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1. Allgemeines

1.1. Auftrag

Der Auftrag des Bezirksgerichts Leopoldstadt lautet, Befund und Gutachten iiber den
Verkehrswert des Wohnungseigentumsanteils (BLNr.13) mit der Grundstiicksadresse:
1020 Wien, Vivariumstr. 4/Stg. 1, Top 13 zu erstatten. Der Auftrag wurde mit Beschluss vom
14.05.2025 erteilt.

1.2. Bewertungsstichtag

Der Bewertungsstichtag ist der Tag der tatsdchlichen vollzogenen Befundaufnahme; diese fand
im Beisein des Mieters der gegenstindlichen Wohnung am 06.06.2025 um 09:30 Uhr statt. Bei
der Befundaufnahme wurde das bewertungsgegenstéindliche WE-Objekt und die Allgemeinteile
der Liegenschaft besichtigt.

1.3. Unterlagen

Dieser Bewertung sind jene Kenntnisse, Informationen und Daten zu Grunde gelegt, die durch
die Erhebungen des Sachverstindigen iiber 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. Ergéinzende Informations-
quellen sind in den Beschreibungen (jeweiliger Befundteil) enthalten.

Folgende Unterlagen sind demnach im Gutachten beriicksichtigt:
¢ Befundaufnahme vom 06.06.2025 um 9:30 Uhr
e Grundbuchsauszug vom 21.05.2025
e FEinsicht in den Bauakt beim Bauamt MA 37 am 25.06.2025
e Interneterhebungen zu bewertungsrelevanten Kriterien:
Verkehrsinfo. (6ffentliche.- und Individualverkehr), Larm- und
Immissionsbelastungen, Stadtstrukturplan (Kulturgiiterkataster), Flichen- und
Bebauungswidmung, u.v.m;
e Fotodokumentation des bewertungsgegenstiandlichen Bestandobjektes und der
allgemeinen Teile der Liegenschaft zum Zeitpunkt der Befundaufnahme
e Unterlagen der HausVw (VS, WE-Versammlungsprotokolle, Infos, WEV, NWGA)
e Literatur:
,Liegenschaftsbewertung®, in der aktuellen Auflage
,Jmmobilienbewertung Osterreich®, Bienert/Funk, in der aktuellen Auflage
Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992, BGBI. 1992/150
o Statistiken:
,Immobilienpreisspiegel* — WKO; , Immobilienpreisatlas” — Raiffeisen Bausparkasse;
»Standortexposé™ — IMMOunited GmbH; div. Marktberichte in Wien.

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

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




2. Befund

2.1. Lagebeschreibung der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft

Die Beschreibung der Kriterien beziiglich Lageeigenschaften basiert auf standardisiert
durchgefiihrten Recherchen und sorgféltigen Auswertung 6ffentlich zugénglicher Datenquellen.
Erginzt wird dieser Vorgang durch eine Abstimmung dieser Erhebungen mit den Erhebungen
der Vorort durchgefiihrten Befundaufnahme; die Erkenntnisse aus beiden Informationsquellen
werden zusammengefiihrt und im folgenden Bewertungsteil in die Bewertung einbezogen. Die
Verbindung der Analyse vorhandener Datenquellen und der Befunderhebung vor Ort ermdéglicht
ein fiir die Ermittlung des Verkehrswertes umfassendes Bild der Lageeigenschaften. Die
Darstellungen der Erhebungen sind im Befundteil enthalten.

Kriterium Beschreibung

Lage allgemein — Lage allgemein:
Qualifikation: durchschnittliche bis gute Wohnlage

verkehrstechnische Die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft befindet sich im 2.

Erreichbarkeit: Wiener Gemeindebezirk (Leopoldstadt) auf der Hohe

Individualverkehr/ Stralenkreuzung Vivariumstr./ Helenengasse/

offentlicher Verkehr FranzensbriickenstraBe. Die unmittelbare Umgebung zeichnet
sich durch eine historisch gewachsene dichte Verbauung aus.

