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ABKURZUNGSVERZEICHNIS

Abb. Abbildung

ABGB Allgemeines Birgerliches Gesetzbuch
Anm. Anmerkung

BDA Bundesdenkmalamt

Beb.B. Bebauungsbestimmungen
BGBI. Bundesgesetzblatt

BGF Bruttogeschossflache, Bruttogrundrissflache
BK Betriebskosten

BRI Bruttorauminhalt

DKM Digitale Katastralmappe

EO Exekutionsordnung

ETW Eigentumswohnung

EW Einheitswert

EZ Einlagezahl

f. folgende Seite

ff. folgende Seiten

FIaWi Flachenwidmung

G Grenzkataster

GB Grundbuch

GF Geschaftsfihrer

Gst. Grundstick

GVG Grundverkehrsgesetz

HORA Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria
idF in der Fassung

idgF in der geltenden Fassung

insb. Insbesondere

IPPC Integrated Pollution Prevention and Control
k.A. keine Angabe

KG Katastralgemeinde

KP Kaufpreis

KV Kaufvertrag

LBG Liegenschaftsbewertungsgesetz
LGBI. Landesgesetzblatt

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

MRG Mietrechtsgesetz

MV Mietvertrag

NFL Nutzflache

ND Nutzungsdauer

0.a. oben angefiihrt

Pkt. Punkt

RA Rechtsanwalt

RH Raumhdhe

RND Restnutzungsdauer

SV Sachverstandiger

TZ Tagebuchzahl

u.a. unter anderem

udgl und dergleichen

USW. und so weiter

\Y, Vervielfaltiger

vgl. vergleiche

WEG Wohnungseigentum(gesetz)
WFG Wohnbauférderungsgesetz
WNFL Wohnnutzflache

w.0. wie oben

zB. zum Beispiel
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ALLGEMEINES

UMFANG UND INHALT DES AUFTRAGS

Mit Beschluss des Bezirksgerichts Hietzing vom 19.3.2025 wurde ich zur
Sachverstandigen bestellt, und die Schatzung der 1/1 Anteile B-LNR 1, an der
Liegenschaft EZ 1655, GB 01209 angeordnet. Der Schatzungstermin wurde fir den
30.4.2025 um 9:00 anberaumt.

Nach Aufschiebung des Exekutionsverfahrens im Mai 2025, wurde ich mit Note vom
13.2.2026 aufgefordert, die Gutachtenserstattung fortzusetzen, und mit Note vom
2.3.2026 wurde durch das Gericht bestatigt, dass der Bewertung die Erkenntnisse aus
der Befundaufnahme vom 30.4.2025 zugrunde zu legen sind, und somit dieser Tag auch
der Bewertungsstichtag sein soll.

Nach meiner Anfrage bei Gericht am 25.3.2026 zu einem bei der Befundaufnahme
angegebenen Mietverhaltnis wurde mir mit Note vom 28.5.2026 durch den zustandigen
Richter mitgeteilt, dass ich beim Verkehrswert zu beriicksichtigen habe, dass es Hinweise
auf ein Bestandrecht gibt, das vom Erwerber gemaB § 1120 ABGB gekilindigt werden
kann, weil das Objekt nicht den Kindigungsbeschrankungen des MRG unterliegt.

Auftragsbasis

o Gerichtsbeschluss Bezirksgericht Hietzing, Mag. Matthias Zislavsky, Richter,
Hietzinger Kai 1-3, 1130 Wien Anordnung der Schatzung vom 19.3.2025, (ON 5)

e Note Bezirksgericht Hietzing, Mag. Matthias Zislavsky, Richter, Hietzinger Kai 1-3,
1130 Wien, Information Gber Aufschiebung vom 29.5.2025, (ON 11)

e Note Bezirksgericht Hietzing, Mag. Matthias Zislavsky, Richter, Hietzinger Kai 1-3,
1130 Wien, Fortsetzung der Gutachtenserstattung vom 13.2.2026, (ON 21)

 Note Bezirksgericht Hietzing, Mag. Matthias Zislavsky, Richter, Hietzinger Kai 1-3,
1130 Wien, Vorgangsweise hinsichtlich Befundaufnahme und Stichtag der
Bewertung vom 2.3.2026, (ON 24)

e Mailanfrage an Bezirksgericht Hietzing vom 25.3.2026

e Note Bezirksgericht Hietzing, Mag. Matthias Zislavsky, Richter, Hietzinger Kai 1-3,
1130 Wien, Auftrag zur Fortsetzung der Gutachtenserstellung und Angaben zur
Vorgangsweise beziglich des Bestandrechts, vom 28.5.2026 (ON 27)

ZWECK DER WERTERMITTLUNG

EXEKUTIONSSACHE:

Betreibende Partei vertreten durch

Denzel Plattner GmbH Schubert Rechtsanwilte GmbH
Erdbergstrafie 189-193 Reisnerstralie 40

1030 Wien 1030 Wien
Firmenbuchnummer 409228h (Zeichen: AutohaPl/BergHe11)

Verpflichtete Partei

Ing. Herbert Berger

geb. 20.10.1948, Pensionist
Veitingergasse 102/1

1130 Wien

Wegen:
EUR 5.010,82 samt Anhang (Zwangsverst. Liegen. u. Fahrnis- u. Forderungsex.)
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BEWERTUNGSSTICHTAG

Bewertungsstichtag ist der Tag der Befundaufnahme, somit der 30.4.2025. Die
Verkehrswertermittlung bezieht sich somit auf die an diesem Tag bestehenden
Verhaltnisse.

QUALITATSSTICHTAG

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der flir die Wertermittlung
maBgebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es
sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlicks zu
einem anderen Zeitpunkt maBgebend ist. Der Zustand eines Grundstiicks bestimmt sich
nach der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussenden rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks
(Grundstlicksmerkmale). Zu den Grundstiicksmerkmalen gehdren insbesondere der
Entwicklungszustand, die Art und das MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung, die
wertbeeinflussenden Rechte und Belastungen, der abgabenrechtliche Zustand, die Lage-
und sonstigen Merkmale.

Neben dem Entwicklungszustand ist bei der Wertermittlung insbesondere zu
bericksichtigen, ob

o eine anderweitige Nutzung von Flachen absehbar ist,

o Flachen auf Grund ihrer Vornutzung nur mit erheblich Giber dem Ublichen
liegenden Aufwand einer baulichen oder sonstigen Nutzung zugefiihrt werden kénnen,

° Flachen von stadtebaulichen Missstanden oder erheblichen stadtebaulichen
Funktionsverlusten betroffen sind,

. Flachen einer dauerhaften éffentlichen Zweckbestimmung unterliegen,

J Flachen fir bauliche Anlagen zur Erforschung, Entwicklung oder Nutzung von
erneuerbaren Energien bestimmt sind,

o Flachen zum Ausgleich flr Eingriffe in Natur und Landschaft genutzt werden oder
ob sich auf Flachen gesetzlich geschiitzte Biotope befinden.

Der Qualitatsstichtag in diesem Gutachten entspricht dem Bewertungsstichtag.

RECHERCHEZEITRAUM

Der Recherchezeitraum beginnt mit der Einholung oder Erteilung der ersten fiir die
Erstellung des Gutachtens notwendigen Information und endet mit der Einholung der
letzten fur die Wertermittlung relevanten Information.

Die Recherchen der beauftragten Sachverstandigen beginnen im konkreten Fall mit dem
Zeitpunkt der Auftragserteilung am 19.3.2025 und enden am Tag der
Gutachtensfertigstellung. Dementsprechend werden nach diesem Zeitpunkt bekannt
gegebene oder erhaltene Informationen, Gbermittelte Unterlagen oder Urkunden bzw.
neue Erkenntnisse oder sonstige wertbestimmende Umstande nicht bericksichtigt.
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BEFUNDAUFNAHME

Befundaufnahme am 30.4.2025 [sic!] von 8:45 bis 9:45 Uhr

Anwesenheit von:

Herr Christoph Berger, Sohn des Verpflichteten und Mieter einer Wohneinheit
Herr Mag. Alexander Wenger-Oehn, BSc, RA Kanzlei Mag. Matthias Leitner, in
Vertretung der betreibenden Partei

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

ANGABEN BEI DER BEFUNDAUFNAHME

Die haustechnischen Leitungen und Anlagen sind per April 2025 nach den Angaben der
bei der Befundaufnahme anwesende Sohn des Eigentliimers funktionstichtig und
betriebsbereit. Weiters wird angegeben, dass das Haus aus Souterrain, Hochparterre und
Obergeschoss besteht, wobei insgesamt zwei Wohnungen im Wohnhaus vorhanden sind.
Eine Wohnung im Hochparterre wird vom Eigentimer bewohnt, die Wohnung im
Obergeschoss wird vom Sohn des Eigentimers bewohnt und besteht nach seinen
Angaben daflir ein Mietvertrag.

Die Sanitdreinrichtung und die Einbaukiiche im EG wurden vor etwa 15 Jahren erneuert.
Zu diesem Zeitpunkt ist auch die Hauselektrik neu hergestellt worden. Die Einbaukliche
im OG ist ca. 12 Jahre alt. Die Kunststofffenster wurden ca. vor 35 Jahren neu eingebaut.

BEWERTUNGSGRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN

Ortliche Besichtigung am 30.4.2025

Gerichtsbeschluss Bezirksgericht Hietzing - Anordnung der Schatzung vom
19.3.2025, sowie diesbeziigliche Noten des Bezirksgerichts Hietzing vom
29.5.2025, 2.3.2026 und vom 28.6.2026

Grundbuchsauszug EZ 1655 gesamt vom 22.4.2025

Auszug aus der digitalen Katastralmappe Stand 22.4.2025

Internetabfragen Grundbuch: https://dienste.manz.at/vst/
Stand vom 22.4.2025

Erhebungen in der Urkundensammlung am Grundbuchsgericht
https://dienste.manz.at/vst/ Stand April 2025

o Grundbuchsausziige der erhobenen Vergleichsliegenschaften

o Urkunden (Kaufvertrage) der Vergleichsobjekte

Internetabfragen Umweltbundesamt https://www.altlasten.gv.at/
Stand vom 22.4.2025

Internetabfragen Pléne
http://maps.google.de/ Stand vom 22.4.2025
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Internetabfragen Kaufvertragssammlung
https://www.immomapping.com/ Stand April 2025

Internetabfragen https://maps.laerminfo.at/ Stand 22.4.2025

Internetabfragen Naturgefahrentbersicht https://www.hora.gv.at/ Stand
22.4.2025

Internetabfragen Mobilfunk Senderkataster https://www.senderkataster.at/ Stand
22.4.2025

Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Gemeinde Wien:
https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/ Stand 22.4.2025

Unterlagen aus dem Bauakt:

o Aktenvermerk Baubehérde Stadt Wien MA 37 Uberprifung der Baustelle
vor Ort vom 4.9.2012, AZ MA 37/13-3742-02/2012
Baubeginnsanzeige vom 9.5.2012
Bescheid Baubewilligung MA 37 vom 6.4.2012 - bauliche Anderungen
Dacheindeckung, Dachflachenfenster, Gipskartonverkleidung, AZ MA
37/13-3742-01/2012

o Einreichplan fiir den Dachausbau eines Wohnhauses in 1130 Wien,
Veitingergasse 102, AZ MA 37/13-3742-01/2012
Kanalbefund MA 30 vom 16.9.1982
Plan Gebaudeerrichtung, Genehmigungsvermerk vom 15.7.1913

Eigene Vergleichspreissammlung
Fotos am Tag der Befundaufnahme durch die gefertigte SV angefertigt
Erhebungen bei Bautragern, Maklern

Fachliteratur It. Literaturverzeichnis im Anhang

HINWEISE UND ALLGEMEINE BEWERTUNGSANNAHMEN

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

Das Gutachten wurde nach den Bestimmungen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI 1992/150

HINWEIS: ONORMEN wie insbesondere ONORM B 1802 (Teile 1 bis 3) werden
insoweit als Grundlage bzw. Bewertungsvoraussetzung herangezogen, sofern im
Befund oder im Gutachten zu einer ONORM auf einen konkreten Punkt oder ein
konkretes Diagramm explizit Bezug genommen wird. Die Erwahnung einer
bestimmten ONORM bedeutet nicht auch, dass diese in ihrer Gesamtheit von der
Sachverstandigen angewendet wird.
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Es wird der Verkehrswert gem. § 2 Abs 2 LBG ermittelt. Es wird ausdrticklich
darauf hingewiesen, dass dieser Verkehrswert ex definitionem nicht ident mit
einem Beleihungswert oder einem Versicherungswert ist.

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

Wadhrungsbetrage sind in Euro angegeben, FlachenmaBe in Quadratmeter. Die
FlachenausmaBe und Nutzungen wurden anhand der verfligbaren
Unterlagen/Planen ermittelt. Soweit nichts Anderes augenscheinlich feststellbar
ist, wird angenommen, dass konsensgemaB gebaut wurde, daher keine
Abweichungen der tatsachlichen Baufiihrung vom genehmigten Bauplan vorliegen
und samtliche behdrdliche Auflagen erfillt wurden. Eigene Vermessungen durch
die fertigende Sachverstandige wurden nicht durchgefiihrt. Eine Gewahr fir die
Richtigkeit des FlachenausmaBes kann daher nicht ibernommen werden. MaBe
und Flachen sind den vorgelegten Unterlagen entnommen und wurden 6rtlich
nicht oder nur stichprobenweise Uberpriift. Technische Berechnungen sind
Uberschlagig, d.h. in einem Genauigkeitsmal ausgefiihrt wie es flir die Bewertung
des Verkehrswerts maBgeblich ist.

