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1. Allgemeines

1.1. Auftrag

Der Auftrag des Bezirksgerichts Leopoldstadt lautet, Befund und Gutachten iiber den
Verkehrswert des Wohnungseigentumsobjektes Top Nr. 8 mit der Grundstiicksadresse 1020 Wien,
Springergasse 26 zu erstatten. Der Auftrag wurde schriftlich am 04.11.2025 erteilt.

1.2. Bewertungsstichtag

Der Bewertungsstichtag ist der Tag der Befundaufnahme. Diese fand gemill gerichtlichem
Beschluss am 12.12.2025 um 10:00 Uhr statt. Bei der Befundaufnahme war keiner der
Verfahrensparteien anwesend; angetroffen wurden Personen, die die gegenstindliche Wohnung
als Air BnB-Wohnung kurzfristig genutzt haben.

1.3. Unterlagen

Dieser Bewertung sind jene Kenntnisse, Informationen und Daten zu Grunde gelegt, die durch die
Erhebungen des Sachverstindigen liber die rechtlichen und wirtschaftlichen Verhéltnisse der
Liegenschaft erlangt wurden. Dariiber hinaus bilden die Informationen und Auskiinfte der Parteien
bzw. deren Vertreter die Grundlage fiir dieses Gutachten. Ergidnzende Informationsquellen sind in
den Beschreibungen (jeweiliger Befundteil) enthalten.

Folgende Unterlagen sind demnach im Gutachten beriicksichtigt:

e Befundaufnahme vom 12.12.2025 um 10 Uhr

e Grundbuchsauszug vom 18.11.2025

e Verkehrsinformationen (6ffentlicher/Individual-Verkehr), Larm- und
Immissionsbelastungen, Stadtstrukturplan (Kulturgiiterkataster), Flichen- und
Bebauungswidmung der Stadt Wien

e Fotodokumentation des bewertungsgegenstindlichen Bestandobjektes und der
allgemeinen Teile der Liegenschaft zum Zeitpunkt der Befundaufnahme

e Unterlagen/Hausverwaltung: u.a. BK-JA, Vorschreibung, Energieausweis, EV-Protokolle

e IMMOunited durchgefiihrte Abfragen: WEV, NWGA, div. Kaufvertrige, sonst.
Urkunden

e Literatur:

,Liegenschaftsbewertung®, Heimo Kranewitter, in der aktuellen Auflage
,Jmmobilienbewertung Osterreich®, Bienert/Funk, in der aktuellen Auflage
Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992, BGBI. 150/92

o Statistiken:
,Immobilienpreisspiegel — WKO; , Immobilienpreisatlas” — Raiffeisen Bausparkasse;
»Standortexposé und Vgl-Wert-Erhebung/Kaufvertrige* — IMMOunited GmbH; div.
Marktberichte, Statistik Austria

Durch den vorgenommenen Befundungsvorgang sind die objektiven wertrelevanten
Objekteigenschaften aus Sachverstindigensicht im erforderlichen Umfang beriicksichtigt.
Dennoch ist der Hinweis vorzunehmen, dass Abweichungen der tatsdchlichen, rechtlichen,
wirtschaftlichen und technischen Gegebenheiten zu den vorgelegten Unterlagen den berechneten
Verkehrswert verindern konnen. Neue Unterlagen bzw. Anderung des Informationsstandes
konnen ebenfalls zu einer Verdnderung des Gutachtenergebnisses flihren. Das vorliegende
Gutachten hat ausschlieBlich in seiner Gesamtheit und in Bezug zu den Aufgabenstellungen des
Gerichtsauftrages Giiltigkeit.

Gemadl den Bestimmungen der Datenschutzgrundverordnung wird darauf hingewiesen, dass die
im Zuge der Bewertung zu erfolgenden Verarbeitungen personenbezogene Daten vom
Sachverstidndigen in der Funktion eines Auftragsverarbeiters auftragskonform und mit groBter
Sorgfalt erfolgen.




2. Befund

2.1. Beschreibung der bewertungsgegenstindlichen Lage

Die Beschreibung der Kriterien beziiglich Lageeigenschaften basiert auf standardisiert
durchgefiihrten Recherchen und sorgfiltigen Auswertung 6ffentlich zuginglicher Datenquellen.
Ergénzt wird dieser Vorgang durch eine Abstimmung dieser Erhebungen mit der Vorort
durchgefiihrten Befundaufnahme. Die Verbindung der Analyse vorhandener Datenquellen und der
Befunderhebung ermoglicht ein fiir die Ermittlung des Verkehrswertes umfassendes Bild der

Lageeigenschaften.
Kriterium Beschreibung
Lage allgemein - Lage allgemein (gut)
verkehrstechnische Die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft befindet sich in
Erreichbarkeit — ithrer baulichen Konfiguration als Mittelhausliegenschaft im 2.

windividualverkehr*
,offentlicher Verkehr

Wiener Gemeindebezirk ,Leopoldstadt® im StraBBenverlauf der
Springergasse, unweit der Hauptverkehrsverbindung ,Am
Tabor‘. Die unmittelbare Umgebung zeichnet sich durch eine
historisch  gewachsene - gemischte Verbauung durch
Mehrparteien-Wohn- und Geschéftshdusern aus.

