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Kurzgutachten

Bezirksgericht: Bezirksgericht Meidling
Katastralgemeinde: GB 01305 Meidling
EZ: 2493
GST-Nr: 697, .1673
Liegenschaftsadresse: Schénbrunner StraBe 280
1120 Wien
Kategorie: Verkehrswertermittlung, Wohnung
GrundsticksgroBe: 1002 m=2 -

Bauland (Mischnutzung/Kerngebiet) 989,99 m2,
Bauland (Wohngebiet) 18,28 m2

WohnungsgroéBe: 343,50 m2 WNFI zzgl. 145,46 m?2 Terrassen

Stichtag: 7. Janner 2025

Der Verkehrswert des
gegenstdndlichen Objekts betragt

zum Stichtag 7.1.2025
gerundet

€ 1.903.000
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ALLGEMEINES UND BEFUND DER WOHNUNG TOP 44 UND DES RAUMS
2/3, SCHONBRUNNER STRASSE 280, 1120 WIEN

1. Allgemeines

1.1. Auftrag

Die Sachverstandige wurde vom Bezirksgericht Meidling, Schénbrunner StraBe
222-228, 1120 Wien, mit Beschluss vom 21.11.2024 beauftragt, Befund und
Gutachten zu folgenden Fragen zu stellen:

Vereinfachte Ermittlung des Verkehrswertes flir die Wohnung Top 44 sowie Top
2/3 und 2 Stellplatze, Schénbrunner StraBe 280, 1120 Wien.

1.2. Befundaufnahme

Die Begehung des Objektes im derzeitigen Zustand wurde am 7.1.2025
durchgefihrt.

Beginn: 9:30 Uhr, Ende: 10:30 Uhr.
Anwesend: DI Sandra Bauernfeind - die Sachverstandige

Herr Richard Wedenig - Ehemann der Gesellschafterin und
Geschaftsfuhrerin der Eigentimergesellschaft

1.3. Bewertungsstichtag

Zu bewerten ist der Tag der Befundaufnahme, somit der 7.1.2025.

1.4. Grundlagen und Literatur

Grundlagen:

«  Ortliche Besichtigung am 7.1.2025

« Grundbuchauszug vom 16.12.2024

« Einsichtnahme in den Flachenwidmungs- und Bebauungsplan (online)

. Einsichtnahme in die Bauplane und Bescheide der Hauseinlage (EZ) -
Magistratsabteilung 37 - Bezirksstelle flir den 12. Bezirk.
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« Online-Abfragen vom www.google.at/maps, www.wien.gv.at,
www.umweltbundesamt.at, http://gis.lebensministeriums.at,
www.immoservice-austria.com.

« Erhebungen am d&rtlichen Immobilienmarkt.

. Eigene Vergleichspreissammlung aufgrund beruflicher Tatigkeit.

Literatur:

. Liegenschaftsbewertungsgesetz i.d.g.F.

« Richtwertgesetz

« Mietrechtsgesetz

. Bienert, Funk et.al., Immobilienbewertung, OVI-Edition, 3. Auflage, 2014.

« Seiser, Kainz, Der Wert von Immobilien, 2011.

. Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 6. Auflage, 2010

. Hillinger, Residualwertbetrachtung fiir eine Eigentumswohnung, in:
Liegenschaftsbewertung 2/2015, S. 28f

« Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundsticken - Kommentar und
Handbuch, 8. Auflage, Bundesanzeiger Verlag, 2017

. Relevante Onormen

Allgemeine Vorbemerkungen:

e Das Gutachten wurde ausschlieBlich nach  Grundlagen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes (LBG) und den ONORMEN B 1802-3 sowie
relevanten Gesetzen und Verordnungen erstellt.

e Wahrungsbetrage sind in € angegeben, FlachenmaBe in m2.

e Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Gliltigkeit.

e Der Zustand des Grundsticks wurde ausschlieBlich durch &uBeren
Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert.
Daruber hinausgehende Untersuchungen hinsichtlich etwaiger
Bodenkontaminationen oder hinsichtlich anderer die Liegenschaft

e entwertender Altbodenverhaltnisse sind nicht beauftragt.

e Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes wurde ausschlieBlich durch
auBeren Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und
klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht
durchgefiihrt. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt,
weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus
Auskilnften, die der Sachverstandigen gegeben wurden, auf vorgelegten
Unterlagen oder Vermutungen beruhen.

e Die Bewertung allfalliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder
Herstellungskosten wird von der Sachverstandigen entsprechend ihrer
Erfahrungen angesetzt und es wird dabei von einer der Lage und der
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jeweiligen Nutzung des Objektes marktkonformen  Ausfiihrung
ausgegangen.

e Die Flache hat die fertigende Sachverstandige den zur Verfligung gestellten
Unterlagen entnommen. Eine Vermessung des Grundstlcks und der
Wohnnutzflache wurde nicht vorgenommen.

e Ergeben sich neue Fakten oder Umstande behalt sich die Sachverstandige
ausdriicklich die Anderung oder Ergdnzung dieses Gutachtens vor.

e Das vorliegende Gutachten ist auf die angeflihrten Unterlagen und
Informationen aufgebaut. Daraus ergibt sich zwingend, dass neue
Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung des Gutachtens fiihren
kdénnen.

e Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen
einer Ublichen, ordnungsgemaBen und angemessenen Erforschung des
Sachverhalts, vor allem bei der 6rtlichen Besichtigung, erkennbar waren
oder sind bekannt geworden sind.

2. Befund - Liegenschaftsbeschreibung

2.1. Gutsbestand und Eigentumsverhaltnisse

Die Liegenschaft EZ 2493 des GB 01305 Meidling mit der Grundstlicksadresse 1120
Wien, Schoénbrunner StraBe 280 umfasst laut Grundbuchsauszug vom Dezember
2024 das Grundstiuck 697 mit einer eingetragenen Grundstlicksflache von 1 m=2
(10, Sonstige / StraBenverkehrsanlagen) und das Grundstlck .1673 mit einer
eingetragenen Grundstucksflache von 1001 m2, davon 723 m2 Bauflache (10,
Gebdude) und 278 m2 Bauflache (20, Gebdudenebenfldchen). Das Grundstlck
liegt nicht im Grenzkataster.

Im vorliegenden Grundbuchauszug ist im B-Blatt als Eigentimerin der
Liegenschaft S 280 Immobilien GmbH eingetragen.
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JUSTIZ  repueLk OsTERREICH (E;IE;

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01305 Meidling EINLAGEZARHL 2493
BEZIRKSGERICHT Meidling

ek ok ok kR R ok o kR R R o ok ok kR R R o ok e R R R o ok kR R R R
Letzte TE 2152/2024
WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGEl. II, 143/2012 am 07.05.2012
e o ol o ol ok o ol o ol ok o ok o ol o o ok o ol o ol ok ol ok o ol b W o e U] ol ok ol ol ol o ol ol o ol o i i ol ol ol o o o ol ok o i o o o o o ok o o o ok

GS5T-NR G BA (NUTZUHG) FLACHE GST-ADRESSE
697 Sonst (10) 1
L1673 G5T-Flache l001
Bauf. (10) 723
Bauf. (20) 278 Schinbrunner Strale 2B0
GESAMTFLACHE lo0z2
Legende:

