrund der Charakteristik der gegenstandlichen Liegenschaft wird der Verkehrswert mittels
Ertragswertverfahren ermittelt.

Definition der Bewertungsverfahren - siehe Liegenschaftsbewertungsgesetz.

Bodenwert

Der Bodenwert wird auf Basis

der Grundstiickspreise der aktuellen GEWINN-Grundstiickspreis-Ubersicht
ermittelt.

Demnach sind Preise zwischen € 1.200 und € 3.000 pro m? fir den unbebauten Grund als
ortsiiblich angemessen zu bezeichnen. Es wird der obere Grenzwert gewahlt, aufgrund der
herausragenden Lage wird eine Marktanpassung von +20% durchgefhrt.

Fertigstellungsgrad

Der Fertigstellungsgrad wird anhand des am Tag der Besichtigung festgestellten
Baufortschritts unter Beriicksichtigung der Zuganglichkeit der Geb&ude augenscheinlich
geschatzt. Der festgestellte Baufortschritt ist nicht als technische Qualitatskontrolle zu
verstehen, er dient ausschlieBlich der Einschatzung des Wertzuwachses der Liegenschaft auf
Grund des Projektfortschrittes bzw. der Bauarbeiten unter der Voraussetzung einer
ordnungsgemaien Bauausfiihrung und Fertigstellung.

Liegenschaftszinssatz

Der Zinssatz wird in der Bewertung unter Ber(cksichtigung der Lage des Objektes, aufgrund
objektspezifischer Faktoren (wie z.B. Zustand und Ausstattung des Objektes, Mieterstruktur,
Mietsteigerungspotential, Bonitat der Mieter, Laufzeit der Mietvertrége, Investitionsrisiko, etc.)
sowie aufgrund der aktuellen Situation am Immobilienmarkt festgesetzt (gewéhlte Zinssatze
siehe Gutachten).

Ergénzende Erlduterungen

Projektbewertungen bzw. der Verkehrswert nach Fertigstellung verstehen sich ausschlieBlich
unter der hypothetischen Annahme der Fertigstellung des Projektes zum Stichtag, es werden
keine neuen Werte geschaffen oder Prognoseberechnungen erstellt.

TA/SCIENCE
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Markteinschatzung

Vermietbarkeit X Anmerkungen

sehr leicht / sehr gut

leicht / gut X

wahrscheinlich / mittel

unwahrscheinlich / schlecht

nein / nicht gegeben

Drittverwendungsfahigkeit X Anmerkungen
sehr leicht
leicht X

wahrscheinlich

unwahrscheinlich
nein

Verkauflichkeit / Nachfrage X Anmerkungen

sehr gut

gut

mittel X

schlecht

sehr schlecht

Geschatzte Verwertungszeit in Monaten 12-18

Ebenso wird darauf hingewiesen, dass potentielle Auswirkungen des Krieges in der Ukraine
auf den Immobilienmarkt zum Stichtag nicht abschétzbar bzw. quantifizierbar sind. Die
Beurteilung erfolgt unter der Annahme, dass allféllige negative Auswirkungen in diesem
Zusammenhang nur temporédr bestehen und somit keinen nachhaltigen wertrelevanten
Einfluss auf den Wert des Bewertungsgegenstandes haben.

Schlussbemerkunq

Der ausgewiesene Verkehrswert versteht sich auftragsgeman unter der Voraussetzung der
ordnungsgemanen Fertigstellung und Ubergabe der projektierten Wohnhausanlage.

TA/SCIENCE
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2.4.1 TOP1

2.4.1.1 Objekt NO 1

Restlaufzeit Mietvertrag (Jahre) 5

Aktuelle Nutzung Fiktiv

2.4.1.2 Objekt N 2

Restlaufzeit Mietvertrag (Jahre) 5

Aktuelle Nutzung Fiktiv
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3  Wertermittlung

3.1 Bodenwert

3.1.1 Ubersichtskarte

N W
4 01509 - OBERSIEVERING, 62,

075

| = 74

é\ 0512
7.-;6;2/

602

101/1 Y 154/2
I B X
a5 [ Leaflet | (C) DataScience Service GmbH | Datenquellen: Basemap.at, BEV

3.1.2 Zusammenfassung der Ergebnisse

Anteilig ang. Angepasster

Kategorie KG/EZ Gst.Nr Stiick  Ang. Flache Fliche Bodenwert Bodenwert
Bauland
(unbebaut): ) ) ) 249 m2 (100 3.500,00
Wohnen 1 249,00 m %) e/me 871.500,00 €
Eigenheim
2

Gesamt 1 24000 mz 249 m*(100 3.500,00 424 500,00 €

%) €/m2

NE: Nebenanlage, HE: Haupteinlage, GR: Grundstlicksreserve

3.1.3 Kommentar zum Bodenwert

Keine Anmerkungen

3.2 Ertragswert

3.2.1 Zusammenfassung der Ergebnisse

Angewendete Anzahl Gebaude Flache Anzahl Objekte Jahresrohertrag
Ertragswert- gesamt
methode
Standard 2 265,94 m? 2 Stlck 69.943,08 €
Bewirtschaft- Sonstige Kosten Gebdaudereinertrag Bodenwert-  Jahresreinertrag der
ungskosten verzinsung baulichen Anlagen
-10.512,66 € - 59.430,42 € -19.620,00 € 39.810,00 €
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Methode zur Gewichtung

von LZ & RND

Reinertrag

ang. Liegenschaftszins
(Vorschlag)
2,25 % (2,25 %)

ang. Restnutzungsdauer

(Vorschlag)

80 Jahre (80 Jahre)

Vervielfaltiger

36,9498

Ertragswert der

Over-/ Underrent

Ertragswert der

Wertminderung wg.

Bodenwert ohne

baul. Anlagen baul. Anlage (inkl. Mangel, Schéden, Reserven
Over-/ Underrent) Reperaturbedarf
1.470.972,00 € - 1.470.972,00 € - 872.000,00 €
Bodenwertreserven Ertragswert nach Ubernahme des DCF Wert Gerundeter
sonstigen Wert- Marktwertes aus Ertragswert nach
beeinflussungen DCF sonstigen Wert-
beeinflussenden
Umsténden
- 2.342.972,00 € Nur Ertragswert - 2.343.000,00 €
Ertragswert pro m? Bruttoanfangs- Bruttoanfangs- Erwerbs- Nettoanfangs-
rendite liber rendite liber ang. Nebenkosten rendite
Vertragsmiete p.a. Nettomiete p.a.
8.810,15 €/m? - 2,99 % - 2,54 %
3.2.2 Ubersicht Gebaude
Gebéaude- Flache Stiick Jahrl. ang. Bewirt Jahresreinertr Fiktiver
name Miete schaftungs ag Ertragswert
kosten
TOP1 168,40 m? 1 Stiick 42.436,80 € 6.545,71 € 35.891,09 € 1.414.960,00 €
TOP2 97,54 m? 1 Stiick 27.506,28 € 3.966,95 € 23.539,33 € 928.010,00 €
Gesamt 265,94 m? 2 Stlck 69.943,08 € 10.512,66 € 59.430,42 € 2.342.970,00 €
3.2.3 Ubersicht Nutzung
Nutzung Miete Aus Nettonutzflache Stiick Jahresreinertrag
Fiktiv 168,40 m? 1 Stiick 35.891,09 €
Fiktiv Flache 97,54 m? 1 Stiick 23.539,33 €
3.2.4 Kommentar zum Ertragswert
Keine Anmerkungen
3.2.5 Berechnungsubersicht
3.2.5.1 TOP1
. 1 Stick a 168,40 .
Angesetzte Nettomiete / Monat m2(WNFI) 21,00 €/Stick 3.536,40 €
Rohertrag / Jahr 42.436,80 €
Summe der Bewirtschaftungskosten -6.545,71 €
Korrigierter Jahresreinertrag 35.891,09 €
3.2.5.2 TOP2
Angesetzte Nettomiete / Monat 97,54 m2(WNFI) 23,50 €/m? 2.292,19 €
Rohertrag / Jahr 27.506,28 €
Summe der Bewirtschaftungskosten -3.966,95 €
Korrigierter Jahresreinertrag 23.539,33 €