Die Liegenschaft wurde mit bloBem Augenschein besichtigt. Die Feststellungen zur
Beschaffenheit und den tatsdchlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen, des
Grundstiickes und des Bodens erfolgt ausschlieBlich auf Grundlage der
Ortsbesichtigung und der vorliegenden Unterlagen. Von der Sachversténdigen
wurden weder eine bauliche noch eine bauphysikalische Untersuchung des
Gebaudes durchgefiihrt, noch wurde eine Untersuchung der Teile durchgefiihrt,
welche Uberdeckt sind, sich nicht offen darbieten oder unzuganglich sind.

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

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

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

Der Wertermittlung werden die Umstande zugrundegelegt, die im Rahmen einer
Ublichen, ordnungsgemaBen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes,
vor allem bei der drtlichen Besichtigung erkennbar waren oder sonst bekannt
geworden sind. Das Objekt wurde in den zuganglichen Bereichen besichtigt und
begangen.
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o Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht genommen
wurde und die darin dargestellten Grenzen nicht in der Natur Gberprift wurden.

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

o Die auf der Liegenschaft vorhandenen Fahrnisse, wie Méblierung, Geratschaften,
Hausrat etc. sind im ermittelten Verkehrswert nicht eingerechnet.

o Wenn nicht ausdricklich anders angegeben versteht sich die Wertermittlung
geldlastenfrei.

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

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

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

o Dieser Bericht darf ohne meine schriftliche und vorab erteilte Zustimmung zu
Form und Kontext, in dem es erscheinen soll, weder in Teilen noch im Ganzen in
verdffentlichten Unterlagen, Rundschreiben oder Verlautbarungen Erwéhnung
finden noch in einer anderen Weise veréffentlicht werden. Das Gutachten hat nur
im Gesamten und nicht auszugsweise Giltigkeit.

BESONDERE BEWERTUNGSANNAHMEN

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

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

AZ 012 4 E 5/25v Verpflichtete Partei: Ing. Herbert Berger geboren 20.10.1948
GA 1130 Wien, Veitingergasse 102, 1/1 Anteile B-LNR 1 an EZ 1655 GB 01209



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

UNABHANGIGKEIT DER GUTACHTERIN, VERTRAULICHKEITSERKLARUNG

Die gefertigte Sachverstandige erklart ausdricklich, dass sie diese
Liegenschaftsbewertung als unabhangige Gutachterin objektiv und unparteiisch erstellt
hat. Die gefertigte Sachverstandige erklart weiters, samtliche Informationen, Urkunden
und Unterlagen, die sie vom Auftraggeber oder von Dritten im Zusammenhang mit der
Gutachtenserstellung erhalten hat und den Inhalt des Gutachtens selbst, insbesondere
die ermittelten Werte im Rahmen der gesetzlichen Gegebenheiten vertraulich zu
behandeln.

UMSATZSTEUER

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

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

Soweit die Art des Bewertungsgegenstandes und die jeweils maBgeblichen
Marktteilnehmer dies erfordern, ist die Umsatzsteuer z.B bei Herstellungskosten zu
beriicksichtigen. Dies gilt in der Regel flir Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen.
Bei der Ermittlung des Verkehrswertes von Liegenschaften, die Ublicherweise der
Ertragserzielung oder der betrieblichen Nutzung dienen ist die Umsatzsteuer nicht
beriicksichtigt, soweit eine Vorsteuerabzugsmoglichkeit besteht.
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BEFUND

GRUNDBUCHSSTAND

KATASTRALGEMEINDE 01209 Ober St. Veit EINLAGEZAHL 1655
BEZIRKSGERICHT Hietzing
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Letzte TZ 262/2025
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
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GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
856/15 G GST-Flache * 536
Bauf. (10) 135
Garten (10) 401 Veitingergasse 102
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)
Garten (10) : Garten (Garten)
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2 a 3182/2014 BEV 1833/2014/01 §12 VermG Anderung hins Gst 856/15
khkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkhkkhkhkhrhkkhkkhkhhkhhkkhhkrhkhkkhkhhrhkhk,kx B khkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhhkkhkhkhrhkkhkkhkhkhrhrhkkhkhkhrhkhkkhkhhrrhkhhxkhk
1 ANTEIL: 1/1
Herbert Berger
GEB: 1948-10-20 ADR: Veitingerg. 102 1130
d 3892/1980 Ubergabsvertrag 1979-06-16, Ubergabsvertrag 1979-06-16
Eigentumsrecht
e 915/1998 Geburtsdatum
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1 a 230/1913
REALLAST gem Pkt 5 - 8 Dekret 1912-08-26 fir Gemeinde Wien
5 a 1134/2021 Riuckstandsausweis 2021-04-26
PFANDRECHT vollstr EUR 1.786,99
Kosten EUR 121,50 fur Stadt Wien, Magistratabteilung 6 -
Rechnungs- und Abgabewesen, Dezernat Rechnungswesen, BA 34
(12 E 687/21s)
6 a 2137/2021 Ruckstandsausweis 2021-08-20
PFANDRECHT vollstr EUR 480,32
Antragskosten: EUR 82,50 fir
Stadt Wien, MA 6 (12 E 1404/21qg)
7 a 262/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 5.862,74 samt Zinsen und
Kosten gem. Exekutionsbewilligung 2025-02-14 fur
Denzel Plattner GmbH (FN 40922%h) (4 E 5/25v)
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Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://dienste.manz.at/, Stand 22.4.2025

Gutsbestand (A-Blatt)

Die Liegenschaft in EZ 1655 besteht laut Grundbuchsauszug vom 22.4.2025 aus dem
Grundstiick Nr. 856/15 im GesamtausmafB von 536 m2. Die Grundstlicksadresse lautet
Veitingergasse 102.

Im A2-Blatt ist eine Anderung hinsichtlich des Grundstiicks Nr. 856/15 nach dem
Vermessungsgesetz eingetragen.

Eigentumsverhéltnisse (B-Blatt L-Nr. 1)

Als Eigentimer der bewertungsgegenstandlichen 1/1 Anteile B-LNR 1 ist Herr Herbert
Berger, geboren 20.10.1948, eingetragen.
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Lasten (C-Blatt):

Im C-Blatt der Liegenschaft sind zu den oben angefiihrten Anteilen zwei Pfandrechte
einverleibt. Weiters ist die Anmerkung Uber die Einleitung des Versteigerungsverfahrens
im C-Blatt eingetragen.

Unter C-LNR 1 ist die Reallast fiir die Stadt Wien gemaB dem Dekret vom 26.8.1912
eingetragen. Die diesbezligliche Urkunde liegt in der Urkundensammlung am
Grundbuchsgericht nicht auf.

Die Pfandrechte und die Versteigerungsanmerkung sind im Sinne des Bewertungszwecks
und des gerichtlichen Bewertungsauftrags nicht zu bertcksichtigen.

Die nachfolgende Bewertung erfolgt daher unter Berlicksichtigung der Lasten C-LNR 1
ansonsten lastenfrei.

Hinsichtlich der Reallast flir die Stadt Wien laut Eintragung unter C-LNR 1 ist mit sehr
hoher Wahrscheinlichkeit davon auszugehen, dass die aufgetragene Last aus dem Jahr
1912 im Zusammenhang mit der spateren Baufiihrung steht und im Zuge der
Gebaudeerrichtung mit Baubewilligung aus dem Jahr 1913 bertcksichtigt wurde.
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BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Die zu bewertende Liegenschaft umfasst das Grundstiick Nr. 856/15, das mit einem
Wohnhaus und einer Garage bebaut ist. Sie liegt im 13. Wiener Gemeindebezirk in der

Stadt Wien, der Hauptstadt der Republik Osterreich.

BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKS

LAGE

Makrolage:

Lage Wiens innerhalb Osterreichs:
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf https://de.wikipedia.org Stand vom 22.4.2025

Lage innerhalb von Wien:
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf https://www.wien.gv.at/stadtplan/, Stand 22.4.2025
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Mit einer Flache von 37,69 km?2 ist Hietzing der drittgroBte Wiener Bezirk und besteht aus
neun Katastralgemeinden Hietzing, Unter-St.-Veit, Ober-St.-Veit, Auhof, Lainz, Auhof,
Rosenberg, Schéonbrunn, Hacking. Der Bezirk weist einen tberdurchschnittlich hohen
Grinraumanteil von mehr als 70 % auf. Einen GroBteil davon nimmt das im Westen des
Bezirks gelegene 22,6 km2 groBe Schutzgebiet Lainzer Tiergarten (Wienerwald) ein.

Mikrolage:

Das Wohnhaus befindet sich in Ober St. Veit nahe dem westlichen Stadtrand in der
Veitingergasse.
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf https://www.wien.gv.at/stadtplan/, Stand 22.4.2025
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf https://www.wien.gv.at/stadtplan/, Stand 22.4.2025
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von: https://immobase.immounited.com/IMMOmapping/, Stand

22.4.2025

Die Lage einer Wohnliegenschaft wird hinsichtlich ihres Verkehrswerts insbesondere nach
den folgenden Kriterien beurteilt:

Anbindung an den Individualverkehr

Anbindung an den 6&ffentlichen Verkehr

Versorgung mit Gesundheitseinrichtungen

Versorgung mit Bildungs- und Betreuungseinrichtungen
Nahversorgung

Gastronomie

Anbindung an den Individualverkehr:

Uber die Veitingergasse und die Jagdschlossgasse erreicht man via Fasangartengasse die
Hetzendorfer StraBe und die Altmannsdorfer StraBe, eine Hauptverkehrsroute, die sich in
Nord-Sid-Richtung erstreckt und Uber die der Anschluss zur Autobahn A2 (Sidautobahn)
gegeben ist. Von der Veitingergasse aus gelangt man Uber die Einsiedeleigasse und die
Erzbischoffgasse nach Norden die AuhofstraBe und in weiterer Folge zum Hietzinger Kai
bzw. in die Hadikgasse, um in 8stlicher Richtung ins Wiener Stadtzentrum bzw. in
westlicher Richtung zum Anschluss zur A1 (Westautobahn) zu fahren.
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Anbindung an den offentlichen Verkehr:
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Hagenberg

Wienerblick

o0
<] 1000 ft

Seifertstrafe, Keine Adressinformation (107 m)

Stock im Weg, Keine Adressinformation (115 m)
Ghelengasse, Keine Adressinformation (182 m)
Gemeindeberggasse, Keine Adressinformation (215 m)
Einsiedeleigasse, Keine Adressinformation (288 m)
Angermayrgasse, Keine Adressinformation (400 m)
Gobergasse, Keine Adressinformation (583 m)
Lafitegasse, Keine Adressinformation (737 m)

Sankt Veiter Tor, Keine Adressinformation (763 m)
SchweizertalstralBe, Keine Adressinformation (782 m)
Wassakstrale, Keine Adressinformation (831 m)
Joseph-Lister-Gasse, Keine Adressinformation (851 m)
Wolfrathplatz, Keine Adressinformation (358 m)

Lainz, Wolkersbergenstralie, Keine Adressinformation (876 m)
Innocentiagasse, Keine Adressinformation (1,02 km)
Weitingergasse, Keine Adressinformation (1,10 km)
Rohrbacherstralie, Keine Adressinformation (1,11 km)
Ratmannsdorfgasse, Keine Adressinformation (1,12 km)
Gogolgasse, Keine Adressinformation (1,15 km)
Horeischygasse, Keine Adressinformation (1,15 km)
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von: https://www.immomapping.com/immomapping/, Stand 22.4.2025
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Uberblick iber Gastronomie
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Gasthaus Lindwurm, Keine Adressinformation (539 m)

1
2 Pinguino, Keine Adressinformation (764 m)

3 MARA Sushi, Keine Adressinformation (775 m)

7 Da Salvatore Pizzeria, Hietzinger Hauptstrale 153, 1130 Wien (836 m)
E Bunt, Keine Adressinformation (908 m)

q Punto Rosso, Firmiangasse 5, 1130 Wien (918 m)

10 Zum goldenen Fisch, Rotenberggasse 4, 1130 Wien (948 m)

11 Schneider-Gassl, Firmiangasse 9-11, 1130 Wien (966 m)

13 Thurn, Firmiangasse 8, 1130 Wien (1,02 km)

14 Das Pizz, Hietzinger HauptstralGe 1154, 1130 Wien (1,20 km)

15 Ristorante da Salvatore, Rohrbacherstralle 31, 1130 Wien (1,21 km)
17 zur Wildsau, Keine Adressinformation (512 m)

1B Hongpingguo, Auhofstralle 121, 1130 Wien (1,33 km)

19 Fontana, Auhofstrale 168, 1130 Wien (1,35 km)

2 cafe

4 Felber, Keine Adressinformation (851 m)
16 Backerei Schwarz, AuhofstralGe 138, 1130 Wien (1,26 km)
Bar

5 Schneider-Goss| 5ektbar, Hietzinger Hauptstralie 153, 1130 Wien (836 m)

P Eissalon
6 Antons, Hietzinger Hauptstrae 174, 1130 Wien (851 m)

EI Pub

12 Kleine Ober 5t. Veiter Bierstube, Firmiangasse 23, 1130 Wien (1,05 km)
20 What's up, Testarellogasse 31, 1130 Wien (1,44 km)