Lage Individualverkehr (gut)

Die ggst. Liegenschaft ist fiir den Individualverkehr iiber die
Hauptverbindungsstrae ,Nordbahnstr. bzw. ,Am Tabor*
sowohl Richtung Zentrum als auch Peripherie gut erreichbar.

Lage offentlicher Verkehr (gut)

Die Anbindung Offentlicher Verkehrsmittel ist mit den
StraBenbahnlinien 5 und O (vom Westbahnhof bzw. vom 10.
Bezitk kommend) unmittelbar gut erreichbar.  Der
Verkehrsknotenpunkt ,Praterstern® mit weiteren zahlreichen
Verbindungen (U1, U2, div. Schnellbahn- und Bus-Linien) liegt
in nur rd. 10 Gehminuten entfernt.

Infrastrukturelle
Einrichtungen/
Nahversorgung/
Infrastruktur

Lage Nahversorgung/Infrastruktur (gut)

Die erforderlichen Infrastruktureinrichtungen:
Lebensmittel/Superméirkte/Einzelhandelsgeschitfte, Arzte,
Apotheken, Gastronomie, Kindergérten, Postamt, etc. befinden
sich im Umkreis von 350 m (siehe erhobenes Standortexposé).
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2.1.2. Ubersicht Erreichbarkeiten /Auszug: IMMOunited-Standortexposé

Apotheke Schwan-Apotheke, Lessinggasse 23, 1020 Wien 199 m
Arzt Dr. Hubert Lutnik, Rueppgasse 29A, 1020 Wien 119 m
Backerei Anker, NordbahnstraBe 11, 1020 513 m
Bank Sparda-Bank, Praterstern 3, 1020 Wien 462 m
Bar Cafe Else, HeinestraRe 36, 1020 Wien 491 m
Bibliothek Blicherei Zirkusgasse, Zirkusgasse 3, 1020 Wien 1,08 km
Biergarten Gastgarten Pfudl 1,80 km
Café Pharos, Nordbahnstraflle 36, 1020 Wien 46 m
Drogerie Bipa, Heinestrasse 31, 1020 Wien 364 m
Eissalon Leones Gelato, Bruno-Marek-Allee 21, 1020 Wien 414 m
Fahrschule Fahrschule Praterstern, NordbahnstraBe 52, 1020 Wien 418 m
Fast-Food Restaurant 2 Bro's, Nordbahnstralle 1020 Wien 103 m
Fleischer Schneider 1,05 km
Friseur Christl's Frisorstadl, NordbahnstralRe 34, 1020 Wien 64 m
Gemischtwaren Zum Siimer 160 m
Getrankeverkauf Bobbys 763 m
Griinraum Vilma-Neuwirth-Park 157 m
Kasino Casino ADMIRAL Prater 1,21 km
Kindergarten Kindergarten Bunte Welt, Rueppgasse 34, 1020 Wien 97 m
Kino Filmarchiv Austria 722 m
Klinik Kiz Augarten, Pazmanitengasse 12, 1020 Wien 299 m
Konditorei Omas Backstube 754 m
Krankenhaus Krankenhaus der Barmherzigen Brider 1,02 km
Kulturinstitut Jugendraum Alte Trafik 100 m
Kulturzentrum MuTh Konzertsaal der Wiener Sangerknaben, 711 m
Obere AugartenstraRe 1, 1020 Wien
Museum Atelier Augarten 531 m
Musikschule Musikschule 709 m
Parkplatz / Parkgarage Parkgarage Praterstern 150 m
Planetarium Planetarium 924 m
Polizeidienststelle Polizeiinspektion LassallestraRe, WalcherstraRe 2, 1020 Wien 448 m
Postamt 1020 Wien, Weintraubengasse 22, 1020 Wien 673 m
Rechtsanwalt Breitenecker, Kolbitsch & Vana, Durchhaus 1,16 km
Taborstrafle 10 - 1020 Wien
Restaurant Hitomi, Am Tabor 28, 1020 Wien 86m
Rettungsstiitzpunkt Rotes Kreuz Bezirksstelle Bertha von Suttner, 1,25 km
Negerlegasse 4/3, 1020 Wien
Schule NMS Pazmanitengasse 167 m
Seniorenwohnheim Pflege Leopoldstadt 914 m
Sprachschule Institut Francais, Praterstralle 38, 1020 Wien 947 m
Supermarkt Nur 46 m
SiiBwaren Candy World 1,25 km
Theater MuTh Konzertsaal der Wiener Sangerknaben 705 m
Tierarzt Tierarztpraxis Ramona Jager, Castellezgasse 32, 1020 Wien 490 m
Universitdt / Hochschule  Webster University, Praterstrae 23, 1020 Wien 1,08 km
Vergniigungspark Wourstelprater, 1020 Wien 1,20 km
Zahnarzt Med. Univ. Dr. Gerda Ludvig-Mayer, PraterstralRe 56, 1020 Wien 789 m
Zoo Schmetterlinghaus, 1010 Wien 2,55 km

Quelle: www.immounited.com/IMMOmapping - Standortexposé (Auszug)

Die genannte Studie (Standortexposé) liefert eine umfassende Beurteilung von Lagequalititen
(detaillierte Erhebung und Auswertung zu Infrastrukturdaten, zum offentlichen Verkehr und
Individualverkehr, Geoinformationen und sonstige Qualititen; ergénzend zugleich um statistische
Auswertungen zur Bewohnerstruktur der jeweiligen Lage uvm.). Insofern kann aus dieser
Grundlagenerhebung ein umfassendes Bild zu den Lagequalititen erhoben werden.
Dieses Datenmaterial ist von einer, nach objektiven MaB3stdben ausgerichteten Institution erhoben
und verweist auch auf die Verwendbarkeit der Daten fiir Sachverstdndigenzwecke.