SERVICE GMBH
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3.2.6 Gesamt

Jahresrohertrag
Bewirtschaftungskosten
Sonstige Kosten
Gebaudereinertrag
Liegenschaftszins
Restnutzungsdauer
Vervielfaltiger
Bodenverzinsung

Jahresreinertrag der baul. Anlagen
Ertragswert der baul. Anlagen

Over- Underrent

Ertragswert der baul. Anlagen inkl. Over- Underrent
Wertminderung wg Mangel Schaden oder riickgestautem Reperaturbedarfs

69.943,08 €
-10.512,66 €

59.430,42 €
2,25 %

80 Jahre
36,9498
-19.620,00 €
39.810,00 €
1.470.972,00 €

1.470.972,00 €

872.000,00 €

Bodenwert ohne Reserve
Bodenwertreserven _
Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umsténden 2.342.972,00 €
Zu- Abschléage (€) -
Zu- Abschlége (%) -
Ertragswert 2.342.972,00 €
3.2.7 Details zum Ertragswert
3.2.7.1 TOP1
3.2.7.1.1 Zusammenfassung TOP1
Objekt Gebaudeart Flache /  Stiick Jahrl. ang. Bewirtschaft- Jahres- Fiktiver
Einheiten Nettomiete ungskosten reinertrag Ertragswert
- LW1042 - 168,40 m2 1 42.436,80 € -6.545,71 € 35.891,09 € 1.414.960,00
Luxus €
Wohnung -
RRE
Gesamt - 168,40 m2 1 42.436,80 € -6.545,71 € 35.891,09 € 1.414.960,00
€
3.2.71.2
Mietobjekt
Gebaudeart L1042 - Luxus Wohnung - anzahl der Einheiten 168,40 m2(WNFI)
Grundstiick - Anzahl Stiick 1 Stlick
Rating Hochwertig Vertragsmiete € / Monat -
. Vertragsmiete gesamt € / .
Standort Hochwertig Monat
Aktuelle Nutzung Fiktiv Vertragsmiete / Jahr -

Objekt ist Zubehor?

Objekt ist kein Zubehor

Angesetzte Nettomiete /
Monat (Vorschlag)

Angesetzte Nettomiete

21,00 (14,58) €/Stiick

Herstellungskosten 799.900,00 € gesamt / Monat 3.536,40 €

Restnutzungsdauer 80 Jahre ggggéttat/z‘tjgrl“lrettomiete 42.436,80 €

Beschreibung _
Liegenschaftszins

Liegenschaftszins (Range) 0,50 % (0,5 - 2,5 %) Angesetzter 2,25 %

Liegenschaftszins

SERVICE GMBH
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Begriindung

Vertragslaufzeit / Over- Underrent

Mietvertragsbeginn -
Mietvertragsende -

Restlaufzeit Mietvertrag 5 Jahre

Vervielféltiger 4,6795

Over- Underrent / Jahr

Over- Underrent gesamt

Anteil

Angesetzter Over-
Underrent gesamt

100,00 %

Bewirtschaftungs- und sonstige Kosten

Kosten Vorschlagswert Angesetzter  Angesetzter Wert pro Jahr
Relativwert
Instandhaltungskosten Gering 0,50 % der 0,50 % 3.999,50 €
Herstellungskosten
Verwaltungskosten Gering 0,50 % des 1,00 % 42437 €
Jahrerohertrags
Mietausfallswagnis Erhoht 4,00 % des 5,00 % 2.121,84 €
Jahrerohertrags
Modernisierungskosten - - - -
Nicht umlageféhige Betriebskosten Basis (m?) -
Nicht umlagefahige Betriebskosten -
Nicht Umlageféhige Betriebskosten / Jahr -
Sonstige Kosten pro Jahr -
Beschreibung Sonstige Kosten -
Ergebnis
Jahresrohertrag 42.436,80 €
Bewirtschaftungskosten 6.545,71 €
Jahresreinertrag 35.891,09 €
Korrigierter Jahresreinertrag 35.891,09 €
Anteil am Jahresreinertrag 60,39 %
Restnutzungsdauer laut Sachwert 80 Jahre
Vervielfaltiger (Restnutzungsdauer) 36,9498
Anteil am Vervielfaltiger (Restnutzungsdauer) 50,00 %
Gewichteter Liegenschaftszins 1,36 %
Gewichtete Restnutzungsdauer 48,31 Jahre
Fiktiver Ertragswert gerundet 1.414.960,00 €
3.2.7.2 TOP2
3.2.7.2.1 Zusammenfassung TOP2
Objekt Gebaudeart Flache /  Stiick Jahrl. ang. Bewirtschaft- Jahres- Fiktiver
Einheiten Nettomiete ungskosten reinertrag  Ertragswert
- LW1042 - 97,54 m? 1 27.506,28 € -3.966,95 € 23.539,33 € 928.010,00 €
Luxus
Wohnung -
RRE
Gesamt - 97,54 m? 1 27.506,28 € -3.966,95 € 23.539,33 € 928.010,00 €
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3.2.7.2.2

Mietobjekt
Gebaudeart LW 1042 - Luxus Wohnung - Anzahi der Einheiten 97,54 m2(WNFI)
Grundstiick - Anzahl Stiick -
Rating Hochwertig Vertragsmiete € / Monat -
Standort Hochwertig :\In%rrtlggsmiete gesamt €/ -
Aktuelle Nutzung Fiktiv Vertragsmiete / Jahr -

Objekt ist Zubehor?