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von https://www.immomapping.com/ Stand 22.4.2025
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Versorgung mit Gesundheitseinrichtungen:
Apotheke und Arzte sind in der Wohnumgebung wie folgt vorhanden:
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E Apotheke
JagdschloR Apotheke, JagdschloBgasse 77-75, 1130 Wien {573 m)

1

2 San Vito Apotheke, Einsiedeleigasse 10, 1130 Wien (744 m)

] Apotheke 5t. Veit, Auhofstrafle 141, 1130 Wien (1,21 km)

12 Apotheke an der Wien, Hietzinger Kai 143, 1130 Wien (1,57 km)

14 Apotheke am Lainzer Platz, Lainzer Strafie 139, 1130 Wien (1,72 km)
16 Westend-Apotheke, Hietzinger Hauptstrale 64, 1130 Wien (1,90 km)

Zahnarzt
Zahnordination Dr. Wenning Li, Vitusgasse 9, 1130 Wien (730 m)

3
4 Med. Univ. Dr. Ehrentraud Piribauer, Keine Adressinformation (738 m)
Arzt

5 HMNO, Keine Adressinformation (990 m)

7 Alina Weiss, Keine Adressinformation (1,31 km)

17 Dr. Susanne Katzensteiner, 5t.-Veit-Gasse 41, 1130 Wien (1,92 km)

18 Pilzambulatorium Hietzing, Lainzer 5traffe 58, 1130 Wien (1,92 km)

19 DR. Koch - Turner Ursula, Keine Adressinformation (2,01 km)

20 Dizgnosezentrum Hietzing, Keine Adressinformation (2,23 km)

3 )
G krankenhaus
Krankenhaus Hietzing, Keine Adressinformation (1,40 km)

B
&t. Josef Krankenhaus, Keine Adressinformation (1,41 km})
Pavillion 5, 1. Medizinische Abteilung mit Gastroenterologie, Keine Adressinformation (1,69 km)

10

13
2 g
& winik

a Pavillion 1a, Keine Adressinformation (1,55 km)

\2 Tierarzt
Keine Mamensinformation, Hietzinger Hauptstralle 106, 1130 Wien (1,45 km)

11
15 Tierarztpraxis Wiental, Auhofstralfe 61, 1130 Wien (1,78 km)

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von: https://www.immomapping.com/immomapping/, Stand 22.4.2025
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Versorgung mit Bildungs- und Betreuungseinrichtungen in der ndheren Wohnumgebung

Auch ist die Versorgung mit Kindergarten, Volks- und Mittelschule sowie Gymnasien sind
in Wien -Hietzing in groBer Zahl vorhanden.
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[sd Universitit / Hochschule
1 Hochschule fir Agrar- und Umweltpddagogik, Keine Adressinformation (483 m)

Schule

2 Volksschule Ober-5t.-Veit, Keine Adressinformation (906 m)

Mittelschule Veitingergasse, Keine Adressinformation (1,50 km)
Bundesinternat am Himmelhof, Keine Adressinformation (387 m)
Dominikanerinnen, Keine Adressinformation (1,20 km)

Schulen der Dominikanerinnen, Schlofberggasse 17, 1130 Wien (1,25 km)
10 Berufsschule fir Einzelhandel, Keine Adressinformation (1,52 km)

13 SPZ fir Integrative Betreuung, Keine Adressinformation (1,57 km)

15 ORG Rudolf Steiner, Keine Adressinformation (1,91 km)

16 Friedrich Eymann Waldorfschule, Feldmiihlgasse 26, 1130 Wien (1,92 km)
17 Volksschule AuhofstralBe, Keine Adressinfarmation (1,93 km)

20 BG 13 Fichtnergasse, Keine Adressinformation (2,05 km)

(¥ =T = - N I = |

= Fahrschule
3 Fahrschule Hietzing, Keine Adressinformation (1,01 km)

&) Kindergarten
4 Pfarrkindergarten, Keine Adressinformation (1,13 km)
5 Keine Namensinformation, Keine Adressinformation (1,23 km)
11 Kindergarten Vielfalt, Waldvogelstrale 10-14, 1130 Wien (1,54 km)
12 Pfarrkindergarten Lainz der 5. Mikolausstiftung, Keine Adressinformation (1,56 km)
14 Keine Namensinformation, 5t.-Veit-Gasse 46, 1130 Wien (1,91 km)
18 Keine Namensinformation, Keine Adressinformation (1,97 km)
19 Keine Namensinformation, Keine Adressinformation (1,98 km)

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von: https://www.immomapping.com/immomapping/, Stand 22.4.2025
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Sonstige Dienstleister im Umfeld
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1 Postamt 1133, Einsiedeleigasse 5, 1130 Wien [B46 m)

12 P& 1132, Hietzinger HauptstralZe 80, 1130 Wien (1,77 km)
16 P& 1134, Speisinger Straffe 41, 1130 Wien (2,24 km)

& Friseur
2 Gabrieles Haaratelier, Auhofstrale 155, 1130 Wien (1,24 km)
3 Haar-Genau, Keine Adressinformation (1,38 km)
4 Susi Friseur, Amalienstralle 29, 1130 Wien (1,46 km)
5 Friseursalon Tina, Keine Adressinformation (1,47 km)
7 Claudia, Hackinger 5trafGe 323, 1140 Wien (1,58 km)
B Mario, Hietzinger HauptstralRe 92, 1130 Wien (1,60 km)
q Coiffeur, Keine Adressinformation (1,71 km)
11 Hair Artner, Keine Adressinformation (1,75 km)
13 g'waschn g'schittn g'féhnt, Keine Adressinformation (1,79 km)
14 beauty & hair, Keine Adressinformation (1,92 km)
17 Friseur Vlaim, Feldkellergasse 10, 1130 Wien (2,28 km)
18 Haircontrol, Linzer Stralle 250, 1140 Wien (2,17 km)
19 Friseur Elisabeth, Zehetnergasse 15, 1140 Wien (2,29 km)

20 Salon Martha, Keine Adressinformation (2,52 km)

L0 S

“u polizeidienststelle
B Polizeiinspektion Preindlgasse, Preindlgasse 21-23, 1130 Wien (1,48 km)
10 Polizeiinspektion Lainzer Stralie, Lainzer Stralfe 147, 1130 Wien (1,76 km)

L3 Feuerwache
15 Feuerwache Speising, Keine Adressinformation (2,14 km)

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von: https://www.immomapping.com/immomapping/, Stand 22.4.2025
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Uberblick iiber Nahversorgung
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&1 Supermarkt
1 Spar, Wlassakstrale 2, 1130 Wien (751 m)
3 SPAR Gourmet, Hietzinger Hauptstralle 145-147, 1130 Wien (B44 m)
7 Billa, Auhofstralie 134, 1130 Wien (1,28 km)
B Hiirpas, Keine Adressinformation (1,46 km)
11 Spar, AuhofstralBe 192, 1130 Wien (1,53 km)
13 Spar, Keine Adressinformation (1,68 km)
17 Spar Gourmet, Hietzinger Hauptstrale 82-84, 1130 Wien (1,73 km)
18 Billa, Versorgungsheimstralie 3, 1130 Wien (1,73 km)
19 Haofer, Keine Adressinfarmation (1,73 km)

= Backerei

2 Backerei Schwarz, Keine Adressinformation (854 m)
4 Felber, Keine Adressinformation (851 m)
[ Backerei Schwarz, Auhofstralie 138, 1130 Wien (1,26 km)
10 Backerei Schwarz, Keine Adressinformation (1,49 km)
12 Backerei Schwarz, Hietzinger Kai 143, 1130 Wien (1,56 km)
15 Backerei Schwarz, Keine Adressinformation (1,69 km)
E Drogerie
5 dm, Keine Adressinformation (EES m)
a Bipa, Auhofstrasse 99, 1130 Wien (1,50 km)

14 DM Drogeriemarkt, Keine Adressinformation (1,69 km)
20 Bipa, Lainzer Straffe 152, 1130 Wien (1,73 km)

™ Gemischtwaren

16 Merkur inside, Keine Adressinformation (1,71 km)

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von: https://www.immomapping.com/immomapping/, Stand 22.4.2025
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MABE, FORM UND TOPOGRAPHIE

Die Liegenschaft bestehend aus dem Grundstiick Nr. 856/15 ist eine Mittelparzelle und
anndhernd in Form eines rechteckdhnliches Trapezes konfiguriert
(bewertungsgegenstandliche Liegenschaft Veitingergasse 102 mit rotem Marker
gekennzeichnet):

\

561

/

H56/3
856/2

§06/4

§56/15 86493

108 106 869/4
104 102 1004

\ 1682 Veitingergasse

159C 159Bi g4 g T

100

147

-

#4019

4017

84012 L
e - 840/13

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/
Bewertungsgegenstand mit rotem Marker gekennzeichnet, NICHT MASSSTABGETREU. Stand 22.4.2025

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft grenzt straBenseitig an die Veitingergasse
an und ist somit an das o6ffentliche Gut angebunden. Das Grundstiick ist weitgehend eben
und horizontal gelegen.

Insgesamt hat die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft eine Grundflache von 536 m2
gemaB Angaben im Grundbuchsauszug. Die Liegenschaft befindet sich bereits_im
Grenzkataster!, sodass ihre Grundstiicksgrenzen und ihre GréBe rechtlich gesichert sind.

Lim Gegensatz zum Grundsteuerkataster dient der Grenzkataster zum verbindlichen Nachweis der Grenzen der Grundstiicke.
Grenzpunkte von im Grenzkataster eingetragenen Grundstiicken sind durch Maf3zahlen (Koordinaten) in cm-Genauigkeit festgelegt.
Eine exakte Riickiibertragung von unkenntlich gewordenen Grenzen in die Natur ist somit durch das Vermessungsamt
(Grenzwiederherstellung) sowie durch Vermessungsbefugte bzw. Ingenieurkonsulenten fiir Vermessungswesen (IKV) jederzeit
moglich. Die Ersitzung von Teilen von im Grenzkataster eingetragenen Grundstiicken ist ausgeschlossen. Weiters ist auch im Falle
eines Grenzstreits die Zustandigkeit des Gerichtes ausgeschlossen. Der Grenzkataster bietet somit hochste Rechtssicherheit
hinsichtlich des Grenzverlaufes (Quelle: https://www.bev.gv.at/portal/ Stand Janner 2026)
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FLACHENWIDMUNGS- UND BEBAUUNGSPLAN
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/
Bewertungsgegenstand mit rotem Marker eingezeichnet, NICHT MASSSTABGETREU. Stand 22.4.2025

Widmung Gst. 856/15
W ... Bauland Wohngebiet
W | 6,5m 0 200m? ... Bauklasse I, maximale

Bebauungsbestimmungen Gst. 856/15 Gebaudehdhe 6,5m, offene Bauweise, Maximal 200m?
bebaute Flache

Anschliisse Gst. 856/15 (gemaR Strom-, Wasser- Kanal- Telefonanschluss vorhanden,
Angaben laut Bauakt und laut SAT-TV, Festnetz-Internetanschlussmoglichkeit
Eigentiimervertreter) gegeben
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ERLAUTERUNGEN ZUM ALTLASTENATLAS

GemabB einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes gibt es seit 2025 keine
Verdachtsflachen und somit keinen Verdachtsflachenkataster mehr.

Ab 1. 1. 2025 wird auf dem Altlastenportal folgendes verdéffentlicht (gemaB § 18 Abs. 4
ALSAG):

e Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschatzung gemaf3 §
14 Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten
ist,

e Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemalB § 14 Abs. 3
unterzogen wurden und

e Altlasten

Die Veroéffentlichung der oben angefiihrten Flachen (Altablagerungen, Altstandorte,
Altlasten) erfolgt im ,,Geographischen Informationssystem Altlasten®.

"= Bundesministerium
Klimaschutz, Umwelt,

Lu o
umweltbundesamt Altlastenportal e s £ O

Legende
Flachen
Flachentyp
D Altlast Altablagerung D Altstandort
Status
l:l erhebliche’s Kontamination/Rizikoe erwanet l:l beurteilt "keine Allast Altlast worgeschlagen
- Altlast - dekontaminiert - gesichern

_ Beobachtung abgeschlossen
Verwaltungslayer

Grundstlicke ---  Administrative Grenzen

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,
die gemal § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu verbffentlichen sind.

Quelle: Eigene Darstellung: https://secure.umweltbundesamt.at/altlasten/?servicehandler=publicgis Stand
22.4.2025
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Laut Altlastenatlas des Umweltbundesamtes sind keine Hinweise auf Altlasten, wie
Bodenkontaminationen oder andere die Liegenschaft entwertende Altbodenverhaltnisse
bekannt.

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

Im Zuge der Besichtigung haben sich keine Verdachtsmomente fiir eine allfallige
Kontaminierung ergeben. Das vorliegende Gutachten wird unter der Annahme, dass
keine wertmindernde Bodenkontamination gegeben ist, erstellt.
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RISIKO DURCH NATURGEFAHREN

Gefahrdete Bereiche durch Hochwasser (Fliisse und Wildbache), Lawinen, Erdbeben,
Rutschungen, Windspitzen, Blitz, Hagel und Schneelast werden durch das
Bundesministerium flir Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (BML),
erfasst und als sogenannter HORA-Pass dargestellt.