2.1.3. Ubersicht Erreichbarkeiten /Mikrolage (Umkreis 350m)
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& Kindergarten
1 Kindergarten Bunte Welt, Rueppgasse 34, 1020 Wien (97 m)
3 Kindergarten Pazmanitengasse, Keine Adressinformation (290 m)
& Schule
2 MMS Pazmanitengasse, Keine Adressinformation (167 m)
4 Volksschule Darwingasse, Keine Adressinformation {2758 m)
5 Volksschule Vereinsgasse, Keine Adressinformation (307 m)
6 Schulzentrum BRG/BORG |l Lessinggasse, Keine Adressinformation (326 m)
2 cafe i Azt
1 Pharos, Nordbahnstrale 36, 1020 Wien (46 m) 1 Dr. Hubert Lutnik, Rueppgasse 294, 1020 Wien {119 m)
7 Cafe 6, Keine Adressinformation {140 m) 4 Ordi ums Eck, Darwingasse 9, 1020 Wien (326 m)
B C, Keine Adressinformation {154 m) 5 Dr. Sanela Stojkeci, Keine Adressinformation {332 m)
11 Melke, Volkertmarkt 38-39, 1020 Wien (179 m) 6 Dr. Sanela Stojkecic, 3 / 2. Stock, 1020 (333 m)
16 Cafe Keto, Muhlfeldgasse 5, 1020 Wien (287 m)
20 Ozren, Nordbahnstrale 28, 1020 Wien (159 m) s Apotheke
2 Schwan-Apotheke, Lessinggasse 23, 1020 Wien (199 m)
ﬂ] Restaurant -
2 Hitomi, Am Tabor 28, 1020 Wien (86 m) Lad Klinik
3 Dolce Vita, Mordbahnstralie 32, 1020 Wien (97 m) 3 Kiz Augarten, Pazmanitengasse 12, 1020 Wien (259 m]
5 L' fse, Rueppgassv:E 24, 1DZD.W|en {12.28 m) &1 supermarkt
6 Automat Welt, Keine Adressinformation (144 m) 1 M\RvauwerwEWinv & Adressinformation (46 m)
q Fischinsel, Volkertmarkt 40-42, 1020 Wien (178 m) 2 5 a; Keine Adressinformation (128 m)
13 Da Pronto Pizza, Keine Adressinformation (202 m) a EIFII :R 11, 1020 Wien (256 m)
15 Fischrestaurant Kaj, Keine Adressinformation (241 m) lla, RuEppgasse 15, &N m
18 Randale, HeinestraBe 15, Vienna (329 m) & Gemischtwaren
E] Fast-Food Restaurant 3 Zum Simer, Keine Adressinformation {160 m)
4 2 Bro's, Nordbahnstrale 1020 Wien (103 m) u StraBenbahn
10 Minive, Volkertmarkt 34, 1020 Wien (168 m] 1 Mordbahnstrafe, Keine Adressinformation (96 m)
12 Meydan, Volkertmarkt 37, 1020 Wien (175 m) 3 Miihlfeldgasse, Keine Adressinformaticn (328 m)
19

Schnitz’l Land, Keine Adressinformation (326 m)

=

2 Volkertplatz, Keine Adressinformation (201 m)
4 Rueppgasse, keine Adressinformation (335 m)



2.2. Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen
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Quelle: www.wien.gv.at/ﬂaechenwidrh

Fiir die gegenstdndliche Liegenschaft ist auf dem vorderen, Richtung 6ffentliche Verkehrsflidche
gerichteten, Grundstiicksteil die Widmung: ,, Gemischtes Baugebiet, Bauklasse 1V, geschlossene
Bauweise, Gebdude-Tiefe [14m; “ausgewiesen, der hinter der Baufluchtlinie befindliche
Grundstiicksteil befindet sich im Widmungsbereich ,, G, BB1 “, gdrtnerische Gestaltung

Auf den mit BEB1 bezeichneten Flichen dirfen keine ober- und unterirdischen
Gebdude emrichtet werden.

Bezogen auf die Bewertung eines WE Anteiles dieser Liegenschaft ist von einer
widmungsentsprechenden Bebauung der Gesamtliegenschaft auszugehen.



2.3. Bodenkontaminierung/Altlasten
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Flachen

Flachentyp
] ntiast [] Anablagerung ] asstandort

Status
[[7] emebichess Kontamination/Risiko erwartet [[] beurtsitt “keine Attiast" Altiast vorgeschlagen
I ~iast dekontaminiert vorgeschiagen [ d=kontaminiert
gesichert vorgeschiagan [ cesichert Beobachtung abgeschiossen vorgeschlagen
. Beobachtung abgeschiossen

Quelle: https://altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten/addrsearch/

Auf Basis der seit 01.01.2025 vorgenommenen Anderungen der Erhebung mdglicher negativer
Einflisse von Grundsticken durch Kontaminierung bzw. Altlasten ist fiir das
bewertungsgegenstidndliche Grundstiick von keinem Gefdahrdungspotential auszugehen.




