: 1010 Wien Rotenturmstr. 5-9
ArChltekt T +43(1)533 67 35

Dipl.Ing.Horst Jiger ermail: rp@rrp-at

Allg. beeid. u. gerichtl. zert. Sachverstéandiger
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SACHVERSTANDIGEN-GUTACHTEN

betreffend

Insolvenz

Sveta Levim Invest GmbH
Rennweg 51, 1030 Wien

FN 490687 z

hinsichtlich der
Liegenschaft

Lebnergasse 14, 1210 Wien
Gst.Nr. 553/1, 553/2, EZ 377, KG 01607 Grof3jedlersdorf I
Bezirksgericht Floridsdorf

Antragstellerin: Dr. Susi Pariasek
Insolvenzverwalterin
Heinrichsgasse 4
1010 Wien

Lokaltermin: 14. April 2025
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ALLGEMEINES

Auftrag

Schriftlich erteilter Auftrag von Frau Dr. Susi Pariasek, Heinrichsgasse 4, 1010
Wien, in ihrer Eigenschaft als Sanierungsverwalterin, zur Ermittlung des
Verkehrswertes der Wohnimmobilie in 1210 Wien, Lebnergasse 14, GST-NR
553/1, 553/2, EZ 377, Grundbuch 01607 Grof3jedlersdorf I, Bezirksgericht
Floridsdorf.

Zweck

Das Gutachten wurde von Frau Dr. Susi Pariasek in Auftrag gegeben zur
Verkehrswertermittlung der Wohnimmobilie an gegensténdlicher Liegenschatt,
betreffend die Insolvenz Sveta Levim Invest GmbH, Rennweg 51, 1030 Wien,
FN 490687 z, GZ 9 S 361/24 p, Handelsgericht Wien.

Bewertungsstichtag

Als Bewertungsstichtag wird der Janner 2025 festgesetzt.

Lokalaugenschein

Der Lokalaugenschein fand am 14.04.2025, in der Zeit von 13.45 Uhr bis
14.15 Uhr, statt.

Bei dieser Besichtigung waren anwesend:
Schuldnervertreter: Manuel Unfried

Sachverstandiger: Stefan Requat
Arch. Dipl.-Ing. Horst Jager

Die Wohnungen in den Regelgeschossen konnten nicht besichtigt werden.

In Augenschein genommen wurde der nicht ausgebaute Dachboden und der
Keller.
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Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

- Lokalaugenschein am 14. April 2025

- Grundbuchsauszug vom 10.01.2025

- Bewertungsgutachten EHL vom 25. Oktober 2021

- Bebauungsstudie Testor & Partner vom 29.10.2020

- Bestandsplane

- Auszug aus dem digitalen Flachenwidmungs- und Bebauungsplan
- Google Earth

- Wikipedia

- Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich 2025
- ImmoNetZT

- Liegenschaftsbewertung — Heimo Kranewitter, 7. Auflage

- ,Der Wert von Immobilien“ — Seiser/Kainz

- Eigene Archivunterlagen des Sachverstandigen

Vollstandigkeitserklarung

Der Auftragnehmer tGbernimmt keine Haftung bezlglich der Richtigkeit oder
Vollstandigkeit der tGbermittelten Unterlagen und Informationen und ist nicht
verpflichtet, die Vollstandigkeit und Richtigkeit der tbermittelten Unterlagen
und Informationen zu Uberprifen und / oder zu bestatigen oder Original-
Unterlagen zu prtfen.

Der Auftraggeber erklart, dass er samtliche ihm bekannte Informationen und
Unterlagen, welche fur die Bewertung der Liegenschaft von Relevanz sind,
bzw. sein kdonnten, an den gefertigten Sachverstandigen Gbermittelt hat und
ihm keine weiteren bewertungsrelevanten Unterlagen oder Umstande bekannt
sind.

Bewertungsvoraussetzungen

Die Wahrungsbetrage sind in EURO angegeben.

Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise zum Stichtag
Gultigkeit. Das Gutachten stellt ausschlief3lich auf die Marktverhaltnisse zum
Stichtag dieses Gutachtens ab. Mogliche Anderungen der Marktverhaltnisse
werden und koénnen daher auch nicht beriicksichtigt werden. Nach dem
Stichtag eintretende Anderungen der Marktverhaltnisse und daraus folgend
einzelne Bewertungsparameter mussten erforderlichenfalls zu einer
Nachbewertung fuhren.

Festgestellt wurde ausschlieBlich der Wert der gegenstandlichen
Liegenschaft. Eine Zusicherung, dass diese frei von Schaden oder sonstigen
Mangel ist, kann nicht gegeben werden.



Feststellungen hinsichtlich des Bauwerks und des Bodens wurden nur
insoweit getroffen, wie sie fur die Wertermittiung von Bedeutung sind.

Der Wertermittlung, sowie der rechtlichen Bewertung wurden ausschlief3lich
Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer tblichen, ordnungsgemalien
und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und
uberwiegend bei einer ortlichen Besichtigung, anlasslich der Befundaufnahme,
sowie aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen
erkennbar, oder sonst bekannt geworden sind.

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt Brutto.

Die Wertermittlung erfolgt geldlastenfrei, also ohne Bericksichtigung von
Pfandrechten und wunabhéngig von deren Grundbuchseintrag. Die
Wertermittlung erfolgt in der Annahme, dass Wertminderungen durch
Altlasten, wie z.B. Bodenkontaminationen oder auch andere, die Liegenschaft
entwertenden  Altbodenverhaltnisse, nicht vorhanden sind. Daruber
hinausgehenden Untersuchungen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen
oder hinsichtlich anderer die Liegenschaft entwertender Altbodenverhaltnisse
wurden durch den Sachverstandigen nicht vorgenommen.

Flachen- Raum- oder sonstige MalBhahmen wurden aus den Ubergebenen
Unterlagen dbernommen und nicht mit der Natur verglichen. Eigene
Vermessungen oder Messungen durch den Sachverstandigen waren nicht
Gegenstand des Auftrages. Eine Haftung fir die Richtigkeit der
ubernommenen Malnahmen wird daher von Sachverstandigen nicht
vorgenommen und wird ausdriicklich ausgeschlossen.

Eine Prifung der baubehdrdlichen Genehmigungen, der Konsensmalfigkeit
und einer rechtmaflligen Nutzung der Liegenschaft wurde vom
Sachverstandigen nicht durchgefiihrt. Eine Uberprifung der o6ffentlich
rechtlichen Bestimmungen, einschlieBlich Genehmigungen, Widmungen,
Abnahmen, Auflagen und dergleichen beziglich des Bestandes und der
Nutzung baulicher Anlagen erfolgte nicht. Es wurde davon ausgegangen, dass
die Raumlichkeiten allen relevanten und gesetzlichen Regelungen
entsprechen, einschliel3lich der Bestimmungen tber Brand- und Schallschutz.
Die Einsichtnahme in den Bauakt der Liegenschaft bei der zustandigen
Baubehorde war auftragsgemal nicht Gegenstand der Bestandsaufnahme.

Eine rechtliche Prifung von Kaufvertrdgen, Mietvertragen, Pachtvertrdgen und
sonstigen  Nutzungsvertragen, von  Bewirtschaftungsvertragen, von
Nebenvereinbarungen, aul3erblcherlichen Rechten und Lasten der
Liegenschaft und dergleichen waren nicht Gegenstand des Auftrages.

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender
Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte
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zurtckzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer
Exaktheit feststehende Grof3e sein.

Das Gutachten wurde auf die angefiihrten Unterlagen und Informationen
aufgebaut. Daraus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder
Informationen zur Anderung des Gutachtens fiihren konnen. Ergeben sich
neue Fakten oder Umstdnde, behalt sich der Sachverstandige daher
ausdriicklich eine Anderung oder Erganzung des Gutachtens oder eine
Nachbewertung vor.

Haftung des Sachverstandigen

Der Sachverstandige weist darauf hin, dass er dem Auftraggeber fur
Vermoégensschaden aufgrund von leichter Fahrlassigkeit ausschlielich bis zu
dem in der abgeschlossenen Vermdgens- und Schadenshaftpflicht-
versicherung angeflhrten Betrag in der Hohe von € 1,3 Mio. haftet.

Das vorliegende Gutachten wurde mit grof3ter Sorgfalt und gewissenhaft nach
den Grundsatzen ordnungsgemaller Berufsausfuhrung und unter Beachtung
der getroffenen Vereinbarungen erstellt.

Der Sachverstandige haftet nicht fur Anderungen der Markverhaltnisse und
sich daraus andernden Parametern der Bewertung.

Sollte eine Vorlage des Gutachtens bei Behdrden und Amtern beabsichtigt
sein, weist der Sachverstandige darauf hin, dass jegliche Haftung in Bezug auf
dessen Anerkennung ausgeschlossen wird und der Gutachtensauftrag und
dessen Erfullung dadurch nicht berthrt werden.

Haftungen des Sachverstandigen gegeniber Dritten sind jedenfalls
ausgeschlossen.

Dritte kdnnen gegeniber dem Sachverstandigen aus diesem Vertrag und aus
den unter Zugrundlegung dieses Vertrages gefertigten Gutachten keine
Rechte geltend machen.

Sonstiges

Das Gutachten geniel3t Urheberschutz. Es ist nur fur den Auftraggeber und
nur fur den angegebenen Zweck bestimmt. Der Auftraggeber ist nicht
berechtigt, seine Rechte aus dem Sachverstandigen-Vertrag an Dritte
abzutreten.

Unabhangigkeit des Sachverstandigen

Der Sachverstandige erklart ausdricklich, dass er die Wertermittlung als
unabhangiger Gutachter objektiv und unparteiisch erstellt.