Naturgefahr: Gefdhrdung:
Hochwasser keine Daten
Oberflachenabfluss hoch
Lawinen keine Daten
Erdbeben mittel
Rutschungen hoch
Windspitzen mittel
Blitzdichte niedrig
Hagel hoch
Schneelast niedrig

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf http://www.hora.gv.at/ Stand 22.4.2025

Fir den Umkreis von 100m um den Standort Veitingergasse 102 ist aus dem HORA-Pass
eine hohe Gefahrdung bei Rutschungen, Hagel und Oberflachenabfluss, mittlere

Gefahrdung bezlglich Erdbeben und Windspitzen, niedrige Geféahrdung flr Blitzdichte und
Schneelast ersichtlich. Fir Hochwasser- und Lawinengefahr sind keine Daten vorhanden.

Bei Interpretation der o. a. Naturgefahren sind die nachfolgenden Punkte zu beachten

e Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten
Informationen.

e Die Gefahrdung kann sich aufgrund duBerer Umstdnde oder lokaler Anpassungen auch
deutlich andern.
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des Gebaudes ab.
¢ Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschdatzungen zur ausgewiesenen

Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar.

e Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem MaBe vom Zustand und den Eigenschaften

Aus der Tatsache, dass in den verschiedenen Hochwasserkarten ein bestimmtes Gebiet
nicht ausgewiesen ist, kann nicht geschlossen werden, dass hier keine
Hochwasser-gefahr besteht. Grundsétzlich kann es (iberall zu Uberschwemmungen
kommen (z.B. durch extreme Niederschlagsereignisse). Darliber hinaus sind vorhandene,
insbesondere erst kiirzlich errichtete Hochwasserschutzanlagen nicht Gberall

berlicksichtigt und dargestellt.

Erlduterungen zum Senderkataster
Im Senderkataster Austria sind die Standorte der Mobilfunk und Rundfunkstationen
eingetragen. Die Daten zu den Mobilfunk- und Rundfunkstandorten werden regelmaBig
aktualisiert. Es ist in der Praxis aus erfassungstechnischen Grinden nicht unbedingt
maoglich, einen konkreten Standort anhand des in der Karte angezeigten Punktes exakt

zu identifizieren.
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: http://www.senderkataster.at/start, Stand 22.4.2025

Mobilfunkanlagen sind gemaB Plandarstellung im ndaheren Umfeld des Wohnhauses

vielfach vorhanden.
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LARMINFORMATIONSKARTEN

Die strategischen Larmkarten dienen der Ubersichtlichen Darstellung von
Larmbelastungen in groBen Gebieten.

Fir den Larm von StraBen-, Schienen- und Flugverkehr sowie in den Ballungsraumen
auch dem Larm bestimmter Industrieanlagen (IPPC-Anlagen) stehen verschiedene Karten
zur Verfigung

StraBenverkehr (Autobahnen; SchnellstraBen und Landesstra3en)
Schienenverkehr (Eisenbahnstrecken, StraBenbahnstrecken)

Flugverkehr

Industrie (IPPC)

Wenn der dargestellte Bereich nicht in einer Larmzone liegt, so bedeutet das noch nicht,
dass keine Larmbelastung vorliegt. Die strategischen Larmkarten sind grundsatzlich nicht
geeignet, die individuelle Larmbelastung exakt zu beschreiben. Die Larmkarten dienen als
Grundlage flir eine strategische Planung und kénnen bedingt auch in anderen
Rechtsmaterien wie z.B. der Raumordnung herangezogen werden. Die ausgewiesenen
Immissionswerte kdnnen daher - insbesondere natirlich auch bei Vorliegen lokaler
Larmquellen, welche nicht in den Bearbeitungsumfang der Umgebungslarmgesetzgebung
fallen - von der tatsachlichen Larmbelastung abweichen.

Fur den StraBenverkehr sind in Veitingergasse 102 geringe Beeintrdchtigungen von 55 -
60 dB verzeichnet.
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Quelle: Eigene Darstellung https://maps.laerminfo.at/, Abfragedatum 22.4.2025

Flar den gleichen Messpunkt (Veitingergasse 102) sind beim analogen Index fir den
Schienenverkehr keine Beeintrachtigungen tber 55dB eingetragen.
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B :’5dB

j '0-7/5dB
) 65-70dB
60 - 65 dB
55 - 60 dB

Quelle: Eigene Darstellung https://maps.laerminfo.at/, Abfragedatum 22.4.2025

Auch hinsichtlich Flugverkehrs sind gemaB der Larminformationskarte keine
Beeintrachtigungen verzeichnet.

Girzenbery

i 75

] ] e W 70-7548
- B 65-700B
“ Mo 12 60 - 65 dB
5 - AT N 55 - 60 dB

Quelle: Eigene Darstellung https://maps.laerminfo.at/, Abfragedatum 22.4.2025

Dabei sind allerdings nur Fluglarm von GroBflughafen, nicht aber jener von kleineren
Flugplatzen bertcksichtigt.

Mit den Karten flr Geléande fir industrielle Tatigkeiten mit IPPC Anlagen wird die
Larmbelastung durch diese Anlagen in Ballungsraumen dargestellt. Laut Darstellung sind
fur die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft auch in dieser Hinsicht keine Larmwerte
gegeben.
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BESCHREIBUNG DES WOHNHAUSES

Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf die im Bauakt der Baupolizei MA 37
vorgefundenen Dokumente und Unterlagen, die Angaben des Eigentliimervertreters sowie
auf meine bei der Befundaufnahme gemachten Wahrnehmungen.

Das Wohnhaus besteht aus Kellergeschoss (Souterrain), Erdgeschoss (Hochparterre) und
Dachgeschoss (Mansarde) und umfasst insgesamt zwei Wohnungen, jeweils eine
Wohnung im EG und im DG.

Lageplan:

Gst.Nr. 856/4, EZ. 1656
Csdngei-Fournier Doris

Veitingerg. 104/1 e
1130 Wien ~18.30.

Dr. Mayerhafer Giinter
Bergstr. 8

7540 Gilsing Gst.Nr. 856/5, EZ. 1655
Herbert BERGER

Mag. Dr. Mayerhéfer lise Veitingergasse 102
Bergstr. 8 1130 Wien

7540 Giising

Dr. Radner Karl Michael
Gst.Nr. 869/3, EZ.339€
Spariplatnung 15 Dr. Bahmdorfef Silvia

2453 Sommerein Cranachstr. 5
-E————d

1130 Wien

-31.80-
-27.80-

Dr. Radner Martina
Sportplatzweg 15
2453 Sommerein

Messinger Helga
Blechturmg. 20/19
1040 Wien

Messinger Helga
Blechturmg. 20/19 Gst.Nr. 856/15
1040 Wien — EZ. 1655

Srorpiatoweg 15 ONR. 104 O 102

2453 Sommerein -18.00- ,L

- —

Dr. Radner Martina

Sportplatzweg 15
2453 Sommerein

Veitingergasse

Quelle: Eigene Darstellung: Einreichplan fir den Dachausbau eines Wohnhauses in 1130 Wien, Veitingergasse
102, AZ MA 37/13-3742-01/2012 NICHT MASSSTABGETREU

AZ 012 4 E 5/25v Verpflichtete Partei: Ing. Herbert Berger geboren 20.10.1948
GA 1130 Wien, Veitingergasse 102, 1/1 Anteile B-LNR 1 an EZ 1655 GB 01209



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

Grundriss KG

S Swﬁﬁﬁw

Quelle: Eigene Darstellung: Plan Gebdaudeerrichtung, Genehmigungsvermerk vom 15.7.1913, NICHT
MASSSTABGETREU in natura Abweichungen vorhanden (gartenseitig wurde eine Terrasse angebaut,
die Senkgrube durch Hauskanalisation ersetzt, ein Kellerraum als Garage umgebaut)
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Grundriss EG

Quelle: Eigene Darstellung: Plan Gebaudeerrichtung, Genehmigungsvermerk vom 15.7.1913, NICHT
MASSSTABGETREU in natura Abweichungen vorhanden (gartenseitig wurde eine Terrasse angebaut)
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Grundriss DG
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Quelle: Eigene Darstellung: Plan Gebaudeerrichtung, Genehmigungsvermerk vom 15.7.1913, NICHT
MASSSTABGETREU in natura Abweichungen durch Umgestaltung der Wohnung gegeben
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Grundriss Dachboden
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Quelle: Eigene Darstellung: Einreichplan fir den Dachausbau eines Wohnhauses in 1130 Wien, Veitingergasse
102, AZ MA 37/13-3742-01/2012 NICHT MASSSTABGETREU
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Gebdudeschnitt
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Quelle: Eigene Darstellung: Plan Gebdudeerrichtung, Genehmigungsvermerk vom 15.7.1913, Einreichplan fur
den Dachausbau eines Wohnhauses in 1130 Wien, Veitingergasse 102, AZ MA 37/13-3742-01/2012 NICHT
MASSSTABGETREU

Baudaten

Errichtung des Wohnhauses:

Baubewilligung: Genehmigungsvermerk Einreichplan vom 15.7.1913.

Benultzungsbewilligung: unbekannt

Dachgeschossumbau — Dachdeckung, Dachflachenfenster, Gipskartonverkleidung

Baubewilligung: Bescheid vom 6.4.2012
Benltzungsbewilligung: unbekannt

Fertigstellung: laut Aktenvermerk MA 37 (Uber Baustellenliberpriifung war der
Dachbodenumbau am 4.9.2012 fertiggestellt
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NUTZFLACHEN

FLACHENAUFSTELLUNG WOHNHAUS

Planangaben m m m?
STIEGENHAUS - Absatz 1,20 1,50 1,80
" GANG neben Stiegenhaus 3,85 2,00 7,70
8 GANG zur Waschkiiche 300 1,15 3,45
§ KELLER (in natura Garage) 4,32 4,70 20,30
%D KELLER (in natura Kellerabstellraum) 5,60 4,70 26,32
E WASCHKUCHE (in natura Kellerraum mit Dusche und S 3,45 4,50 15,53
GERATEKAMMIER (in natura Kellerraum mit Haustechn 3,05 2,92 8,91
Nutzfliche KELLERGESCHOSS in m? 84,01
m m m?
Wohngebaude Erdgeschoss

STIEGENHAUS - Absatz 1,20 1,50 1,80
VORZMMER 2,83 2,15 6,08
1,25 1,23 1,54
g wc 0,85 1,25 1,06
§ KUCHE 2,85 4,50 12,83
g" ZIMMER 3,60 4,50 16,20
b VERANDA 3,25 1,80 5,85
ZIMMER 5,00 5,00 25,00
ZIMMER 5,00 5,00 25,00
Wohnnutzflache ERDGESCHOSS 95,36
Terrrasse gartenseitig k.A.
m m m?

Wohngebaude Dachgeschoss
STIEGENHAUS - Absatz 1,20 1,50 1,80
VORZMMER 2,83 2,15 6,08
@ 1,25 1,23 1,54
£ wc 08 1,25 1,06
?n KUCHE (in natura Badezimmer 2,85 4,50 12,83
S KABINET (in natura Wohnkiiche) 2,60 4,50 11,70
8  VERANDA 3,25 1,80 5,85
ZIMMER 4,00 5,00 20,00
ZIMMER 4,00 5,00 20,00
Wohnnutzflache DACHGESCHOSS 80,86
m m m?

SUMME ALLER NUTZFLACHEN - UG, EG,DG ohne
Terrasse 260,22
hievon Nutzfldchen im EG und DG (ohne Terr.) 176,22

Raumbezeichnungen und Flachenmale im UG, EG und DG laut "Plan
Gebaudeerrichtung, Genehmigungsvermerk vom 15.7.1913, Einreichplan fir den
Dachausbau eines Wohnhauses in 1130 Wien, Veitingergasse 102, AZ MA 37/13-
3742-01/2012", teilweise keine Raumbezeichnungen und keine MaRe im Plan
angegeben - Uberschlagig berechnet aus LingenmafBen (tw. Lingenangaben im
Plan vorhanden - weitere Ldngenmalie Uberschlagig aus Plan gemessen)

AZ 012 4 E 5/25v Verpflichtete Partei: Ing. Herbert Berger geboren 20.10.1948
GA 1130 Wien, Veitingergasse 102, 1/1 Anteile B-LNR 1 an EZ 1655 GB 01209



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

KONSTRUKTION UND AUSSTATTUNG

Gesamtkonstruktion

Tragwerk und Konstruktion

Fassade

Dach

Stiege

Fenster

Tiiren und Tore

Wandbeladge

Bédenbeldge

Deckenbeldge

Haustechnik

Sanitarraumausstattung

Massivbauweise

Streifen- und Einzelfundamente; tragende Wande: Ziegel- oder
Mischmauerwerk, Deckenkonstruktion Holztram-, Holzbalkendecke Gber
EG und DG, Gewolbedecke tber KG

gegliederte Fassade an der straRenseitigen Fassade (neoklassizistische
Putz- und Stuckgliederungen), teilweise glatter Putz an gartenseitiger
Fassade

verschnittenes Walmdach, Dachstuhl Holzkonstruktion; Dachdeckung
mit Dachziegeln, Dachentwasserung Giber Saumrinnen und
Regenfallrohre

Hauptstiegen: je Geschoss eine dreiviertelgewendelte einldufige Stiege
Naturstein, AulRenstiege einlaufig gerade Stein-,Betonstiege;

weil3e Kunststofffenster doppelisolierverglast mit Dreh- und
Kippmechanik, teilweise im neoklassischen Stil

hohe Stil-Holztlren (Kassetten) in Holztlrstécken, Innentiiren teilweise
mit Glaseinsatzen

verputzt und gemalt, teilweise im Stiegenhaus/Vorraum Natursteinbelag,
in Sanitarrdumen keramische Fliesen und/oder Natursteinbelag

teils Parkettboden, teils Natursteinboden, Sanitdrrdume mit
keramischen Fliesenboden/Natursteinbelag versehen;

verputzt und gemalt, in einigen Rdumen Stuckdecken

Strom- Wasser- und Kanalanschluss, Telefonanschlussmdglichkeit, SAT-
TV, Internet-Festnetzanschluss; Warmwasserbereitung Elektroboiler,
Raumheizung: Elektro

im Untergeschoss: Sauna, Dusche, WC-Raum mit Hange-WC -
Vorwandinstallation und Handwaschbecken; im Hochparterre:,
Dusche/WC-Raum mit Hinge-WC und Waschtisch mit Unterschrank
sowie viertelkreisformige Dampfdusche; im Dachgeschoss: ein
Badezimmer mit Einbaubadewanne samt Spritzschutzglas,
Doppel.Waschtisch und Waschtischunterschrank, ein WC-Raum mit
Hange-WC;
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Die obige Tabelle gibt einen Uberblick (iber die Konstruktionsweise des Wohngeb&udes
und bezieht sich auf die vorliegenden Plane, Angaben des Eigentimervertreters, sowie
die Wahrnehmungen der gefertigten SV bei der Befundaufnahme.