2.4. Lirmkarten zu diversen Immissionsmoglichkeiten

In der vorliegenden Karte ist die in den Geltungsbereich der EU-Umgebungslarmrichtlinie
fallenden Ballungsrdume und Lérmquellen eingetragen. Als Larmquellen gelten alle
Hauptverkehrsstraen (d.h. 3 Mio. Kfz/Jahr bzw. rd. 8.000 Kfz/Tag) und Haupteisenbahnstrecken.

Die strategische Larmkarten werden rechnerisch ermittelt, wofiir neben Parametern wie
Verkehrsstirke, Fahrgeschwindigkeit etc. auch die Kenntnis des Geldndes und der Bebauung
beriicksichtigt wird. Die Pegelwerte stellen die Larmimmission in einer Hohe von 4m iiber dem
Boden dar und sind daher sowohl fiir den Schutz des Freiraumes als auch hinsichtlich Aussagen
fiir hohe Gebédude nur bedingt geeignet und nur bedingt anwendbar.

Larm fiir den Tag-Abend-Nachtzeitraum wird durch Lgen-Ldrmindex beschrieben. Der Lgen
entspricht dem energiedquivalenten Dauerschallpegel, der Larm fiir den Nachtzeitraum wird durch
den Lyjgni-Larmindex beschrieben.

Die ggst-Liegenschaft liegt It. ,,Larm Info* im ggst. Abschnitt It. ,,24h Durchschnitt-Larmindex‘
bzw. 1t. ,,Nacht-Larmindex* fir Str.- Verkehr unter dem Schwellenwert von ,,Lden” 60 dB bzw.
»Lnight™* 50 dB gemidf der Bundes-Umgebungs-Larmschutz-VO BGBI. I Nr. 60/2005.

Larminfo.at
Larmkarten [WiW

Springergasse 26

Q Straie 2022 - Summen-
karte - 24h

Quelle: https://maps.laerminfo.at/# ,,Str.-Verkehr: Larmzone 24h-Durchschnitt / ,,Lgen*:55-60 dB

Larminfo.at
Larmkarten WA

T Springergasse 26

Q StraBie 2022 - Summen-
Karte - Nachtin 1,5 m

Lopende

\

Quelle: https://maps.laerminfo.at/# ,,Str.-Verkehr*: Lairmzone 24h-Durchschnitt / ,,Lyign“:45-50 dB

Fiir die Bewertung der gegensaténdlichen Liegenschaft ist auf der Grundlage der Erhebungen und
der Wahrnehmungen bei der Befundaufnahme von keiner wertrelevanten Beeintrichtigung
auszugehen.
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https://www.ris.bka.gv.at/eli/bgbl/I/2005/60

2.5. Beschreibung der Liegenschaft und des zu bew. Bestandsobjektes

Am 12.12.2025 um 10 Uhr fand die Befundaufnahme vor Ort statt, bei der die zu bewertende
Wohnung und die allgemeinen Teile der Liegenschaft besichtigt wurden.

Anmerkung: Im Rahmen der Befundaufnahme wurde das Vorliegen konsenswidriger Baumafinahmen nicht
gesondert gepriift. Es wurden auch keine Untersuchungen nicht-sichtbarer Teile des Gebdudes, wie
insbesondere Gas-, Wasser-, Abwasser-, Elektro- und Heizungsleistungen hinsichtlich Baumdngel

angestellt.

2.5.1. Beschreibung der Liegenschaft und des zu bew. Bestandsobjektes

Kriterium Beschreibung Informations-
quelle
Bautyp/ Mehrparteienwohnhaus in der Rechtsform | WEV: 20.3.1992
Gebiudeart/ Wohnungseigentum; bestechend aus 21 selbstindigen | NWGA: 15.5.1992
Baujahr/-Periode Réumlichkeiten (davon sind 20 Whg und 1 Lager vorhanden | Kulturgiiter-
GStkNr./ — die Kellerabteile verbleiben im gemeinsamen Eigentum). | kataster/
Grundstiicksfliche | Bauperiode: 1848-1918 Befundaufnahme/
Baujahr: 1900 Energieausweis
Bautyp: W3.2.- Griinderzeithaus m. einem Seitenfliigelhaus
GST-Nr.: 660/6 mit einer Gesamtfldche von 357 m?.
Informationen Geschosse: KG, EG, 3.0G, DG; Befundaufnahme
zum Haus das Dachgescho3 ist bereits ausgebaut — keine | Urkundenrecherche
Liftanbindung der OG.
Innenhof: teilweise kleinflachig begriint; Miillbereich und
Fahrradabstellplatze.
Energieausweis Der Energieausweis ist bis zum 13.06.2031 giiltig. EA vom 14.06.2021
WARME- UND EMERGIEBEDARF (Referenzhlima)
) Ergebnisse
Referenz-Hel swdrmehadart HW By = 1407 kWh/m'a
Heim:mebadarf HWERy = 1407 ¥Wh/m®a
Endenerglebedarf 33: P 9670 kwhima
Gesamtenergieeffizienz-Fakbor Fope k= 254
Ausstattungs- und | altersbezogener, durchschnittlicher Ausstattungs- und
Erhaltungszustand | Erhaltungszustand der allgemeinen Teile der Liegenschaft
beabsichtigte Umgestaltung einschlieBlich Sanierung des Kellerbereichs | WEV-Protokolle
Reparatur- zur Schaffung, kiinftig als Zubehor zuordenbare
mafinahmen Kellerabteile. Stiegenhaus-Beleuchtung und Stiegenhaus-
im Haus Malerei soll erneuert werden.
Reparaturriicklage | Die Riicklage betrégt per 01.01.2026 rd. € 43.000,00 HausVw
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2.5.2. Beschreibung der zu bewertenden Wohnung Top 8