. BESCHREIBUNG
1) Grundbuchsauszug vom 10.01.2025

JUSTIZ  RePUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01607 GroBjedlersdorf II EINLAGEZAHL 377
BEZIRKSGERICHT Floridsdorf
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Letzte TZ 3219/2024

Plombe 4261/2024

Plombe 4314/2024

Plombe 4443/2024

Plombe 37/2025

Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
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GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
853/1 Garten (10) 84
553/2 GST-Flache 274
Bauf. (10) 192
Garten (10) 82 Lebnergasse 14
GESAMTFLACHE 358
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Girten(10) : Gdrten (Garten)
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4 a geldscht
hhkhkhkhkhhkhkhkhkhkhkhhhkhhkhkhhkhdhhhhhhkhhhdhdxhhk B Hedk gk ok ok ok ok ok ko ok ke ke ok ok ok ke ok ok sk ok ok ok ke ok ok ke ok ok ko ok ok ok ok ok ke
14 ANTEIL: 1/1
Sveta Levim Invest GmbH (FN 490687z)
ADR: Singerstrabe 6/5, Wien 1010
a 6025/2021 IM RANG 4725/2021 Kaufvertrag 2021-09-10 Eigentumsrecht
e 2702/2024 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2025-08-15
ek ok koK kK g gk Kk Kk ok e ok ke ke ok ok ke kR ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok C Fh Ak Ik hkkkkkkkhkhhkhkhkhkhkhhhhhhkhhhhkhkhhhkhkkkhk

1 a 801/1901 2248/1913
REALLAST der Verpflichtung zur Grundabtretung,
StraBengrundiibbergabe und Niveauherstellung gem Dekret
1900-12-20 fir Stadt Wien

2 a 1648/1910
REALLAST der Verpflichtung zur Grundabtretung zu Strafen-
und Platzanlagen und Herstellung der H&henlage gem Pkt 2
Dekret 1910-02-09 fiir Stadt Wien

3 a 1648/1910
REALLAST der Beschrdnkung in der Verbauung samtlicher
Baustellen gem Pkt 1 Dekret 1910-02-09 fiir Stadt Wien

13 a 6025/2021 Pfandurkunde 2021-11-23

PFANDRECHT H6chstbetrag EUR 2.100.000, -
fiir Raiffeisenbank Bruck-Carnuntum eGen (FN 96390a)
b geldscht

14 a 1299/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
2885/2024) Bescheid 2024-01-26
PFANDRECHT vollstr. EUR 52.471,62
Antragskosten EUR 572,31
fiir Stadt Wien, vertr. d. die Magistratsdirektion -
Geschdftsbereich Recht (MDR-440185-2024)

Seite 1 von 4




(72 E 1868/24 f£)
b 1299/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
2885/2024) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 2198 KG 01008 Margarethen C-LNR 9
EZ2 968 KG 01101 Favoriten C-LNR 10
EZ 1016 KG 01101 Favoriten C-LNR 14
EZ 1601 KG 01101 Favoriten C-LNR 20
EZ 3642 KG 01107 Simmering C-LNR 14
EZ 386 KG 01214 Unterbaumgarten C-LNR 7
EZ 25 KG 01303 Gaudenzdorf C-LNR 247
EZ 746 KG 01305 Meidling C-LNR 8
EZ 2020 KG 01305 Meidling C-LNR 10
EZ 565 KG 01306 Rudolfsheim C-LNR 6
EZ 85 KG 01307 Sechshaus C-LNR 12
EZ 186 KG 01402 Hernals C-LNR 13
EZ 550 KG 01402 Hernals C-LNR 14
EZ 865 KG 01402 Hernals C-LNR 6
EZ 1210 KG 01402 Hernals C-LNR 9
EZ 1399 KG 01402 Hernals C-LNR 17
EZ 635 KG 01403 Neulerchenfeld C-LNR 11
EZ 1658 KG 01405 Ottakring C-LNR 14
EZ 2229 KG 01405 Ottakring C-LNR 21
EZ 2705 KG 01405 Ottakring C-LNR 15
EZ 377 KG 01607 Grofjedlersdorf II C-LNR 14
EZ 343 KG 01609 Jedlesee C-LNR 14
EZ 5944 KG 01620 Brigittenau C-LNR 124
EZ 5771 KG 01657 Leopoldstadt C-LNR 105
EZ 1153 KG 01305 Meidling C-LNR 10
15 a 1961/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
4686/2024) Bescheid 2024-02-26
PFANDRECHT vollstr. EUR 4.007, 30
Antragskosten von EUR 215,16
fiir Stadt Wien, vertr. d. die Magistrats- direktion -
Geschdftsbereich Recht
(Bezirksgericht Innere Stadt Wien - 72 E 2709/24g)
b 1961/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
4686/2024) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 2198 KG 01008 Margarethen C-LNR 10
EZ 968 KG 01101 Favoriten C-LNR 12
EZ 1016 KG 01101 Favoriten C-LNR 15
EZ 1601 KG 01101 Favoriten C-LNR 21
EZ 3642 KG 01107 Simmering C-LNR 15
EZ 386 KG 01214 Unterbaumgarten C-LNR 8
EZ 25 KG 01303 Gaudenzdorf C-LNR 249
EZ 746 KG 01305 Meidling C-LNR 9
EZ 2020 KG 01305 Meidling C-LNR 11
EZ 565 KG 01306 Rudolfsheim C-LNR 7
EZ 85 KG 01307 Sechshaus C-LNR 14
EZ 186 KG 01402 Hernals C-LNR 14
EZ 550 KG 01402 Hernals C-LNR 15
EZ 865 KG 01402 Hernals C-LNR 7
EZ 1210 KG 01402 Hernals C-LNR 10
EZ 1399 KG 01402 Hernals C-LNR 18
EZ 635 KG 01403 Neulerchenfeld C-LNR 12
EZ 1658 KG 01405 Ottakring C-LNR 15
EZ 2229 KG 01405 Ottakring C-LNR 23
EZ 2705 KG 01405 Ottakring C-LNR 17
EZ 377 KG 01607 GroRjedlersdorf II C-LNR 15
EZ 343 KG 01609 Jedlesee C-LNR 16
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17

18

EZ 5944 KG 01620 Brigittenau C-LNR 127
EZ 5771 KG 01657 Leopoldstadt C-LNR 106
EZ 1153 KG 01305 Meidling C-LNR 11

a 2512/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -

6171/2024) Beschluss 2024-09-12

PFANDRECHT vollstr.
Kosten EUR 611,57 samt 4 % Z seit 2023-10-26

Kosten friherer E-Verfahren-

BG Leopoldstadt (19 E 2142/24 y)

EUR 289,71 255==3 25;==; 255==j}

Antragskosten EUR 309,50

fiir Rene Fischer geb 1977-06-29

(72 E 3735/24 1)

b 2512/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -

6171/2024) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 2198 KG 01008 Margarethen C-LNR 11
EZ 968 KG 01101 Favoriten C-LNR 13
EZ 1016 KG 01101 Favoriten C-LNR 16
EZ 1601 KG 01101 Favoriten C-LNR 22
EZ 746 KG 01305 Meidling C-LNR 11
EZ 2020 KG 01305 Meidling C-LNR 13
EZ 565 KG 01306 Rudolfsheim C-LNR 8
EZ 85 KG 01307 Sechshaus C-LNR 15
EZ 550 KG 01402 Hernals C-LNR 16
EZ 865 KG 01402 Hernals C-LNR 8
EZ 1210 KG 01402 Hernals C-LNR 11
EZ 1399 KG 01402 Hernals C-LNR 19
EZ 635 KG 01403 Neulerchenfeld C-LNR 13
EZ 2229 KG 01405 Ottakring C-LNR 24
EZ 377 KG 01607 GroBjedlersdorf II C-LNR 16
EZ 343 KG 01609 Jedlesee C-LNR 17
EZ 1153 KG 01305 Meidling C-LNR 13
EZ 3642 KG 01107 Simmering C-LNR 16
EZ 386 KG 01214 Unterbaumgarten C-LNR 9
EZ 25 KG 01303 Gaudenzdorf C-LNR 251
EZ 186 KG 01402 Hernals C-LNR 15
EZ 1658 KG 01405 Ottakring C-LNR 16
EZ 2705 KG 01405 Ottakring C-LNR 18
EZ 5944 KG 01620 Brigittenau C-LNR 129
EZ 5771 KG 01657 Leopoldstadt C-LNR 109
3098/2024 (Entscheidendes Gericht BG Meidling - 1884/2024)
RANG 2688/2024 VORRANG von LNR 18 vor 16
3098/2024 (Entscheidendes Gericht BG Meidling - 1884/2024)
Einleitung des Berichtigungsverfahrens
3016/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 935.186,-—
Antragskosten EUR 4.588,-- fir
Raiffeisenbank Bruck-Carnuntum eGen (FN 96390a)
(89 E 20/24k)
3098/2024 (Entscheidendes Gericht BG Meidling - 1884/2024)
RANG 2688/2024 VORRANG von LNR 18 vor 17
3098/2024 (Entscheidendes Gericht BG Meidling - 1884/2024)
Einleitung des Berichtigungsverfahrens
3098/2024 (Entscheidendes Gericht BG Meidling - 1884/2024)
RANG 2688/2024 Exekutionsantrag 2024-07-08
PFANDRECHT
1.) vollstr EUR 2.738,10
2.) vollstr EUR 4.036,50
Antragskosten EUR 249,50 fiir
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Stadt Wien, MDR-440185-2024 (5 E 1977/24b - BG Meidling)
b 3098/2024 (Entscheidendes Gericht BG Meidling - 1884/2024)
RANG 2688/2024 Simultan haftende Liegenschaften

EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ

25 KG 01303 Gaudenzdorf C-LNR 250

746 KG 01305 Meidling C-LNR 10

1153 KG 01305 Meidling C-LNR 12

2020 KG 01305 Meidling C-LNR 12

968 KG 01101 Favoriten C-LNR 14

1016 KG 01101 Favoriten C-LNR 17

1601 KG 01101 Favoriten C-LNR 23

3642 KG 01107 Simmering C-LNR 17

386 KG 01214 Unterbaumgarten C-LNR 10
2198 KG 01008 Margarethen C-LNR 12
565 KG 01306 Rudolfsheim C-LNR 9

85 KG 01307 Sechshaus C-LNR 17

186 KG 01402 Hernals C-LNR 16

550 KG 01402 Hernals C-LNR 17

865 KG 01402 Hernals C-LNR 9

1210 KG 01402 Hernals C-LNR 12

1399 KG 01402 Hernals C-LNR 20

635 KG 01403 Neulerchenfeld C-LNR 14
1658 KG 01405 Ottakring C-LNR 18

2229 KG 01405 Ottakring C-LNR 25

2705 KG 01405 Ottakring C-LNR 20

377 KG 01607 Grofjedlersdorf II C-LNR 18
343 KG 01609 Jedlesee C-LNR 18

5944 KG 01620 Brigittenau C-LNR 131
5771 KG 01657 Leopoldstadt C-LNR 111

c 3098/2024 (Entscheidendes Gericht BG Meidling - 1884/2024)
RANG 2688/2024 VORRANG von LNR 18 vor 16 17

d 3098/2024 (Entscheidendes Gericht BG Meidling - 1884/2024)
Einleitung des Berichtigungsverfahrens

M

M

Kokkkk kR kkkkkkkkkkkkhhhhkhhkhhhhkhkkkkxx HINWETS * % %%k k% %k kk k% % ko ok ook ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok koo ko

Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Grundbuch

10.01.2025 13:23:17
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Lage, Grol3e und Form des Grundstiuckes

Das gegenstandliche Grundstlick liegt im 21. Wiener Gemeindebezirk, in der

Lebnergasse 14.
kleinvolumige

Umgebung befinden sich
auch

In der naheren
der Vorstadtgrinderzeit, aber

Mehrparteienwohnhéuser  aus
grol3volumige Neubauten.
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Wikipedia

In Floridsdorf allgemein dominieren im Norden die sudlichen Auslaufer des
Bisamberges das Relief des Gemeindebezirkes.

Wahrend sich der Gipfel des Bisamberges (358 m) bereits in Niederdsterreich
befindet, stellt dessen Seitengipfel Falkenberg (320 m) den héchsten Punkt
Floridsdorfs dar.

Die Donau bildet die siidwestliche Bezirksgrenze. Ein Teil der neuen Donau
und ein Abschnitt der Donauinsel liegen in Floridsdorf, wahrend sich die
Wasserflache unmittelbar jenseits der Donauinsel bereits auf Ddblinger
Bezirksgebiet befindet.

Die Wiener Donaubricken auf Floridsdorfer Gebiet sind - gereiht in
FlieRBrichtung der Donau - die Jedleseer-Bricke, die Nordbricke, der
Steinitzsteq, die Floridsdorfer Briicke, die Norbahnbriicke, der Georg-Danzer-
Steg und die Brigittenauer Briicke.

In Floridsdorf befindet sich ferner das nordlichste Viertel der Alten Donau.

1992 wurde der Marchfeldkanal in Betrieb genommen, der das Bezirksgebiet
quert.

Die Bezirksflache betragt 44,52 kmz.
Die gesamte Einwohnerzahl des Bezirks: rd. 159.000.

Der 21. Bezirk Floridsdorf besteht aus den Katastralgemeinden Stammersdorf,
Strebersdorf, Jedlesee, Grol3jedlersdorf, Floridsdorf, Leopoldau, Donaustadt.




12

Das Grundstick ist rechteckig und eben.
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Die GrundstiicksgroR3e betragt 358 mz2.
Darauf befindet sich ein rechteckformiger Baukérper, bestehend aus

- Kellergeschoss

- Erdgeschoss

- 2 Obergeschossen

- nicht ausgebauten Dachgeschoss

MaBstab 500

Flachenwidmungs- und
Bebavungsplan
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Flachenwidmung und Bebauung

Zulassige Bebauung

e Lebnergasse
Wohnen, Bauklasse Il, in geschlossener Bauweise.

Die verbleibende Innenhofflache ist gartnerisch auszugestalten.

Flichenwidmungs- un
Bebavungsplan

Bestehende Bebauung:

Rechteckférmiges Mehrparteienwohnhaus, bestehend aus:

- Kellergeschoss

- Erdgeschoss

2 Obergeschossen

nicht ausgebauten Dachgeschoss

Geplant ist, das Gebaude um 2 Dachgeschosse aufzustocken und das
Gebaude bis zur hinteren Baufluchtlinie zu erweitern.

Fur diese BaumalRnahme liegt eine Bebauungsstudie Architekten Testor &
Partner vom 29.10.2020 vor.

Im Falle dieser baulichen Realisierung ist dann die mogliche Bebauung voll
umfanglich ausgeschopft.
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Lebnergasse 14, 1210 Wien Testor & Partner
Studie 2020-10-29 Architekten
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Ver- und Entsorgung

Gas: Offentliche Versorgungseinrichtung
Wasser: Offentliche Versorgungseinrichtung
Strom: Offentliche Versorgungseinrichtung
Kanal: Offentliches Kanalnetz
Regenwasser: Offentliches Kanalnetz

Telefon / Internet: vorhanden

TV: vorhanden

Verkehrsverhaltnisse

Die Lebnergasse ist eine kurze Nebenstralle, parallel zur Jedleseer Stral3e.

Sie beginnt bei der Sildgasse und endet bei der Bellgasse.

Offentlich ist die Gasse an die Buslinien 34A, 36A und 36B an den Bahnhof

Floridsdorf angeschlossen.

Lebnergasse 14, 21. Bezirk
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Laden des taglichen Bedarfs befinden sich in der Nahe und sind fullaufig

erreichbar (siehe Karte Mikrolage).
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Quelle:www.immomapping.com; Bearbeitung: EHL

Larmkarte

Lebnergasse 14

KARTENDETAILS
StralRe 2022 - Summen-
karte - 24h

Legende
W >75dB
W 70-75dB
M 65-70dB
|1 60-65dB
[155-60dB

/ Linienquellen Autobahnen und
SchnellstralRen

/ Linienquellen LandesstralRen
|| Gebdude

+/ Larmschutzwéande

« Kilometrierung

[J Ballungsraum

[0 Ballungsraumgrenzen

Die Lebnergasse befindet sich mit 55 dB — 60 dB in einer Ruhezone.
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7) HORA-Pass

— | SMINISteriy
HORA NATURAL HAZARD OVERVIEW & ifm(,’f il i 4
RISK ASSESSMENT AUSTRIA L TRe g

ng ]"_ Lrsmus

HORA-Pass

Adresse: Lebnergasse 14, 1210 Wien
Seehbhe: 163 m

Auswerteradius: 150 m

Geogr. Koordinaten:  48,26148° N | 16,38625° O

Die Einschatzung der Geféhrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bilte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund auRerer Umstiinde oder lokaler Anpassungen auch deutlich ndem
kann. Das tatsachiiche Risiko hangt in erheblichem Malte vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mil Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschitzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatziich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmalinahmen. Wird aus einer Einschatzung
der Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitel, wird empfohien, die Unterstiitzung von o&rtlichen
Fachleuten oder aul kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder
spezialisierte Ingenieurbiiros zu Rale zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser keine Daten
Lawinen keine Daten
Erdbeben mittel
Rutschungen = keine Daten
Windspitzen [ [ [ I . N nmite!
Blitzdichte ]  HEEE oo
Hagel e — hoch

Schneelast CC a0 g
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H O RA NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

= Bundesministerium
andwirtscna’t, Regionen

-

und Teurismus
Legende und weiterflhrende Informationen
K vochwasser I Lowinen
Haohe Gefihrdung: Uberfiutung bei Besiediung nichl oder nur mit
30-j@nrlichem Hochwasser méglich unverhSitnismiBig hohem Aufwand mogich
Mitthere Gefahrdung: Uberfiutung bes Bebauung nur eingeschrinkt und untes
100-4ahrichem Hochwasser maglich Einhaltung von Auflagen moglich
Niedrige Gefhrdung: Uberfiutung bei
300-ihriichem Hochwasser maglich I Rutschungen
I Ercbebent - miltiere bis hohe Anéiligkeit zu Rutschungean
- Zone 4: (Grad VII-XI) schwere 9‘“R 5 bia ATe Suliligtal 2u

Gebiudeschaden bis volistindige Zersidnung
Bl zor 5: (Grac Vi) starke Gebisudeschacen
[ Zone 2 (Grad Vil) mittiere Gebaudeschiden

Zone 1: (Grad Vi) leichte Gebaudeschaden

Zone 0: (Grad V1) nicht fuhbar bis starke

[ Erschamenngen mit moghchen leichten
Gebudeschaden

1 winaspitzen porvn)
> 180
180 - 189

170 -179
160 - 169
150 - 159
140 - 149
130 - 138
120. 128
110-119
100 - 109
90 -99
80 -89
70-78
B0 - 69
50 .58
40 .48

<40

Disclaimer und Haftungsausschluss:

Die Karen und Texte sind Informationsmaterial for die Offenthchkest ohne rechtsverbindiiche Aussage. FOr die
Richtigkeit, Vollstandigkeit, Aktualitat und Genauighkedt kann nicht garantiert werden. Das BMLRT lehnt jegiiche Haftung
fir Handlungen und alfallige Schaden, welche infolge der dwekten oder Indirekten Nutzung des Analyseinstruments
gemacht werden bzw. durch die Interpretation der Geodaten entstehen konnten, ab. Die Betreiber von hitps://hora.gv.at
sind nicht verantwortiich fOr die Inhalte verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.

keine bis geringe Anflllligkeit 2u Rutschungen

M1 mitzichte Bizeinschisge  km2 1 sab)

- *>50
Bl «c-s0

30-40
20-30
10-20

ung Stufe > 5

Hagel

[ Hageigetstedung Stute 5 (TORRO 5. HW 5)
Hagelgefatwdung Stufe 4 TORRO 4; HW 4)
Hagelgeftvdung Stufe 3 (TORRD 0-3. HW 3)

i schoeeisst?