Bauf. (10): Bauflichen (Gebdude)
Bauf. (20) : Bauflichen (Gebdudenebenflichen)
Sonst (10) : Sonstige (StraBenverkehrsanlagen)
LA AR R LR R R LR RS LR ELEEEEEEEEEEE LRSI VEELEEELEEELEEELLEEELEEEELESLEESEEEEEEESSS
2 a 208B/2023 Verwalter der Liegenschaft
Dr. Fritz Trestler GmbH & Co KG, FN 3979b, 1010 Wien, Wollzeile 33/2
S e o e e o ok e e W b W e e o e o b e o o e e e B ol ok ol o ol o o e o ol o i o o o i o o o ol o o e o o o e o o ok e o e e o
38 ANTEIL: 78/23B3
Manfred Kantor "Onyx" Wohnimmeobilienhandel KG (FN 24750&f)
ADR: FloRgasse 12/12, Wien 1020
a 618/2011 IM RANG 3410/2010 Kaufvertrag 2010-12-30 Eigentumsrecht
c 1896/2023 Kaufvertrag 2022-10-27 Eigentumsrecht
d 208B8/2023 Wohnungseigentum an ssR Lokal Top 1, Magazin zu Top 1
39 BNTEIL: 43/23E83
Manfred Kantor "Onyx" Wohnimmeobilienhandel KG (FN 24750&f)
ADR: FloBRgasse 12/12, Wien 1020
a 618/2011 IM RANG 3410/2010 Kaufvertrag 2010-12-30 Eigentumsrecht
b 1896/2023 Kaufvertrag 2022-10-27 Eigentumsrecht
c 2068/2023 Wohnungseigentum an Wohnung Top 7
40 ANTEIL: 43/23E83
Manfred Kantor "Onyx" Wohnimmobilienhandel KG (FN 24750&f)
ADR: FloBRgasse 12/12, Wien 1020
a 618/2011 IM RANG 3410/2010 Kaufvertrag 2010-12-30 Eigentumsrecht
b 1896/2023 Kaufvertrag 2022-10-27 Eigentumsrecht
c 2068/2023 Wohnungseigentum an Wohnung Top 12
41 ANTEIL: 7B/23E83
Manfred Kantor "Onyx" Wohnimmobilienhandel KG (FN 247506f)
ADR: FloBRgasse 12/12, Wien 1020
a 61B8/2011 IM RANG 3410/2010 Kaufvertrag 2010-12-30 Eigentumsrecht
b 1896/2023 Kaufvertrag 2022-10-27 Eigentumsrecht
¢ 208B8/2023 Wehnungseigentum an Wehnung Top 13/14
42 BNTEIL: 125/2383
Manfred Kantor "Onyx" Wohnimmobilienhandel KG (FN 247506f)
ADR: Flohgasse 12/12, Wien 1020
a 61B8/2011 IM RANG 3410/2010 Kaufvertrag 2010-12-30 Eigentumsrecht
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b 1896/2023 Kaufvertrag 2022-10-27 Eigentumsrecht
o 2068B/2023 Wohnungseigentum an Wohnung Tep 15
43 BNTEIL: 5B/23B3
Mag. Johanna Foltinek
GEB: 196B-07-10 ADR: Schénbrunner Strake 280/I/Top 4/5, Wien 1120
a 3207/2020 IM RANG 2944/2020 Kaufvertrag 2020-10-28 Eigentumsrecht
b 2068/2023 Wohnungseigentum an Wohnung Top 4/5
44 BNTEIL: 44/2383
Dr. Eva-Maria Remberger
GEB: 196B-0B-24 ADR: Schénbrunner Strake 280/I1/Top &, Wien 1120
a 3693/201e IM BANG 3374/2016 Kaufvertrag 2016-11-16, Bestatigung
2016-12-22 Eigentumsrecht
b 2068/2023 Wohnungseigentum an Wohnung Top 6, Garten 1 zu Top 6
45 BNTEIL: 2B/2383
Manfred Kantor "Orchidee™ Wohnimmobilienhandel KEG (FN 3062Z96k)
ADR: FloRgasse 12/12, Wien 1020
a 618/2011 IM RANG 3410/2010 Kaufvertrag 2010-12-30 Eigentumsrecht
b 2068/2023 Wohnungseigentum an Wohnung Top 29, Gang WC zu Top 29
46 BNTEIL: 27/23B3
Manfred Kantor "Orchidee"™ Wohnimmobilienhandel EKG (FN 30&6296k)
ADR: FloRkgasse 12/12, Wien 1020
a 618/2011 IM RANG 3410/2010 Kaufvertrag 2010-12-30 Eigentumsrecht
b 2068B/2023 Wohnungseigentum an Wohnung Tep 30
47 BNTEIL: 54/23B83
MMag. Maya Halebic
GEB: 1982-03-27 ADR: Schénbrunner StraBe 280/I/Top 17, Wien 1120
a 2036/2020 Kaufvertrag 2020-07-13 Eigentumsrecht
b 2068/2023 Wohnungseigentum an Wohnung Top 17
48 RNTEIL: B4/2383
Ferdinand Dietrich
GEB: 1986-09-02 ADR: Neustiftgasse 16/1/43, Wien 1070
a 1556/2016 IM BANG 3329/2015 Kaufvertrag 2016-04-07 Eigentumsrecht
b 2068/2023 Wohnungseigentum an Wohnung Top 41
49 BNTEIL: 53/2383
Dipl.Ing. Dr. Herbert Schedlmayer
GEB: 1954-059-03 ADER: Im Park 4, Loosdorf 3382
a 1284/2020 IM RANG B51/2020 Kaufvertrag 2020-03-06 Eigentumsrecht
b Z06B/2023 Wohnungseigentum an Wohnung Top 23, Bilgelraum zu Top 23
50 BNTEIL: 56/23B83
Mag. Katharina Fuchs
GEB: 1990-10-24 ADR: Schénbrunner StraBe 280/I/Top 24, Wien 1120
a 1609/2018 Kaufvertrag 2018-06-04 Eigentumsrecht
b 206B/2023 Wohnungseigentum an Wehnung Top 24, Gang WC zu Top 24
51 BRNTEIL: 73/2383
Mag. Kurt Walter Schober
GEB: 1960-04-09 ADR: Weilgasse 1b/2/Top 7, Wien 1180
a 692,/2013 IM RANG 20230/2012 Kaufvertrag 2011-12-20, Kaufvertrag
2013-01-24 Eigentumsrecht
b 2068/2023 Wohnungseigentum an Wohnung Top 26, Garten 3 zu Top 26
c geldscht
52 BNTEIL: 71/2383
Mag. Kurt Walter Schober
GEB: 1960-04-09 ADR: Weilgasse lb/2/Top 7, Wien 1130
a 692/2013 IM RANG 20230/2012 Kaufvertrag 2011-12-20, Kaufvertrag
2013-01-24 Eigentumsrecht
b 2068/2023 Wohnungseigentum an Wohnung Top 27, Garten 4 zu Tep 27
c geldscht
53 ANTEIL: 43/Z383
Dr. Victoria Mdsenbacher
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GEB: 1959-08-20 ADR: EKellergasse 14, Ried im Innkreis 4910
a 1284/2013 IM RANG B07/2013 Kaufvertrag 2012-04-10, Kaufvertrag
2013-05-13 Eigentumsrecht
b 2068/2023 Wohnungseigentum an Wohnung Top 40
54 RNTEIL: 77/2383
Manfred Kantor "Sextus™ Weohnimmcocbilienhandel KG (FN 276397t}
ADR: FloBgasse 12/12, Wien 1020
a 618/2011 IM RANG 3410/2010 Kaufvertrag 2010-12-30 Eigentumsrecht
b 2068/2023 Wohnungseigentum an Wehnung Top 1B/19
55 ARNTEIL: 69/2383
Manfred Kantor "Sextus"™ Wohnimmobilienhandel EKG (FN 276397t)
ADR: FloBgasse 12/12, Wien 1020
a 61872011 IM RANG 3410/2010 Kaufvertrag 2010-12-30 Eigentumsrecht
b 2068/2023 Wohnungseigentum an Wohnung Top 21
56 ANTEIL: 74/2383
Dipl.Ing. (FH) Philipp Schlaffer
GEB: 19B7-03-05 ADR: Schinbrunner Strafe ZB0/II/Top 35, Wien 1120
a 30372016 IM RANG 3329/2015 Kaufvertrag 2015-11-18 Eigentumsrecht
b 2068/2023 Wohnungseigentum an Wohnung Top 35
57 BNTEIL: 66/2383
Suelie Somborn