Infrastrukturelle

Einrichtungen/ Lage Individualverkehr: Qualifikation: gute Verkehrsanbindung

Nahversorgung Die ggst. Liegenschaft ist in Bezug zur Anbindung
Individualverkehr bspw. iiber den Verlauf der Wei3gerberlédnde
bzw. Schiittelstral3e (B227 vom Norden/Siiden kommend) oder
iiber die Radetzkystr. (vom 3. Bezirk kommend) und in weiterer
Folge iiber die Franzenbiickenstr. (vom Praterstern kommend)
erreichbar.
Lage offentlicher Verkehr/Qualifikation: gut
Die Anbindung 6ffentlicher Verkehrsmittel ist unmittelbar mit
der StraBenbahnlinie O (Haltestelle Franzenbriicke) oder mit
dem Autobus 80A (FranzenbriickenStrale) gegeben. Der
Verkehrsknotenpunkt am ,Praterstern® mit Verbindungen der U-
Bahnlinien (1 und 2), S-Bahnen (Lokal- und Regionalbahnen)
und Bussen (sowie internationale Buslinien) liegt nur wenigen
Gehminuten zu Fuf entfernt.

Infrastrukturelle Lage Nahversorgung/ Qualifikation: gut

Einrichtungen/ Die erforderlichen Infrastruktureinrichtungen: Lebensmittel-

Nahversorgung Supermaérkte/Einzelhandelsgeschifte, Gastronomie (Cafés,

(siehe Seite 5-7) Restaurants), Arzte, Apotheken u.v.m. befinden sich im Umkreis
von 350m.

Erholungsmoéglichkeiten | Erholungsmoglichkeiten sind bspw. im nahegelegenen Prater
gegeben.




2.1.1. Lage (allg.)
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2.1.2. Ubersicht Erreichbarkeiten /Auszug: IMMOunited-Standortexposé

Einrichtung
Apotheke

Arzt

Bickerei

Bank

Bankomat

Bar

Bibliothek
Biergarten

Café
Car-Sharing
Club / Disco
Drogerie
Eissalon
Fahrschule
Fahrzeugverleih
Fast-Food Restaurant
Fleischer

Friseur
Getrankeverkauf
Griinraum
Kasino
Kindergarten
Kino

Klinik
Konditorei
Krankenhaus
Kulturinstitut
Kulturzentrum
Museum
Musikschule
Parkplatz / Parkgarage
Planetarium
Polizeidienststelle
Postamt

Pub
Rechtsanwalt
Rettungsstiitzpunkt

Schule
Seniorenwohnheim
Sprachschule
Supermarkt
Siifwaren
Tankstelle
Theater

Tierarzt
Hochschule
Vergniigungspark
Versicherung

Zahnarzt
Zoo

Name

Franzensbriicken-Apotheke, Franzensbriickenstrafie 17, 1020 Wien
Dr. Gerhand Brunner

Aleppo Sweets

BAWAG PSK, Praterstrafie 68, 1020 Wien

Post

Hafenkneipe

Universitatsbibliothek,

Gastgarten Pfudl

Taxi Treff

CarSharing.at W03-Pfefferhofgasse, Pfefferhofgasse 8, 1030 Wien
Fluce

Bipa

Almradler

Fahrschule Academy, Franzensbriickenstrafle 8, 1020 Wien
Europcar, Schubertring 9, 1010 Wien

Pizzamann

Nemetz

Die Haarprofi's, Radetzkystrale 21, 1030 Wien

Bobbys

Herrmannpark

Casino ADMIRAL Prater, 1020 Wien

Stadtischer Kindergarten Vivariumstrafie 8

5D Kino

Kiz Augarten, Pazmanitengasse 12, 1020 Wien

Kashtan, Landstraler Hauptstralle 23, 1030 Wien
Krankenhaus der Barmherzigen Briider, 1020 Wien
Marxer Lesestube, Marxergasse 18, 1030 Wien

MAK Design Labor

Museum Hundertwasser, 1030 Wien

Bearded Bird, Wolfgang-Schmaélzl-Gasse 18-20/8, 1020 Vienna
Flora Garage

Planetarium, 1020 Wien

Polizeiinspektion LassallestraBe, Walcherstrafe 2, 1020 Wien
Nagelstudio Scratch Nails, Radetzkystrale 21, 1030 Wien
Café Bar Bier & Zeit

Hausmaninger Kletter Rechtsanwilte GmbH

Rotes Kreuz Bezirksstelle Bertha von Suttner,
Negerlegasse 4/3, 1020 Wien

Kolonitzschule, Kolonitzgasse 15, 1030 Wien

Pflege Leopoldstadt

Institut Frangais, Praterstral3e 38, 1020 Wien

Penny, Vivariumstr., 1020 Wien

Candy World

disk

Viktor Gernots Praterbiihne, Hauptallee 121, 1020 Wien
Tierarztpraxis Praterstern