B -

B -

B zor-:
Zone 2°

- Bereich mit Sonderregelung

1 gemas ONORM EN 1998-1
2 geman ONORM B 1991.1.3:2013

Die Info-Butions falven Sie 2u wedlterfihrenden
Informationen (ber die jeweiligen Gefalven.

Des Weiteren finden Sie darunter Kontakisdressen
2ur Erste-Hilfesteliung.

Quelle:https: //www.hora.gv.at; Bearbeitung EHL
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Verdachtsflachenkataster

Die  Grundstucke der gegenstandlichen Liegenschaft sind im
Verdachtsflachenkataster nicht verzeichnet.

BESCHREIBUNG DES BAUWERKS AUF DER
GEGENSTANDLICHEN LIEGENSCHAFT

Allgemeine Bestandsbeschreibung

Beim gegenstandlichen Objekt handelt es sich mit hoher Wahrscheinlichkeit
um ein Grinderzeithaus der Vorstadt aus der Bauperiode zwischen 1848 bis
1918 und dieses stellt ein sehr kleines Mehrparteienwohnhaus dar.

F

Der Eingang zum Haus erfolgt rechtsseitig in der Lebnergasse.

Die anschlieRende Hauseinfahrt verbindet den Innenhof.
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Die ErschlieBung erfolgt zentral Uber einen Gang und eine 1/2-gewendelte
Stiege.

Ein Aufzug ist nicht vorhanden.

Das Dachgeschoss wurde bis dato nicht ausgebaut, in den Regelgeschossen
darunter befinden sich in Summe 4 Wohnungen.

Im Erdgeschoss befindet sich - 1 Wohnung, im 1. Stock - 2 Wohnungen und
im 2. Stock - 1 Wohnung.
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Im 1. Stock gibt es 1 Gang-WC.

Lokalaugenschein 14.04.2025

Ausgehend von der Zinsliste sollte das Haus komplett leer stehen, da mit
Janner bzw. Februar 2025 alle befristeten Mietvertrage ausgelaufen sind. Ob
diese verlangert wurden und wie lange, ist dem Sachverstandigen unbekannt.

Nach meiner Einschatzung waren aber am Tag des Lokalaugenscheins alle
Wohnungen vermietet.
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% Innenhof

Der Innenhof ist fast zur G&anze begrint. Mehr als die Halfte der
Innenhofflache ist der Erdgeschosswohnung zugeordnet.

< Fassade

e StralRenfassade

Die Strallenfassade ist gegliedert mit Geschossgesimsen und
Fensterumrandungen.

Das Dachgesims ist stark ausladend und augenscheinlich in Ordnung.

Die stral3enseitigen Bestandsfenster sind aus Kunststoff mit Isolierverglasung
und Oberlichten.

Die Putzfaschen der Fenstergesimse sind abgeschlagen.
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An der Fassade wurden Probedffnungen fiir einen madglichen
Dachgeschossausbau hergestellit.

Entlang der Lebnergasse weist das Haus 7 Fensterachsen auf.

e Hoffassade

Die hofseitige Fassade hat einen glatten Dolomitreibputz.

Die hofseitigen Fenster sind aus Kunststoff.




24

X/

+ Dachgeschoss

Das Dachgeschoss ist unausgebaut.

Der Dachstuhl hat eine typische Wiener Sparrenkonstruktion mit Bundtramen.

Die besteht aus Ziegel auf einer Holzlattung.

T S

Im Dachboden wird Sperrmull gelagert.

| 7

Das Ziegelpflaster wurde fur Deckenuntersuchungen teilweise gedffnet und
Dippelbaume freigelegt, im Anschluss daran wieder verschlossen.

Der Regenwasserkanal wurde erneuert.
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% Erdgeschoss, 1. — 2. Stock

Das Stiegenhaus und die Gange sind augenscheinlich in einem
gebrauchstauglichen Zustand.

Im Zuge des Lokalaugenscheins wurden keine wesentlichen Schéaden
befundet.

Die Hofeinfahrt ist bis 1,40 m mit Holzplatten verkleidet.

Auch beim Hofeingang wurden Probedffnungen hergestellt, ebenso im
gesamten Stiegenhaus.

Zwischen der Hofdurchfahrt und dem Erdgeschossniveau gibt es einen
Niveauunterschied von 3 Stufen. — Das sind ca. 50 cm — 60 cm.
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Erschlossen wird das Haus Uber eine ¥2-gewendelte Stiege.

Die Wohnungen wurden im Zuge des Lokalaugenscheins nicht in
Augenschein genommen, ich halte aber fest, dass sich im Erdgeschoss — 1
Wohnung, im 1. Stock — 2 Wohnungen und im 2. Stock — 1 Wohnung befindet.
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Im 1. Stock gibt es 1 Gang-WC.

< Keller

Die Hofeinfahrt ist nicht unterkellert.

Das Ziegelmauerwerk ist teilweise verputzt und hat Wasserschaden.
Im Keller gibt es aufgelassene Einlagerungsraume.

Am Ful3boden befindet sich ein Ziegelmauerwerk.

Im Keller wurden am Boden Probeschirfe hergestellt und anschlieRend
wieder verfullt.

2A

Wit

,\\\\\\\ y
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Teilweise liegt Sperrmdill.

Im Keller wurden Probeschirfe fir den geplanten Dachgeschossausbau
hergestellt.

Befundete Baumangel

% Einleitung

Die nachfolgend beschriebenen Bauméngel resultieren aus optischen
Wahrnehmungen im Zuge des Lokalaugenscheins.

% Baumaéngel

Im Zuge des Lokalaugenscheins wurden folgende kleinere Mangel, basierend
auf optische Wahrnehmungen, festgestellt:

- Der hofseitige Verputz hat Spriinge.
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Keine, wobei davon auszugehen ist, dass der Bestand baugenehmigt ist.
+ Bestand:
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« Projekt Architekt Testor & Partner

Lebnergasse 14, 1210 Wien TeStor & PCI rtner
Studie 2020-10-29 Architekten

Fomeeia 1210 Wigh Testor & Partner
e 2020-10-29 ArChitekten
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Lebnergasse 14,1210 Wien Testor & Partner
Studie 2020-10-29 Architekten
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GESELLSCHAFT FUR BAUPROJEKTENTWICKLUNG
UND REALISIERUNG GMBH

An

KMKA Immobilien GmbH

PraterstraBBe 33

1020 Wien

Per Mail:

epelgmbh@gmail.com

Betreff:

40

ADRESSE KONTAKT BANK
) Webgasse 29  +431 920 3728 Sparkasse NO -
TOP 1 +43 676 3750931 Mitte West AG
1060 Wien office@bauproreal.at BIC SPSPAT21XXXIBAN AT26

ATU63743907  d.gaber@bauprorealat 2025 6000 00922120

FLACHENAUFSTELLUNG

1210 Wien, Lebnergasse 14
KG: 01607 GroBjedlersdorf, EZ: 377, GST-NR: 553/2

Wien, am 03.03.2021

Optimiertes Projekt mit Zubau Gebidudeerweiterung EG-2.0G Hofbereich:

Geschoss Top WNFL Freifldche ca. gew. gew. WNFL
ca. m? Balk., Terr. - 50% ca. m2
Gart.EG 25%, Dach 30%
EG 1 73.50 13.60 T 94,60
57,20 GE
EG 2 54,30 31,10 GE 62,10
1.0G 3 47,30 4,00 B 49,30
1.0G 4 35,00 35,00
1.0G 5 85,00 9,00 B 89,50
2.0G 6 47,30 4,00 B 49,30
2.0G 7 35,00 35,00
2.0G 8 85,00 9,00 B 89,50
Summe 8 WE 462,40 127,90 504,30

Optimiertes Projekt Dachgeschoss Zu- und Ausbau 1.DG u. 2.DG:

1.DG 9 70,20 70,20
1.DG 10 96,70 9,00T 101,20
2.DG 11 106,50 800T 131,50
22,00T
30,00 GD
Summe 3WE 273,40 69,00 302,90
Summe 11 WE 735,80 196,90 807,20
Gesamte WNFL gewichtet 807,20 m2
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Funktioneller Istzustand

% |stzustand

Das Haus ist nach optischen Wahrnehmungen komplett bewohnt.

Das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut.

Bautechnischer Istzustand

% |stzustand

Der Allgemeinzustand des Hauses ist in Ordnung.

Im Zuge des Lokalaugenscheins wurden folgende kleinere Mé&ngel, basierend
auf optische Wahrnehmungen, festgestellt:

- Der hofseitige Verputz hat Spriinge.

Aul3enanlagen und Garten

Der Zugang zum Innenhof erfolgt Uber die Hofeinfahrt vom o6ffentlichen Gut
aus.

Der Innenhof ist fast zur Ganze begrint. Mehr als die Halfte der
Innenhofflache ist der Erdgeschosswohnung zugeordnet.
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BEWERTUNG
Einleitung

Bei der Bewertung muss der Sachverstandige von folgenden grundsatzlichen
Uberlegungen ausgehen:

Das Gebdude wurde vor 1945 errichtet. Somit fallt es unter den
Vollanwendungsbereich des MRG.

Lt. Mietzinsliste vom 02.01.2025 sollte das Haus leer stehen, da alle
befristeten Mietvertrage ausgelaufen sind. Tatsachlich ist das Haus komplett
bewohnt. Daher wird der Sachverstindige in der Bewertung nach dem
Ertragswertverfahren und fir den bevorstehenden Abverkauf von 7 Jahren fur
eine Bestandsfreimachung ausgehen.

Der Verkehrswert des unausgebauten Dachgeschosses der hofseitigen
Zusatzflachen wird nach dem Residualwertverfahren ermittelt.

Ausgangspunkt der Residualwertmethode ist immer der Wert einer
Liegenschaft nachdem sie der beabsichtigten Entwicklung unterzogen wurde.
Dabei ist unter Bedachtnahme auf das Best-Use-Prinzip eine nachhaltige und
wahrscheinliche Nutzung zugrunde zu legen.