GEB: 19B6-07-1% ADR: Schdnbrunner Strafe ZBO/II/Top 42, Wien 11Z0
a 1971/2016 IM RANG 1678/2016 Kaufvertrag 2016-05-25 Eigentumsrecht
b 2068/2023 Wohnungseigentum an Wohnung Top 42
¢ geldscht
58 ANTEIL: 24/2383
Juliane Swoboda
GEB: 1963-07-07 ADR: Schdnbrunner Strale 2B0/II/Top 43, Wien 1120
a 2202/201e IM RANG 920/2016 Kaufvertrag 2016-03-22 Eigentumsrecht
b 2068/2023 Wohnungseigentum an Wohnung Top 43
c 2088B/2023 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Rbs 3 WEG 2002
59 ANTEIL: 24/2383
Ing. Hans-Georg Swoboda
GEB: 1963-10-1% ADR: Schinbrunner Strafe 2ZBO/II/Top 43, Wien 1120
a 2202/2016 IM RANG 990/2016 Kaufvertrag 2016-03-22 Eigentumsrecht
b 2068/2023 Wohnungseigentum an Wohnung Top 43
c 2068/2023 Verbindung gem $ 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
60 BNTEIL: 78/23B3
Sonja Vilker-Wellanschitz
GEB: 1970-07-18 ADR: Tiveoligasse 29, Wien 1120
a 3297/2018 IM RANG 26859/2018B Kaufvertrag 2018-10-03, Bestdtigung
2018-12-13 Eigentumsrecht
b 2068/2023 Wohnungseigentum an Wohnung Top B8/9
61 ANTEIL: 5B8/2383
Sonja Vidlker-Wellanschitz
GEB: 1970-07-18 ADR: Tivoligasse 2%, Wien 11zZ0
a B2B/2017 Kaufvertrag 2017-03-02, Bestdtigung 2017-03-03% Eigentumsrecht
b 20688/2023 Wohnungseigentum an Wohnung Top 39
62 ANTEIL: 9B/2383
Mag. Christian Wallner
GEB: 13977-07-31 ADR: Ziegelstrale 4, B03B Zdrich, Schweiz
a 1647/2017 IM RANG 1108/2017 Kaufvertrag 2017-04-06,
Pfandbestellungsurkunde 2017-04-13 Eigentumsrecht
b 1647/2017 IM RARNG 1108/2017 Kaufvertrag 2017-04-06, Bestdtigung
2017-08-02 Eigentumsrecht
c 2068/2023 Wehnungseigentum an Weohnung Top 10/11
d 206B/2023 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Rbs 3 WEG 2002
63 ANTEIL: 98/2383
Mag. Dr. Martin Viehhauser
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GEB: 13B81-05-Z7 ADR: EZiegelstraBe 4, BO38 Ziirich, Schweiz
a 1647/2017 IM RANG 1109/2017 Kaufvertrag 2017-04-06,
Pfandbestellungsurkunde 2017-04-13 Eigentumsrecht
b 1647/2017 IM RANG 1108/2017 Kaufvertrag 2017-04-06, Bestdtigung
2017-06-02 Eigentumsrecht
c 2068/2023 Wohnungseigentum an Woehnung Tep 10/11
d 2068/2023 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
64 ANTEIL: 43/23B3
Karin Weber
GEE: 1970-07-08 ADR: Weidengasse &, Gilssing 7540
a 1701/2017 IM RANG 94B/2017 IM RANG 949%/2017 Kaufvertrag 2013-05-07,
Kaufvertrag 2017-05-22, Bestidtigung 2017-06-08 Eigentumsrecht
b 2068/2023 Wohnungseigentum an Wohnung Top 34
c 2068/2023 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
65 ANTEIL: 43/2383
Peter Weber
GEE: 1962-06-17 ADR: Weidengasse &, Gilissing 7540
a 1701/2017 IM RANG 94B8/2017 IM RANG 94%/2017 Kaufvertrag 2013-05-07,
Kaufvertrag 2017-05-22, Bestidtigung 2017-06-08 Eigentumsrecht
b 2068/2023 Wohnungseigentum an Wohnung Top 34
c 2068/2023 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
66 ANTEIL: 127/4766
Mag. Elisabeth Jahrmann
GEB: 1986-01-12 ADR: Schénbrunner StraBle ZB0/I/Top 20, Wien 1120
a 2344/2017 IM RANG 1035/2017 Kaufvertrag 2017-03-22, Bestdtigung
2017-08-18 Eigentumsrecht
b 2068/2023 Woehnungseigentum an Wohnung Tep 20
c 2068/2023 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
67 ANTEIL: 127/4766
Mag. Christian Rabanek
GEB: 19B1-09-05 ADR: Schénbrunner StraBe 280/I/Top 20, Wien 1120
a 2344/2017 IM RANG 1035/2017 Kaufvertrag 2017-03-22, Bestdtigung
2017-08-18 Eigentumsrecht
b 2068/2023 Woehnungseigentum an Wohnung Tep 20
c Z06B/2023 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
68 ANTEIL: 56/23B3
Dipl.Ing. Wolfgang Frisch
GEB: 19B2-12-11 ADR: Schénbrunner StraRe 280/II/Top 36, Wien 1120
a 3442/2017 IM RANG 1108/2017 Kaufvertrag 2017-09%-26 Eigentumsrecht
b 2068/2023 Woehnungseigentum an Wohnung Teop 36
69 ANTEIL: 71/23B3
Mag. Jelena Veljic
GEB: 19B82-06-20 ADR: Schénbrunner Strafe 280/I/Top 16, Wien 1120
a 155/2021 IM RANG 3443/2020 Kaufvertrag 2020-12-11 Eigentumsrecht
b 2068/2023 Wohnungseigentum an Wohnung Top 16
70 ANTEIL: 2B/23B3
5 ZB0 Immobilien GmbH (FN 551991b)
ADR: Bendlgasse 16/DGl, Wien 1120
a 1404/2021 Kaufvertrag 2021-03-24 Eigentumsrecht
b 2068/2023 Wohnungseigentum an ssR PEW Einstellraum Top 2/3 mit 2
Stapelparkern und Fahrradraum
71 BNTEIL: 373/2383
5 280 Immobilien GmbH (FN 5513%1b)
ADR: Bendlgasse 16/DG1, Wien 1120
a 1404/2021 Kaufvertrag 2021-03-24 Eigentumsrecht
b 206B/2023 Wohnungseigentum an Wohnung Top 44, Technikraum DG 1,
Technikraum DG 2
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REALLAST , keine HNeubauten zu errichten, deren Hdhe wvom
Trotteoir bis zur Hauptgesimscberkante mehr als 18 m
betridgt, und weder Dampfrauchfinge noch Fabriks- oder
Gewerbeanlagen zu erbauen, welche unangenehme Geriiche oder
sanitdtswidrige Geriiche wverbreiten, filir kk Hofirar
b 278/1969 Ubertragung der worangehenden Eintragungi{en) aus
EZ 15 GBE Ober-Meidling
2 a 1589/1%07
REALLAST der Verpflichtung zur StraBRengrundabtretung
gem P 3 Dekret 1207-03-07 fiir Gemeinde Wien
b 278/1969 Ubertragung der worangehenden Eintragungi{en) aus
EZ 15 GBE Ober-Meidling
18 auf Anteil B-LNE 56
a 30372016 Pfandurkunde 2015-11-18
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 100.000, —
fiir Raiffeisenbezirksbank Gilissing eGen (FN 1228%1y)
22 auf Anteil B-LMNR 62 63
a 1647/2017 Pfandbestellungsurkunde 2017-04-13
FFANDRECHT Héchstbetrag EUR 500.000,--
fiir Bank fiir Tirol und Vorarlberg Aktiengesellschaft
(FN 32942w)