Lage im Gebiude Die Wohnung befindet sich im 1. OG und ist straflenseitig | Befundaufnahme
siche Pkt. 4.2. orientiert.
Nutzfliche NFL: 31,40 m? NWGA
Raumaufteilung: Die Wohnung besteht aus einem Vorraum mit | Befundaufnahme
Kiichennische, einem Sanitérbereich (Bad mit WC) und
einem Richtung StraBenseite orientierten Hauptraum.
Beschreibung der VR und Kochnische: Befundaufnahme
Raumlichkeiten/ e Die Kochnische ist mit einem Herd, Kiihlschrank, einer
Ausstattung Spiile und Hangemobiliar ausgestattet.
o Bodenbelag: Fliesenboden
o Winde: gestrichen, im Kochbereich — teilweise
verfliest
Sanitarbereich (WC, Bad):
Der kleine Raum besteht aus einem integrierten WC, einer
Kabinendusche und einem Waschbecken.
o Bodenbelag: Fliesenboden
o Wainde: Verfliesung bis auf einer Hohe von etwa
2m (Tirstockoberkante), dariiber hinaus sind die
Wiénde gestrichen.
Wohnraum (Ess- und Schlafbereich):
¢ Bodenbelag: Laminatboden
e Wiinde: gestrichen
e Fenster: Kunststofffenster
Sonst. Ausstattungen:
Innentiiren: einfache Holzbrettertiiren
Beheizung: Elektroheizung (Radiatoren);
Warmwasseraufbereitung durch E-Boiler im Sanitirbereich.
Anschliisse Strom, Wasser, Kanal Befundaufnahme
Zubehor Dem gegenstindlichen WE-Anteil ist kein Zubehor
zugeordnet — die Kellerabteile sind, 1t. NW-Gutachten dem
allgemeinen Teil der Liegenschaft zugeordnet.
Ausstattungs- und | Die Wohnung befindet sich in einem durchschnittlichen | Befundaufnahme
Erhaltungszustand | Erhaltungszustand; die Elektroleitungen sind
augenscheinlich mit einer FI-Schutzeinrichtung
ausgestattet, die Raumaufteilung ist bezogen auf den Wohn-
Komfort als nicht zeitgeméal3 zu qualifizieren.
Grundbiicherliche | Die Bewertung bezieht sich auftragsgemdll auf einen | Grundbuch
Einverleibung geldlastenfreien  Liegenschaftsanteil (die i1m  GB | C-Blatt
ausgewiesenen Geldlasten sind in der Bewertung nicht
beriicksichtigt).
Nutzung des Das bewertungsgegenstindliche = Wohnungseigentums- | Befundaufnahme
Bewertungs- objekt wird zum Bewertungsstichtag als bestandfrei
gegenstandes qualifiziert. Bei der Befundaufnahme wurde erhoben, dass
die Wohnung tatséchlich als Airbnb-Wohnung- Kurzzeit-
vermietung genutzt wird.
Vorschreibung Pos Bezeiéhnung| . 1. Nettobolrag Steuersatz’ Stouerbetrag Bruttobetrag! | [ fo
Stand Desember | | S s e ok e | oygyenvalung
2025 Gesamtsumme: 156,44 8,82 165,26
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3. Bewertung

3.1. Wahl des Bewertungsverfahrens

Beim Bewertungsgegenstand handelt es sich bezogen auf die Wahl der Bewertungsmethode um
ein bestandfreies Wohnungseigentumsobjekt. In der Literatur wird fiir die Bewertung eines
solchen Objektes grundsitzlich das Vergleichswertverfahren als geeignet erachtet, da es die
unmittelbar am Immobilienmarkt bestehenden Wertfaktoren am besten darstellt.

3.2. Vergleichswertverfahren

(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 Umstinde weitgehend mit der zu bewertenden Sache
tibereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und gednderte Marktverhdltnisse sind nach
Mafsgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschidige zu beriicksichtigen.

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

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewohnliche Verhdltnisse oder persénliche
Umstdinde der Vertragsteile beeinflusst wurden, diirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn
der Einfluss dieser Verhdltnisse und Umstinde wertmdfig erfasst werden kann und die Kaufpreise

entsprechend berichtigt werden.