Ausgehend von diesem Wert der fiktiv entwickelten Liegenschaft werden alle
Kosten, welche wahrend der Entwicklungsmafnahme anfallen, in Abzug
gebracht. Die Differenz zwischen dem fiktiven Wert und den Kosten wird als
Residuum bezeichnet.

Dariiber hinaus missen ein angemessener Erlos fir den Projektentwickler
(sog. Developergewinn), die Vorhaltekosten unter Berlcksichtigung der
Wartezeit bis zur Verwertung der Liegenschaft sowie die
Grunderwerbsnebenkosten in Abzug gebracht werden.

Sonstige wertbeeinflussende Umstande, Barwerte von Rechten oder Lasten
u.a. sind ebenfalls noch gesondert zu beriicksichtigen.

Alle Berechnungen erfolgen Brutto inkl. USt.

Als Bewertungsstichtag wird der Janner 2025 festgesetzt.
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Grundlagen

Fur die Berechnung des Ertragswertes wird die Mietzinsliste 1/2025
herangezogen.

Fur die befristet vermieteten Wohnungen ist, da die Mietkategorien nicht
eindeutig nachvollziehbar sind, mit der gebotenen Vorsicht ein Abschlag von —
25% vorzunehmen.

FUr sanierte Eigentumswohnungen — Erstbezug im 21. Bezirk in einer
normalen Wohnlage, mit einem guten (durchschnittlichen) Wohnwert - sind mit
€ 4.300 ,00/m2 Wohn-Nutzflache in Ansatz zu bringen.

Dies laut Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich,
Fachverband der Immobilien und Vermdgenstreuhander 2025.

Laut ImmoNetZT wurden folgende Werte ermittelt:

= Gemeindewerte Wien 21. Floridsdorf, Eigentumswohnungen: 5.149,51 €/m’

Ubersicht Detail Gemeindestatistik Bezirkstatistik

Wien 21. Floridsdorf

1607 Eigentumswohnungen (5 2024 (3

Anzahl Werte 4280 Stichtag 31.12.2024 5.149 51 €/m?
Minimum 1.756,99 €/m? Maximum 9.200,00 €/m? mittlerer Wert (aktuelles Jahr)
Variationskoeffizt. 0,26 Standardabweichg. 1.256,03 €/m?
28%pa. o 10%pa.
Verdanderung 2020 / 2024 Verdnderung 2023 / 2024

Die Kennzahlen werden aus Berechnungen (Regressionsanalysen) lber den aktuellen
Datenbestand von immonet.ZT der letzten 5 Jahre ab Stichtag gewonnen.

Unter einem guten (durchschnittlichen) Wohnwert versteht man gute
Ausstattung, insbesondere hinsichtlich Bdden, Sanitaranlagen, moderner
Heizsysteme und neuer technischer Infrastruktur.

Dariiber hinaus gab es direkt in der Gasse bzw. in den beiden Nebengassen
Verkéaufe, wobei der Zustand der Wohnungen zum Zeitpunkt des Verkaufes
nicht tberpruft wird.



ZT datenforum eGen
Schonaugasse 7, 8010 Graz
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15.04.2025

Bewertungsstichtag

2.934,12 €

Wert je m?

Quellen fir Kartendarstellurg: basemap.at
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Bewertungsobjekt - Eigentumswohnung

Statistik 250m 500m 250m 500m
’ A} I
Erhobene Vergleichswerte 15 100m 1000m  100m 1000m
Arzt/Arztin Schule
Gewshlte Vergleichswerte 15
. ; Apotheke - Kindergarten =
Arith. Mittel 293412€ ¥ e SEre
Standardabweichung 40847 € 250m 500m 250m 500m
A} I 3 1
Variationskoeffizient 13,92 % 100m 1000m  100m 1000m
~ - ’ ~
95%-Konfidenzintervall 2.727,40 € - 3.140,83 € SRRy Mersorger
Stichtag 15.04.2025 .. - .. -
om 2500m  Om 2500m
Adresse Lebnergasse 14, 1210 Wien, Osterreich

Koordinaten

48,261476, 16,386297

Katastralgemeinde

ZT datenforum eGen
Schénaugasse 7, 8010 Graz
www.immoNetZT.at

1607 GroBjedlersdorf II

2von19

Quellen fur Kartendarstellungen:
Grundkarte: basemap at

Widmung;: Lander Burgenland, Karnten, Niederasterreich, Oberdsterreich, Steiermark,

salzburg, Tirol, Vorarlberg Stadt Wien; data.gv.at
Larm: Umweltbundesamt; um weltbundesamt.at

Kataster: fiir Eich- und
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Aufstellung und Ubersicht der Vergleichswerte
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Nr Kategorie TZ/Jahr Datum KV Nutzfl. Preis korr./m?
Kaufvertrag
1/A O Eigentumswohnung 2163/2024 03.05.2024 31,00 3.483,87 € 3.483,87 € *
2/A @ Eigentumswohnung 3382/2022 07.06.2022 48,57 3.603,05 € 3.603,05 €
3/A Q Eigentumswohnung 3759/2022 28.04.2022 76,60 3.590,08 € 3.590,08 €
4/B Q Eigentumswohnung 266/2025 20.12.2024 47,91 2.671,68 € 2.671,68 €
5/B @ Eigentumswohnung 3480/2024 26.09.2024 31,31 2.874,48 € 2.874,48 €
6/B Q Eigentumswohnung 2799/2024 22.07.2024 61,21 3.496,16 € 3.496,16 €
7/B @ Eigentumswohnung 6539/2021 25.11.2021 29,38 2.586,79 € 2.586,79 €
8/B Q Eigentumswohnung 6539/2021 25.11.2021 31,26 2.431,22 € 2.431,22€
9/B @ Eigentumswohnung 6539/2021 25.11.2021 38,65 2.768,43 € 2.768,43 £
10/B Q Eigentumswohnung 6539/2021 25.11.2021 50,78 2.756,99 € 2.756,99 €
11/B @ Eigentumswohnung 6539/2021 25.11.2021 47,91 2.734,29 € 273429 €
12/B @ Eigentumswohnung 6539/2021 25.11.2021 61,29 2.741,07 € 274107 € °
13/B @ Eigentumswohnung 6539/2021 25.11.2021 105,45 2.901,85 € 2.901,85 €

Quellen fiir Kartendarstellungen:

Grundkarte: basemap.at

Widmung: Lander Burgenland, Karnten, Niederdsterreich, Oberdsterreich, Steiermark,
Salzburg, Tirol, Vorarlberg; Stadt Wien; data.gv.at

Larm: Umweltbundesamt; um weltbundesamt.at

Kataster: Bundesamt fiir Eich- und Vermessungswesen

ZT datenforum eGen 3von 19

Schénaugasse 7, 8010 Graz
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14/B Q Eigentumswohnung 4033/2021 25.06.2021

90,00 294444 € 294444 € *

15/B @ Eigentumswohnung 6539/2021 25.11.2021

31531 242734 € 242734 € *
* Transaktionen bei der Berechnung berticksichtigt

ZT datenforum eGen 4von 19 Quellen fiir Kartendarstellungen:
Schénaugasse 7, 8010 Graz

Grundkarte: basemap.at
Widmung: Lander Burgenland, Karnten, Niederdsterreich, Oberdsterreich, Steiermark,

Salzburg, Tirol, Vorarlberg; Stadt Wien; data.gv.at
Larm: Umweltbundesamt; um weltbundesamt.at
Kataster: Bundi it fir Eich- und

n
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Nr. 1: Eigentumswohnung *

250m 500m 250m 500m
’ L

100m 1000m  100m 1000m

Arzt/Arztin Schule

Apotheke - Kindergarten -
om 2500m  om 2500m

250m 500m 250m 500m
! ' ! '
100m 1000m  100m 1000m
-~ i L ~ L
OPNV Versorger
O B
g om 2500m  om 2500m

Vertragsdaten Fldchendaten
Vertragsdatum 03.05.2024 Grundstiicksfléche 484,00 m?
Tagebuchzahl 2163/2024 Bebaute Flache 404,00 m?
Grundbuch 1607 GroBjedlersdorf Il Nutzflache 31,00 m?
E2 378 Berechnungsdaten
Adresse Bellgasse 30 W 91210
Wien Flatidsdoff Gesamtkaufpreis 108.000,00 €
KG-Grundstiick 1607 - 554 Nutzflache 31,00 m?
Varkalfer s Preis/m2 3.483,87 €
Kaufer Padura Preis korr. / m?2 3.483.87 €
weitere Informationen BUS SRR BI1912;
Entfernung zum Bewertungsobjekt: 26 m
Parifizierung 1998
Anteile 28/1031
Kellerabteil Ja

KFZ-Abstellpldtze Nein

Gartenanteil Nein

Terrasse Nein

Balkon/Loggia Nein
ZT datenforum eGen 5von 19 Quellen fir Kartendarstellungen:
Grundkarte: basem ap.at

Schénaugasse 7, 8010 Graz widmung Lander Burgenland, Karnten, Niederasterreich, Oberésterreich, Steiermark,
T Salzburg, Tirol, Vorarlberg; Stadt Wien; data.gv.at

Ll.at Larm: Umweltbundesamt; um weltbundesamt.at
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Nr. 2: Eigentumswohnung *

250m 500m 250m 500m
’ L

100m 1000m  100m 1000m

Arzt/Arztin Schule

Apotheke - Kindergarten -
om 2500m  om 2500m

250m 500m 250m 500m
! ' ! '
100m 1000m  100m 1000m
-~ i L ~ L
OPNV Versorger
. N »
g om 2500m  om 2500m

Vertragsdaten Fldchendaten
Vertragsdatum 07.06.2022 Grundstiicksfléche 484,00 m?
Tagebuchzahl 3382/2022 Bebaute Flache 404,00 m?
Grundbuch 1607 GroBjedlersdorf Il Nutzflache 48,57 m?
E2 378 Berechnungsdaten
Adresse Bellgasse 30 W Top 8 1210
Wien Flatidsdoff Gesamtkaufpreis 175.000,00 €
KG-Grundstiick 1607 - 554 | 1607 - 484 Nutzfléche 48,57 m?
Varkalfer Kreal Preis/m2 3.603,05 €
Kaufer Walch Preis korr. / m? 3.603,05 €
weitere Informationen Aus dem KV: m2 sind ca-Angaben
Entfernung zum Bewertungsobjekt: 26 m
Parifizierung 1998
Anteile 45/1031
Kellerabteil Nein