b geldscht
23 auf Anteil E-LNR &4 &5
a 1701/2017 Pfandurkunde 2017-05-26
PFANDRECHT H&chstbetrag EUR 500.000, —-
fiir VOLKSEANK WIEN AG (FN 2115Z4s)
b geldscht
25 auf Anteil BE-LNR &8
a 3442/2017 Pfandbestellungsurkunde 2017-10-20
PFANDRECHT H&chstbetrag EUR 199,200, —

fiir UniCredit Bank Austria AG (FN 150714p)
b geldscht
26 auf Anteil E-LNR 47
a 2036/2020 Pfandurkunde 2020-07-13
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 300.000,——
fiir Sparkasse Langenlois (FN 36180g)
b geldscht
27 auf Anteil E-LNR 58 59
a 3002/2020 (Entscheidendes Gericht BG Tulln - &440/2020)
Pfandurkunde 2020-10-23
PFANDRECHT H&chstbetrag EUR Z225.000,——
fiir Raiffeisenbank Tulln eGen (FH 75182m)
b 300272020 (Entscheidendes Gericht BG Tulln - &6440/2020)
S5imultan haftende Liegenschaften
EZ 458 KG 20196 Wolfpassing C-LNR 7
EZ 2493 EKG 01305 Meidling C-LNR 27
2B auf Anteil B-LNR 70 71
a 1404/2021 Pfandurkunde 2021-04-28
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 1.500.000,--
fiir Raiffeisenbank Gunskirchen eGen (FHN 24301d)
b geldscht
35 auf Anteil BE-LNR 70 71
a BB9/2023 Pfandurkunde 2021-04-2B
PFANDRECHT H&chstbetrag EUR 450.000,——
fiir Raiffeisenbank Gunskirchen eGen (FHN 24301d)
37 a 206B/2023 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 gemsR Punkt 3. Wohnungseigentumsvertrag

2023-03-08
3B auf Anteil B-LNR 70 71
Seite 5von 6
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a 2430/2023 Pfandurkunde 2023-10-31

PFANDRECHT Hdchstbetrag EUR 300.000,—
fiir Raiffeisenbank Gunskirchen eGen (FN 94301d)
39 auf Anteil B-LNR 70 71

a B3B/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (10 C 151/24d)
b 2152/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung won - siehe C-LNR 44
40 auf Anteil B-LNR 70 71
a 1273/2024 EZahlungsbefehl 2024-04-22
PFANDRECHT vollstr EUR 7.774,54

samt 4,000% pro J aus EUR 393,38 seit 06.11.20Z23

4,000% pro J aus EUR 1.170,23 seit 06.11.2023
4,000% pro J aus EUR 93,38 seit 06.1Z.20Z3
4,000% pro J aus EUR 1.170,23 seit 068.12.20Z3
4,000% pro J aus EUR 96,42 seit 06.01.2024
4,000% pro J aus EUR 96,42 seit 06.02.2024
4,000% pro J aus EUR 96,42 seit 06.03.2024
4,000% pro J aus EUR 96,42 seit 06.04.2024
4,000% pro J aus EUR 1.215,41 seit 06.01.2024
4,000% pro J aus EUR 1.215,41 seit 06.02.2024
4,000% pro J aus EUR 1.215,41 seit 068.03.2024

4,000% pro J aus EUR 1.215,41 seit 06.04.2024
Kosten EUR 1.713,02 samt 4 § Z seit 2024-04-22
Antragskosten EUR 820,33 fir
Eigentimergemeinschaft Schénbrunner Strahe ZEB0
(5 E 1B16/24a)

41 auf Anteil B-LNR 70 71
a 1384/2024 Pfandurkunde 2023-10-31
PFANDRECHT Hichstbetrag EUR 300.000,—
fiir Raiffeisenbank Gunskirchen eGen (FN 94301d)
42 auf Anteil B-LNR 70 71

a 1564/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (31 C 69B/24=z)
b 2152/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung won - siehe C-LNR 44
43 auf Anteil B-LNR 70 71
a 2151/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (31 C 913/24 t)
44 auf Anteil B-LNR 70 71

a 2152/2024 Einleitung des Versteigerungswverfahrens zur
Hereinbringung wvon
1) wellstr EUR 7.774, 54
2) weollstr EUR 3.803,41
je samt Zinsen und Kosten gemdB Beschluss 2024-10-10 fiir
Eigentimergemeinschaft Schénbrunner Strahe ZEB0
(10 E 102/244d)

b 2152/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 - siehe C-LNR 39 42
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Eintragungen ochne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Hinweis Auch ein Ausdruck dieses Dokuments hat
die Beweiskraft einer offentlichen Urkunde.
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Priifinformation hittp:Akundmachungen. justiz.gv. avjustizsignatur
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2.2. Rechte und Lasten

Die im C-Blatt vorhandenen Eintragungen betreffen unter anderem die Klage nach
§ 27 WEG:

2.3. Lage

Lageplan
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Makrostandort

Die gegenstandliche Liegenschaft befindet sich
im 12. Wiener Gemeindebezirk Meidling,
sudwestlich des Wiener Stadtzentrums.
Meidling liegt etwa 5 bis 10 km von der Inneren
Stadt entfernt. Topografisch erstreckt sich der
12. Bezirk vom Wiental sudlich des Wienflusses
in die Ebene zwischen dem Wienerberg im 10.
Bezirk und dem Griinen Berg, dem Schlosshiigel
von Schénbrunn im 13. Bezirk. Im Norden
grenzt Meidling an Rudolfsheim-Finfhaus und
Mariahilf, im Osten an Favoriten und an Margareten, im Westen an Hietzing und
im Sltden an Liesing.

Meidling weist eine Bevdlkerungszahl von 101.714 Einwohnern (Stand Janner
2024) auf und besteht im Wesentlichen aus den drei Bezirksteilen Meidling,
Hetzendorf und Altmannsdorf. Dazwischen verlaufen die Auslaufer des
Wienerbergs.

Der 12. Bezirk wird derzeit von zwei U-Bahn-Linien
(U4, U6), der S-Bahn-Stammstrecke und der Badner Bahn erschlossen. Durch den
Bezirk fuihrt dariber hinaus die Sudbahn, deren sanierter Bahnhof Wien Meidling
einer der am stérksten frequentierten Bahnhéfe Osterreichs ist.

Weiters ist der 12. Gemeindebezirk auch durch StraBenbahnen und Autobusse an
das offentliche Verkehrsnetz angeschlossen.

Die groBte Parkanlage des Bezirksgebietes ist der (teilweise 6ffentlich zugangliche)
Park von Schloss Hetzendorf, gefolgt vom Haydnpark mit rund 26.500 m?2 Flache.
Allerdings besticht diese Lage durch die Nahe zu den Grinanlagen des Schlosses
Schénbrunn (jenseits der Bezirksgrenze im 13. Bezirk).