Im Rahmen der vorgenommenen Recherche vergleichbarer Kauftransaktionen wurden auf
derselben Liegenschaft und in unmittelbarer Umgebung im Zeitraum 2022-2025
5 Kauftransaktionen erhoben, die fiir einen Vergleich mit dem bewertungsgegenstindlichen

Wohnobjekt herangezogen werden konnen.
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Lage Top-Nr. l?:tg Kaufpreis It. EfVL(,} A m’-Preis
selbe Liegenschaft 13 04.04.2022 | € 126 000,00 32,40 n? € 3 888,89
selbe Liegenschaft 7 20.04.2022 | € 170 000,00 36,59 m? € 4 646,08
unmittelbare Umgebung < 100 m 4 06.03.2024 | € 195 000,00 54,90 n? € 355191
unmittelbare Umgebung < 100 m 14 12.02.2025 | € 280 000,00 59,39 n? € 4714,60
unmittelbare Umgebung < 100 m 17 07.11.2025 | € 195 000,00 45,29 nv? € 4305,59

Unter Heranziehung dieser Vergleichswerterhebung liegt der ermittelbare durchschnittliche
Vergleichswert zum Bewertungsstichtag bei rd. € 4.250/m? (Schwankungsbreite € 3.552,00/m? -
€ 4.715,00/m?).

Dieses Ergebnis deckt sich auch mit den Erhebungen des Immobilienpreisspiegels der WKO fiir
das Jahr 2025 (gebrauchte Wohnungseigentumsobjekte gute Lage-durchschnittlicher Wohnwert).

Gebrauchte Eigentumswohnungen
1020 - Leopoldstadt

einfacher Wohnwert - €/m? ~ @ Wohnwert - €/m?
Wohnlage —5c=2—T 525 | +/-% | PS24 | Ps25 | +/%
bl | 2235,12 | 235,50 | 4,04 [ 2 609,12 | 2 696,41 3,35

026026 L0 080 00
t 3272,52 | 3449,82 5,42 | 3813,23 | 4 057,50 |
sehrgut | 4284,42 | 4 594,52 7,24 i

_M Immopreisatlas Wien 2., Leopoldstadt

[ Q, Springergasse 26, 1020 Wien, Oster ]

< > ke

Aktuelle Preise -2 Wohnung Kauf Gebraucht

Durchschnittspreis im Bezirk
o '

suate

- o - .

Springergasse 26 Preisindikator o lauer W , LEOPOLDSTADT  yiesse o
gor¥ . ? 4

Uniergrense oergrenze
3.791.81 &/m? 6.688,62 &/m?

_*_—

1020

on

Wien

Standort im Vergleich zum Bezirk
ganstig

Preisentwicklung

= 10 Prea Bezw

Fir das bewertungsgegenstindliche Wohnungseigentumsobjekt ist vom erhobenen
Vergleichswert, bezogen auf den gegenstindlichen Ausstattungszustand (nicht zeitgemadle
Raumaufteilung) ein Abschlag von 10% vorzunehmen, somit fiir die gegenstindliche Bewertung
von einem Vergleichswert von € 3.825,00/m? auszugehen ist.
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3.3. Wertermittlung

Fir das bewertungsgegenstindliche Wohnungseigentumsobjekt ermittelt sich, unter
Beriicksichtigung der im Befund festgestellten Wertkriterien folgender Vergleichswert:

(€ 3.825,00/m? x 31,40 m?) =€ 120.105,00

Der Verkehrswert des Wohnungseigentumsobjektes Top Nr. 8 lautet gerundet:
€ 120.000,00

Wien, am 20.01.2026 Der Sachverstindige
Mag. Karl Wiesflecker
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4. Beilagen/ Unterlagendokumentation

4.1. Grundbuchsauszug

ﬂm REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01657 Leopoldstadt EINLAGEZAHL 1955
BEZIRESGERICHT Leopoldstadt

A IR AR AR A AR AN AR AR R A AN TR A A A TR A A AR A A A AR A AT R R A AR AR E R a kb d ARk R ek ek R k&

*** Eingeschrinkter Ruszug A
o B-Blatt eingeschrinkt auf die Laufnummer (n) 17 A
wE C-Blatt eingeschrinkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt e

LRSS E R R R R R R R s Rl Rl Rl E Rl Rl R LRl Rl Rl Rl Rl Rl LRl
Letzte TZ 5360/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemih Verordnung BGBL. II, 14372012 am 07.05.201Z2

KkkEERA AR R AR AR Rk r Rk Rk R] HErErEE kAR AR A AR RN ARk R R R R Rk

GST-HNR G BA (HUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
660/6 G3T-Fliche 357
Bauf. (10) 264
Bauf. (20) 5
GArten(l0) 8E Springergasse 26
Legende:

Bauf. (10): Bauvflichen (Gebiude)
Bauf. (20) : Bauvflichen (Gebiudenebenflichen)
Giarten(10) : Girten (GaArten)
khkkEEkA kR hk kb d ko hd kbR Ak kbR dbd kAt BRI Fdkkdhd kb hdd kb bbbk bRk Rtk v b d d
3 a 547/19%98 Abtretung der Hauptmietzinse hins Anteile CLNr 24
khkEEkk kR Ak kR kR Rk kR Ak kR Akt O Ak Rk kkkdkk kA hkd kR Rk Rk kR kA R ARk AR R K
17 RNTEIL: 256/762
Susanne Petschersky
GEB: 1956-02-18 ADR: Stammg. 6/14 1030
c 4086/19%2 Wohnungseigentum an W B
j 1525/2003 Haufvertrag 2002-12-06, Urkunde 2Z003-02-11 Eigentumsrecht
khkEEkk kR Rk kR Rk kR Ak kR Rk Ak O Ak Ekkk A Ak kA Ak kR ARk Rk kR kAR R AR AR AR K
6l auf Anteil B-LMR 17
a 5547/2008 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (41 C 1431/08x)
69 auf Anteil B-LNR 17
a 1181/2011 Urkunde 2010-06-14
FFANDRECHT vollstr EUR 1.396,15
4 % Z aus EUR 1.39%6,15 ab 2005%-03-15, Kosten EUR 250,50
samt 4 % Z ab 2010-06-14, Antragskosten EUR 23%,1B fiir
Jakob Ziegler, geb 19B83--11-02 (21 E 1696/11f)
b 1181/2011 MEBENEINLAGE (Enderungen des Pfandrechts werden nur
in der HE eingetragen), Simultanhaftung mit HE EEZ B
GB 01006 LandstraBe (BG Innere Stadt Wien)