Bildhaueratelier der Akademie der bildenden Kiinste
Waurstelprater, 1020 Wien

UNIQA Osterreich Versicherungen AG,

Untere Donaustrafle 21, 1020 Wien

Dentailor

Schmetterlinghaus, 1010 Wien

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

Entfernung
62 m
244 m
386 m
397 m
399 m
157 m
856 m
1,20 km
221 m
448 m
423 m
410 m
334 m
321 m
1,82 km
110 m
880 m
313 m
966 m
140 m
774 m
143 m
503 m
991 m
1,09 km
796 m
835 m
1,06 km
331m
792 m
600 m
312m
759 m
334 m
375m
842 m
1,02 km

450 m
1,71 km
531 m
45 m
710 m
84 m
761 m
274 m
376 m
590 m
653 m

403 m
2,14 km

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



2.1.3. Gegeniiberstellung d. Mikrolage der ggst. Liegenschaftsumgebung

Quelle: www.immounited.com/IMMOmapping - Standortexposé (Auszug)
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1 Keine Namensinformation, Keine Adressinformation (100 m) ¢ Penny, Keine Adressinformation (45 m)
4 Gasthaus Bundeslénder, Keine Adressinformation (178 m) 3 SPAR, RadetzkystraBe 14, 1030 (343 m)
5 Mahlzeit, Keine Adressinformation (203 m) 4 Spar, Keine Adressinformation {340 m)
7 Indus, Radetzkystrale 20, 1030 Wien (256 m)
8 Pumpui, Obere WeiRgerberstrale 16, 1030 Wien (284 m) Gemischtwaren
Q Friedlich, Keine Adressinformation (322 m) 2 Keine Namensinformation, Keine Adressinformation (17 m)

10 Willa Victoria, Hauptallee 1a, 1020 Wien (319 m)

ﬂ .
13 Cafe Menta, Radetzkyplatz 4, 1030 Wien {346 m) Ed planetarium

1 Planetarium, Keine Adressinformation (312 m)
=¥ Fast-Food Restaurant =
111
2 Pizzamann, Keine Adressinfarmation (110 m) — Museum
2 Museum Hundertwasser, Keine Adressinformation (331 m)
Bar Apothek
i i ; ; " ROLNEXE
3 Rafenkneipe, Keine Adressinformation {157 m) 1 Franzenshbricken-Apotheke, Franzensbrickenstrale 17, 1020 Wien (62 m)
D .
C café Arzt
6 Taxi Treff, Keine Adressinfarmation (221 m) 2 Dr. Gerhand Brunner, Keine Adressinformation (244 m)
Eissalon 2 Tierarnt
11 Almradler, Keine Adressinformation (334 m) 3 Tierarztpraxis Praterstern, Keine Adressinformation (274 m)

vl Pub

12 Red Lion, Lowengasse 6, 1030 Wien (334 m)
£ Kindergarten

1 St&dtischer Kindergarten VivariumstraRe 8, Keine Adressinformation (143 m)

Fahrschule
2 Fahrschule Academy, Franzensbriickenstralfie 8, 1020 Wien (321 m)



2.2. Offentliche Verkehrsmoglichkeiten in der ggst. Umgebung
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2.3. Flichenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen
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Quelle: www.wien.gv.at/flaechenwidmung

Fiir die vorliegende Liegenschaft liegt folgende Widmung vor:

,, Gemischtes Baugebiet, Bauklasse IV, geschlossene Bauweise, BBI “

In den mit BBl bezeichneten Bereichen im Wohngebiset
bzw. Gemischten Baugebiet ist an der Baulinie die An-
ordnung von Fenstern von Aufenthaltsridumen wvon Wohnun-
gen 1im Erdgeschoss gegen offentliche Verkehrsfliachen
unzulassig.

hinter der Baufluchtlinie im Innenhofbereich:
, G, gdrtnerische Ausgestaltung

Fir die Bewertung bereits existierender Wohnungseigentumsanteile ist von einer
widmungsentsprechenden Bebauung der Liegenschaft auszugehen.