Schénbrunner Stralte 280 Marz 2025
1120 Wien Seite 15 von 56
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Folgende Darstellung zeigt schematisch die wichtigsten Infrastruktureinrichtungen

in der weiteren Umgebung. Eine Darstellung der unmittelbaren Umgebung folgt
bei der Beschreibung der Mikrolage.
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FACTS:

Demografie

Wohnbevilkerung

100.281

Sinus-Milieus®

gehobene Milisus -

Wohnungen (Hauptwohnsitz) 49643 traditionelle Milieus
Personen/Haushalt 203 Milieus der Mitte
Zuzige + 65683 moderne Unterschicht
Wegzige -4.274
Wanderungsbilanz +2.309

Anteil nicht dsterreichischer Staatsbiirger

342%
388%

Wien
Meidling

Durchschnittliches Einkommen (netto)

€ 26.005
£23424

Wien
Meidling

Durchschnittsalter

Wien
Meidling

156 %
> 66 Jahre

\ 1‘6

59%
0-5lahre  B3%

-14 lahre

Quelle: Erster Wiener Wohnungsmarktbericht 2024

Mikrostandort

Die

gegenstandliche

120%
@ Alter e—— 15-24 Jahre
40,6 Jahre
562 %
25-64 lahre
Liegenschaft befindet

Wohnungspreise

Eigentum

Erstbezug £5600-/m?
Sonstige € 4150,- / m?
Miete

Erstbezug €13,20/ m?
Sonstige £1.80/ m?
Zinshaus £ 1.500,- bis € 3.300,-/ m?*

Im Jahr 2023 fanden 529 grundblcherliche
Transaktionen von Wohnungen mit einem
Kaufpreisvolumen von ca. € 143,47 Mio. statt.

sich in einer klassischen

Zinshausumgebung. Im unmittelbaren Umfeld der Liegenschaft bestehen dhnliche
Wohnbauten mit teilweise im ErdgeschoB vorhandenen Geschaftslokalen.

Naherholungsmdglichkeit bietet der in FuBweite (ca. 5 min) gelegene, rund 160
Hektar groBe Schlosspark Schénbrunn, der zahlreiche Sehenswirdigkeiten, wie
z.B. die Gloriette, das Palmenhaus oder den altesten Zoo der Welt beherbergt.
Etwa 10 Gehminuten von der Liegenschaft entfernt befindet sich das Theresienbad,
ein stadtisches Hallen- und Sommerfreibad mit einer kleinen Parkanlage.

Einkaufsmodglichkeiten fir Besorgungen des tdaglichen Bedarfs sind im Umfeld
vorhanden. Die naheliegende Meidlinger HauptstraBe gilt dariber hinaus als
EinkaufsstraBe und bietet ein umfassendes Warenangebot.

Schénbrunner Stralte 280
1120 Wien
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Anbindung an das StraBennetz

Fir den Individualverkehr ist die Liegenschaft Uber die Schénbrunner StraBe an
die Linke Wienzeile angebunden. Das Stadtzentrum (Stephansplatz) ist in ca. 16
Fahrminuten erreichbar.

Die Liegenschaft ist Uber die Schonbrunner StraBe und weiter auf die Hadikgasse,
die zur Al fuhrt, an das (berregionale Verkehrsnetz angebunden. Uber die
WienerbergstraBBe, weiter auf die Laxenburger StraBe zum Verteilerkreis Favoriten,
erreicht man die A23 Sltdosttangente, die entweder weiter auf die A4 Ostautobahn,
Richtung Flughafen Wien-Schwechat, oder auf die A2 Sidautobahn fihrt.

HauptstraBennetz in Wien
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Quelle: www.wien.gv.at

Offentliche Verkehrsanbindung

Der Standort weist eine gute Anbindung an den OPNV auf. Zahlreiche Buslinien,
wie z.B. 7A, 9A, 10A und 63A machen in unmittelbarer Umgebung Halt.
Die U4-Station ,Schénbrunn® ist etwa 260 m von der Liegenschaft entfernt.

Die U6-Station ,NiederhofstraBe" erreicht man in ca. 14 Gehminuten.

Schénbrunner Stralte 280 Marz 2025
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U- und Schnellbahnnetz Wien
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Folgende Darstellung zeigt noch die detaillierte Darstellung der Infrastruktur und
die Gehdistanz in Minuten (Quelle: www.Immoservice-austria.com)

Offentlicher Nahverkehr

Der hellgriine Punkt markiert den Immobilienstandort, die Verkehrsmittel im
Umkreis werden mit farblichen Pins angezeigt. Es werden pro Kategorie immer die
drei nachstgelegenen Einrichtungen angezeigt und aufgelistet. Der Pin mit dem
Zusatz ,1% zeigt immer die jeweilige Einrichtung mit der geringsten Entfernung

zum Standort.
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Nahversorger (Bickerei, Metzgerei, Supermarkt, Drogerie)

Der hellgrine Punkt markiert den Immobilienstandort, die Nahversorger im
Umkreis werden mit farblichen Pins angezeigt. Es werden pro Kategorie immer die
drei nachstgelegenen Einrichtungen angezeigt und aufgelistet. Der Pin mit dem
Zusatz ,1% zeigt immer die jeweilige Einrichtung mit der geringsten Entfernung

zum Standort.
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Nahversorger (Banken, Post, Tankstellen, Trafiken)

Der hellgrine Punkt markiert den Immobilienstandort, die Nahversorger im
Umkreis werden mit farblichen Pins angezeigt. Es werden pro Kategorie immer die
drei nachstgelegenen Einrichtungen angezeigt und aufgelistet. Der Pin mit dem
Zusatz ,1% zeigt immer die jeweilige Einrichtung mit der geringsten Entfernung

zum Standort.
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Gastronomie und Ausgehen

Der hellgrine Punkt markiert den Immobilienstandort, die Einrichtungen im
Umkreis werden mit farblichen Pins angezeigt. Es werden pro Kategorie immer die
drei nachstgelegenen Einrichtungen angezeigt und aufgelistet. Der Pin mit dem
Zusatz ,1% zeigt immer die jeweilige Einrichtung mit der geringsten Entfernung

zum Standort.
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Ausbildung und Kinderbetreuung

Der hellgriine Punkt markiert den Immobilienstandort, die Bildungs- oder
Kinderbetreuungseinrichtungen im Umkreis werden mit farblichen Pins angezeigt.
Es werden pro Kategorie immer die drei nachstgelegenen Einrichtungen angezeigt
und aufgelistet. Der Pin mit dem Zusatz ,, 1" zeigt immer die jeweilige Einrichtung
mit der geringsten Entfernung zum Standort.
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Kunst und Kultur

Der hellgrine Punkt markiert den Immobilienstandort, die Kunst- und
Kultureinrichtungen im Umkreis werden mit farblichen Pins angezeigt. Es werden
pro Kategorie immer die drei nachstgelegenen Einrichtungen angezeigt und
aufgelistet. Der Pin mit dem Zusatz ,1% zeigt immer die jeweilige Einrichtung mit
der geringsten Entfernung zum Standort.
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Sport und Freizeit

Der hellgriine Punkt markiert den Immobilienstandort, die Arztpraxen im Umkreis
werden mit farblichen Pins angezeigt. Es werden pro Kategorie immer die drei
nachstgelegenen Einrichtungen angezeigt und aufgelistet. Der Pin mit dem Zusatz
»1% zeigt immer die jeweilige Einrichtung mit der geringsten Entfernung zum

Standort.
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Arzte

Der hellgriine Punkt markiert den Immobilienstandort, die Arztpraxen im Umkreis
werden mit farblichen Pins angezeigt. Es werden pro Kategorie immer die drei
nachstgelegenen Einrichtungen angezeigt und aufgelistet. Der Pin mit dem Zusatz
»1% zeigt immer die jeweilige Einrichtung mit der geringsten Entfernung zum

Standort.
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Medizinische Versorgung und Therapie

Der hellgrine Punkt markiert den Immobilienstandort, die Arztpraxen im Umkreis
werden mit farblichen Pins angezeigt. Es werden pro Kategorie immer die drei
nachstgelegenen Einrichtungen angezeigt und aufgelistet. Der Pin mit dem Zusatz
»1" zeigt immer die jeweilige Einrichtung mit der geringsten Entfernung zum

Standort.
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Kaufkraft und Einkommen

Die u.a. Tabelle zeigt, dass die Einkommen und damit die Kaufkraft der
Bevblkerung in Meidling unter dem Wiener Durchschnitt liegen, bei den
Pensionisten zeigt sich ein ahnliches Bild.