Objekt ist kein Zubehor

Angesetzte Nettomiete /
Monat (Vorschlag)

Angesetzte Nettomiete

23,50 (14,58) €/m2

Herstellungskosten 463.315,00 € gesamt / Monat 2.292,19 €

Restnutzungsdauer 80 Jahre ggsg::‘?tlz‘tjzmettomiete 27.506,28 €

Beschreibung -
Liegenschaftszins

. . o o Angesetzter o

Liegenschaftszins (Range) 0,50 % (0,5 - 2,5 %) Liegenschaftszins 2,25 %

Begriindung -
Vertragslaufzeit / Over- Underrent

Mietvertragsbeginn - Over- Underrent / Jahr -

Mietvertragsende - Over- Underrent gesamt -

Restlaufzeit Mietvertrag 5 Jahre Anteil 100,00 %

Vervielfltiger 4,6795 Angesetzter Over- -

Underrent gesamt

Bewirtschaftungs- und sonstige Kosten

Kosten
Instandhaltungskosten
Verwaltungskosten
Mietausfallswagnis

Modernisierungskosten

Vorschlagswert Angesetzter

Relativwert

Gering 0,50 % der 0,50 %
Herstellungskosten

Gering 0,50 % des 1,00 %
Jahrerohertrags

Erhoht 4,00 % des 5,00 %
Jahrerohertrags

Angesetzter Wert pro Jahr
2.316,58 €
275,06 €

1.375,31 €

Sonstige Kosten pro Jahr

Beschreibung Sonstige Kosten

Nicht umlageféhige Betriebskosten Basis (m?)
Nicht umlagefahige Betriebskosten

Nicht Umlageféahige Betriebskosten / Jahr

SERVICE GMBH
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Ergebnis
Jahresrohertrag 27.506,28 €
Bewirtschaftungskosten 3.966,95 €
Jahresreinertrag 23.539,33 €
Korrigierter Jahresreinertrag 23.539,33 €
Anteil am Jahresreinertrag 39,61 %
Restnutzungsdauer laut Sachwert 80 Jahre
Vervielfaltiger (Restnutzungsdauer) 36,9498
Anteil am Vervielfaltiger (Restnutzungsdauer) 50,00 %
Gewichteter Liegenschaftszins 0,89 %
Gewichtete Restnutzungsdauer 31,69 Jahre
Fiktiver Ertragswert gerundet 928.010,00 €
3.3 Rechte und Lasten
Rechtstyp Grundbuch Grgtnaczggch Berechnung Status Recht/Last Ergebnis
Baurecht /
-lfd-No
Superadifikat C-Ifd-Ne fehlt Nachrang Aus Last
Baurecht /
-Ifd-No
Superadifikat C-Ifd-Ne fehlt Nachrang Aus Recht
Sonstige C-Ifd-NO fehit Nachrang Aus Recht
Rechte
Wegerecht C-Ifd-NO fehlt Nachrang Aus Last
Leitungsrecht C-Ifd-N@ fehlt Nachrang Aus Last
Sonstige
Grund-
-lfd-No
Dienstbarkeite C-Ifd-Ne fehlt Nachrang Aus Last
n
Wohnrecht 1 C-Ifd-NO fehlt Nachrang Aus Last
Wohnrecht 2 C-Ifd-NO fehlt Nachrang Aus Last
Leibrente C-Ifd-NO fehlt Nachrang Aus Last
Fruchtgenuss C-Ifd-NO fehlt Nachrang Aus Last
Pflegegeld C-Ifd-NQ fehlt Nachrang Aus Last
Zeitrente C-Ifd-NQ fehlt Nachrang Aus Last
Zeitrente C-Ifd-NQ fehlt Nachrang Aus Recht
Sonstige
Personliche
-Ifd-No
Dienstbarkeite C-Ifd-Ne fehlt Nachrang Aus Last
n
Pauschaler
Abschlag Abschlag: 5 %
(gedeckelt)
Marktwert
2.343.000,00 € 2.343.000,00 €
(unbelastet)
Summe aller
Dienstbarkeite
n
Marktwert 2.343.000,00 € 2.343.000,00 €
(belastet)
Kommentar zu Rechte und Lasten: Keine Anmerkungen
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3.4 Ubersicht der Bewertungsverfahren

Volksbank Niederdsterreich AG
Brunngasse, 3100, St. Pélten, AT

Brunngasse 10, 3100 St. Pélten mail@vbnoe.at

www.vbnoe.at

Methode Ertragswert
Bodenwert 872.000,00 €
Wert der baulichen Anlage 1.470.972,00 €
Summe 2.342.972,00 €
Zu/Abschlag in % -
Summe 2.342.972,00 €
ausgewahlte Methode(n) 100,00 %
Bezeichnung Wert
Bodenwert 872.000,00 €

Vergleichswertverfahren

2.561.000,00 €

Wert der Baulichkeit(en) (Ertragswertverfahren)

1.470.972,00 €

Wert der Baulichkeit(en) (Sachwertverfahren)

1.452.697,25 €

angesetzter, (gewichteter) Wert

1.470.972,00 €

angesetzter, (gewichteter) Wert der Baulichkeit(en) inkl. Zu/-
Abschlage

1.470.972,00 €

* Fertigstellungsgrad 45,00 %

= Wgrt der Baulichkeiten unter Berlicksichtigung des 661.937,40 €
Fertigstellungsgrades

+ Bodenwert (inkl. Bodenwertreserve & Zu/-Abschlage) 872.000,00 €

= Marktwert

1.534.000,00 €

= korrigierter Marktwert bel./gem. Fertigstellungsgrad

1.534.000,00 €

Belehnwert 70,00 %
= Belehnwert 1.073.756,18 €
Marktwert unbelastet / nach Fertigstellung 2.343.000,00 €
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4 Anhang
4.1 Sonstige

Volksbank Niederodsterreich AG
Brunngasse, 3100, St. Pélten, AT

Brunngasse 10, 3100 St. Pélten mail@vbnoe.at www.vbnoe.at
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4.2 Plan
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755

- -

DATA/SCIENCE

SERVICE GMBH

Seite 38 von 51
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4.3 Dokumente

WE Stadt
W Wien
Baufihrer/in | Firma: MK Projelt Gmbr
Kontaktperson:merr Musa Kirci

Anschrift| Graben 12.1

Tel.: 0664 88517330
Adresse:[STmringe( StraBe 168
Zl. MA 37:976422.2019-1 e
Name Bauwerber//in:[MkDB Immobilienentwicklungs GmbH

Mitescheid_[E157000 Comso
Ohne Bescheid |[]§70aB0 []8700B0 |[s62BO [188 Kleingarten-
(Bauanzeige) gesetz

Eingangsvermerk:

! Baupolizei

: ‘f E—Mail: 'pﬁiée@mkholdﬁin_g:atv 2

An die
MA 37-Baupolizei

@etterbrﬁcke 4,1160 Wien

Kenntnis der Pline
Erkldrung gem. § 124 Abs. 1 bzw. Abs. 3 BO der/s Baufiihrerin/s

Mir sind die Baupline, nach denen gebaut werden darf, bekannt und ich habe diese zu
Kenntnis genommen.

]

ol
Werin/s

Stand: 03.11.2020 Kenntnisnahme_Plaene_Baufuehrer
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Brunngasse 10, 3100 St. Pélten mail@vbnoe.at

Volksbank Niederosterreich AG
Brunngasse, 3100, St. Polten, AT
www.vbnoe.at

Bauwerber/in

MKDB Immobilienentwicklungs GmbH
Elisabeth StraBe 10/2 1010 Wien
{(Adresse) i

0664 88517330

(Telefon Nr .

)

{Name)

(
{

(Telefon Nr)

falls vorhanden, dessen / deren bevoliméchtigte/r Vertreter/in
== =osen ] ceren bevollmachtigte/r Vertreter/in

Magistratsabteilung 37

Baupolizei fiir den'®  Bezirk
Spene(brﬁcke 4

Stralle/ Gasse / Platz ONFr.