2.4. Altlastenatlas

= Bundesministerium

umweltbundesamt® Altlasten porta| e

Regionen und Wasserwirtschaft

T s

132218

.nsuuu!u =

= age A /166E

1322/3

1288/7

[ e :
%‘:—’\‘ 1322/7

4252/23

3216/1 3216/10

132147
M
47
29 "‘"’lrls(,
8/5 | ron
8/3 >

711

1298/10

.4%‘"4
1303/16
0 /<

Legende
Flachen

Flachentyp
D Altlast Altablagerung D Altstandort

Status
D erhebliche/s Kontamination/Risiko erwartet D beurteilt "keine Altlast" @ Altlast vorgeschlagen
. Altlast dekontaminiert vorgeschlagen . dekontaminiert
gesichert vorgeschlagen . gesichert I:l Beobachtung abgeschlossen vorgeschlagen

I:l Beobachtung abgeschlossen

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

die gemal § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu verdffentlichen sind.

Wenn in einem Kartenausschnitt keine Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten) angezeigt werden,
bedeutet das nicht, dass in diesem Kartenausschnitt keine Altablagerungen oder Altstandorte existieren,

da nicht alle bekannten Altablagerungen und Altstandorte gemaR Altlastensanierungsgesetz zu veréffentlichen sind.
Im Zentrum des dargestellten Kartenausschnittes befindet sich das geman aktueller Abfrage gesuchte Objekt:
"Wien, Vivariumstrale 4 (Adresse)"

Quelle: https://www.umweltbundesamt.at/vfka, Abfrage durchgefiihrt am 6.8.2025

Im Verdachtsflichenkataster des Umweltbundesamtes ist die Liegenschaft, unter Vorbehalt der
vollstindigen Erfassung, nicht verzeichnet. Sollte sich nachtrdglich herausstellen, dass eine
Verunreinigung der Liegenschaft oder der benachbarten Grundstiicke besteht oder die Liegenschaft
in einer Weise genutzt wurde oder wird, die zu Verunreinigung fiihren kénnte, so kann dies den
festgelegten objektivierten Verkehrswert verdndern. Diese Bewertung erfolgt daher unter der
Annahme, dass keine Kontaminationen, keine toxischen oder gefihrlichen Substanzen bzw. keine
gesundheitlichen Schédigungen durch gefihrliche Substanzen an der Immobilie vorliegen.
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2.5. Lirmkarten zu diversen Immissionsmoglichkeiten

In der vorliegenden Karte ist die in den Geltungsbereich der EU-Umgebungslédrmrichtlinie fallenden
Larmquellen, die die Hauptverkehrsstraen (d.h. 3 Mio. Kfz/Jahr bzw. rd. 8.000 Kfz/Tag) darstellen.

Die strategische Larmkarte wird rechnerisch ermittelt, wofiir neben Parametern wie Verkehrsstérke,
Fahrgeschwindigkeit etc. auch die Kenntnis des Gelindes und der Bebauung beriicksichtigt wird.
Die Pegelwerte stellen die Larmimmission in einer Hohe von 4m {iber dem Boden dar und sind daher sowohl
fiir den Schutz des Freiraumes als auch hinsichtlich Aussagen fiir hohe Geb4ude nur bedingt geeignet und nur

bedingt anwendbar.

Larm fiir den Tag-Abend-Nachtzeitraum wird durch Leer-Lérmindex beschrieben. Der Lgen entspricht dem
energiedquivalenten Dauerschallpegel. Die ggst-Liegenschaft liegt It. ,,Lirm Info* im ggst. Abschnitt It.
,,.24h  Durchschnitt-Larmindex bzw. 1t. ,Nacht-Larmindex* fir Str.- /Schienen-Verkehr im
Schwellenwert von ,,Lgen” 60 dB bzw. ,,Lpigne™ 50 dB gemdll der Bundes-Umgebungsldrmschutz-

VO BGBI. I Nr. 60/2005.

e Straflenverkehr

fo at
Larmkarten L ll‘ 1“""’

T Helenengasse 24/1

StraRe 2022 - Summen- )
karte - 24h -
Legende

W -7508

W 70-75d8

W 65-70d8

60-65d8

55-60d8

Linienquellen Autobahnen und

SchnellstraRen

Linienquellen LandesstraRen

Gebaude

4

# Larmschutzwande

eeso0

aurick zum Suchergebnis

Helenengasse 24/1, 1020 Wien ¥ > \ »\) 2N \va
Quelle: https://maps. laermmfo at/# Larmzone 24h-Durchschnitt / ,,Lgen: 60 65 dB/,,nght“ 50-55 dB

e Schienenverkehr

< c 25 maps.laerminfo.at/#/cschiene22_24h/bgrau/a-/qHelenengasse%2024%2F1%20/x48.21392,16.39218,17z/@48.21373,16.38708,17z