1z2 auf Anteil B-LMR 17
a 5552/2015 Privatdarlehensvertrag und Pfandurkunde 2015-03-12
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 35.000,-—-
fiir Robert Lackner geb 19%62-05%-20
126 auf Anteil B-LNR 17
a 6584/2015 Privatdarlehensvertrag und Pfandurkunde 2015-11-11
FFANDRECHT Héchstbetrag EUR 22.500,—

fiir Robert Lackner geb 19%62-05-20
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143

150

la2

auf Anteil B-LNR 17
a 1005/2021 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
2129/2021) Titel des Magistrates der Stadt Wien, MA 50
2020-04-24
FEANDEECHT vallstr EUR 3.214,50
samt 4 % Z seit 2017-01-10, Antragskosten EUR 451, 80
(70 E 671/21qg)
b 100572021 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
2129/2021) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1050 EG 01006 LandstraBe,
EZ 207 KG 01010 Heubau,
EZ 417 K& 01011 Wieden,
EE 2269 KEG 01305 Meidling,
EZ 1955 KG 01637 Leopoldstadt,
EE 2595 KG 01660 Kagran
auf Anteil B-LNER 17
a 1411/2021 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
2B25/2021) Versdumungsurteil 2013-03-12
PEANDRECHT vallsty EUR 3.976&,93

w
o
L=
=1

aus EUR 172,91 seit 2009-03-02,

aus EUR 172,91 seit 2009%-04-02,

aus EUR 172,91 seit 2009-05-02,

aus EUR 172,91 seit 2009-06-02,

aus EUR 172,91 seit 2009%-07-02,

aus EUR 172,91 seit 2009-08-02,

aus EUR 172,91 seit 2009-05%-02,

aus EUR 172,91 seit 2009-10-02,

aus EUR 172,91 seit 2009-11-02,

aus EUR 172,91 seit 2009-12-02,

aus EUR 172,91 seit 2010-01-02,

aus EUR 172,91 seit 2010-02-02,

aus EUR 172,91 seit 2010-03-02,

aus EUR 172,91 seit 2010-04-02,

aus EUR 172,91 seit 2010-05-02,

aus EUR 172,91 seit 2010-06-02,

aus EUR 172,91 seit 2010-07-02,

aus EUR 172,91 seit 2010-08-02,

aus EUR 172,91 seit 2010-0%-02,

aus EUR 172,91 seit 2010-10-02,

aus EUR 172,91 seit 2010-11-02,

aus EUR 172,91 seit 2010-12-02,

% Z aus EUR 172,91 seit 2011-01-02,
Kosten EUR B52,01 samt 4 % 2 seit 2013-03-12, Antragskosten
EUR 488,84 fiir Annika Ademaj geb 1976-12-31 (70 E B93/21d)

b 1411/2021 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
2B29/2021) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1050 EG 01006 LandstraBe,
EZ 207 K& 01010 Heubau,
EZ 417 KG 01011 Wieden,
EE 2269 KEG 01305 Meidling,
EEZ 1955 KG 01637 Lecopoldstadt,
EZ 25585 KG 01660 EKagran

auf Anteil B-LNER 17

a 200172024 (Entscheidendes Gericht BG Josefstadt - 10BEB/2024)
Zahlungsbefehl 2023-11-10
FPFANDRECHT vollstr EUR 759,63
samt je 4 % Z aus EUR 253,21 ab 2023-0%-06, aus EUR 253,21
ak 2023-10-06, aus EUR 253,21 ak 2023-11-06, Kosten EUR
487,22 samt 4 % £ seit 2023-11-10, Antragskosten EUR 296,77
fiir WEG des Hauses Burggasse 112 (12 E 1129%/24t)