BAU- UND ERHALTUNGSZUSTAND

Das Gebaude befand sich bei der Befundaufnahme augenscheinlich in einem
durchschnittlichen Bau- und Erhaltungszustand.

Folgende Mangel waren bei der Besichtigung ersichtlich:

e Feuchteschaden an Malerei und Innenputz an Wanden des Stiegenhauses im
Kellergeschoss und bei den Fensterlaibungen im Kellergeschoss

e Haustechnische Leitungen, Kabel, Verrohrungen im Kellergeschoss zum Teil
augenscheinlich unsachgemaB verlegt (ober Putz hdngende Kabel)

¢ Wand-, Decken-, Bodenbeldge teilweise schadhaft (Parkettboden im EG), teilweise
stark abgenutzt und instandsetzungsbedlirftig

Die Sachverstandige hat keine bautechnischen, haustechnischen und
vermessungstechnischen Uberpriifungen durchgefiihrt. Das Bewertungsgutachten ist kein
bautechnisches Gutachten. Die Beschreibung der baulichen Konstruktionen und
Qualitaten erfolgte durch bloBen Augenschein.

Fir die Herstellung von Sanitarraumen im Kellergeschoss, im Erdgeschoss und im
Dachgeschoss und fiir Anderungen bei der Raumaufteilung liegen im Bauakt bei der
Baupolizei MA 37 keine Unterlagen betreffend die Genehmigung auf.
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BESTANDRECHTE UND RECHTE DRITTER

Das Wohngebaude war bei der Befundaufnahme augenscheinlich bewohnt. Das Gebdude
besteht aus zwei Wohnungen, eine Wohneinheit befindet sich im Erdgeschoss
(Hochparterre) eine weitere Wohneinheit liegt im Dachgeschoss (Mansarde). Im
Kellergeschoss (Souterrain) sind Abstellrdume, Waschkiiche und eine Garage vorhanden.
Die Wohnung im Erdgeschoss wird laut Angaben des anwesenden Eigentimervertreters
durch den Eigentiimer bewohnt und ist somit eigengenutzt. Die Wohnung im
Dachgeschoss wird laut Angaben des Eigentiimervertreters seit etwa 2013 von ihm
bewohnt. Seinen miindlichen Angaben nach besteht daflir ein Mietvertrag, der auf
unbestimmte Zeit geschlossen wurde. Der Mietvertrag ist im Grundbuch nicht
eingetragen. Ein Mietvertrag wurde mir trotz diesbeziiglicher schriftlicher Anfrage nicht
Ubermittelt. Auch hat das Gericht vom Verpflichteten keine Ausklinfte zum Mietvertrag
erhalten.

Im Sinne des gerichtlichen Auftrags? ist bei der nachfolgenden Verkehrswertermittiung zu
berlicksichtigen, dass es Hinweise gibt, dass ein Bestandrecht besteht, das vom Erwerber
gemaB § 1120 ABGB gekiindigt werden kann, weil das Objekt nicht den
Kiindigungsbeschrédnkungen des MRG unterliegt.3

ZUBEHOR

Zum Bewertungsstichtag war das Wohnhaus je Wohnung mit einer Einbauklche sowie
mit Sanitareinrichtungsgegenstanden im Badezimmer und im WC-Raum ausgestattet.
Siehe diesbeziigliche Dokumentation durch Fotos im Anhang des Gutachtens.

GRENZUBERBAU

GemaB den vorliegenden Unterlagen und den durch die gefertigte SV gemachten
Wahrnehmungen bei der Befundaufnahme ist augenscheinlich kein Grenziberbau durch
die vorhandene Bebauung gegeben. Es wurde auch kein Grenziberbau zu Lasten des
bewertungsgegenstandlichen Grundstiicks durch Bebauungen der benachbarten
Grundstulicke festgestellt. Das Grundstlick befindet sich bereits im Grenzkataster. Eine
abschlieBende Aussage Uber einen allfalligen Grenziberbau kann allerdings nur von
einem dazu befugten Vermessungstechniker (Geometer) im Zuge der Vermessung
festgestellt werden.

2 Siehe Angaben zum Auftrag zur Verkehrswertermittlung unter ,Allgemeines”.

3 Fiir sogenannte Vollausnahmen vom Mietrechtsgesetz gelten somit die Regeln zum Kiindigungsschutz, Preisschutz,
Erhaltungspflichten des Bestandgebers nicht, sondern unterliegt dieses Mietverhéltnis dem dispositiven ABGB-Bestandrecht. Dieses
Mietverhaltnis ist nicht im Grundbuch eingetragen. Somit sind solche Vertrage unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist -
insbesondere auch im Fall des Eigentiimerwechsels - kiindbar. Ein Eigentiimerwechsel beendet den Mietvertrag zwar nicht
automatisch, jedoch hat der neue Eigentiimer nach § 1120 ABGB ein Kiindigungsrecht, welches binnen angemessener Frist nach dem
Eigentiimerwechsel geltend gemacht werden muss.
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EINHEITSWERT UND GRUNDSTUCKSABGABEN

Der Einheitswertbescheid wurde nicht vorgelegt.

Trotz diesbezliglicher mehrfacher Anfrage bei der zustandigen Magistratsabteilung der
Gemeinde Wien, wurden keine Angaben zu allfalligen offenen Abgaben fiir die
Liegenschaft gemacht. Die Verkehrswertermittlung erfolgt unter der Annahme, dass
keine Grundstiicksabgaben per Bewertungsstichtag offen gewesen sind. Falls sich zu
einem spateren Zeitpunkt herausstellen sollte, dass ein Rickstand besteht, wadre dieser
Betrag vom Verkehrswert abzuziehen.

ENERGIEAUSWEIS

Ein Energieausweis Uiber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebaudes iS des
Energieausweisvorlagegesetzes wurde nicht vorgelegt.

IMMOBILIENMARKTSITUATION

In den Jahren 2018 bis 2022 war ein Uberdurchschnittlich starker Anstieg bei den Preisen
von Wohnimmobilien festzustellen. Seit Mitte 2022 ist ein dampfender Effekt auf die
Kreditvergabe und die Immobiliennachfrage in Osterreich festzustellen. Siehe dazu auch
die Entwicklung des Hauser- und Wohnungspreisindex (HPI) der Statistik Austria. Dieser
bildet die Preisentwicklung von Wohnimmobilien (Einfamilienhduser, Doppelhauser,
Reihenhauser und Wohnungen), bei denen ein privater Haushalt als Kaufer auftritt, ab.
Nach dem Preisabschwung von 2022 ist seit Anfang 2024 eine Preisstabilisierung mit
leichter Aufwartstendenz feststellbar ist:

Highlights )
() Quartalsweise Ind icklung seit 2010 [Grafik)
Zeitraum Alles 1 Jahr 2 Jahre 5 Jahre 10 Jahre von Q218 bis Q326 =
220
200
180
160
140
T T T T T T T
Juli 2013 Jén. 2010 Juli 2019 Jan. 2020 Juli 2020 Jan. 2021 Juii 2021 Jan. 2022 Juli 2022 Jan. 2023 Juli 2023 Jan. 2024 Juli 2024 Jan. 2025 Juli 2.
200 2012 2014 206 2018 2020 2027 2024
BEEs——— e =
- o T n
=+ Gesamtindex HPI Meuer Wohnraum =+~ Bestehender Vibhnraum
Q: STATISTIK AUSTRIA, H3userpreisindex. Erstellt am 18.12 2025
Meuer Wohnraum Bestehender Wohnraum —— Gesamtindex HFI

Quelle: Eigene Darstellung: Statistik Austria Hauserpreisindex von 2018 bis 2025:
https://www.statistik.at/statistiken/ Stand April 2026
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Eine vergleichbare Preisentwicklung zeigt auch der Wohnimmobilienpreisindex der OeNB,
der in Kooperation mit DataScience Service GmbH und TU Wien erstellt wurde:

Wohnimmobilienpreisindex
2000=100 ® Osterreich @ Osterreich (ohne Wien) @ Wien
320
300 T~
280
260
240
220

200

180

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Quelle: CeMB, DataScience Senvice GmbH (DES),_TU Wien, Prof. Feilmayr

Quelle: Eigene Darstellung: https://www.oenb.at/isawebstat/ Stand April 2026

Bautrdger konnten wegen der wirtschaftlichen und finanziellen Rahmenbedingungen nur
wenige neue Wohnungen an private Kaufer verkaufen. Da die Bautrager aufgrund der
zugrundeliegenden Baukostensituation bei den Verkaufspreisen nicht nachgeben
konnten, hat sich das Preisniveau fir neuen Wohnraum trotz des Nachfrageriickgangs
leicht nach oben entwickelt. Stark gestiegene Bodenpreise, hohe Baupreise und der
allgemeine Konjunkturabschwung bremsen die Immobilien- und Bauwirtschaft aktuell.

Gemessen am Grunderwerbssteueraufkommen konnten seit Herbst 2024 wieder positive
Wachstumsraten verzeichnet werden. Eine dhnlich Entwicklung zeigt sich auch bei den
Neukreditvergaben, die 2024 und 2025 wieder etwas liber den Vorjahresvolumina liegen.

Auch wenn sich der Markt 2025 teilweise stabilisiert hat, flihrten die niedrigen
Fertigstellungszahlen - insbesondere vor dem Hintergrund des unausgeglichenen
Verhaltnisses von Angebot und Nachfrage - zu einer splrbaren Anspannung. Teile der
Branche waren mit Projektstopps, Verzégerungen und zum Teil sogar Insolvenzen
konfrontiert. Die Bautatigkeit in Wien konnte daher mit dem steigenden Wohnraumbedarf
nicht Schritt halten, besonders im frei finanzierten Segment verscharfte sich die
Situation. Die Preise haben zwar zumeist bereits die Talsohle durchschritten, doch die
Banken seien noch immer vorsichtig bei der Vergabe von Krediten.

Durch die zurlickhaltende Kreditvergabe bestimmen hauptsachlich eigenfinanzierte
Immobilienkdaufe das Marktgeschehen, das sich wegen der zu geringen Kreditfinanzierung
auf niedrigem Transaktionsniveau eingependelt hat. Dass der Staat ktirzlich erstmals
auch in die Preisgestaltung von Neubaumieten eingegriffen habe, sei kaum geeignet, um
den Neubau anzukurbeln, flirchten eine Reihe von Immobilienexperten. Eigentimer
wlrden Wohnungen lieber parifizieren und abverkaufen als vermieten.
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Fir den Bezirk Wien Hietzing zeigen die Kaufvertragsstatistiken, dass die
Transaktionszahlen und auch die Transaktionsvolumina ab dem Jahr 2022 massiv
ricklaufig waren, und damit verbunden die Kaufpreise unter Druck geraten sind.

STATISTIKEN IMMO |UNITED

Bezirk Wien 13., Hietzing: Kaufvertrage

Transaktionsanzahl

Zeitraum
2021 - 2025
200
800
Transaktionen 700
3.205
2021 > 2025 600
-31% ¢ 500

2021 2022 2023 2024 2025

Eigene Darstellung basierend auf: https://immobase.immounited.com Stand 17.2.2026

Somit sind auch die durchschnittlichen Kaufpreise im Bezirk ricklaufig gewesen.

: 2
@ Kaufpreis/m” 2025 Durchschnittlicher Quadratmeterpreis

€ 4.646,61
2021 - 2025 € 6.500
-7 % &
€ 6.000
€ 5.500
Gesamtvolumen
€ 1.748.114.500,03 €5.000
2021 = 2025 € 4.500
-31% % oo 20mr 2093 2004 2005

Eigene Darstellung basierend auf: https://immobase.immounited.com Stand 17.2.2026

Aus obiger Grafik ist deutlich erkennbar, dass die m2-Preise im Bezirk Hietzing ab 2022
bis 2024 ricklaufig waren und sich ab 2024/25 auf niedrigem Niveau stabilisiert haben.