-1 & Supportcenter [ Den...  [1] IMMOunited Ihre Gr.. [ W Flac . | Dieaktuellenimmo.. A\ Immobilien-Durchsc...

armin fo at
Larmkarten l i
T Helenengasse 24/1
Scmene 2022 - Summen-
karte - 24h
Legende
W >75d8
W 70-75d8
W 65-70d8
60-65d8
55-60d8
Grenzwertlinie

/L
# Linienquellen Eisenbahnen
Gebiude

#* Larmschutzwande

@ 2 O

riick zum Suchergebnis Dampfschigygy: 86
raige R

o 3
24/1,1020 Wien N1z e vl ey

Quelle: https://maps. laermmfo at/# Larmzone 24h-Durchschnitt / ,,Lden“ 60- 65 dB/,,L mgm“ 55-60 dB

Die in den Plandokumenten erhobenen Ergebnisse decken sich mit den bei der Befundaufnahme
festgestellten Umstidnden.
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https://www.ris.bka.gv.at/eli/bgbl/I/2005/60

2.6. Beschreibung der bewertungsgegenstindlichen Baulichkeiten

Am 06.06.2025 um 09:30 Uhr fand die maBigebliche Befundaufnahme vor Ort statt, bei der das
bewertungsgegenstiandlichen Wohnungseigentumsobjekt Top 13, auf der Stiege 1 und die
allgemeinen Teile der Liegenschaft besichtigt wurden.

2.6.1. Beschreibung der Gesamtliegenschaft (allg.)

VWB ot FR 1 E .'r|H kl'l"ﬂlhn'lrl-lga
HWB R 127.8 kKWhim'a
E/LEB 2774 KWhi/ma
foee 3.18

Kriterium Beschreibung Informationsquelle
Bautyp/ Bautyp: W4.1.-sozialer u. gemeinniitz. Wohnbau | Kulturgiiterkataster/
Gebaudeart/ . ) Energieausweis/
Bauiahr/ Informationen zum Haus: GB
L unterkellerter einheitlicher Gebaudekorper mit 2
Stiegen und mit jeweils 7 oberirdischen
Geschossebenen, Garagen und
Kellerabstellrdume
Baujahr: 1969
WE-Begriindung: April 1972
Ausstattungs- und Altersbezogener durchschnittlicher Erhaltungs- | Befundaufnahme
Erhaltungszustand | Zustand der allgemeinen Teile der Liegenschatft.
Beabsichtigte Thermische Sanierung der gesamten Liegenschaft | HV Protokolle
Erhaltungsarbeiten | Hofsanierung/Sanierung des Hofbelages | der Vw
in den nichsten Erneuerung des Zauns zur Nachbarliegenschaft,
Jahren tw. Begriinung des Innenhofs, Anschaffung und
Montage von weiteren Fahrradstdindern im
Trockenraum und Innenhofbereich,
Heizungsumriistung auf Fernwérme;
Reparaturriicklage | RL-Stand 31.12.2024: vorldufig insgesamt fiir Hausverwaltung
alle 2 Stiegen € 474.221,62.
Energieausweis Fiir die Liegenschaft liegt ein Energieausweis vor; | Hausverwaltung/
Giltigkeitsdatum: 30.10.2029 Energieausweis
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2.6.2. Beschreibung der Wohnung Top 13/Stiege 1/3. Stock

Lage im Gebiude
(siche Pléne in Pkt. 4.2)

Das  gegenstindliche = Wohnungseigentumsobjekt
befindet sich im 3. LiftgeschoB der Liegenschaft.
Das Objekt ist iiber einen allgemeinen Eingangsbereich
vom Stiegenhaus aus begehbar. Die Ausrichtung der
Wohnung erfolgt zur Ecke Vivariumstrafie/
Helenengasse.