1160 ~ Wien

Postleitzaht

Bekanntgabe

Bauvorhaben: (Adresse)

§igvgfinger StraBe 168
1190 Wign

Art der urspriinglichen
Baueinreichung:

Mit Baubewilligungsbescheid
gemaR § 70 oder 71 BO

Ohne Baubewilligungsbescheid:
O §70aBO

{Name des/der Bau

MA 37/
bm Geschéftszah! bekannt)

des Priifingenieurs / der Priifingenieurin

Hiermit wird fiir das oben angefiihrte Bauvorhaben

Herr / Frau

R Hosdaadse gzle

als Priifingeni

(Telefon Nr.)

wifl des/del

|

/f [{_ Z el: +43 (0) 1- 37BJ0f ¢
% ffice@bbp-zt.a}

Datumn, Unterschrift des/der AU

04\ (390602

Eingangsvermerk der Behorde

b i

bekannfgabe«prucﬁngenieur

Stand: November. 2007

SCIENCE
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Volksbank Niederodsterreich AG
Brunngasse, 3100, St. Pélten, AT

Obersievering, Sieveringer StraBe

Brunngasse 10, 3100 St. Pélten mail@vbnoe.at www.vbnoe.at

Bauwerber/in Bauvorhaben: (Adresse)

MKDB Immobilienentwickiungs GmbH Sieveringer StraBe 468

NS ——————————— 4 ad - e e e e
Craben 12/1 1010 Wien 1190 Wien

;'l“dfeSS?r’f;r i —— —— - =

Art der urspriinglichen
Baueinreichung:

r Vertreter/in

Mit Baubewilligungsbescheid
gemaR § 70 oder 71 BO

MA 37/ 276422-2019-1
Ohne Baubewilligungsbescheid:

(Geschiiftszahl der Baubewill

= §70a BO
O  Bauanzeige § 62 BO
Magistratsabteilung 37 O  Kieingartengesetz § 8
A 19 . O  Abbruch (auRerhalb von
Baupolizei fiir den'® Bezirk Schutzzonen)
Spgnerbriid(e 4
Strafte/ o / Platz i3 > ONr = £ —

Bekanntgabe des Baufiihrers / der Baufiihrerin

Hiermit wird fiir das oben angefiihrte Bauvorhaben

Herr / Frau / das Bauunternehmen

N Tl O]

{Name

1010 Wienr,WGraben 1211

{Ac

als Baufiihrer/in bekanntgegeben.

Der/die Baufiihrer/in wird von mir/uns beauftragt,
statische Berechnungen und Konstruktionspline
schriftlich bekanntzugeben.

b L

umgehend bei der Baubehérde die genehmigten Plane,
zu unterfertigen und spatestens 3 Tage vor Baubeginn diesen

Eingangsvermerk der Behdrde

2023-04-18

Datum, Unterschrift

bekanntgabe-baufuehrer Stand: Oktober.2007
S e I Sl S, b e S A
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Volksbank Niederodsterreich AG

Polten, AT
- Brunngasse, 3100, St. s
Objektbewertung " l i Polon AT
6054801575982745207'%397;32231a8ef83 Brunngasse 10, 3100 St. Pélten mail@vbnoe.at w
Obersievering, Sieveringer

1. Baufi iihrerlin =i MK Projekt Management GmbH
. Herr Musa Kirci

o Graben 12/1 1010 Wien
=00, 0664 88517330

s office@mkholding.at
2. Bauvorhaben s Sieveringer StraBe 168 1190 Wien

62 BO (Bauanzeige)
8 Kleingartengeselz
bruch auRerhalb von Schutzzonen

Eingangsvermerk:

Magistratsabteilung 37
Sperterbrﬁd(e

StalelGasss /Py~

1160 Wien

Posileitzant

S/

3. Baubeginnsanzeige .
Hiermit wird der Baubeginn fiir das oben angefiihrte Bauvorhaben angezeigt.

igni

Die Baufiihrerin hat der/m baurechtiichen Geschéftsfiihrer/in zur Wahrneh ng.ih

geméR § 124 Abs. 1a und § 135 Abs. 6 BO eine entsprechende Ano ANURYEDER IS B e
N

2023-04-18

Datum:

Rechtlicher Hinweis siehe Riickseite!

Baubeginn+BauGr

Stand: Mérz. 2019
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4.4 Baubeschreibung

Volksbank Niederdsterreich AG

Brunngasse, 3100,
Brunngasse 10, 3100 St. Pélten mail@vbnoe.at

St. Pélten, AT
www.vbnoe.at

19. Bezirk, Sieveringer Strae ONr. 168
Gst.Nr. 78 und 79 in

mE=7

BAVPOLIZEI
EZ 62 der Kat. Gem. Obersievering sowie BAUVORNABEN
EZ 331 der Kat. Gem. Obersievering (betreffend Pkt Il.) SICHER BAUEN
StaDt#¥Wien

Magistrat der Stadt Wien
Magistratsabteilung 37
Baupolizei - Gebietsgruppe West
Kleinvolumige Bauvorhaben_2
Spetterbriicke 4, 2. Stock
A-1160 Wien

Telefon: (+43 1) 4000-37890
Telefax: (+43 1) 4000-99-37890

E-Mail: ggw.einvolumio2@ma37.wien gv.at
www.bauen wien.at

Datum
Wien, 15. Janner 2020

Durchwahl
01/4000-37895

Sachbearbeiter/in:
Ing. Kerbl

Aktenzahl
MA37/276422-2019-1

|.) Baubewilligung gemaR §70 BO
11.) Baubewilligung gemaR §71 BO auf jederzeitigen Widerruf
11l.) Parteistellung

BESCHEID

Nach MaRgabe der mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen Plane, die einen wesentlichen
Bestandteil dieses Bescheides bilden, wird gemaR § 70 der Bauordnung fir Wien (BO) in
Verbindung mit § 94 Abs. 4 BO die Bewilligung erteilt, auf der im Betreff genannten Liegenschaft die
nachstehend beschriebene Baufiihrung vorzunehmen:

Es wird ein ebenerdiger Zubau, anschlieend an die rechte Grundgrenze, errichtet. Weiters werden
zwei gartenseitige Gauben hergestellt und die Raumteilungen und Raumwidmungen sowie Fenster-
und Turéffnungen abgeandert.

4 i
Nach MaRgabe der mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen Pléne, die einen wesentlichen
Bestandteil dieses Bescheides bilden, wird gemaR §71 der Bauordnung fiir Wien (BO) in
Verbindung mit § 94 Abs. 4 BO auf jederzeitigen Widerruf die Bewilligung erteilt, auf der im Betreff
genannten Liegenschaft die nachstehend beschriebene Bauflihrung vorzunehmen:

Es werden je ein Balkon an der gartenseitigen Gebaudefront und an der westlichen Geb&udefront,
Uber die EZ 331 der Kat. Gemeinde Obersievering ragend, sowie Turéffnungen fiir die ErschlieRung
der Balkone hergestellt.

Von der Ersichtlichmachung der Abtragungsverpflichtung des nach § 71 BO beuwilligten Bauwerks im
Grundbuch wird gemaR § 130 Abs. 4 BO abgesehen.