Lohnsteuerpflichtige Einkommen nach Gemeindebezirken 2021 - Frauen und
Manner insgesamt

Durchschnittlicher Durchschnittlicher
Jahresbezug Jahresbezug
. . pro ArbeitnehmerlIn pro PensionistIn
Gemeindebezirk . .
in € in €
brutto Netto brutto netto
Wien 36.065 24.992 29.184| 23.535
12. Meidling 31.758 22.485 26.864 | 22.032

Quelle: Statistik Austria — Lohnsteuerstatistik, online-Abfrage von www.wien.gv.at.

2.4. Kontaminierungen

Die Liegenschaft wurde von der Sachverstandigen nicht auf Kontamination des
Bodens untersucht, hingegen wurde Einsicht in den Verdachtsflachen- und
Altlastenkataster des Umweltbundesamtes genommen. Das
bewertungsgegenstandliche Objekt scheint weder im Altlastenatlas noch im
Verdachtsflachenkataster auf.

Verdachtsflachenkataster
Ergebnis fiir:

Bundesland Wien

Bezirk Wien 12.,Meidling
Gemeinde Wien
Katastralgemeinde Meidling (1305)
Grundstiick 2493

Information:

Das Grundstiick 2493 in Meidling (1305) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet

Quelle: www.umweltbundesamt.at, Abfrage am 16. Dezember 2024
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Erlauterungen

Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes (ALSAG, BGBI.
Nr. 299/1989 i.d.g.F) hat die Landeshauptfrau/der Landeshauptmann der/dem
BundesministerIn fir Umwelt Verdachtsflachen bekanntzugeben.

Der Verdachtsflachenkataster wird vom Umweltbundesamt gefliihrt und beinhaltet
jene von der Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann gemeldeten
Altablagerungen und Altstandorte, flr die der Verdacht einer erheblichen
Umweltgefahrdung aufgrund friherer Nutzungsformen ausreichend begrindet ist.
Die Eintragung einer Liegenschaft in den Verdachtsflachenkataster dokumentiert
keinesfalls, dass von der Liegenschaft tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht.
Ob von einer Verdachtsflache tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss
durch entsprechende Untersuchungen (z.B. Boden- und
Grundwasseruntersuchungen) nachgewiesen werden.

Werden mit der Meldung einer Flache zu wenig Informationen Ubermittelt, wird die
Altablagerung oder der Altstandort nicht in den Verdachtsflachenkataster
aufgenommen. Eine Eintragung kann erst erfolgen, wenn von der
Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann zusatzliche, ausreichende Informationen
Ubermittelt werden. Es gibt bereits eine groBe Anzahl von Meldungen, die noch
nicht in den Verdachtsflachenkataster aufgenommen werden konnten.

Die dsterreichweite Erfassung von Verdachtsflachen ist noch nicht abgeschlossen.
Es sind daher noch nicht alle Verdachtsflaichen im Verdachtsflachenkataster
enthalten.
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2.5. Larmemissionen

Der Larmkataster des Lebensministeriums gibt Aufschluss darliber, dass der
Standort Schénbrunner StraBe 280, 1120 Wien durch StraBenlarm doch belastet
ist. Eine Belastung aufgrund Schienen- bzw. Flugverkehr ist nicht ausgewiesen. In
diesem Zusammenhang ist allerdings auf die Lage der Wohnung im Dachgeschof3
hinzuweisen.

Larmindex durch StraBenverkehr Tag-Abend-Nacht in Dezibel

Legende
sehr leise (ab 55 dhb) M leise (ab 60 db) W mittel (ab 65 dib) W aut (3b 70 do) [l sebr laut (ab 75 db)
= normalem Cesprach = Staubsauger = Laubbliser

Quelle: https://www.immoservice-austria.com

2.6. Beschreibung des Grundstilicks

Flachenwidmung

Aufgrund der Erhebungen beim Magistrat der Stadt Wien, MA 21A,
Stadtteilplanung und Flachennutzung, weist die gegenstandliche Liegenschaft im
Dezember 2024 folgende Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen auf:
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B Flachenwidmung
M Flachenwi und Beb lan >
o
o [] Plandokumente-Abgrenzung
o [l Bausperre nach § & (1)
u [ Bausperre nach § 8 2)
m [ Bausperre nach § 8 (5)
M Verfahren ab offentlicher Auflage >

M Zonen ¥
Schutzzone
I*%! Wohnzone
o anbrunn
Bg \/"
‘-\\ /
\\
. ;
"\._\ /
M -+ Katastralgemeinde Grenzen S
o [ Grundstiicksk
[ Grundstiickskataster o
Quelle: www.wien.gv.at
GB Gemischtes Baugebiet
BO §4 (2) In den Fl&achenwidmungsplédnen koénnen folgende Widmungen der Grundfldchen ausgewiesen
werden:
C Bauland

c) gemischte Baugebiete, in denen 6rtlich begrenzte Teile zusédtzlich als Geschaftsviertel oder
Gebiete fiur foérderbaren Wohnbau oder Betriebsbaugebiete oder in der Nahe von Friedhdfen aus
Griinden des 6rtlichen Stadtbildes als Gebiete fiir friedhofsbezogene Nutzungen ausgewiesen werden
konnen;

Zulassige Nutzungen

BO § 6 (8) In gemischten Baugebieten diirfen keine Bauwerke oder Anlagen errichtet werden, die
geeignet sind, durch Rauch, RuB, Staub, schadliche oder ible Diinste, Niederschlage aus Dampfen
oder Abgasen, Gerdusche, W&arme, Erschitterungen oder sonstige Einwirkungen, Gefahren oder
unzumutbare Beldstigungen fir die Nachbarschaft herbeizufihren.

Bebauungsbestimmungen

\% Bauklasse Illl (mind. 12m hoéchstens 21m) — eingeschrankt auf 18m

g geschlossene Bauweise

80% Beschrénkung der bebaubaren Flache auf 80% der Bauplatzflache
Schénbrunner Strafe 280 Marz 2025
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offena gekuppelte geschlossens Bauwaise

Zuldssige Gebiudehdhen:

Die Angaben wurden dem oben angefiihrten elektronischen Flachenwidmungsplan
der Stadt Wien entnommen. Dieser ist nicht rechtsverbindlich. Es wird empfohlen,
im Zuge von baulichen Anderungen in den letztgiiltigen und rechtsverbindlichen
Fldchenwidmungs- und Bebauungsplan Einsicht zu nehmen.

Die Liegenschaft besteht aus dem Grundstliick 697 (mit einer Flache von 1 m?2)
und .1673 (mit einer Flache von 1001 m?2) mit einer Gesamtflache nach dem
derzeitigen Grundbuchsstand von 1002 m2. Die Liegenschaft war zum
Bewertungsstichtag nicht im Grenzkataster erfasst. Eine vermessungstechnische
Uberprifung auf Ubereinstimmung mit dem Bestand in der Natur wurde nicht
durchgefihrt.

2.7. Beschreibung des bewertungsgegenstandlichen Objektes

Das zu bewertende Objekt befindet sich im StraBentrakt im DachgeschoB3 des
Objektes Schénbrunner StraBe 280, 1120 Wien.

Das Haus hat eine urspriingliche Baubewilligung aus dem Jahr 1899. Das Haus
besteht aus dem ErdgeschoB, drei RegelgeschoBe sowie dem Dachgeschof3, das
aus einer Wohnung besteht. Das Haus macht auf den ersten Blick einen
ordnungsgemaBen Eindruck.

Die erste Baubewilligung der DachgeschoBwohnung stammt aus dem Jahr 1993.
Im Jahr 2020 folgte eine weitere Baubewilligung zur Entkernung und zu baulichen
Anderungen der Baubewilligung. Weiters befindet sich im ErdgeschoB ein
zusatzlicher, von der StraBe begehbarer Raum und angrenzend zwei Stellplatze,
in Form von Stapelparkplatzen.