Befundaufnahme

Nutzflache

NFL: 61,03 m*

Bauakt / MA 37

Raumaufteilung/
und Ausstattung

Die gegenstindliche Wohnung besteht aus einem VR,
2 Hauptrdumen, Kiiche, Bad, WC; AR

Ausstattung:

e Gegensprechanlage vorhanden

o Elektroinstallation mit FI-Schutzschalter

o Tiiren: einfache Holzbrettertiiren auf Holz-Zarge

o Fenster: Holzfenster

o Gasetagenheizung (Heizung- und
Warmwasseraufbereitung)

Vorraum:
e Boden: Teppichboden
o Winde: gestrichen

Hauptriume

(rechts anschliefend vom Vorraum):

e Boden: Teppichboden

e Winde: gestrichen

e Ineinem HR zusétzlicher kleiner AR angrenzend
vorhanden

Kiiche (geradeaus begehbar vom Vorraum):

e Gasherd, Spiile, Therme

e Boden: Teppichboden, darunter vermutlich
Laminatboden

WC (links anschlieBend vom Vorraum):

o Ausstattung: WC-Anlage, Radiator, Entliiftung
augenscheinlich vorhanden

o Wandverfliesung: bis Unterkante Tiirstock

Badezimmer:

e Boden: augenscheinlich Fliesenboden

o Wandverfliesung: bis Unterkante Tiirstock

o Ausstattung: gemauerte Eckdusche, Waschtisch,
Handtuchtrockner, Waschmaschinenanschluss

o Entliiftung augenscheinlich vorhanden

Befundaufnahme

Beheizung

Derzeit individuelle, dezentrale Wirme- und
Warmwasserversorgung mittels eigener
Gaskombitherme.

Protokoll der HV/
Befundaufnahme

elektrische
Einrichtungen

Eine  FI/Schutzeinrichtung ist  augenscheinlich
wahrnehmbar (ein Elektrobefund wurde dem SV nicht
iibergeben).

Befundaufnahme

Anschliisse

Wasser, Strom, Kanal, Gas;

Befundauthahme

13




Erhaltungs- Das Objekt befindet sich augenscheinlich in einem | Befundaufnahme
zustand altersbezogenen durchschnittlichen Ausstattungs- und
Erhaltungszustand, mit Gebrauchsspuren.
Nutzung/ e Dbefristet bis 31.03/2026 vermietet. Befundaufnahme/
Bestandgabe e Monatliches Mietentgelt: brutto EUR 900,00 MV 1.4.2023
(Stand Vertragsabschluss zum 1.4.2023) Befristung auf 5 J
e Indexierung: VP12015 (Juli 2018)
o Keine Kaution
Bewirtschaftungs- USt- Vorschreibung -
kosten Komponente Netto USt% Betrag Brutto | Hausverwaltung
(monatliche
Vorschreibung) Betriebskosten 118,72 10 11,87 130,59
Aufzugskosten 25,44 10 2,54 27,98
Ricklage 58,30 nstb 0,00 58,30
Gesamt 202,46 14,41 216,87
Zubehor Der Wohnung ist kein Zubehor zugeordnet, die | Vergleichskauf-
Nutzung  eines  Kellerabteils  erfolgt  ohne | vertrige anderer
grundbiicherlich einverleibte Zuordnung. Whg. auf
derselben
Die auf der Liegenschaft befindlichen Garagen sind | Liegenschaft /
einem WE-Anteil (nicht bewertungsgegenstdndlich) | WE Vertrag
zugeordnet.
Grundbiicherliche | ;e Bewertung erfolgt geldlastenfrei; die im C-Blatt | Grundbuch
Informationen

einverleibten Pfandrechte
bewertungsgegenstindlich.

sind nicht
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3. Gutachten/ Bewertung

3.1. Wahl des Bewertungsverfahrens

Beim Bewertungsgegenstand handelt es sich um ein befristet bis Marz 2026 vermietetes
Wohnungseigentumsobjekt. Auf Grund des Umstandes einer bereits festgelegten Bestandfreiheit
innerhalb von einem Jahr ab Bewertungsstichtag wird fiir die Bewertung dieses WE Anteiles das
Vergleichswertverfahren herangezogen, da es die unmittelbar am Immobilienmarkt bestehenden
Wertfaktoren am besten darstellt.

3.2. Vergleichswertverfahren iSd § 4 LBG

(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
Mapgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlige zu beriicksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschdftsverkehr 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
Geschiftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewohnliche Verhdltnisse oder personliche
Umstinde 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 in
unmittelbarer Umgebung und auf derselben Liegenschaft im Zeitraum 2023-2025 vier
Kauftransaktionen erhoben, die fiir einen Vergleich mit dem bewertungsgegenstindlichen
Wohnobjekt herangezogen werden koénnen.