KFZ-Abstellpldtze Nein

Gartenanteil Nein

Terrasse Nein

Balkon/Loggia Nein
ZT datenforum eGen 6von 19 Quellen fir Kartendarstellungen:
Grundkarte: basem ap.at

Schénaugasse 7, 8010 Graz widmung Lander Burgenland, Karnten, Niederasterreich, Oberésterreich, Steiermark,
T Salzburg, Tirol, Vorarlberg; Stadt Wien; data.gv.at

Ll.at Larm: Umweltbundesamt; um weltbundesamt.at
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Nr. 3: Eigentumswohnung *

250m 500m 250m 500m
’ L

100m 1000m  100m 1000m

Arzt/Arztin Schule

Apotheke - Kindergarten -
om 2500m  om 2500m

250m 500m 250m 500m
! ' ! '
100m 1000m  100m 1000m
L ~ L
OPNV Versorger
o . Garoom) B
- 2500m  om 2500m

Vertragsdaten Fldchendaten
Vertragsdatum 28.04.2022 Grundstiicksfléche 484,00 m?
Tagebuchzahl 3759/2022 Bebaute Flache 404,00 m?
Grundbuch 1607 GroBjedlersdorf Il Nutzflache 76,60 m?
EZ %8 Berechnungsdaten
Adresse Bellgasse 30 W 13, 2. Liftgeschoss i
1210 Wien. Floridsdorf Gesamtkaufpreis 275.000,00 €
KG-Grundstiick 1607 - 554 Nutzfléche 76,60 m?
Verkaufer Schabata B2 2e008E
Kaufer Wielinger | Schitz PreEkaEr:/m? 359008€
weitere Informationen Aus dem KV: KP entspricht Verkehrswert, 34+34/1031
Anteile
Parifizierung 1998 Entfernung zum Bewertungsobjekt: 26 m
Anteile 68/1031
Kellerabteil Ja

KFZ-Abstellpldtze Nein

Gartenanteil Nein

Terrasse Nein

Balkon/Loggia Nein
ZT datenforum eGen 7von 19 Quellen fir Kartendarstellungen:
Grundkarte: basem ap.at

Schénaugasse 7, 8010 Graz widmung Lander Burgenland, Karnten, Niederasterreich, Oberésterreich, Steiermark,
T Salzburg, Tirol, Vorarlberg; Stadt Wien; data.gv.at

Ll.at Larm: Umweltbundesamt; um weltbundesamt.at
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Nr. 4: Eigentumswohnung *

Vertragsdaten
Vertragsdatum 20.12.2024
Tagebuchzahl 266/2025
Grundbuch 1607 GroBjedlersdorf Il
EZ 374
Adresse Sildgasse 1 W Top 41210
Wien,Floridsdorf
KG-Grundstiick 1607 - 550
Verkédufer REAL LIVING GmbH
Kéufer Krasnigi | Kryeziu Krasnigi

weitere Informationen

Parifizierung 2024
Anteile 39/1014
Kellerabteil 0,95 m?

KFZ-Abstellpldtze Nein

250m 500m 250m 500m
’ A} L
100m 1000m  100m 1000m
Arzt/Arztin 4 Schule 4
<500m
Apotheke - Kindergarten -
om 2500m  Om 2500m
250m 500m 250m 500m
A} I A} I
100m 1000m  100m 1000m
- 4

~
Versori er
|
om

2500m

Flichendaten

Grundstiicksfldche 465,00 m?

Gartenanteil Nein
Terrasse Nein
Balkon/Loggia Nein

ZT datenforum eGen
Schénaugasse 7, 8010 Graz

Bebaute Flache 392,00 m?
Nutzfliche 47,91 m?
Berechnungsdaten
Gesamtkaufpreis 128.000,00 €
Nutzflache 47,91 m?
Preis/m2 7 2.671,68€
Preis korr. / m? 2.671,68€

Aus dem KV: Auslandstransaktion
Entfernung zum Bewertungsobjekt: 49 m

8von 19 Quellen fur Kartendarstellungen:

Grundkarte: basemap.at
Widm ung Lander Burgenland, Karnten, Niederasterreich, Oberdsterreich, Steiermark,
Salzburg, Tirol, Vorarlberg Stadt Wien; data.ov.at
Larm: Umweltbundesamt; umweltbundesamt.at



Nr. 5: Eigentumswohnung *

Vertragsdaten
Vertragsdatum 26.09.2024
Tagebuchzahl 3480/2024
Grundbuch 1607 GroBjedlersdorf Il
EZ 374
Adresse Lebnergasse 8 Top 8 1210

Wien,Floridsdorf
KG-Grundstiick 1607 - 550
Verkaufer REAL LIVING GmbH

Kaufer Schober

weitere Informationen

Parifizierung 2024
Anteile 31/1014
Kellerabteil Nein

KFZ-Abstellpldtze Nein

52

250m 500m 250m 500m
’ A} '
1000m  100m 1000m
ke . .
Arzt/Arztin Schule
<500m
Apotheke - Kindergarten -
2500m  Om 2500m

250m 500m 250m 500m
A} I A} I

1000m  100m 1000m

~
Versori er
|
om

Flichendaten

Gartenanteil Nein
Terrasse Nein
Balkon/Loggia Nein

ZT datenforum eGen
Schénaugasse 7, 8010 Graz

9von 19

Grundstiicksflache 465,00 m?

7 Bebaute Flache 392,00 m?
Nutzfliche 31,31 m?

Berechnungsdaten
Gesamtkaufpreis 90.000,00 €
Nutzflache 31,31 m?
Preis/m2 7 2.874,48 €
Preis korr. / m? 2.87448 €

Aus dem KV: samt AR per 1,45m2,
Entfernung zum Bewertungsobjekt: 49 m

Quellen fir Kartendarstellungen:

Grundkarte: basemap.at

Widm ung Lander Burgenland, Karnten, Niederasterreich, Oberdsterreich, Steiermark,
Salzburg, Tirol, Vorarlberg Stadt Wien; data.ov.at

Larm: Umweltbundesamt; umweltbundesamt.at
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Nr. 6: Eigentumswohnung *

Vertragsdaten
Vertragsdatum 22.07.2024
Tagebuchzahl 2799/2024
Grundbuch 1607 GroBjedlersdorf Il
EZ 374
Adresse Lebnergasse 8 Top 24 1210
Wien,Floridsdorf
KG-Grundstiick 1607 - 550
Verkaufer Pummer
Kaufer Subova

weitere Informationen

Parifizierung 2024
Anteile 64/1014
Kellerabteil Ja

KFZ-Abstellpldtze Nein

250m 500m 250m 500m
’ A} L
100m 1000m  100m 1000m
Arzt/Arztin 4 Schule 4
=500m
Apotheke - Kindergarten -
om 2500m  Om 2500m
250m 500m 250m 500m
\) I A} I
100m 1000m  100m 1000m
- 4

y Verscri er
|
om

2500m

Flichendaten

Grundstiicksfldche 465,00 m?

Gartenanteil Nein
Terrasse 8,99 m?
Balkon/Loggia Nein

ZT datenforum eGen
Schénaugasse 7, 8010 Graz

VWW. M NetZT.at

Bebaute Flache 392,00 m?
Nutzfliche 61,21 m?
Berechnungsdaten
Gesamtkaufpreis 214.000,00 €
V Nutzflache 61,21 m?
A Preis/m2 7 3.496,16 €
Preis korr. / m? 3.496,16 €

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 49 m

10von 19 Quellen fur Kartendarstellungen:

Grundkarte: basemap.at
Widm ung Lander Burgenland, Karnten, Niederasterreich, Oberdsterreich, Steiermark,
Salzburg, Tirol, Vorarlberg Stadt Wien; data.ov.at
Larm: Umweltbundesamt; umweltbundesamt.at
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Nr. 7: Eigentumswohnung *

250m 500m
’
1000m
Arzt/Arztin
<500m
Apotheke -
2500m
250m 500m
A} I
1000m

250m 500m
1 '
100m 1000m
.
Schule
Kindergarten -
o 2556
250m 500m
! '
100m 1000m
- 4

~
Versori er
|
om

2500m

Vertragsdaten Fldchendaten
Vertragsdatum 25.11.2021 Grundstiicksfléche 465,00 m?
Tagebuchzahl 6539/2021 7 Bebaute Flache 392,00 m?
Grundbuch 1607 GroBjedlersdorf Il Nutzflache 29,38 m?
E2 374 Berechnungsdaten
Adresse Sildgasse 1W 101210

Wien, Floridsdorf Gesamtkaufpreis 76.000,00 €

KG-Grundstiick 1607 - 550 Nutzfléche ~29.38m?
Verkaufer Olischar Rreising oRe0E
Kaufer REAL LIVING GmbH PEETERGR A To? 208672 E

weitere Informationen
Stand 11/2021

Aus dem KV: vermietet; Hauptmietzins € 222,79 netto mtl.,

Parifizierung 1995 Entfernung zum Bewertungsobjekt: 49 m
Anteile 27/928

Kellerabteil Ja

KFZ-Abstellpldtze Nein

Gartenanteil Nein

Terrasse Nein

Balkon/Loggia Nein

ZT datenforum eGen 11von19

Schénaugasse 7, 8010 Graz

Quellen fiir Kartendarstellungen:
Grundkarte: basem ap.at

Widm ung Lander Burgenland, Karnten, Niederasterreich, Oberdsterreich, Steiermark,

Salzburg, Tirol, Vorarlberg Stadt Wien; data.ov.at
Larm: Umweltbundesamt; umweltbundesamt.at
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Nr. 8: Eigentumswohnung *