Die Wohnung umfasst nach dieser neuen Einreichplanung eine Flache von 343,50
m?2 auf zwei Ebenen zzgl. 145,46 m2 Terrassenflachen.
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Die Wohnung ist vom 1. DachgeschoB Uber einen Halbstock tber das Stiegenhaus
begehbar (wobei dieser Zugang nicht sehr reprasentativ ist), ins 2. DachgeschoB
der Wohnung gelangt man auch direkt mit dem Lift.

Aktuell befindet sich das Top noch in Rohzustand, so fehlen groBteils noch die
Bodenbeldge, Sanitareinrichtungen, Sanitdargegenstande, Malerei und die
Ausgestaltung der AuBenbereiche.

Es ist anzumerken, dass die Raumaufteilung in manchen Bereichen und die Form
des Tonnendachs nicht dem Einreichplan entspricht. Nach Aussage von Herrn
Wedenig, dem Geschaftsflihrer der Eigentumsgesellschaft, sollte diese Tatsache
noch mit einer Austauscheinreichung nachtraglich bewilligt werden.

Betritt man die Wohnung auf der 1. Ebene befindet sich rechter Hand ein
abgetrennter Bereich mit Vorraum, Zimmer, Kuchenbereich und Bad, der als
eigene Einliegerwohnung verwendet werden kann.

Linker Hand tritt man in einen groBen Raum, von dem eine Wendeltreppe auf die
zweite Ebene der Wohnung fuhrt. Dahinter gelangt man in ein Schlafzimmer mit
angrenzendem Bad und Garderobe/Abstellraum.

Von dem Eingangsbereich aus ist der Bereich des Indoor-Pools sichtbar, der auf
einer Zwischenebene befindlich und ebenfalls von der oberen Ebene aus begehbar
ist.

Uber die Wendeltreppe gelangt man in die obere Etage der Wohnung, wo der
Wohn- und Kichenbereich, weitere Raume (deren Belichtungssituation allerdings
teilweise auf ihre Zulassigkeit Uberprift werden musste) sowie ein Bad geplant
sind. Ebenfalls sind die Ausgénge auf die Terrassenbereiche hier gelegen. Uber
eine Treppe erreichbar befindet sich noch ein weiterer Bereich.

Zu erwahnen ist noch der neben der Kliche situierte Kihlraum.

Die Wohnung soll mit Fussbodenheizung und -kihlung ausgestattet werden.
Ebenfalls erwahnenswert ist die in manchen Bereichen UbermaBige Raumhdhe.
Der Wohnung sind auch Terrassen zugeordnet. Eine Terrasse ist unmittelbar
angrenzend an den Kichenbereich. Ein weiterer Freibereich auf zwei Ebenen
befindet sich im hinteren Bereich des Gebaudes, von diesem gelangt man Uber

eine Wendeltreppe auf einen hdheren gelegenen Teil, der einen unverbaubaren
Blick auf Schloss Schénbrunn bietet.
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Top 2/3

Top 2/3 liegt im ErdgeschoB und ist direkt von der StraBe begehbar. Es umfasst
zwei Garagenplatze, die als Stapelparker ausgestaltet sind und einen daneben
befindlichen Abstellraum mit einer Flache von 13,15 m2, der ebenso direkt von der
StraBe begehbar ist.

Wohnung:

Dachgeschof3 1. Ebene:

< i I L .
FTTE T L] dast
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2.8. Nutzflache

Die Flache der Wohnung wird gemaB Einreichplan mit 343,50 m2 angenommen,
die Terrassen umfassen in Summe 145,46 m2.

2.9. Energieausweis

Bei einem eventuellen Verkauf oder in Bestandgabe der Liegenschaft hat -
entsprechend den Bestimmungen des Energieausweis-Vorlage-Gesetzes vom
3.8.2006 (BGBI. 137/2006) - der Verkaufer oder Vermieter eines Gebaudes dem
Kaufer oder Mieter einen héchstens zehn Jahre alten Energieausweis betreffend
den Vertragsgegenstand vorzulegen. Bei Nichtvorlage eines Energieausweises gilt
gemaB § 5 EAVG zumindest eine dem Alter und der Art des Gebaudes
entsprechende Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Ein diesbeziglicher
Gewahrleistungsausschluss ist gemaB § 6 EAVG nicht méglich.
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3. Ermittlung des Verkehrswerts

Das Wertermittlungsverfahren wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, Bundesgesetzblatt 150, vom 19.03.1992
BgBIl. 150 durchgefluhrt. Ziel ist die Ermittlung des Verkehrswertes.

Bewertungsgrundsatz

§ 2. (1) Sofern durch Gesetz oder Rechtsgeschaft nichts anderes bestimmt wird, ist der
Verkehrswert der Sache zu ermitteln.

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

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

Allgemeine Regeln fir die Bewertung

§ 3. (1) Fir die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der
Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere das

Vergleichswertverfahren (§ 4), das Ertragswertverfahren (§ 5) und das Sachwertverfahren
(§ 6) in Betracht.

Der Verkehrswert ist in der Regel Uber
» Vergleichswertverfahren,
» Ertragswertverfahren,

» Sachwertverfahren

zu ermitteln.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

§ 7. (1) Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehdrde nichts anderes anordnen, hat der
Sachverstandige das Wertermittlungsverfahren auszuwadhlen. Er hat dabei den jeweiligen
Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewdhlten Verfahrens ist der Wert unter Berlicksichtigung
der Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.

(2) Sind fiir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden (§ 3 Abs. 2), so ist
aus deren Ergebnissen der Wert unter Beriicksichtigung der Verh&dltnisse im redlichen
Geschaftsverkehr zu ermitteln.

Auszug ONORM B 1802
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Der Gutachter hat das Wertermittlungsverfahren auszuwdhlen. Er hat dabei den Stand der
Wissenschaft und die im redlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten.
Eine Kombination mehrerer Verfahren ist insbesondere dann geboten, wenn einzelne Verfahren nur
Teilaussagen erlauben oder die Ableitung des Verkehrswertes auf diese Weise besser begriindet
werden kann.

Aus dem Ergebnis des/der gewahlten Verfahren(s) ist der Verkehrswert begriindet
abzuleiten. Dazu ist der errechnete Betrag vor dem Hintergrund der
Marktverhaltnisse kritisch zu wirdigen und allenfalls zu korrigieren.

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund enthaltenen
wertbeeinflussenden Merkmale, Feststellungen und Voraussetzungen.
Die gegenstandliche Wertermittlung berticksichtigt im Besonderen:

> alle Informationen die wir vom Auftraggeber oder Dritten in schriftlicher
und mundlicher Form erhalten haben

» die Ergebnisse der Befundaufnahme vom 7. Janner 2025

» die Lage am Realitatenmarkt zum Stichtag

Bewertungsmethodik

Der fertigende Sachverstandige ist beauftragt, den Verkehrswert der Liegenschaft
zu ermitteln. Das Ermittlungsverfahren wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes des Jahres 1992, Bundesgesetz vom
19.03.1992, BGBI. 150, durchgefuhrt, wobei sich der fertigende Sachverstandige
nach dem im gegenstandlichen Gesetz dargestellten Sachwertverfahren
orientieren wird.