Verkehrsanbindung: Linie U3, Station Kendlerstrale oder Ottakring
Parteienverkehr; Dienstag und Donnerstag 8:00 - 12:30 Uhr, Planeinsichten: Moniag b

Schnellbahn S45, Station Ottakring / Linie 10 und 48A, Station G
eitag 8:00 bis 12:00 Uhr. UID-Nr. AT

utraterplatz
01500

CIENCE

SERVICE GMBH

DATA

Seite 43 von 51



Objektbewertung Volksbank Niederdsterreich AG
60548015-5982-452¢c-bb39-c40a81a8ef83 Brunngasse, 3100, St. Pélten, AT
Obersievering, Sieveringer StraBe Brunngasse 10, 3100 St. Pélten mail@vbnoe.at www.vbnoe.at

MA37/276422-2019-1
Seite 2 von 7

Vorgeschrieben wird:

1) Der/Die Bauwerberin hat sich gemaR § 124 Abs. 1 BO zur Ausfiihrung einer befugten
Baufiihrerin bzw. eines Baufilhrers zu bedienen, die bzw. der nach den fiir die
Berufsausiibung maRgeblichen Vorschriften zur erwerbsmiBigen Vornahme dieser
Tétigkeit berechtigt ist. Diese bzw. dieser hat gemaR § 65 Abs. 1 BO spatestens vor
Beginn der Baufilhrung die genehmigten Baupline bei der Baubehdrde zu
unterfertigen.

29 Vor Baubeginn ist gemaR § 12 BO rechtzeitig die Aussteckung der Fluchtlinien durch
einen nach den fiir die Berufsausiibung maRgeblichen Vorschriften Berechtigten
vorzunehmen.

3) Vor Baubeginn ist gemdR § 127 Abs. 3a BO vom/von der Bauwerberin der Behdrde
ein/e Ziviltechnikerin oder ein/e gerichtlich beeidete/r Sachverstdndige/r fiir das
einschldgige Fachgebiet (Prifingenieurin) schriftlich anzuzeigen. Die Anzeige ist
vom/von der Priifingenieurln gegenzuzeichnen. Er/Sie muss vom/n der Bauwerberin
und vom/n der Baufiihrerin verschieden sein und darf zu diesen Personen in keinem
Dienst- oder Organschaftsverhiitnis stehen. Ein Wechsel des/r Priifingenieurs/in ist
der Behdrde vom/n der Bauwerberin unverziiglich anzuzeigen.

4.) Der/Die Priiffingenieurin ist im Sinne des § 125 Abs. 2 BO neben der Uberwachung der
Bauausfiihrung nach dem genehmigten Bauplan gleichzeitig verpflichtet, die Baulichkeit
auch lage- und héhenmaRig auf Ubereinstimmung mit dem genehmigten Bauplan zu
tberprifen. Allféllige Abweichungen sind unverziiglich der MA 37 anzuzeigen.

5.) Der/Die Baufilhrerin hat gemaR § 124 Abs.2BO den Beginn der Baufiihrung
mindestens drei Tage vorher der MA 37/Bauinspektion und weiters dem
Arbeitsinspektorat fiir Bauarbeiten (Fichtegasse 11, 1010 Wien) anzuzeigen.

6.) Der/Die Bauwerberin hat bei Baubeginn eine von der &ffentlichen Verkehrsfliache bzw.
dem AufschlieBungsweg deutlich und dauernd sicht- und lesbare Tafel an der von der
Baufiihrung betroffenen Liegenschaft anzubringen, aus der hervorgeht,

1. um welches Bauvorhaben es sich handelt,

2. das Datum des Baubeginns und

3. die zusténdige Behdrde.
Diese Tafel muss mindestens drei Monate ab Baubeginn belassen werden. Grenzt die
von der Baufiihrung betroffene Liegenschaft an mehrere 6ffentliche Verkehrsflachen
oder AufschlieBungswege, ist an jeder dieser Verkehrsflachen eine solche Tafel
anzubringen.

7.) Bauwerberlnnen haben gemaR § 127 Abs. 3 BO die Uberpriifung der Bauausfiihrung durch
den/die Prifingenieurln vornehmen zu lassen.

8.) Der Baufiihrer ist vom Bauwerber vor Baubeginn schriftlich nahmhaft zu machen, sofern er
nicht bereits im Zuge des Bewilligungsverfahrens die Baupléne unterfertigt hat.

9.) Gemal § 127 Abs. 2 BO sind der/die Bauwerber/in und der/die Bauflihrer/in verpflichtet, auf
der Baustelle die Bauplane, nach denen gebaut werden darf, die nach dem Fortschritt des
Baues erforderlichen statischen Unterlagen sowie Nachweise der/s Priifingenieurs/in iiber
die gemaR Abs. 3 vorgenommenen Uberpriifungen aufzulegen.
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10.) Nach Fertigstellung der Bauarbeiten ist gemaR § 128 Abs. 1 BO bei der Behorde von
dem/der Bauwerber/in, von dem/r Eigentiimer/in (einem/r Miteigentiimer/in) der
Baulichkeit oder von dem/r Grundeigentiimer/in (einem/r Grundmiteigentiimer/in) eine
Fertigstellungsanzeige zu erstatten, der folgende Unterlagen anzuschliefen sind:

e eine Bestétigung eines/r Ziviltechnikers/in iliber die bewilligungsgemife und den
Bauvorschriften entsprechende Bauausfilhrung sowie dariiber, dass die
vorgelegten Unterlagen vollstéandig sind;

o wenn widhrend der Bauausfithrung Abanderungen erfolgt sind, ungeachtet der
hierfiir erwirkten Bewilligung oder Kenntnisnahme, ein der Ausfiihrung
entsprechender Plan, der von einem/r hierzu Berechtigten verfasst und von ihm/ihr
sowie vom/von der Baufiihrer/in und im Falle des § 128 Abs. 1 Zif. 2a BO auch
vom/n Bauwerber/in unterfertigt sein muss;

e ein Nachweis uber die Erfiillung des Warmeschutzes sowie des Schallschutzes,
wenn das Gebdude anders, jedoch mindestens gleichwertig ausgefiihrt wurde.
Auf die Vorlage der tibrigen im § 128 Abs. 2 genannten Unterlagen wird gemaR § 128 Abs. 3 BO
verzichtet.

L. i

Gemal § 134 Abs. 3 der Bauordnung fiir Wien (BO), LGBI. fiir Wien Nr. 11/1930 idgF, iVm § 8
Allgemeines Verwaltungsverfahrensgesetz 1991 (AVG), BGBI. Nr. 51/1991 idgF, wird festgestellt,
dass dem Anrainer Herrn Robert Carda, Grundeigentiimer der Liegenschaft Sieveringer Strae ONTr.
168A, in EZ 335 der Kat.-Gemeinde Obersievering, in dem unter Spruchpunkt I.) und I1.) genannten
Bauvorhaben keine Parteistellung zukommt.

Begriindung
Ad 1) und Il.)

Der dem Bescheid zu Grunde gelegte Sachverhalt ist den eingereichten Planen und dem Ergebnis
des Ermittlungsverfahrens entnommen. Die Baufiihrung ist nach den bestehenden
Rechtsvorschriften zuléssig. Die Auflagen sind in der Bauordnung fiir Wien und den einschléagigen
Nebengesetzen begriindet. Etwaige privatrechtliche Vereinbarungen waren im
Baubewilligungsverfahren nicht zu prifen.