Als Vergleichsobjekte wurden daher folgende Kaufvertrige herangezogen, alle Preise sind netto:

Adresse Datum Kaufpreis NFL zeitliche nv-Preis
Anpassung (nach Anpassung
Helenengasse 16/11, Top 17 01.02.2023| € 250 000,00 | 58,35 n¥ 6% € 4 541,56
Franzensbriickenstr.15/11, Top 12{24.10.2023| € 210 000,00 | 58,23 n¥ 6% € 382277
Franzensbriickenstr.15/11, Top 20{03.04.2024| € 385 000,00 | 77,71 n? 0% € 4 954,32
selbe Liegenschaft, Stg. 1, Top 12[17.04.2025| € 280 000,00 | 76,04 n¥ 0% € 3 682,27
Unter Heranziehung dieser Vergleichswerte liegt der errechnete durchschnittliche

Vergleichswert unter Berticksichtigung der zeitlichen Anpassung zum Bewertungsstichtag bei
rd. 4.150,00 €/m? (Schwankungsbreite 3.682,00 €/m?- 4.954,00 €/m?).

Dieses Ergebnis deckt sich auch mit den Erhebungen des Immobilienpreisspiegels der WKO fiir
das Jahr 2025 (gebrauchte WE-Objekte gute Wohnlage — durchschnittlicher Wohnwert):

1020 - Leopoldstadt
einfacher Wohnwert - €/m? @ Wohnwert - €/m?
Wohnlage [ —5e=2—Tps25 | +/% | Ps24 | Ps25 | +/1%
maBig 2 235,12 | 2 325,50 4,04 | 2609,12 | 2 696,41 3,35
normal | 2 750,36 | 2 980,00 8,35| 3112,41 | 3 303,96 6,15 |
gut 3272,52 | 3 449,82 5,42 | 3813,23 | 4057,50 6,41
sehr gut | 4 284,42 | 4 594,52 7,24 | 5076,41 | 5302,14 4,45 |
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Fir das bewertungsgegenstindliche Wohnungseigentumsobjekt ermittelt sich, unter
Berticksichtigung der im Befund festgestellten Wertkriterien folgender Vergleichswert:

(€ 4.125,00/m? x 61,03 m?) =€ 251.748,75 = € 252.000,00

Der Verkehrswert des gegenstindlichen Wohnungseigentumsobjektes lautet:

€ 252.000,00.

Wien, am 18.08.2025 Der Sachverstindige
Mag. Karl Wiesflecker
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4. Beilagen

4.1. Grundbuchsauszug (beschrinkt)

:ﬂigug REPUBLIK OSTERREICH (EEIE;

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

EATASTRALGEMEIMDE 01657 Leopoldstadt EIMLAGEZRHL 5666
BEZIRESGERICHT Leopoldstadt

ke e i ekl o ol e e e e e e e e o e e e e e o e e e e e o e e e e ol o e e e i o o e e e ol e o o o e e e e b e

**% Eingeschrinkter Auszug whw
i B-Blatt eingeschrinkt auf die Laufnummer(n) 13 whw
il C-Blatt eingeschrinkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt Wi

Ahbkddddb bbb bbb dd b bbb bdddb bbb bbb dd b bbb bbb bbb bbb bbb bbb bbb bbb bbb bbb bbb bbbk bbb d &bk
Letzte TZ 244672025

WOHHUNGESETIGENTUM

Einlage umgeschrieben gem3l} Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

ke ke i ek i o i e e e e e e e e e e e e Hl o ke e e ol o e e e i o e e el e o e e e e e e

GST-HR G BA (NUTZUNG) FLECHE GST-ADRESSE
1293/5 G5T-Fliche * 776

Bauf. (10) 560

Bauf. (20) 216 Helenengasse 24

Vivariumstrafe 4
Legende:
*: Fliche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Bauflichen (Gebduds)
Bauf. (20): Bauflichen (Gebdudenebenflichen)

ke ke e ek i o i e e e e e e e e e e e Az o ke e e ol o o o e e e ol o o e e e ol e o e e e b e