Die gegenstandliche Wertermittlung berilicksichtigt neben den eingangs bereits
beschriebenen Grundlagen bzw. Unterlagen im Besonderen:

- alle Informationen, die der fertigende Sachverstandige von Seiten des
Auftraggebers in schriftlicher und/oder mindlicher Form erhalten hat

- die Ergebnisse der Befundaufnahme

- die allgemeine Lage am Realitatenmarkt

Wertminderungen durch Altlasten, wie Bodenkontaminationen oder andere die
Liegenschaft entwertende Altbodenverhaltnisse sind nicht bekannt bzw. wurden
der Sachverstandigen nicht bekannt gegeben. Eine diesbezligliche historische
Untersuchung war nicht Gegenstand der Beauftragung und wurde nicht
durchgefuhrt. Diese finden daher keinerlei Berucksichtigung. Sollten derartige
Wertminderungen konkret festgestellt werden, bedarf es einer exakten
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Bodenuntersuchung durch einen entsprechenden Sachverstandigen. Aufgrund
dieses sodann erstellten Bodenanalysegutachtens kénnen durch die fertigende
Sachverstandige Wertminderungsbetrage der gegenstandlichen Liegenschaft in
einer Erganzung zu diesen Berechnungen festgestellt werden.

Aus dem Ergebnis des/der gewahlten Verfahren(s) ist der Verkehrswert begriindet
abzuleiten. Dazu ist der errechnete Betrag vor dem Hintergrund der
Marktverhaltnisse kritisch zu wirdigen und allenfalls zu korrigieren.

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund enthaltenen
wertbeeinflussenden Merkmale, Feststellungen und Voraussetzungen.

GemaB § 4 Abs. 2 des LBG sind zu Vergleichszwecken nur solche Kaufpreise
heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum
Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten fur vergleichbare Objekte erzielt
wurden. Demnach kdénnen beispielsweise unredliche Vorgange bzw. verfalschte
Kaufpreisangaben nicht als Grundlage flir die Wertermittlung dienen.

Die zeichnende Sachverstandige hat im Umkreis des gegenstandlichen Objektes
vergleichbare Transaktionen erhoben, die in der unten angeflihrten Tabelle
ersichtlich sind. Dabei handelt es sich um DachgeschoBwohnungen, die von
Bautragern verkauft wurden. Aufgrund der besonderen GréBe und Ausstattung
(Indoor-Pool, Kihlraum, TerrassengréBe) der Wohnung wurden allerdings auch
Vergleichswerte im 1. Bezirk erhoben. Weiters wurden diese m2-Preise auf das
Preisniveau 2025 umgerechnet, wobei die Entwicklung der Preise fur Erstbezugs-
Eigentumswohnungen nach Angabe des Ersten Wohnungsmarktberichts von EHL
und BUWOG flur den 12. und 1. Bezirk zugrunde gelegt wurde (wobei die Werte
wie folgt in der Tabelle eingetragen wurden: der Preisspiegel 2022 enthalt die
Daten 2021 usw). Die Werte von 2024 und 2025 wurden von der Sachverstandigen
aufgrund ihrer Erfahrung geschatzt, da diese Werte noch nicht vorliegen.

Eigentumswohnungen - Erstbezug - 1010 und 1120 Wien

12. Bezirk 1. Bezirk
2020| 4.550,00€| 19.800,00€
2021| 4.850,00€| 19.950,00€
2022| 5.500,00€| 22.000,00€
2023| 5.600,00€| 22.600,00€
2024| 5.600,00€| 22.600,00 €
2025| 5.700,00 €| 23.000,00€

Quelle: BUWOG/EHL-Wohnungsmarktbericht
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Da es sich bei den Vergleichsobjekten im 12. Bezirk um Objekte in vergleichbarer
Lage handelt, wurde eine Anpassung aufgrund der unterschiedlichen Lage nicht
vorgenommen - eine Ausnahme bildet allerdings das Objekt in der Ruckergasse,
da diese von hohem Verkehrsaufkommen gepragt ist, wurde in diesem Fall ein
Abschlag von 5% unterstellt. Die Anpassung der Lage zwischen 12. und 1. Bezirk
wurde aufgrund des Deltas zwischen den Werten aus dem BUWOG/EHL-
Preisspiegels eruiert.

Ebenso wurde eine Anpassung aufgrund der GréBe angenommen. Bei den
Wohnngen unter 300 m2 wurde ein Zuschlag von 5% berUcksichtigt.

Adresse W?hnnutzz» Log%ia Balkzon Terrasse m? | gew. m?| Gescho | Kaufpreis € Kauzpreis .Stellpllatz Jahr Kaufp.reis €/m? | Anpassung Anpa?sung
fliche m m m €/m“gew. | inkludiert Basis 2025 Lage GroBe
Aichholzgasse 110,97 24,37| 118,28|1.DG/2.DG 729.000€| 6.163,29€ 0| 2022 6.387,41€| 6.387,41€ 6.068,04 €
Béckerstrafie 345,04 40,28| 357124 06/D6 5:020-000€| 14-056,74€| 0| 2021 16520,29€ ausgeschieden
Ehrenfelsg 117,26 48,52| 131,82|1.DG/2.DG | 1.000.000€| 7.586,33€ 0| 2023 7.721,80€| 7.721,80 €| 7.335,71 €]
HoherMarkt 284,71| 1489 299,60/ D6{6-06) 3:556:006€| 11:849,13€ B 2622 12:286,01€ ausgeschieden
Kliebergasse 280,17 82,99| 305,07|1.DG 2.025.000€| 6.637,89€ 0| 2023 6.756,42€| 6.756,42 €| 6.756,42 €
Nymphengasse $16;19 39,5 129;94|B6 447-000€| 3446,65€] 6| 2026 4-309;51€| ausgeschieden
Ruckergasse 111,11 9,11| 113,84[1.DG 644.000€| 5.656,91€ 0| 2022 5.862,62€| 6.155,75€ 5.847,96 €
Vivenotgasse 110,59 2,53 38,59| 123,43|1.DG/2.DG 730.000€| 5.914,19€ 0] 2023 6.019,80€| 6.019,80€ 5.718,81 €|
Werdertorgasse 298,09 97,87| 327,45|1.DG/2.DG | 8.300.000 €| 25.347,30 € 0| 2022 26.269,02€| 6.419,74€ 6.419,74€
6.357,78 €

Bei einer gewichteten Flache (wobei die Terrasse mit 30% in die Berechnung
miteinflieBt) von 387,14 m2 ergibt sich daraus ein Vergleichswert von
2.461.338,50 €.

Allerdings sind die Fertigstellungskosten noch zu bericksichtigen. Diesbeziglich
wurde der Sachverstandigen von Herrn Wedenig (Geschaftsfiihrer der
Eigentumsgesellschaft) eine Kalkulation der Firma Garita GmbH vom November
2024 Ubermittelt. Demnach belaufen sich diese Kosten auf brutto 607.136 €.

Bei Subtraktion des Vergleichswerts und der Fertigstellungskosten ergibt sich der
Verkehrswert der Wohnung im derzeitigen Zustand, namlich 1.854.201,50 €.

Ebenso berlcksichtigt wurden die Kosten flir die geanderte Einreichplanung mit
1.000 €.

Weiters sind zwei Stellplatze — ausgestaltet als Stapelparker - und ein Abstellraum
im ErdgeschoB3 zu bewerten. Fiur den Stellplatz nimmt die Sachverstandige einen
Wert von 20.000 € an, weitere 10.000 € flr den Abstellraum, ergibt in Summe
daher 50.000 €.

Daraus ergibt sich ein Verkehrswert fir Top 2/3 und Wohnung Top 44 von
1.903.202,50 - gerundet daher 1.903.000 €.
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Der Verkehrswert
der Wohnungen
1120 Wien,
Schoénbrunner StraB3e 280
Top 2/3 und Top 44

betragt

zum Bewertungsstichtag 7.1.2025

gerundet in Summe

1.903.000 €

4. Anmerkungen

Dieses Gutachten grindet sich auf die erhaltenen Unterlagen und erteilten
Informationen. Sollten sich diese andern, bleibt vorbehalten auch das Gutachten
entsprechend zu andern.

DIE SACHVERSTANDIGE

fur die Fachgebiete: 94.15; 94.20; 94.35; 94.60
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Anlage 1: Bau- und Ausstattungsbeschreibung

Anlage 2: Fertigstellungskosten
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