Aus dem Wohnungsmarktbericht 2026 (EHL-BUWOG) zeigt sich flir den Bezirk Wien-
Hietzing folgendes demografisches Bild:
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Demografie Sinus-Milieus®
Wohnbewlkarnng 56108 gehobene Milleus
Wohnungen (Hauptwohnsitz) 26565 traditionalle Millsus
Personen/Haushalt 2,09 Milizus der Mitte
Zuzige +5.224 moderne Urtarschicht
Wagaiige - 4447

‘Wandemnungsbilanz + 77T

Antell nicht &eterrelchischer Stastsblinger

IBAR
E1%

Wien
Hiatzing

Durchachnittliches Einkommen (nethao)

Wien £ 30,005

Histzing € 37977
Durchachnittsalter

Wien anr
Hietzing 452

731% 433%
+5 Jahre 7%
"‘mh{“ E-14 Jahre
w 07 %
p—— 15-24 lahre
@ Alter
45,2 Jahre
£31%
2564 lahra

Wohnungspreise

Eigertum

Erstbezug £ 8000~ f m?
Sonstige £ 5.950,—/ mé
Miete

Erstbezug £16,90 / m?
Sonstige £ .90/ m?
Zinshaus £ 3500~ bis€ 5300~/ m?

Als Basls fir die Barechrung wurden die Daten aus

demn EHL-Anshausbericht 2025 herangezogen

Die Wohnbevdlkerung in Hietzing verfligt Gber ein hohes durchschnittliches
Nettoeinkommen, das mit nahezu € 38.000,00 deutlich Gber den Wiener Durchschnitt
von etwa € 30.000,00 liegt.

Erstbezugswohnungen sind im Eigentum durchschnittlich um € 8.000,00 je m2 verkauft
worden, wahrend gebrauchte Wohnungen bei gerundet € 6.000,00 je m2 gehandelt
wurden.
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BEWERTUNG

AUFTRAG

Die nachfolgende Bewertung bertcksichtigt die im Befundteil enthaltenen Feststellungen
und Annahmen sowie die wertbeeinflussenden wirtschaftlichen, technischen und
rechtlichen Eigenschaften des Bewertungsobjekts.

AuftragsgemaB ist der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 1655 GB 01209

e unter den Préamissen
o der Kontaminationsfreiheit
o unter Berlcksichtigung von Hinweisen auf ein Bestandrecht, das vom
Erwerber gemaB § 1120 ABGB gekiindigt werden kann, da das Objekt nicht
den Kiindigungsbeschrankungen des MRG unterliegt
o unter Bericksichtigung von C-LNR 1 ansonsten lastenfrei

e per Stichtag der Befundaufnahme somit per 30.4.2025

festzustellen.

Der Verkehrswert lasst sich auch mit den Begriffen des Marktpreises oder des
Marktwertes gleichsetzen, da gemaB Verkehrswertdefinition grundsatzlich ein
Liegenschaftsmarkt mit freier Preisbildung im Rahmen des redlichen Geschaftsverkehrs
vorauszusetzen ist. GemaB der Europadischen Bewertungsstandards wird der Begriff des
Marktwertes (i.e. des Verkehrswertes) wie folgt definiert:

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

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

§ 2.
(1) [..].

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

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

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

Die grundsatzlich dem Sachverstandigen obliegende Wahl der Bewertungsmethode hat
danach zu erfolgen, welche Methode unter Bericksichtigung des jeweiligen Standes der
Wissenschaft und der Gepflogenheiten im redlichen Geschaftsverkehr den Umstanden des
Einzelfalles am besten entspricht.

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

e das Vergleichswertverfahren,

e das Sachwertverfahren,

e das Ertragswertverfahren,

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

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

Das im Sinne des Liegenschaftsbewertungsgesetzes und der ONORM B 1802
(Liegenschaftsbewertung - Grundlagen) adaquate Verfahren flir Liegenschaften, deren
Eigennutzung im Vordergrund steht, ist das Sachwertverfahren.

Flr Liegenschaften, die vor allem der Vermietung und damit der Erwirtschaftung von
Mietertrdgen dienen, ist das Ertragswertverfahren oder die DCF-Methode (ONORM B
1802-2) heranzuziehen.

Weiters steht das Vergleichswertverfahren zur Verfligung, falls sowohl in qualitativer als
auch in quantitativer Hinsicht ausreichende Vergleichsobjekte vorliegen.

Fir Projektentwicklungen dient das sogenannte Residualwertverfahren (ONORM B 1802-
3). Letzteres ist ein Verfahren, das auf Investitionsiiberlegungen beruht und darauf
ausgerichtet ist, den Wert einer zur Entwicklung anstehenden Immobilie zu ermitteln.

Bei der zur Bewertung vorliegenden Liegenschaft handelt es sich um eine
Wohnliegenschaft (Baugrundstlick mit Zweifamilienhaus), fiir das es Hinweise gibt, dass
ein Bestandrecht besteht, welches vom Erwerber gemai § 1120 ABGB gekiindigt werden
kann.

Die nachfolgende Bewertung erfolgt unter Beriicksichtigung des angegebenen
Mietverhaltnisses, wobei auch in Betracht zu ziehen sein wird, dass dieses Mietverhaltnis
nicht in den o6ffentlichen Blichern eingetragen ist und sich auf eine Wohnung in einem
Gebdude mit nur zwei Wohneinheiten bezieht.

Flr Ein- und Zweifamilienhauser geht es fir den potenziellen Kdufer in erster Linie um
den Wert der Substanz von Grundstick und Baulichkeiten. Fir die Wertbestimmung
durch die Marktteilnehmer ist daher der Sachwert ausschlaggebend. Somit ist das
Sachwertverfahren zu verwenden und dabei zur Bodenwertermittlung das
Vergleichswertverfahren herangezogen. Fir die Ungemach und die allenfalls anfallenden
Kosten bis zur Beendigung des angegebenen Mietverhaltnisses ist vom Sachwert ein
Wertabschlag vorzunehmen.
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Die ONORM B 1802-1 (Grundlagen der Liegenschaftsbewertung) gibt fiir das
Vergleichswertverfahren folgendes Ablaufschema an:

Vergleichsobijekte
mit weitgehender Ubereinstimmung
in den Weribestimmungsmerkmalen
mit dem Bewertungsobjekt

¢

Beriicksichtigung von Abweichungen bei einzelnen Merkmalen
bei ausgewahiten Vergleichsobjekten
durch Zu- oder Abschlage
Beriicksichtigung zeitlicher Abweichungen
zum Bewertungsstichtag
durch Auf- und Abwertungen

L

Wertbildung
aus den bereinigten Vergleichswerten

i

Beriicksichtigung sonstiger
wertbeeinflussender Umstande
Rechte und Lasten,

(wie z. B. Grunddienstbarkeiten)

g

Vergleichswert

Bild A.1 — Vergleichswertverfahren - Ablaufschema

Quelle: Eigene Darstellung: ONORM B 1802-1
Das Vergleichswertverfahren vollzieht sich in folgenden Phasen:

Phase 1 - Ausgangspunkt ist die Suche nach Kaufpreisen, die auf dem Immobilienmarkt
fur vergleichbare Objekte erzielt werden. Vergleichbarkeit bedeutet, dass hinsichtlich der
wichtigsten wertbeeinflussenden Umstadnde Ubereinstimmung mit der zu bewertenden
Sache gegeben ist. Diese Umstande und Objektmerkmale sind neben der rechtlichen und
tatsachlichen Beschaffenheit, die Lage des Grundstlickes und des Bewertungsobjektes
und die zeitliche Néhe des Verkaufsvorgangs zum Bewertungsstichtag.
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Phase 2 - Der Verkehrswert ist am gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ohne Riicksicht auf
ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu ermitteln. Daher missen die
Vergleichspreise auf allfallige ungewdhnliche Umstande Uberprift werden. Kaufpreise,
von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche Verhaltnisse oder persodnliche
Umstdnde beeinflusst wurden, dirfen nur dann einbezogen werden, wenn das MaB dieses
Einflusses wertmaBig erfasst werden kann, und die Kaufpreise entsprechend berichtigt
werden.

Phase 3 - Jede Liegenschaft ist individuell und weist mehr oder wenige groBe
Unterschiede in seinen Merkmalen gegeniber den in Betracht kommenden
Vergleichsobjekten auf. Diese qualitativen Unterschiede sind zu erheben und zu
beriicksichtigen. Weiters ist auch der zeitliche Unterschied zwischen
Wertermittlungsstichtag einerseits und den Zeitpunkten, zu den die Vergleichspreise auf
dem Markt ausgehandelt wurden, andererseits zu bericksichtigen. Soweit diese Preise
vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den
Preisschwankungen im redlichen Geschaftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder
abzuwerten.

Phase 4 - Nach erfolgter Abweichungsanalyse und quantitativer Erfassung der
Merkmalsunterschiede ist zu berlicksichtigen, dass diese adaptierten Kaufpreise in einer
Streuungsbandbreite liegen. Nicht der héchste und nicht der niedrigste Preis innerhalb
des Streuungsbereichs kann der Vergleichswert sein. Das gewogene Mittel der
Vergleichspreise ist als der am wahrscheinlichsten zu erzielende Preis als Vergleichswert
anzusehen.

Phase 5 - Sind weitere wertbeeinflussende Umstande - wie Rechte und Lasten
(beispielsweise Dienstbarkeiten) — gegeben oder ist die Lage auf dem Immobilienmarkt
noch nicht hinreichend in die Vergleichswertermittlung einbezogen, ist aus dem
ermittelten Vergleichswert der Verkehrswert durch Zu- oder Abschlage abzuleiten.

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz definiert dieses Verfahren wie folgt:

Vergleichswertverfahren

8§ 4. (1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit
tatsdchlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert).
Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden
Umsténde weitgehend mit der zu bewertenden Sache (Ubereinstimmen. Abweichende
Eigenschaften der Sache und gednderte Marktverhéltnisse sind nach MaBgabe ihres
Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschldge zu berlicksichtigen.

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

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, daB sie durch ungewdéhnliche Verhéltnisse
oder persénliche Umsténde der Vertragsteile beeinfluBt wurden, dirfen zum Vergleich
nur herangezogen werden, wenn der EinfluBB dieser Verhéltnisse und Umsténde
wertméBig erfaBt werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.
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Beim Sachwertverfahren sind folgende Berechnungsschritte vorgesehen:

Schritt 1: Ermittlung des Bodenwerts als direkter oder indirekter Vergleichswert (siehe
Beschreibung Vergleichswertermittiung)

Schritt 2: Berechnung des Bauwerts

Unter dem Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen zu verstehen. Dieser
Wert ergibt sich aus dem Herstellungswert (Neuherstellungskosten) abzlglich der
altersbedingten Wertminderung und der infolge baulicher Mangel/Schaden bestehenden
Wertminderung. Fir Wohngebdude, Nebengebaude und bauliche AuBenanlagen werden
jeweils getrennte Einzelbauwerte berechnet.

Schritt 3: Berlicksichtigung allfalliger sonstiger Wertminderung (beispielsweise wegen
verlorenen Bauaufwands oder wirtschaftliche Wertminderung)

Schritt 4: Addition von Bodenwert und Bauwert(en) ergibt den Sachwert (vor
Bericksichtigung besonderer Umstande wie beispielsweise Rechte und Lasten)

Schritt 5: Abzug/Zuschlag von ermittelten Wert fiir Rechte/Lasten oder Ahnliches ergibt
den Sachwert der Liegenschaft.

Laut § 6 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist das Sachwertverfahren wie folgt
festgelegt:

Sachwertverfahren

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

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

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung
ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und
wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen. Sonstige Werténderungen und sonstige
wertbeeinflussende Umstédnde, wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder
andere offentlich-rechtliche Beschrénkungen sowie erhebliche Abweichungen von den
Uiblichen Baukosten, sind gesondert zu berlicksichtigen.

Die ONORM B 1802-1 (Grundlagen der Liegenschaftsbewertung) gibt fiir das
Sachwertverfahren folgenden Bewertungsablauf an:
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Sachwertverfahren

Neubauwert des Gebidudes
Herstellkosten x m® BRI bzw. x m* BGF

A 4

—_ Wertminderung infolge Alters

¢

Wertminderung infolge Mangel, Schaden
oder riickgestauten Reparaturbedarfs

A 4

= Bauwert des Gebaudes
Boden Gebédude AuRenanlagen
Neubauwert
der AuBlenanlagen
Beriicksichtigung der
Bauwert des Gebédudes warlbamﬂ_l._.lsaandan
Umstinde
Bodenwert (z.B. nach Wertminderung infolge Wert
Vergleichswertverfahren) verlorenen Bauaufwands der AuBenanlagen

Sachwertder Liegenschaft
(bestandsfrei)

A 4

Beriicksichtigung sonstiger
wertbeeinflussender Umstinde
(z.B. Rechte, Lasten
wie z.8. persénliche Dienstbarkeiten)

. 4

Sachwertder Liegenschaft
im vorgegebenen Zustand

Quelle: Eigene Darstellung: ONORM B 1802-1
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Aus dem Sachwert ist der Verkehrswert gemaB ONORM wie folgt abzuleiten:

Vergleichswert Sachwert Ertragswert

4

Marktanpassung
Beriicksichtigung der
jeweils aktuellen Situation
am Liegenschaftsmarkt

¥

Verkehrswert/Marktwert

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

Quelle: Eigene Darstellung: ONORM B 1802-1
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WERTERMITTLUNG IM SACHWERTVERFAHREN

Der Verkehrswert der Liegenschaft GB 01209 EZ 1655 wird im Sachwertverfahren
ermittelt.