250m 500m
’
1000m
Arzt/Arztin
<500m
Apotheke -
2500m
250m 500m
A} I
1000m

250m 500m
A} L
100m 1000m
.
Schule
Kindergarten -
o 2556
250m 500m
A} I
100m 1000m
- 4

~
Versori er
|
om

2500m

Vertragsdaten Fldchendaten
Vertragsdatum 25.11.2021 Grundstiicksfléche 465,00 m?
Tagebuchzahl 6539/2021 7 Bebaute Flache 392,00 m?
Grundbuch 1607 GroBjedlersdorf Il Nutzflache 31,26 m?
E2 374 Berechnungsdaten
Adresse Sildgasse 1W 16 1210

Wien, Floridsdorf Gesamtkaufpreis 76.000,00 €

KG-Grundstiick 1607 - 550 Nutzfléche 31.26m?
Verkaufer Olischar Rreising eBlizes
Kaufer REAL LIVING GmbH PRETEKGI/ 2431,22€

weitere Informationen
Stand 11/2021

Aus dem KV: vermietet; Hauptmietzins € 278,76 netto mtl.,

Parifizierung 1995 Entfernung zum Bewertungsobjekt: 49 m
Anteile 31/928

Kellerabteil Ja

KFZ-Abstellpldtze Nein

Gartenanteil Nein

Terrasse Nein

Balkon/Loggia Nein

ZT datenforum eGen 12von19

Schénaugasse 7, 8010 Graz

Quellen fiir Kartendarstellungen:
Grundkarte: basem ap.at

Widm ung Lander Burgenland, Karnten, Niederasterreich, Oberdsterreich, Steiermark,

Salzburg, Tirol, Vorarlberg Stadt Wien; data.ov.at
Larm: Umweltbundesamt; umweltbundesamt.at
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Nr. 9: Eigentumswohnung *

250m 500m
I
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Apotheke -
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250m 500m
A} I
1000m

250m 500m
\ '
100m 1000m
Schule 4
Kindergarten -
om 2500m
250m 500m
! '
100m 1000m

~
Versori er
|
om

2500m

Vertragsdaten Fldchendaten
Vertragsdatum 25.11.2021 Grundstiicksfléche 465,00 m?
Tagebuchzahl 6539/2021 7 Bebaute Flache 392,00 m?
Grundbuch 1607 GroBjedlersdorf Il Nutzflache 38,65 m?
E2 374 Berechnungsdaten
Adresse Sildgasse 1TW 11210

Wien, Floridsdorf Gesamtkaufpreis 107.000,00 €

KG-Grundstiick 1607 - 550 Nutzfléche - 3865m?
Verkaufer Olischar Rreising ik
Kaufer REAL LIVING GmbH PRETEKGI/ Z7eA3€

weitere Informationen
Stand 11/2021

Aus dem KV: vermietet; Hauptmietzins € 46,38 netto mtl.,

Parifizierung 1995 Entfernung zum Bewertungsobjekt: 49 m
Anteile 91/928

Kellerabteil Ja

KFZ-Abstellpldtze Nein

Gartenanteil Nein

Terrasse Nein

Balkon/Loggia Nein

ZT datenforum eGen 13von19

Schénaugasse 7, 8010 Graz

Quellen fiir Kartendarstellungen:
Grundkarte: basem ap.at

Widm ung Lander Burgenland, Karnten, Niederasterreich, Oberdsterreich, Steiermark,

Salzburg, Tirol, Vorarlberg Stadt Wien; data.ov.at
Larm: Umweltbundesamt; umweltbundesamt.at
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Nr. 10: Eigentumswohnung *
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2500m

Vertragsdaten Fldchendaten
Vertragsdatum 25.11.2021 Grundstiicksfléche 465,00 m?
Tagebuchzahl 6539/2021 7 Bebaute Flache 392,00 m?
Grundbuch 1607 GroBjedlersdorf Il Nutzflache 50,78 m?
E2 374 Berechnungsdaten
Adresse Sildgasse 1 W 2/31210

Wien, Floridsdorf Gesamtkaufpreis 140.000,00 €

KG-Grundstiick 1607 - 550 Nutzfléche - 50,78 m?
Verkaufer Olischar Rreising antE
Kaufer REAL LIVING GmbH PEETERGR A To? 275699

weitere Informationen
Stand 11/2021

Aus dem KV: vermietet; Hauptmietzins € 378,31 netto mtl.,

Parifizierung 1995 Entfernung zum Bewertungsobjekt: 49 m
Anteile 39/928

Kellerabteil Ja

KFZ-Abstellpldtze Nein

Gartenanteil Nein

Terrasse Nein

Balkon/Loggia Nein

ZT datenforum eGen 14von 19

Schénaugasse 7, 8010 Graz

Quellen fiir Kartendarstellungen:
Grundkarte: basem ap.at

Widm ung Lander Burgenland, Karnten, Niederasterreich, Oberdsterreich, Steiermark,

Salzburg, Tirol, Vorarlberg Stadt Wien; data.ov.at
Larm: Umweltbundesamt; umweltbundesamt.at
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Nr. 11: Eigentumswohnung *
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Vertragsdaten Fldchendaten
Vertragsdatum 25.11.2021 Grundstiicksfléche 465,00 m?
Tagebuchzahl 6539/2021 7 Bebaute Flache 392,00 m?
Grundbuch 1607 GroBjedlersdorf Il Nutzflache 47,91 m?
E2 374 Berechnungsdaten
Adresse Sildgasse 1W 41210

Wien, Floridsdorf Gesamtkaufpreis 131.000,00 €

KG-Grundstiick 1607 - 550 Nutzfléche 4791 m?
Verkaufer Olischar Rreising a3z
Kaufer REAL LIVING GmbH PRETEKGI/ Z73420€

weitere Informationen
Stand 11/2021

Aus dem KV: vermietet; Hauptmietzins € 86,24 netto mtl.,

Parifizierung 1995 Entfernung zum Bewertungsobjekt: 49 m
Anteile 39/928

Kellerabteil Ja

KFZ-Abstellpldtze Nein

Gartenanteil Nein

Terrasse Nein

Balkon/Loggia Nein

ZT datenforum eGen 15von 19

Schénaugasse 7, 8010 Graz

Quellen fiir Kartendarstellungen:
Grundkarte: basem ap.at

Widm ung Lander Burgenland, Karnten, Niederasterreich, Oberdsterreich, Steiermark,

Salzburg, Tirol, Vorarlberg Stadt Wien; data.ov.at
Larm: Umweltbundesamt; umweltbundesamt.at
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Nr. 12: Eigentumswohnung *
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Vertragsdaten Fldchendaten
Vertragsdatum 25.11.2021 Grundstiicksfléche 465,00 m?
Tagebuchzahl 6539/2021 o Bebaute Flache 392,00 m?
Grundbuch 1607 GroBjedlersdorf Il Nutzflache 61,29 m?
E2 374 Berechnungsdaten
Adresse Sildgasse 1 W 20/21 1210

Wien, Floridsdorf Gesamtkaufpreis 168.000,00 €

KG-Grundstiick 1607 - 550 Nutzfléche 6129 m?
Verkaufer Olischar Rreising c7dl0%E
Kaufer REAL LIVING GmbH PRETEKGI/ Z7ANT€

Aus dem KV: vermietet; Hauptmietzins € 492,89 netto mtl.,

weitere Informationen
Stand 11/2021

Parifizierung 1995 Entfernung zum Bewertungsobjekt: 49 m
Anteile 52/928
Kellerabteil Nein

KFZ-Abstellpldtze Nein

Gartenanteil Nein
Terrasse Nein
Balkon/Loggia Nein
ZT datenforum eGen 16 von 19 Quellen fir Kartendarstellungen:
Grundkarte: basem ap.at

Schénaugasse 7, 8010 Graz widmung Lander Burgenland, Karnten, Niederasterreich, Oberésterreich, Steiermark,
ANet7T & Salzburg, Tirol, Vorarlberg Stadt Wien; data.gv.at

-t Larm: Umweltbundesamt; umweltbundesamt.at
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Nr. 13: Eigentumswohnung *
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Vertragsdaten Fldchendaten

Vertragsdatum 25.11.2021 Grundstiicksfléche 465,00 m?
Tagebuchzahl 6539/2021 o Bebaute Flache 392,00 m?
Grundbuch 1607 GroBjedlersdorf Il Nutzflache 105,45 m2
E2 374 Berechnungsdaten

Adresse Sildgasse 1 W 5-7 1210

Wien, Floridsdorf Gesamtkaufpreis 306.000,00 €

KG-Grundstiick 1607 - 550 Nutzfléche - 10545 m?
Verkaufer Olischar Rreising 2005
Kaufer REAL LIVING GmbH PEETERGR A To? 290185

Aus dem KV: vermietet; Hauptmietzins € 676,52 netto mtl.,

weitere Informationen
Stand 11/2021

Parifizierung 1995 Entfernung zum Bewertungsobjekt: 49 m
Anteile 95/928
Kellerabteil Nein

KFZ-Abstellpldtze Nein

Gartenanteil Nein
Terrasse Nein
Balkon/Loggia Nein
ZT datenforum eGen 17 von 19 Quellen fir Kartendarstellungen:
e Grundkarte: basem ap.at
Schénauga

sse 7,8010 Graz Widmung Lander Burgenland, Karnten, Niederdsterreich, Oberdsterreich, Steiermark,
N e e Salzburg, Tirol, Vorarlberg Stadt Wien; data.ov.at
Netzl.al Larm: Umweltbundesamt; umweltbundesamt.at




Nr. 14: Eigentumswohnung *

Vertragsdaten
Vertragsdatum 25.06.2021
Tagebuchzahl 4033/2021
Grundbuch 1607 GroBjedlersdorf Il
EZ 374
Adresse Sildgasse 1 W 14/15 1210

Wien,Floridsdorf

KG-Grundstiick 1607 - 550
Verkaufer Kopesky
Kaufer IMMOVILLE GmbH

weitere Informationen

Parifizierung 1995
Anteile 90/928
Kellerabteil Ja

KFZ-Abstellpldtze Nein
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Flichendaten

Grundstiicksfldche 465,00 m?