Am 12. Juli 2019 wurden bei der mindlichen Verhandlung von Herrn Dr. Norbert Lachmayr,
Grundeigentiimer der Liegenschaft Sieveringer StraRe ONr. 168, in EZ 263 der Kat.-Gemeinde
Obersievering, folgende Einwendungen schriftlich eingebracht:

Zur heutigen miindlichen Verhandlung bringe ich folgende Einwendungen ein:

1. Bezilglich der angesuchten Genehmigung der Balkone gem §71 BO &uBere ich rechtliche
Bedenken und sehe die Balkonerrichtung als nicht zulassig an. Zudem ist die Voraussetzung fiir
§71 nicht ersichtlich, da die Balkone dauerhaft vorgesehen sind und auch der nétige ,begriindete
Ausnahmefall* nicht ersichtlich ist. Entsprechend stimme ich nicht zu.

2. Ich rege eine Prifung der maximalen flichenmaBigen Ausnutzbarkeit an. Unter Beriicksichtigung
der hohen Altbestands-Bebauungsdichte ist der angesuchte Zubau im Innenhof absolut nicht
nachvollziehbar.

3. Bzgl. Punkt 2 ist in eventu darauf hinzuweisen, dass im vorliegenden Plan kein Konzept der
Unterfangung bei unserer Garage ersichtlich ist, sondern vielmehr ein (in der Realitét nicht
existierendes) Fundament sowie eine graue Rickwand eingezeichnet ist, die so in Natura nicht
existiert. Umso mehr fordere ich vor einem eventuellen Baubeginn die Ubermittlung des
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Konzepts der Unterfangung sowie eine Beweissicherung der Garage, sollten Bautatigkeiten in
unmittelbarer Garagennéhe erfolgen.

4. Wir weisen darauf hin, dass am Plan das Dach von TOP2 exakt bis zu unserer Grundstiickgrenze
eingezeichnet ist, d.h. kein Uberhang vorgesehen ist.

5. Am Plan ist auf dffentlichem Grund unmittelbar an unsere Garage angrenzend ein ,190I-
Altpapier-Mistkiibelplatz eingezeichnet, der Standort auRerhalb des Grundstiickes ist fir uns
absolut nicht nachvollziehbar.

Uber die vorgebrachten Einwendungen wurde erwogen:

Gem3R § 134a BO in der geltenden Fassung werden subjektiv-6ffentliche Nachbarrechte, deren

Verletzung die Eigentiimer (Miteigentiimer) benachbarter Liegenschaften (§ 134 Abs. 3) im

Baubewilligungsverfahren geltend machen kénnen, durch folgende Bestimmungen, sofern sie ihrem

Schutz dienen, begriindet:

a) Bestimmungen tber den Abstand eines Bauwerks zu den Nachbargrundgrenzen, jedoch nicht bei
Baufiihrung unterhalb der Erdoberflache;

b) Bestimmungen tber die Geb&udehdhe;

c) Bestimmungen iiber die flachenmaRige Ausniizbarkeit von Bauplatzen, Baulosen und
Kleingérten;

d) Bestimmungen des Bebauungsplanes hinsichtlich der Fluchtlinien;

e) Bestimmungen, die den Schutz vor Immissionen, die sich aus der widmungsgeméaRen Benutzung
eines Bauwerks ergeben kénnen, zum Inhalt haben. Die Beeintrachtigung durch Immissionen,
die sich aus der Beniitzung eines Bauwerks zu Wohnzwecken oder fur Stellplatze im gesetzlich
vorgeschriebenen AusmaR ergibt, kann jedoch nicht geltend gemacht werden;

f) Bestimmungen, die den Nachbarn zu Emissionen berechtigen.

Fir die gegenstandliche Liegenschaft legt das Plandokument 7755 vom 2. Marz 2007 die Widmung
Wohngebiet sowie die Bauklasse | (eins) fest. Es ist die geschlossene Bauweise vorgeschrieben.
Die Gebsudehshe ist auf 4,5m beschrankt. Der héchste Punkt der im Bauland zur Errichtung
gelangenden Dacher darf nicht hoher als 4,5 m Uber der tatsachlich ausgefiihrten Gebaudehohe
liegen. Weiters ist festgelegt, dass der obere Abschluss der Gebaudefronten an keiner Stelle hdher
als das um 1,5 m vermehrte AusmaR der zulassigen Gebdudehdhe Uber dem anschliefenden
Gelande liegen darf. Innerhalb der mit G bezeichneten Grundflachen dirfen unterirdische Bauten
oder Bauteile nur im Ausmaf von 20 % des Bauplatzes errichtet werden.

Vorab wird angemerkt, dass das Projekt insofern abgeéndert wurde, als dass die gartenseitigen
Balkone, welche gem#B §71 BO beantragt wurden, geringer ausgefiihrt werden. Weiters wurden die
Abfallbehaltnisse nunmehr auf der eigenen Liegenschaft eingezeichnet.

Hinsichtlich der flachenmaRigen Ausniitzbarkeit der Liegenschaft wird angemerkt, dass sich eine
Uberschreitung der Ausniitzbarkeit in der geschlossenen Bauweise nur im Falle der Nichteinhaltung
des §76 Abs. 10a BO ergeben kann. Da jedoch die Bestimmungen des §76 Abs. 10a BO
eingehalten sind und in der geschlossenen Bauweise eine durchgehende Errichtung zwischen den

Bauplatzgrenzen vorgesehen ist, kann eine Beeintrachtigung durch die bauliche Ausniitzbarkeit
nicht geltend gemacht werden.

Inwiefern eine Beeintrachtigung der Liegenschaften EZ 263 und EZ 335 der Kat-Gemeinde
Untersievering durch die beantragten Balkone entstehen soll, kann seitens der Behorde nicht
nachvolizogen werden. Vielmehr entspricht der gartenseitige Balkon in Hinblick auf die maximale
Auskrakung gemaR §84 BO und weist einen Abstand zur 8stlichen Nachbargrenze (EZ 263 der Kat.-
Gemeinde Untersievering) von {iber 3m ein. Da der Mindestabstand zur EZ 263 eingehalten ist kann
eine Beeintrachtigung ausgeschlossen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass die Beurteilung,
ob ein sachlich begriindeter Ausnahmefall vorliegt, im Ermessen der Behorde liegt. Zusatzlich ist
hierbei eine Zustimmung des Nachbarn nicht notwendig.

Betreffend den Balkon an der westlichen Gebaudefront wird vollstandigkeitshalber angemerkt, dass
auch hierbei die gesetzlichen Bestimmungen in Richtung des einwendenden Nachbarn eingehalten
werden und der Balkon von diesem abgewandt zu liegen kommt.
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Betreffend der Unterfangung wird festgestellt, dass geméaR der eingeschossige Zubau mit einen
umlaufenden Streifenfundament fundiert. Dieser Fundamente werden nicht tiefer als die
Bestandsfundamente der Garage gefiihrt. Sollte eine Fundierung mittels Streifenfundamente nicht
durchfiihrbar sein, so wird eine Flachgriindung hergestellt um die Nachbarfundamente nicht zu
untergraben. Somit wird keine Unterfangung des Fundaments notwendig sein und eine
Beeintrachtigung fiir den Anrainer ist auszuschlieen. Im Hinblick auf die Beweissicherung wird auf
den Zivilrechtsweg verwiesen.