BODENWERT

Bei der Bodenwertermittlung wird der Vergleichspreis je m2 Bodenflache mittels
indirekten Preisvergleichs unter Verwendung einer Analyse der Abweichungen der
wertbestimmenden Merkmale ermittelt. Diese Abweichungsanalyse stellt einen
interqualitativen Abgleich der Vergleichsgrundstiicke auf die Zustandsmerkmale des zu
bewertenden Grundstiicks dar. Ein direkter Preisvergleich ist fir den Immobilienmarkt
deshalb unmdoglich, weil Grundstiicke Unikate mit individuellen Eigenschaften darstellen,
die sich selbst bei unmittelbarer Nachbarschaft voneinander unterscheiden kénnen.

GemaB ONORM B 1802-1 hat der Preisvergleich auf der Grundlage von Zu- oder
Abschldagen zu erfolgen, und sind gegebenenfalls zeitliche Abweichungen durch Auf- bzw.
Abwertung zu bericksichtigen.

Fir die Auswahl von Vergleichspreisen liegen gemaB Bewertungslehre und -praxis
folgende Kriterien vor:

Zum Preisvergleich sollen Kaufpreise solcher Grundstiicke herangezogen werden, die
hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale mit denen des zu wertenden
Grundstucks hinreichend lGbereinstimmen. Die Vergleichspreise sollen in zeitlicher
Hinsicht dem Wertermittlungsstichtag maoglichst nahe liegen. Es soll gegebenenfalls eine
genugende Anzahl von Vergleichspreisen herangezogen werden, sodass - statistisch
gesehen - eine ausreichend groBe Stichprobe vorliegt, die einen Rickschluss auf den
Mittelwert der Grundgesamtheit, das heiBt auf den durchschnittlichen Marktpreis, zuldsst.

Da ein direkter Preisvergleich praktisch nicht durchfiihrbar ist, wird der Vergleichspreis je
m2 mittels indirekten Preisvergleichs unter Verwendung einer Analyse der Abweichungen
der wertbestimmenden Merkmale ermittelt. Diese Abweichungsanalyse stellt einen
interqualitativen Abgleich der Vergleichsgrundstiicke auf die Zustandsmerkmale des zu
bewertenden Grundstiicks dar. Gem&B ONORM hat dieser auf der Grundlage

e von Zu- oder Abschlagen,

zu erfolgen, und sind gegebenenfalls zeitliche Abweichungen durch

e Auf- bzw. Abwertung

zu berlicksichtigen.

Zur Analyse der Grundstiicksverkaufe von unbebauten Liegenschaften wurden
Kauftransaktionen von Vergleichsliegenschaften aus der Urkundensammlung beim BG
Hietzing erhoben. Von diesen wurden jene ausgewahlt, die sich

1. auf unbebaute Liegenschaften oder solche mit Abbruchobjekten bezogen,

2. die gemaB Flachenwidmungsplan als Bauland, das zur Wohnbebauung geeignet
ist, ausgewiesen sowie

3. in vergleichbarer Lage gelegen sind und

4. im Zeitraum mdglichst nahe dem Bewertungsstichtag stattgefunden haben
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Folgende Transaktionen mit weitgehend vergleichbaren Grundstiicken wurden erhoben:

Vergleichsliegenschaften

Kaufpr./m?2in

GB EZ Tz Gst Lage KV-Datum m?  Kaufpreisin € €

01201 2061 896 2023 1726 Heimschollengasse 12 14.03.2023 608  1.425.000 2343,75 Abbruchobj.
01213 1035 800 2023 506/18 Josef-Kyrle-Gasse 4-6 18.04.2023 1088  1.965.000 1806,07 Abbruchobj.
01209 1708 937/2024 689/3;690/3  Linzackergasse 10 19.12.2023 1460  2.375.000 1626,71 unbebaut
01209 3196 149 2024 1212/3 Turgenewgasse 7 08.01.2024 903  1.500.000 1661,13 unbebaut
01215 283 924 2024 134/42;134/2 Hugelgasse 4 12.04.2024 622 800.000 1286,17 Abbruchobj.
01209 2768 2020 2025 622/18;622/36 Adolfstorgasse 45 18.06.2025 587 966.006 1645,66

01209 3314 2475 2025 724/9 Matrasgasse 30.07.2025 661  1.200.000 1815,43

GB...Grundbuch

EZ... Einlagezahl

TZ .. Tagebuchzahl

Gst...Grundstliicksnummer

KV-Datum... Kaufvertragsdatum

Die angefihrten Transaktionen wurden durch Studium der jeweiligen Kaufvertragstexte
auf allenfalls gegebene auBergew6hnliche Umstande sowie unter Berlicksichtigung ihrer
Bebauungsmadglichkeiten anhand des giltigen Flachenwidmungsplanes und der

Katastermappe auf ihre Vergleichbarkeit mit der Bewertungsliegenschaft untersucht.

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

die GroBe

die Lage

die Bebauungsmaoglichkeiten/Konfiguration
dem Kaufvertragszeitpunkt

o O O O

durch Zu- bzw. Abschldge adaptiert.
ad GroBe:

Die Grundsticksflachen der Vergleichsgrundstiicke liegen zwischen 587 m2 und 1460 m=2.
Diejenigen Vergleichsliegenschaften, die stark vom Bewertungsgegenstand mit einer
Flache von 536 m2 abweichen, sind hinsichtlich ihrer GréBe zu adaptieren. Der m2-Preis
flr iberdurchschnittlich groBe Liegenschaften ist erfahrungsgeman niedriger als jener flr
kleinere Grundflachen und vice versa. Zu berlicksichtigen ist dabei allerdings auch die
allfallige Teilbarkeit von Grundstlicken.

ad Lage:

Das zu bewertende Grundstiick ist als_sehr gute Wohnlage zu qualifizieren, was sich
durch folgende Lagemerkmale begriinden lasst:

e die gute infrastrukturelle ErschlieBung unter Bericksichtigung der Entfernung zu

Einkaufsmdglichkeiten/Bildungsstandorten/Gesundheitsversorgung etc.

e die sehr gute VerkehrserschlieBung flr den individuellen Verkehr

e die gute ErschlieBung fiir regionalen und Uberregionalen 6ffentlichen Verkehr

e die sehr ansprechende Wohnumgebung

e die Nahe zu Grin- und Erholungsfléachen
Jene Grundstiicke, die in gunstiger als die zu bewertende Liegenschaft gelegen sind, weil
sie eine grdBere Distanz zu Hauptverkehrsstrecken, eine bessere infrastrukturelle
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ErschlieBung oder eine ansprechendere Aussichtslage aufweisen, werden durch einen
Wertabschlag an die Lagequalitét der Bewertungsliegenschaft angepasst und vice versa.

ad Widmung/Bebaubarkeit/Konfiguration

Die Vergleichsgrundstilicke liegen alle wie das zu bewertende Grundstiick im Bauland-
Wohngebiet Bauklasse I und sind zur Bebauung zu Wohnzwecken geeignet. Die Bauweise
ist teilweise als offen und teilweise als offen oder gekuppelt vorgeschrieben.

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

BGF-
kalk. kalk. max. Mo je Beb.Abw
Gst Bebauungsbestimmungen Bebauungsdichte ’ ) m?  Multiplikator T
R Geschosszahl gerundet
(Basis Beb.Plan.) Grundfl

1726 WI16,5mo 49,3% 2 0,99 0,76 -25,00%
506/18 WI 7,5m gk 26,7% 2,5 0,67 1,12 10,00%
689/3;690/3 W 16,5m ogk 30,3% 2 0,61 1,23  20,00%
1212/3 WI7,5m o 23,3% 2,5 0,58 1,28 25,00%
134/42;134/2 Wlo 31,4% 2,5 0,78 0,95 -5,00%
622/18;622/36 W | 6,5m gk 200m? 32,2% 2 0,64 1,16  15,00%
724/9 W | 6,5m 0 200m? 30,3% 2 0,61 1,23  25,00%
856/15 W 1 6,5m o 200m? 37% 2,00 0,75
Gst Grundstiick
BGF Bruttogeschossflache
Beb.Abw. Bebauungsbestimmungenabweichung
w Bauland-Wohngebiet
I Bauklasse I
II Bauklasse II
7,5m max. Gebaudehohe
o] offene Bauweise
gk gekuppelte Bauweise

ad Grad der ErschlieBung:

Preise von Liegenschaften, die zum Kaufvertragszeitpunkt nicht bereits durch das
offentliche Gut erschlossen sind, enthalten einen prozentuellen Wertabschlag flr die
Wartezeit zur Erlangung der sogenannten Anbaureife und missen daher, um sie mit den
Ubrigen Vergleichsobjekten und der Bewertungsliegenschaft vergleichbar zu machen
mittels ErschlieBungszuschlag adaptiert werden. Bei der vorliegenden Liste an
Vergleichsgrundstlicken ist flr alle Grundstlicke der erforderliche ErschlieBungsgrad
gegeben. Daher ist aus diesem Aspekt keine Wertanpassung ndtig.

ad Kaufvertragsdatum

Die erhobenen Kaufvertrédge wurden in den Jahren 2022 bis Herbst 2025 abgeschlossen.
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Fir die zeitliche Abweichung der Kaufvertragsabschliisse zum Bewertungsstichtag wird
eine Anpassung durch die Preisdifferenzen, die aus dem Immobilienpreisspiegel der
Wirtschaftskammer ermittelt wurden, zugrunde gelegt.

Werte laut Immobilienpreisspiegel (IPS)
Baugrundstiicke Durchschnittspreis Wien-Hietzing
Differenzin

IPS 2020 IPS 2021 IPS 2022 IPS 2023 IPS 2024 IPS2025 % zu 2025

901,58 38,02%
981,31 26,80%
1105,85 12,52%
1182,36 5,24%
1247,73 -0,27%
1244,33

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von Immobilienpreisspiegel Wirtschaftskammer Osterreich
Ausgabe 2025

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

: K- -

] 2 @ é 2 g % i s

5 2 i g g T 2 T 2

2 > 2 E o 2 1y 5 29 o

(0] < (] A £ (6] 3 ~ < = £
1726 14.03.2023 608 1425000 2343,75 -2,50% 0,00% -25,00% 5,24% 1822,06
506/18 18.04.2023 1088 1965000 1806,07 10,00% 0,00% 10,00% 5,24% 2261,94
689/3;690/3 19.12.2023 1460 2375000 1626,71 15,00% 0,00%  20,00% 5,24% 2281,32
1212/3 08.01.2024 903 1500000 1661,13 10,00% -10,00%  25,00% -0,27% 2071,89
134/42;134/2 12.04.2024 622 800000 1286,17 -2,50% -10,00% -5,00% -0,27% 1057,59
622/18;622/36 18.06.2025 587 966006 1645,67 0,00% 0,00% 15,00% 0,00% 1892,52
724/9 30.07.2025 661 1200000 1815,43 -5,00% 0,00%  25,00% 0,00% 2178,52
536 1740,70 1937,98
gerundet 1938,00

Als Vergleichspreis je m2 Bauland wird daher
€ 1.938,00

per 30.4.2025 angesetzt.

Zur Plausibilisierung des obigen Werts wurden aktuelle Grundstliicksangebote fir
Hietzinger Baugrundstiicke herangezogen. Dabei zeigt sich, dass Bauland mit
Angebotspreisen zwischen ca. € 1550,00 und € 2300,00 je m2 Grundflache aktuell am
Markt angeboten werden. Im Durchschnitt betragt der Angebotspreis € 1921,00. Daraus
Iasst sich ableiten, dass der oben ermittelte m2-Vergleichswert in der H6he von

€ 1.938,00

sichtlich marktgerecht ist.
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Der Bodenwert flr die Liegenschaft ist aus der folgenden Kalkulation ersichtlich:

Berechnung des Bodenwerts

m? EUR/m? EUR

Grundflache (im Grenzkataster) 536 1.938,00 € 1.038.768,00
zuzlglich Anpassungszuschlag 0,00% 0,00
ergibt 1.038.768,00
zuziliglich Wertzuschlag fir AufschlieBung

(Infrastrukturabgaben), Anschlusskosten flir Strom,

Wasser, Kanal 20.000,00
ergibt Bodenwert gesamt 1.058.768,00
gerundet 1.059.000,00

BAUWERT DES GEBAUDES

Die Angaben des EigentiUmervertreters, die Unterlagen aus dem Bauakt und die
Wahrnehmungen bei der Besichtigung werden der Bauwertermittlung zugrunde gelegt.

Neubauwert (Herstellungswert):

GemaB ONORM ist bei der Ermittlung des Bauwerts vom Neubauwert, welcher laut
Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG 1992) als Herstellungswert bezeichnet wird,
auszugehen. Dieser wird nach den marktiblichen Herstellungskosten flir Objekte dieser
Art und Ausstattung zum Bewertungsstichtag je Raum- oder Flacheneinheit durch
Vervielfaltigung ermittelt.