Gartenanteil Nein
Terrasse Nein
Balkon/Loggia Nein

ZT datenforum eGen
Schénaugasse 7, 8010 Graz

VWW. M NetZT.at

Bebaute Flache 392,00 m?
Nutzfliche 90,00 m?
Berechnungsdaten
Gesamtkaufpreis 265.000,00 €
V Nutzflache 90,00 m?
A Preis/m2 7 294444 €
Preis korr. / m? 2.944,44 €

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 49 m

18 von 19 Quellen fur Kartendarstellungen:

Grundkarte: basemap.at
Widm ung Lander Burgenland, Karnten, Niederasterreich, Oberdsterreich, Steiermark,
Salzburg, Tirol, Vorarlberg Stadt Wien; data.ov.at
Larm: Umweltbundesamt; umweltbundesamt.at
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Nr. 15: Eigentumswohnung *
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Vertragsdaten Fldchendaten
Vertragsdatum 25.11.2021 Grundstiicksfléche 465,00 m?
Tagebuchzahl 6539/2021 7 Bebaute Flache 392,00 m?
Grundbuch 1607 GroBjedlersdorf Il Nutzflache 31,31 m?
E2 374 Berechnungsdaten
Adresse Sildgasse 1W 81210

Wien, Floridsdorf Gesamtkaufpreis 76.000,00 €

KG-Grundstiick 1607 - 550 Nutzfléche 3131m?
Verkaufer Olischar Preis/m2 242734 €
Kaufer REAL LIVING GmbH PRETEKGI/ 2427,30€

weitere Informationen
Stand 11/2021

Aus dem KV: vermietet; Hauptmietzins € 280,86 netto mtl.,

Parifizierung 1995 Entfernung zum Bewertungsobjekt: 49 m
Anteile 31/928

Kellerabteil Ja

KFZ-Abstellpldtze Nein

Gartenanteil Nein

Terrasse Nein

Balkon/Loggia Nein

ZT datenforum eGen 19von 19

Schénaugasse 7, 8010 Graz

Quellen fiir Kartendarstellungen:
Grundkarte: basem ap.at

Widm ung Lander Burgenland, Karnten, Niederasterreich, Oberdsterreich, Steiermark,

Salzburg, Tirol, Vorarlberg Stadt Wien; data.ov.at
Larm: Umweltbundesamt; umweltbundesamt.at
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Analysiert man all diese Vergleichswerte, betrachtet die Lage, erscheint mir
ein Verkaufspreis von € 4.100,00/mz2 als angemessen.

Fur die neugeschaffenen Dachgeschosswohnungen konnen € 5.800,00/m? in
Ansatz gebracht werden. Dies ergibt sich aus dem arithmetischen und
indexierten Mittel der Markterhebung aus Verkaufen in unmittelbarer Nahe des
gegenstandlichen Objektes.

Berechnungen

e Ertragswertverfahren

Vom Rohertrag werden 1% fiur Bewirtschaftungskosten und 3% flr Mietausfall
in Abzug gebracht sowie € 10,00/m? flr Instandhaltung.

Dies ergibt den Jahresreinertrag.
Der Liegenschaftszinssatz wird mit 3,5% angenommen.
e Abverkaufserlds Wohnungen 1. — 2. Stock
Den Verkaufserlosen sind folgende Aufwendungen gegentber zu stellen:

Fur die Regelgeschosse sind € 2.200,00/m?2 Wohn-Nutzflache an
Sanierungskosten in Ansatz zu bringen.

Darin enthalten sind auch die zu sanierenden Nebenflachen.

e Residualwertverfahren 1. und 2. Dachgeschoss und Zusatzflachen

Der Ausbau des Dachgeschosses ist mit € 3.800,00/m2 Wohn-Nutzflache, die
Zusatzflachen mit € 3.000,00/m? in Ansatz zu bringen.

In allen bereits zuvor genannten Baukosten sind auch die Kosten wie Aufzug
und - wie schon ausgefihrt - Nebenflachen enthalten.

Die anfallenden Baukosten des Kellers werden mit 2% unter sonstige
Baukosten veranschlagt.
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Fur Unvorhergesehenes bzw. zusatzliche Untersuchungen werden 3% der
Fertigstellungskosten berechnet.

Fir sonstige Baunebenkosten werden 14% der Baukosten veranschlagt.
Weitere Abzugsposten sind Vermarktungskosten, Finanzierungskosten auf die
verbleibenden Baukosten sowie der Developer Profit in der Hohe von 10%.

Die Finanzierungskosten bringe ich mit 5%, 2 Jahre linear verteilt, in Ansatz.

Fur die verbleibenden 2 Jahre flr die Fertigstellung sind auch entsprechende
Abzinsungsfaktoren zu berechnen.

Zuséatzlich gibt es fur den Kaufer Erwerbsnebenkosten wie Notar und
Rechtsanwalt, Geblihren Grunderwerbsteuer und die Grundbuchseintragung.

Auch diese zuvor genannten Summen sind vom Verkaufserlos abzuziehen.

Das Produkt dieser Rechenansatze ergibt den ,tragfahigen Grundwert® bzw.
den gegenwartigen Verkehrswert zum Stichtag Janner 2025.
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Lebnergasse 14 vereinfachtes Ertragswertverfahren 1652-25-0526
1210 Wien Basis Janner 2025 15.04.2025
Richtwertmietzins

1 ERTRAGSWERT

Flache 38548 m?
Rohertrag €306245
ROHERTRAG NETTO -25% €2296,84
10% Ust € 229,68
ROHERTRAG BRUTTO €252652 /MO € 30318,26 pa.
JAHRESROHERTRAG BRUTTO € 30318,26
ABZL:JGL BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN 1,0% € -303,18
ABZUGLICH MIETAUSFALL 3,0% € -909,55
ABZUGL. INSTANDHALTUNG € 10/m? € -3854,80
BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN € -5 067,53
JAHRESREINERTRAG € 25250,72
ERTRAGSWERT DER BAULICHEN ANLAGEN: RESTLAUFZEIT: 7 JAHRE
VERVIELFALTIGER LT TABELLE 3,5%
25 250,72 € X 6,11 € 154 281,93
€ 154 281,93
WERT DER BAULICHEN ANLAGEN € 154 281,93
2 VERKEHRSWERT
ERTRAGSWERT: € 154 281,93

ERTRAGSWERT GESAMT: € 154 281,93
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21., Lebnergasse 14
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1652-25-0528

15.04.2025
Verkaufserlgse Zusatzflachen 4100,00 € 118,82 m? 487 162,00 €
Dachgeschoss 5800,00 € 302,90 m?> 1756820,00 €
Verkaufserlése 421,72 m*> 2243982,00 €

m?
Bauwerkskosten - Fertigstellungskosten
Zusatzflachen 3 000,00 € 76,92 m* 230 760,00 €
Dachgeschoss 3 800,00 € 273,40 m?>  1038920,00 €
Fertigstellungskosten 1269 680,00 €
sonstige Baukosten 2,00% der Fertigstellungskosten 25 393,60 €
Unvorhergesehenes 3,00% der Errichtungskosten 38090,40 €
1333164,00 €
Baunebenkosten / Projektmanagement
Machbarkeitsstudienerstellung der Bauwerkskosten 0,00 €
Projeksteuerung {intern) der Bauwerkskosten 0,00 €
Sonstige Baunebenkosten {extern) 14,00% der Bauwerkskosten 186 642,96 €
186 642,96 €
Summe Baukosten 1519 806,96 €
Vermarktungskosten
Marketing pauschal 20 000,00 €
Makler 2,00% 30 396,14 €
50 396,14 €
Finanzierungskosten auf Baukosten
Zinssatz Finanzierung 5,00%
Zeitrraum Finanzierung der Baukosten 2 Jahre
Finzanzierung auf Baukostenanteil 75,00% linear verteilt 113 985,52 €
113 985,52 €
Developer Profit
in Bezug auf Verkaufserlos 10,00% 224 398,20 €
in Bezug auf Finazierungskosten 0,00%
224 398,20 €
Residualwert
Verkaufser|és 2243982,00 €
€
Baukosten -1 908 586,82 €
Projektwert vor Abzinsung 335 395,18 €
Abzinsung
Finanzierungskosten
Zeitraum 2 Jahre Faktor 9,0703% -30421,35 €
Projektwert nach Abzinsung 304 973,83 €
Erwerbsnebenkosten Kaufer
Notar/Rechtsanwalt 1,00% -3049,74 €
Grunderwerbssteuer 3,50% -10674,08 €
GB-Eintragungsgeblihr 1,10% -3354,71 €
-17 078,53 €
tragfahiger Grundwert 287 895,30 €
tragfahiger Grundwert gerundet
erzielbare Nutzfldche 421,72 m*
Freigrundwert/m? WNFL 682,67 €
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ERTRAGSWERT € 154 000,00
ABVERKAUFSWERT € 559 000,00
RESIDUALWERT € 288 000,00
VERKEHRSWERT €1 001 000,00
ZUSAMMENFASSUNG

Der Verkehrswert des Mehrparteienwohnhauses 1210 Wien, Lebnergasse 14,
mit den Gst.Nr. 553/1, 553/2, EZ 377, KG 01607 Grof3jedlersdorf I,
Bezirksgericht Floridsdorf, betragt somit gerundet

€ 1.001.000,00

in Worten: Euro einemillioneintausend 00/100

zum Bewertungsstichtag Janner 2025.

SCHLUSSBEMERKUNG

Das Gutachten umfasst 68 Seiten, mit einer Fotodokumentation im Anhang.
Sollten Umstande auftreten, die dem Gutachter zum Zeitpunkt der Erstellung
dieses Gutachtens nicht bekannt waren oder wissentlich verheimlicht wurden,

so sind diese unverziiglich aufzuzeigen.

Das Gutachten wird elektronisch ausgefertigt.

Der Sachverstandige
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