Die Einwendungen hinsichtlich der baulichen Ausniitzbarkeit sind als im Gesetz nicht begriindet
abzuweisen und samtliche anderen Einwendungen als unzulassig zuriickzuweisen.

Die Balkone konnten gemafl § 71 BO nur gegen jederzeitigen Widerruf bewilligt werden, da der
gartenseitige Balkon den Abstand von 3m zur Nachbargrenze (Erbsenbach) nicht einhalt und der
westseitige Balkon tber das Nachbargrundstiick EZ 331 der Kat.-Gemeinde Untersievering ragt. Da
das Ausmal der Balkone gemaR §84 BO eingehalten ist, sowie die Zustimmung des betroffenen
Nachbarn (MA45) vorliegt und es sich hierbei um ein geringfligiges Bauvorhaben handelt, konnte
einer Bewilligung gemaR §71 BO auf jederzeitigen Widerruf naher getreten werden. Auf Grund der
Errichtung der Balkone auf jederzeitigen Widerruf war gleichzeitig die Herstellung von den
Zugangsttiren daher nur auf jederzeitigen Widerruf moglich.

Ad IL)

Am 12. August wurden von Herrn Robert Carda, Grundeigentimer der Liegenschaft Sieveringer
StralRe ONr. 168A, in EZ 335 der Kat.-Gemeinde Obersievering, zur Nachverhandlung am 7. August
2019, folgende Einwendungen schriftlich eingebracht:

1. Beziglich der angesuchten Genehmigung der Balkone gem. § 71 BO &uRere ich rechtliche
Bedenken und sehe die Balkonerrichtung als nicht zuldssig an. Zudem ist die Voraussetzung fir
§ 71 nicht ersichtlich, da die Balkone dauerhaft vorgesehen sind und auch der nétige ,begriindete
Ausnahmefall“ nicht ersichtlich ist. Entsprechend stimme ich nicht zu.

2. Ich rege eine Priufung der maximalen flachenméaRigen Ausnutzbarkeit an, unter der
Berticksichtigung der bereits hohen Altbestands-Bebauungsdichte.

In Folge dessen, dass die Einwendungen verspatet eingebracht worden sind, namlich gemaR §134
Abs. 3 BO nicht spatestens bis zur miindlichen Verhandlung am 7. August eingelangt sind und ein
plétzlich einsetzendes, hohes Fieber kein unvorhergesehenes oder unabwendbares Ereignis
darstellt, waren die Einwendungen als verspatet zurlickzuweisen und es konnte daher keine
Parteienstellung erlangt werden.

Rechtsmittelbelehrung
Sie haben das Recht gegen diesen Bescheid Beschwerde an das Verwaltungsgericht zu erheben.

Die Beschwerde ist innerhalb von vier Wochen nach Zustellung dieses Bescheides schriftlich bei
uns einzubringen. Sie hat den Bescheid, gegen den sie sich richtet, und die Behorde, die den
Bescheid erlassen hat, zu bezeichnen. Weiters hat die Beschwerde die Griinde, auf die sich die
Behauptung der Rechtswidrigkeit stiitzt, das Begehren und die Angaben, die erforderlich sind, um
zu beurteilen, ob die Beschwerde rechtzeitig eingebracht ist, zu enthalten.

Wenn Sie die Durchfiihrung einer miindlichen Verhandlung vor dem Verwaltungsgericht wiinschen,
mussen Sie diese gleichzeitig mit der Erhebung der Beschwerde beantragen.

Die Beschwerde kann in jeder technisch mdglichen Form Ubermittelt werden. Bitte beachten Sie,
dass die Absenderin bzw. der Absender die mit jeder Ubermittiungsart verbundenen Risiken (z. B.
Ubertragungsverlust, Verlust des Schriftstiickes) tragt.
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Die Pauschalgebiihr fiir die Beschwerde betragt EUR 30,-. Dieser Betrag ist auf das Konto des
Finanzamtes fir Gebiihren, Verkehrsteuern und Gliicksspiel (IBAN: AT83 0100 0000 0550 4109,
BIC: BUNDATWW) zu entrichten, wobei als Verwendungszweck auf beleghaften
Zahlungsanweisungen das betreffende Beschwerdeverfahren (Geschéftszahl des Bescheides) und
der Betrag anzugeben ist.

Bei elektronischer Uberweisung der Beschwerdegebiihr mit der ,Finanzamtszahlung® ist als
Empfénger das Finanzamt fur Gebiihren, Verkehrsteuern und Gliicksspiel (IBAN wie zuvor)
anzugeben oder auszuwahlen. Weiters sind die Steuernummer/Abgabenkontonummer 109999102,
die Abgabenart ,EEE — Beschwerdegebiihr, das Datum des Bescheides als Zeitraum/Periode und
der Betrag anzugeben.

Der Beschwerde ist als Nachweis der Entrichtung der Gebiihr der Zahlungsbeleg oder ein Ausdruck
tiber die erfolgte Erteilung einer Zahlungsanweisung anzuschlieRen.

Die telefonische oder miindliche Einbringung der Beschwerde ist nicht zuléssig.

Hinweis auf Rechtsvorschriften

Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass die einschlégigen baurechtlichen Vorschriften (Gesetze,
Verordnungen und die darin verbindlich erklarten Normen), sofern im Baubewilligungsbescheid nicht
anders bestimmt, auch dann auf den Bau Anwendung finden, wenn sie im Bescheid nicht angefiihrt
oder in den Einreichunterlagen anders dargestellt sind. Im Einzelnen wird auf die Bestimmungen der
BO und auf die Richtlinien des Osterreichischen Instituts fur Bautechnik (OIB) verwiesen.

Wihrend der Baufihrung ist jede unnétige, das zumutbare Maf Ubersteigende L&rm- und
Staubbelastigung zu vermeiden und insbesondere im Hinblick auf die Einhaltung der Bestimmungen
des Bauldrmgesetzes, LGBI. fir Wien Nr. 16/1973 in der dzt. geltenden Fassung in Verbindung mit
der Verordnung der Wiener Landesregierung vom 30. Apr. 1973, LGBI. fiir Wien Nr: 20/1973 zu
achten.

Auf die Bestimmungen des Bundesbehindertengleichstellungsgesetzes wird hingewiesen.

Auf die Verpflichtung zur Einhaltung der Bestimmungen des Arbeitnehmerschutzes und des
Bauarbeitenkoordinationsgesetzes - BauKG wird hingewiesen. Auskiinfte zum BauKG erhalten Sie
zum Beispiel bei der Landesinnung Bau Wien, Wolfengasse 4, 1010 Wien.

Bei Baubeginn ist jedenfalls zu tberpriifen, ob die der Berechnung zugrundeliegenden statischen
Sachverhalte den Tatsachen vor Ort entsprechen. Die Auswirkungen aller frilheren und/oder
gleichzeitigen BaumaRnahmen sind zu beriicksichtigen.

Leitfaden der MA 42: Baumschutz auf Baustellen
wiw.wign.av.at/umweit/oarks/pilanzenschutz/baumschuiz-bausielle. himi

Handelt es sich um ein Bauvorhaben mit geringfiigiger Auswirkung gemaR ONORM B 1998-3 darf

das rechtméRig bestehende Sicherheitsniveau zum Zeitpunkt der Errichtung um nicht mehr als 3 %
verschlechtert werden.