1 a 61%0/1971 Bauplatz (auf) Gst 1283/5
khbkdddb kbbb bbb bbb b b s bbb bbb d bbb bdd 3 R R R R R R R R R R R R R R R
13 ANTEIL: 106/579%0
Hona Chassidow
GEB: 1%71-08-1% ADR: Neubaugasse 53/1715, Wien 1070
c 571%/1973 Wohnungseigentum an W 13 5t I
7 4600/2015 Kaufvertrag 2015-08-13 Eigentumsrecht
kb d bbb b bbb bbb bbb bbb bbb bbb d bk b kb bd & c khbkd kb kbbb bbb d b bbb bbb b b bbb bbb bbb dddd & bW
101 auf Anteil B-LMER 13
a 1487/2018 (Entscheidendes Gericht BG Fiinfhaus - 1416/201B)
Ffandurkunde 2018-0Z-26
FFANDRECHT Hichstbetrag EUR 3.300.000,--
fiir Raiffeisenkasse Zistersdorf-Diirnkrut registrierte
Genossenschaft mit beschrinkter Haftung (FH 55056s)
c 1628/2025 Hypothekarklage wg EUR 54.532,76 s.A. (14 Cg 32/25s
- L& fir EZRS Wien)
113 auf Anteil B-LHE 13
a 6044/2022 (Entscheidendes Gericht BG Meidling - 308%/2022)
Ffandurkunde 202Z-09-26
FFANDRECHT Hichstbetrag EUR 1.800.000,--
fir Raiffeisenbank Weinviertel Nordost eGen (FN 35036s3)
b 6044/2022 (Entscheidendes Gericht BG Meidling - 308%/2022Z)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 3B4 EG 01304 Hetzendorf C-LHER 5
EZ 5666 KG 01657 Leopoldstadt C-LHR 113
c 543872024 Klage wg EUR 1.447.347,74 =.A. (6% Cg 184/24x - LG
fiir ZRS Wien)
d 1102/2025 Einleitung Versteigerungsverfahren siehe C-LHR 116
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116 auf Anteil B-LHER 13

a 110272025 Einleitung des Versteigerungswverfahrens zur
Hereinbringung wvon wollstr EUR 1.447.347,74
gamt 3,125 % Z aus EUR 77,45 ab 2024-09-26, 1,5 % E aus EUR
77,45 ab 2024-09-26, 1,625 % I aus EUR 1.447.270,29% ab
2024-09-26, 1,5 % & aus EUR 1.447.270,29 ab 2024-09%-26,
Kosten EUR 30.587,17 samt 4 % £ seit 2025-01-13,
Antragskosten EUR 7.235,58 fiir Raiffeisenbank Weinviertel
Hordost eien (FH 55056s) (25 E 16/25x)

b 110272025 Klagsammerkung siehe C-LMR 1113c

117 auf Anteil B-LNER 13

a 2057/2025 (Entscheidendes Gericht BG Liesing - 1233%/2025)
Exekutionsantrag 2025-04-28, Exekutionsbewilligung
2025-05-06
FFANDRECHT vollstr. EUR 134.431,01
zamkt Zinsen und Kosten gemdl Feldgruppe 07 des
Exekutionsantrages 2025-04-28
Antragskosten wvon EUR 3.570,27
fiir Raiffeisenbank Wolkersdorf - Ausersthal =Gen (FN 578B38g)
{(Bezirksgericht Liesing - 3 E 1374/25b)

b 2057/2025 (Entscheidendes Gericht BG Liesing - 12339/2025)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 2583 KEG 01802 Inzersdorf C-LNR 10
EZ 837 KG 01009 Mariahilf C-LHR 151
EZ 5666 KG 01657 Leopoldstadt C-LHERE 117
EZ 575 KG 01008 Margarethen C-LHER 87
EZ 1470 KG 01201 Auhof C-LME 3
EZ 1550 EKG 01201 Auhof C-LME 3
EZ 1941 KG 01657 Leopoldstadt C-LNE 35

ik e e e ke ko e e e o o e e e o o o o e e e e FINWEIE ke e el b o R e e Rl R R R e e b o e e b R

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind BetrZge in ATS.

bk ddbk b bbb ddd b bbb bdd bbb bbb b bbb b dd b bbb ddd bbb b bbb bbb dddd ddddddddddd b b dd

Grundbuch 21.05.2025 09:44:30
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4.2. Plandarstellung der MA37

Lageplan — Stand 2.9.1971

Keller - Stand 2.9.1971




EG - Stand 2.9.1971

1.0G, Top 13/ 3. Stock /Stiege 1 - Stand 2.9.1971
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4.3. Bilder

a) Aullenansichten des Gebiudes
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b) Bewertungsgegenstand

VYorraum Abstellraum an dem WZ angehéngt

23



24



Mioterwind

el
:




Mhserioipe
A A

e

&

=

-

i

26



3

v‘" g
; G
=9 MIEHOE
i

httungs:, Gas
Warmeversorgungsar
oG

bbbk
AR