Beim Ansatz des Neubauwerts/Herstellungswerts ist nicht vom tatsachlichen
Kostenaufwand, der fir die Errichtung der baulichen Anlagen seinerzeit tatsachlich
entstand, auszugehen, sondern vielmehr von jenem fiktiven Kostenbetrag, der flr die
Neuerrichtung der baulichen Anlagen zum Bewertungsstichtag aufgewendet werden
musste. Dies ist damit zu begriinden, dass potenzielle Kaufinteressenten zum Vergleich
jenen Aufwand heranziehen, der im Durchschnitt am Markt fiir die Herstellung des
Gebdudes verlangt wirde, und diesen zur Berechnung des Zeitwerts zugrunde legen
wirden.

Die Berechnung erfolgt auf Basis der Nutzflachen und werden die Fldchenangaben laut
Befund zugrunde gelegt. Dabei werden nur jene Gebdude/Bauwerke und Flachen
einbezogen, die laut Baubehdrde augenscheinlich genehmigt sind.

Der Richtpreis flr die Herstellungskosten inklusive Baunebenkosten flir ein Wohngebdude
betragt gemaB den Empfehlungen des Sachverstandigenverbands (Stand 1. Quartal
2025) in Wien bei normaler Ausstattung etwa € 3.300 je m2 Wohnnutzflache.

Wertminderung infolge Mangel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs

Zur Bauwertberechnung sind in der Regel allfallige Bauschdaden und Reparaturbedarf zu
berlicksichtigen. Diese werden als Prozentsatz von durchschnittlichen Herstellungskosten
angesetzt.

Bei dem bewertungsgegenstandlichen Wohnhaus sind geringe baulichen Mangel, die Gber
die altersgemaBe Wertminderung hinausgehen, ersichtlich gewesen. Daher wird ein
Wertabschlag angesetzt.
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Wertminderung infolge Alters

Diese ist grundsatzlich nach dem Verhaltnis des Gebaudealters zur wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu bestimmen.

Fir die Alterswertminderung wird daher zunachst vom Jahr der Baubewilligung (etwa
1913) ausgegangen. Angesichts der umfassenden Gebaduderenovierungen wird eine
kalkulatorische Verjingung des Gebaudes angesetzt und ein fiktives Alter von 30 Jahren
angenommen. Die Wertminderung ergibt sich aus dem Verhaltnis von Gebaudealter und
Gesamtnutzungsdauer des Gebdudes. Bei Massivbauten wird von einer wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer von etwa 70 Jahren ausgegangen.

Wirtschaftliche Wertminderung

Der Teil der Baukosten, der bei einem Verkauf vom Markt nicht abgegolten wird, weil das
Gebdude den zeitgemaBen Vorstellungen, z. B. durch einen unwirtschaftlichen Aufbau
(Grundrissgestaltung) oder eine aufwandige Extraausfiihrung, nicht voll entspricht oder
eine starke Zweckgebundenheit aufweist, ist als wirtschaftliche Wertminderung zu
bestimmen.

Fir das Wohnhaus wird fir unzeitgemaBe bauphysikalische Kennwerte ein Abschlag fir
wirtschaftliche Wertminderung angesetzt.

BERECHNUNG DES BAUWERTS DES WOHNGEBAUDES

Normalherstellungskosten €/m? WNFL €/m? WNFL
inkl. Ust und Nebenkosten (NK)
Baukosten normale Ausstattungsqualitat - Kennwert 2025 3.300,00
Baukosten Kellergeschoss 70% 2.310,00
Normalherstellungswert (basierend auf Nutzflachen)
84,01 2310,00 KG 194.051,55
176,22 3300,00 EG+DG 581.522,70
260,22 NFL
Normalherstellungswert (Baukosten inkl Baunebenkosten fiir Wohngebaude) 775.574,25
Teilabweichung +/ - 0,00% 0,00
ergibt: Herstellungswert (Neubauwert) zum Stichtag 775.574,25
abzlglich Reparaturbedarf im Wohngebaude
Instandsetzungen im Wohngebaude -5,00% -38.778,71
ergibt gekiirzten Herstellungswert 736.795,54
abziiglich Wertminderung wegen Alters:
Bewertungsjahr 2025
Baujahr (Jahre der Baubewilligung) 1913
Alter ab Baujahr 112
geschatzte Restnutzungsdauer aufgrund vorgenommener San. 40
kalkulatorisches Alter somit 30
n ...wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 70
a...relatives Alter = kalk.Alter/wirtsch. Gesamtnutzungsdauer: 0,429
Alterswertminderung linearin % -42,85714% -315.769,52
ergibt Bauwert (vorlaufig) 421.026,02
abzlgl. wirtschaftliche Wertminderung/unglinstige bauphysikal.Werte -5,00% -21.051,30
ergibt Bauwert 399.974,72
gerundet 400.000,00
Bauwert in Prozent des Neubauwerts 51,57%
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BAUWERT DER AUBENANLAGEN

Die AuBenanlagen umfassen in der Regel die Einfriedung des Grundstlicks, die
Zugangswege und Zufahrten, Zu- und Ableitungen, sowie sonstige bauliche Anlagen (z.B.
Abstellplatz und Gartenterrasse) im AuBenbereich. Flr diese wird ein pauschaler Zeitwert

angesetzt.
BERECHNUNG DES BAUWERTS DER AUSSENANLAGEN
Zeitwert der baulichen AuBenanlagen (Hauszu- und ableitungen, Einfriedung, Terrasse) 15.000,00
Zeitwert des Schwimmbeckens (wird nicht gesondert angesetzt - baubehordliche
Bewilligung fehlt, Funktionstiichtigkeit nicht bestatigt) 0,00
15.000,00

SACHWERT DER LIEGENSCHAFT

Der Sachwert der Liegenschaft wird durch Addition von

ermi

Bodenwert,

Bauwerten (Wohngebdude und AuBenanlagen),
Wert des Zubehdrs und

Wert der sonstigen Anlagen

ttelt. Es waren bei der Befundaufnahme keine ,Sonstige Anlagen™ vorhanden.

Sachwert

Bodenwert € 1.058.768,00
Bauwert Wohngebadude € 399.974,72
Bauwert AuRenanlagen pauschal € 15.000,00
Sonstige nicht bauliche Anlagen pauschal € 0,00
Sachwert der Liegenschaft ohne Zubehor € 1.473.742,72
zuziglich Wert des Zubehors *)

im UG (Sauna und Dusche im Wellnessbereich) € 3.000,00
im EG (WC, Badezimmer, Einbaukliche) €5.000,00
im DG (Bad, WC-Raum, Einbaukliche) € 6.000,00
Sachwert der Liegenschaft mit Zubehor € 1.487.742,72
gerundet € 1.490.000,00

*) laut Angaben des Eigentiimervertreters sind die Sanitdreinrichtungen etwa 10-15
Jahre alt, ein altersgerechter, gesonderter Verkehrswert wird angesetzt.
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VERKEHRSWERT DER LIEGENSCHAFT EZ 1655 GB 01209

Die Wertermittlung erfolgt auf Basis des Sachwerts. Die Ublichen marktrelevanten Zu-
und Abschlage wurden zwar bereits bei der Ermittlung von Bodenwert und Bauwert

bericksichtigt.

Der Sachwert stimmt mit dem Verkehrswert wegen der bestehenden Hinweise auf ein
Bestandrecht, das vom Erwerber gemaB § 1120 ABGB gekiindigt werden kann, nicht

Uberein.

Fir die zeitlichen und finanziellen Hindernisse wegen dieses Bestandrechts ist ein

Abschlag zur Marktanpassung erforderlich:

Verkehrswert der Liegenschaft

Bodenwert 1.058.768,00
Bauwert Wohngebaude 399.974,72
Bauwert AuRenanlagen pauschal 15.000,00
Sonstige nicht bauliche Anlagen pauschal 0,00
Sachwert der Liegenschaft ohne Zubehor 1.473.742,72
zuziglich Wert des Zubehors *)

im UG (Sauna und Dusche im Wellnessbereich) € 3.000,00
im EG (WC, Badezimmer, Einbauktiche) € 5.000,00
im DG (Bad, WC-Raum, Einbaukiiche) € 6.000,00
Sachwert der Liegenschaft mit Zubehor 1.487.742,72
Marktanpassung Zuschlag 0% 0,00
Marktanpassung Abschlag wegen Risiko/Zeit fiir Beendigung

des Mietverhéltnisses -2,0% -29.754,85
Verkehrswert 1.457.987,87
gerundet 1.460.000,00
offene Grundstiicksabgaben - wurden durch die

Buchhaltungsabteilung 34 der Stadt Wien trotz mehrfacher

Aufforderung nicht mitgeteilt. Die Verkehrswertermittlung

erfolgt unter der Annahme, dass keine Grundstiicksabgaben

per Bewertungsstichtag offen gewesen sind. Falls sich zu

einem spdéteren Zeitpunkt herausstellen sollte, dass ein

Riickstand besteht, wdire dieser Betrag vom Verkehrswert

abzuziehen.

ergibt Verkehrswert nach Abziigen 1.457.987,87
gerundet 1.460.000,00
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LASTEN UND RECHTE

Im C-Blatt der Liegenschaft sind zu den oben angefiihrten Anteilen zwei Pfandrechte
einverleibt. Weiters ist die Anmerkung Uber die Einleitung des Versteigerungsverfahrens
im C-Blatt eingetragen. Unter C-LNR 1 ist die Reallast fir die Stadt Wien gemai dem
Dekret vom 26.8.1912 eingetragen. Die diesbezligliche Urkunde liegt in der
Urkundensammlung am Grundbuchsgericht nicht auf.

Die Pfandrechte und die Versteigerungsanmerkung sind im Sinne des Bewertungszwecks
und des gerichtlichen Bewertungsauftrags nicht zu bericksichtigen.

Hinsichtlich der Reallast flir die Stadt Wien laut Eintragung unter C-LNR 1 ist mit sehr
hoher Wahrscheinlichkeit davon auszugehen, dass die aufgetragene Last aus dem Jahr
1912 im Zusammenhang mit der spateren Baufiihrung steht und im Zuge der
Gebaudeerrichtung mit Baubewilligung aus dem Jahr 1913 bertcksichtigt wurde.

AuBerbicherliche Lasten wurden nicht mitgeteilt: Trotz diesbezliglicher mehrfacher
Anfrage bei der zustdandigen Magistratsabteilung der Gemeinde Wien, wurden keine
Angaben zu allfélligen offenen Abgaben flir die Liegenschaft gemacht. Die
Verkehrswertermittlung erfolgt unter der Annahme, dass keine Grundstlicksabgaben per
Bewertungsstichtag offen gewesen sind. Falls sich zu einem spateren Zeitpunkt
herausstellen sollte, dass ein Rickstand besteht, ware dieser Betrag vom Verkehrswert
abzuziehen.

Der Verkehrswert versteht sich unter Berlicksichtigung der Lasten C-LNR 1 ansonsten
lastenfrei und weiters unter Berlcksichtigung des Umstands, dass es Hinweise flr ein
Bestandrecht gibt, das vom Erwerber gemaB § 1120 ABGB gekiindigt werden kann.
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ZUSAMMENFASSUNG

VERKEHRSWERT

Der Verkehrswert der 1/1 Anteile B-LNR 1 an der Liegenschaft EZ 1655 GB 01209
bestehend aus dem Grundstiick Nr. 856/15, in natura mit einem Wohngebaude und
AuBenanlagen bebautes Grundstlick mit der Liegenschaftsadresse

1130 Wien, Veitingergasse 102,

betrdgt per Bewertungsstichtag 30.4.2025 gerundet
1.460.000,00 €

(in Worten: eine Million vierhundertsechzigtausend Euro).

Der Wert des mitzuversteigernden Liegenschaftszubehérs (Sanitéareinrichtungen und
Einbaukiichen) ist im obigen Wert enthalten und betragt

14.000,00 €
(in Worten: vierzehntausend Euro)

PRAMISSEN DER WERTERMITTLUNG

Der Verkehrswert versteht sich

e unter den Pramissen
o der Kontaminationsfreiheit
o unter Berlcksichtigung von Hinweisen auf ein Bestandrecht, das vom
Erwerber gemaB § 1120 ABGB gekilindigt werden kann, da das Objekt nicht
den Kindigungsbeschrankungen des MRG unterliegt
o unter Berlcksichtigung von C-LNR 1 ansonsten lastenfrei

e per Stichtag der Befundaufnahme somit per 30.4.2025
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ANMERKUNGEN

Dieses Gutachten basiert auf den erhaltenen Unterlagen, erteilten Informationen und den
getroffenen Annahmen. Der vorstehende Verkehrswert wurde unter der Voraussetzung
ermittelt, dass mir alle fir die Bewertung maBgeblichen Umstande wahrheitsgemani
offengelegt wurden. Sollten nachtraglich Umstdnde bekannt werden, von denen ich im
Rahmen der gegenstandlichen Gutachtertatigkeit keine Kenntnis erlangt habe, behalte
ich mir vor, das gegenstandliche Gutachten zu widerrufen bzw. abzuandern.

Weiters wird jedem Interessenten geraten, vor einem eventuellen Erwerb von der
allenfalls gegebenen Mdéglichkeit Gebrauch zu machen, das Objekt selbst zu besichtigen,
um sich ein eigenes Bild von der Immobilie zu machen.

Das Bewertungsgutachten umfasst 62 Seiten zuzliglich 46 Seiten Anhang inklusive
Fotodokumentation. Das Gutachten wurde auftragsgeman

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

2. in elektronischer Form mittels elektronischen Rechtsverkehrs an das Gericht als
Auftraggeber Gbermittelt und

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