Das nach § 71 BO bewiligte Bauwerk ist mit Ablauf der Bewiligung ohne Anspruch auf
Entschadigung oder den Ersatz irgendwelcher Kosten abzutragen.
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Gebihrenhinweis

Kanaleinmiindungsgebiihr war wegen Zutreffens der Bagatellgrenze gemaR § 10 Abs. 2 des
Gesetzes Uiber Kanalanlagen und Einmiindungsgebuhren keine zu entrichten.

Ausstehende Gebiihren und Abgaben werden gesondert vorgeschrieben. Sie erhalten in den
nachsten Tagen einen Zahlschein. Sie kénnen aber auch unter Vorlage des Zahlscheines bei einer
Kassa der Stadt Wien bar oder mittels Bankomat einzahlen. Weiters haben Sie die Méglichkeit die
Bezahlung mittels Internet, (ber das ,Bezahlservice" der Stadt Wien (www.wien.at/bezahlen)
vorzunehmen.

Fir den Abteilungsleiter:

DI" Gsandtner
Oberstadtbauratin
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Objektbewertung
60548015-5982-452c-bb39-c40a81a8ef83
Obersievering, Sieveringer StraBe

Anhang
Verteilerliste zur Zahl 276422-2019-1

Brunngasse 10, 3100 St. Pélten mail@vbnoe.at

Volksbank Niederosterreich AG
Brunngasse, 3100, St. Polten, AT
www.vbnoe.at

Ergeht an:
Einbringerin/Bauwerberin, | MKDB Immobilienentwicklungs GmbH
Grund(mit)eigenttimerin Graben 12/1, A-1010 Wien b
unter Anschluss der Plane Aund B :' /
Nachbar Carda Robert Ulrich Michael
EZ 335 Kat.Gem. Ober Sieveringer Strafie 168A, A-1190 Wien
Sievering
hinsichtlich Spruchpunkt Iil.)
Nachbar Mag. Lachmayr Norbert
EZ 263 Kat.Gem. Ober Sieveringer Strafe 166, A-1190 Wien
Sievering
(
In Abschrift an:
Planverfasserin, MK Projekt Management GmbH
Baufuhrerin Graben 12/1, A-1010 Wien
Behérden/Verwaltung:

Finanzamt fir Gebiihren, Verkehrsteuern und Gliicksspiel

MA 37 - Bauinspektion, Uberwachungsarchiv
mit Plan C

MA 37 - Gruppe GWR (Gebaude und Wohnungsregister)

MA 37 - Planarchiv
in EZ 331 der Kat.-Gemeinde Obersievering

MA 45 - Wiener Gewasser (Dienststelle)
hinsichtlich Spruchpunkt I1.)
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5 Disclaimer

Das Service ,ImmAzing®" ist eine reine Online-Wertermittlung auf Basis der Angaben des Users in der entsprechenden
Suchmaske. Der Anbieter hat keine Mdglichkeit, diese Angaben zu Uberprifen. Es wird ausdricklich darauf hingewiesen,
dass die dem User aufgrund seiner Anfrage zur Verfligung gestellten Vergleichsdaten und Informationen ausschlieBlich auf
den verfligbaren und fir diese Zwecke verwendbaren Vergleichsdaten beruhen, eine Besichtigung der Objekte oder der
Lage und Umgebung derselben durch den Anbieter ist nicht erfolgt. Der ausgewiesene Wert kann zudem von weiteren
Faktoren abhangig sein, die im Rahmen einer Erstanalyse auf der Plattform nicht oder nicht vollstdndig bertcksichtigt
werden kénnen; dies beinhaltet insbesondere, aber nicht ausschlieBlich, Baumangel oder -schaden, ungewdhnliche
Ausstattungsmerkmale, schlechte Raumkonfigurationen etc. Ebenfalls unberiicksichtigt bleiben allféllige bicherliche oder
auBerblcherliche Lasten (Pfandrechte, Wohnrechte, Fruchtgenussrechte, Belastungs- und VerauBerungsverbote etc), das
(Nicht-) Vorliegen baubehérdlicher Genehmigungen, Fragen der widmungsgemafBen oder sonst rechtmaiigen Nutzung des
Objekts. Fur das Ergebnisdokument wird grundséatzlich von einer ordnungsgemafen, rechts- und bescheidkonformen
Errichtung und Nutzung ausgegangen. Die Bewertung erfolgt im Vergleichswertverfahren unter Berlicksichtigung der Preise
fur vergleichbare Grundstiicke und Baulichkeiten sowie der besonderen Verhéltnisse. Zugrunde gelegt werden die
Adressen, Ausstattungsmerkmale und Preise wie in den verwendeten Datengrundlagen angegeben und mit technischen
Verfahren erganzt. Dabei werden grundbiicherliche Kaufpreise sowie darliber hinaus auch Daten und Preise von
Immobilienangeboten verwendet und mit technischen Methoden zusammengefiihrt und plausibilisiert. Mithilfe

statistischer Verfahren werden Korrekturfaktoren ermittelt, die zur Ermittlung der Vergleichswerte angewendet werden.
Insbesondere wurde auch Bedacht genommen auf die Lage und Ausstattung. Der Erhaltungszustand des
Bewertungsobjektes wurde vom Anwender im Rahmen des Lokalaugenscheines festgestellt und klassifiziert. Eine Giber die
Eingabemdglichkeiten in ImmAzing® hinausgehende Wertanpassung, z.B. aufgrund von Reparaturriickstau, wird durch den
Anwender mittels Zu- oder Abschlagen beriicksichtigt. Es wird darauf hingewiesen, dass der tatsachlich erzielbare
Verkaufswert erfahrungsgemaf innerhalb einer Streuung von +/- 15 % des errechneten Wertes liegt, wobei diese Streuung
vom Anwender nicht beeinflusst werden kann und unter Anderem davon abhéngig ist, ob ein zeitnaher Verkauf erforderlich
ist oder daflir mehr Zeit zur Verfligung steht. Die angezeigten Daten sowie das Ergebnisdokument diirfen — ohne die
vorherige Zustimmung des Anbieters — vom User ausschlieB3lich flr eigene, interne Informationszwecke verwendet und
insbesondere nicht an Dritte weitergegeben werden, gleichgiltig ob eine solche Weitergabe entgeltlich oder unentgeltlich
erfolgt. Die Ergebnisse von ImmAzing® basieren auf Daten, welche der Anbieter in aller Regel von Kooperationspartnern zur
Verfiigung gestellt bekommt (wie etwa Angebots- oder Kaufpreise von Immobilien, Objekteigenschaften, Lichtbilder,
Beschreibungstexte, Lageinformationen, Kartenmaterial, Geoinformationen, Statistikdaten etc). Der Anbieter bernimmt
diese Daten unverandert in das System und hat deshalb auf deren Richtigkeit, Vollstandigkeit oder Aktualitat keinen Einfluss
und Ubernimmt diesbezliglich keine Verantwortung oder Haftung. Ausgewiesene Distanzen entsprechen der Luftlinien-
Entfernung;

Geh- und Fahrzeiten liegt eine approximative Berechnung zugrunde. Es wird ausdriicklich auf die zum Zeitpunkt der Bewertung
aktuelle Version der AGB der DataScience Service GmbH verwiesen.
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