B I I I I I e L - T T I S A A S A A A I
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b 2001/2024 (Entscheidendes Gericht BG Josefstadt - 10BEB/2024)
Simultanhaftung mit
EZ 207 KG 01010 Heubau
EZ 15955 KEG 01657 Leopoldstadt
EZ 417 KG 01011 Wieden
EZ 2269 EG 01305 Meidling
EZ 178 KG 64307 Kirchenviertl
EZ 180 KG 64307 Kirchenviertl
EZ 2595 EG 01660 Kagran
EZ 867 KG 01305 Meidling
EZ 10%0 KG 01006 LandstraBe
EZ 212 KG 01658 Hirschstetten

auf Anteil B-LHNER 17

a 2007/2024 (Entscheidendes Gericht BG Josefstadt - 1093/2024)
Zahlungsbefehl 2023-0B-25
PFANDRECHT vallstr EUR 1.58%,41
samt je 4 % Z aus EUR 192,28 ab 2023-03-06, aus EUR 253,21
ap 2023-04-06, aus EUR 153,-—— ab 2023-04-29, aus EUR 253,21
ab 2023-05-06, aus EUR 253,21 ab 2023-06-06, aus EUR 253,21
ap 2023-07-06, aus EUR 116,08 ab 2023-08-02, aus EUR 253,21
ab 2023-08-06, Kosten EUR 398,70 samt 4 % 2 seit
2023-0B-25, Kosten EUR 301,--, Kosten EUR 35, —,
Antragskosten EUR 325,50 fiir WEG des Hauses Burggasse 112
(1Z E 1117/24b)

b 2007/2024 (Entscheidendes Gericht BG Josefstadt - 1093/2024)
Simultanhaftung mit
EZ 207 KG 01010 Heubau
EZ 15955 KEG 01657 Leopoldstadt
EZ 417 KG 01011 Wieden
EZ 2269 KG 01305 Meidling
EZ 178 KG 64307 Kirchenviertl
EZ 180 KG 64307 Kirchenviertl
EZ 25595 KG 01660 Kagran
EZ 667 KG 01305 Meidling
EZ 10390 KG 01006 Landstrabe
EZ 212 KG 01658 Hirschstetten

auf Anteil B-LNER 17

a 2255/2024 (Entscheidendes Gericht BG Josefstadt - 1276/2024)
Zahlungsbefehl 2024-03-13
PFANDRECHT vallstr EUR 1.0&0,33
samt je 4 % Z aus EUR 253,21 ab 2023-12-06, aus EUR 269,04
ap 2024-01-06, aus EUR 269,04 ab 2024-02-06, aus EUR 269,04
ap 2024-03-06, Kosten EUR 487,22 samt 4 % 2 seit
2024-03-13, Antragskosten EUR 300,77 fiir WEG des Hauses
Burggasse 112 (12 E 1489/24h)

b 22535/2024 (Entscheidendes Gericht BG Josefstadt - 1276/2024)
Simultanhaftung mit
EZ 207 KG 01010 Heubau
EZ 1955 KG 01657 Lecpoldstadt
EZ 417 KG 01011 Wieden
EZ 2269 EG 01305 Meidling
EZ 178 KG 64307 Kirchenviertl
EZ 180 KG 64307 Kirchenviertl
EZ 2595 KG 01660 Kagran
EEZ 667 KG 01305 Meidling
EZ 10%0 KG 01006 LandstraBe
EZ 212 KG 01658 Hirschstetten
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174 auf Anteil B-LNR 17
a 923/2025 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
1716/2025) Beschluss 2025-03-13
PEANDRECHT vollstreckbare Kosten 1.) EUR 297,867
2.) Kosten EUR 178,87, Antragskosten EUR 205, 60
fiir DI Herrand Geiger geb 1564-12-19
{70 E 951/251)
b 923/2025 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
1716/2025) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1955 KG 01657 Lecpoldstadt C-LNR 174
EZ 417 KG 01011 Wieden C-LHR 42
EZ 207 KG 01010 Heubau C-LHR 83
EZ 667 KG 01305 Meidling C-LHR 126
EZ 180 KG 64307 Kirchenviertl C-LNE 48
EZ 212 KG 01658 Hirschstetten C-LNR 273
EZ 178 KG 64307 Kirchenviertl C-LNRE 21
EEZ 2269 KG 01305 Meidling C-LNR 147
EZ 2555 KG 01660 Kagran C-LMR 16
EZ 1090 KG 01006 Landstrafe C-LMR 123
175 auf Anteil B-LME 17
a 2B40/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (13 C BO95/25t)
176 auf Anteil B-LNR 17
a 4064/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (13 C 1255/25h)
177 auf Anteil B-LNR 17
a 5079/2025 Einleitung des Versteigerungswverfahrens zur
Hereinbringung wvon
1. vollstr EUR 330,52
samt jJe 4 % Z aus je EUR 165,26 seit 2025-07-06 und
2025-0B8-06, Kosten EUR 319,68 samt 4 % Z seit 2025-08-14,
2, wvollstr EUR 1.157,35
samt je 4 % Z aus EUR 158, 32 seit 2024-12-0&, aus EUR
165,26 seit 2025-01-06, aus EUR 165,26 seit 2025-02-06, aus
EUR 165,26 seit 2025-03-06, aus EUR 165,26 seit 2025-04-06,
aus EUR 165,26 seit 2025-05-06, aus EUR 165,26 seit
2025-06-06, aus EUOR 7,47 seit 2025-03-1%, Kosten EUR 558, 37
samt 4 ¥ Z seit Z025-06-11,
Antragskosten EUR 331,50 fiir Eigentimergemeinschaft
Springergasse 26 (24 E 57/25v)
178 auf Anteil B-LME 17
a 5360/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (41 C 947/25w)

khkkkdhkhhhkddhk Rk ddkdeer i hkdhdde HTNWETS #*ddddddrddddddddb bbb dddder®ied

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Grundbuch 18.11.2025 09:03:30
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4.2. Plandarstellun
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