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Verkehrswertgutachten EZ 2048 KG 01305 Meidling

ZUSAMMENFASSUNG
Bewertungsgegenstand EZ 2048 KG 01305 Meidling / Herthergasse 31, 1120 Wien
|
Bewertungszweck Verwendung im Exekutionsverfahren GZ 14 E 23/26v des
BG Meidling

Auftraggeber Bezirksgericht Meidling
Schdénbrunner StralBe 222-228, 1120 Wien

Tag der Befundaufnahme 5.5.2026

Bewertungsstichtag 5.5.2025

Bewertungsmethode Vergleichswertverfahren

Ermittelter Wert Verkehrswert

Verkehrswert und Nutzflache B-LNR 8: € 17.000,00 (57,83m?)
B-LNR 9: € 129.000,00 (56,00m?)
B-LNR 10: € 89.000,00 (38,76 m?)

B-LNR 11: € 131.000,00 (53,74m?)
B-LNR 12: € 70.000,00 (27,58m?)
B-LNR 13: € 96.000,00 (38,06m?)
B-LNR 14: € 132.000,00 (53,74m?)
B-LNR 15: € 70.000,00 (27,49m?)
B-LNR 16: € 101.000,00 (40,02m?)
B-LNR 17: € 128.000,00 (49,63m?)
B-LNR 18: € 74.000,00 (27,86m?)
B-LNR 19: € 109.000,00 (41,02m?)
B-LNR 20: € 155.000,00 (52,60m?)
B-LNR 21: € 109.000,00 (36,80m?)
B-LNR 22: € 147.000,00 (49,85m?)
B-LNR 23: € 102.000,00 (41,39m?)
B-LNR 24: € 119.000,00 (44,59m?)
B-LNR 25: € 124.000,00 (46,00m?)
B-LNR 26: € 148.000,00 (46,00m?)

Besondere Annahmen /

Sachverstandiger MMag. Dr. Clemens Limberg, LL.M., LL.M.
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.  ALLGEMEINES

a. AUFTRAGGEBER

Der Sachverstandige wurde vom BG Meidling im Exekutionsverfahren GZ 14 E 23/26v bestellt.

b. AUFTRAG

Der Auftrag wurde mit Beschluss vom 3.3.2026 erteilt. Angeordnet wurde die Schatzung der BLNR 8, 9, 10,
1,12,13,14,15,16, 17,18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25 und 26 der Liegenschaft EZ 2048, KG 01305 Meidling mit der
Adresse Herthergasse 31, 1120 Wien.

GeméaR § 140 Exekutionsordnung hat der Sachverstandige die flr die Schatzung bendtigten Unterlagen
anderer Behdérden, die sich auf die zu versteigernde Liegenschaft beziehen, insbesondere Uber den
Einheitswert, den Grundsteuermessbetrag und (Abgaben)bescheide mit dinglicher Wirkung beizuschaffen.
Zugleich mit der Schatzung ist das auf der Liegenschaft befindliche Zubehdr zu schatzen. Geman § 141 Abs
4 Exekutionsordnung hat der Sachverstandige in das Gutachten auch einen Lageplan und bei Gebauden auch
einen Grundriss sowie zumindest ein Bild aufzunehmen.

c. ZWECK

Die Verkehrswertermittlung dient der Verwendung im Exekutionsverfahren GZ 14 E 23/26v des BG Meidling.

d. AUFTRAGSGRUNDLAGE

1. Liegenschaftsbewertungsgesetz: Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt im Sinne des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 idgF (im Folgenden auch ,LBG*) und der Exekutionsordnung
(im Folgenden auch ,EO™). Diese sind jeweils oberste Richtlinie in der Erstellung des Gutachtens.

2. ONORM: Es wird darauf hingewiesen, dass einige fir die Liegenschaftsbewertung einschligige
ONORMEN existieren, insbesondere die ONORM B 1802-1 (aus Marz 2022). Diese geben nach Auffassung
des Gutachters in vielen Punkten den ,,Stand der Wissenschaft“ gut wieder und sind in vielen Punkten
auch als Leitlinie fir das gutachterliche Handeln geeignet. Sie (insb die ONORM B 1802-1) sind nach
Auffassung des Gutachters (derzeit, allenfalls auch aufgrund ihrer kurzen Geltungsdauer) noch nicht
anerkannter ,,Stand der Wissenschaft® (iSd & 3 Abs 1 LBG). Die ONORMEN, insb die O®NORM B 1802-1,
sind daher ausdricklich nicht universelle Grundlage des Gutachtens, sondern dienen vor allem als
Erkenntnis- und Belegquelle. Dort wo das Gutachten auf die ONORMEN verweist oder diese zitiert, ist
dies daher jeweils nicht als allgemeiner Verweis auf die Glltigkeit dieser anzusehen, sondern bezieht sich
das jeweilige Zitat oder der Verweis ausdricklich nur auf die angegebenen Passagen.

3. Es wird darauf hingewiesen, dass das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit
feststehende GroRe ist. Der Sachverstandige (Gutachter) hat jedoch nach bestem Wissen einen
eindeutigen Wert anzugeben (so auch ONORM B 1802-1 Punkt 4.4.). Ziel des Gutachtens ist die
Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) der beschriebenen Liegenschaft. Dieser wird durch den
Preis bestimmt, der Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr bei einer VerduB3erung zu erzielen ware.
Dabei sind alle tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande, die den Preis beeinflussen, zu
berlcksichtigen. AuBergewodhnliche oder persdnliche Verhaltnisse haben jedoch auBer Betracht zu
bleiben.

4. Die Verkehrswertberechnung erfolgt ohne Umsatzsteuer, also bei Annahme der Nichtausnitzung der
Option auf Umsatzsteuerpflicht gemal § 6 Abs 2 UStG.

5. Die nachstehende Bewertung erfolgt unter aller im Befund zum Bewertungsstichtag getroffenen
Feststellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am Realitdtenmarkt.

6. Im Objekt vorhandene Fahrnisse, die nicht mit der Liegenschaft und Gebaude fest verbunden sind,
wurden auftragsgeman nicht mitbewertet, zur Bewertung des Zubehors siehe jedoch lll.b.
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Auf etwaige auf der Liegenschaft lastenden und verbUcherten Darlehen wird im Gutachten lediglich
hingewiesen, sie werden bei der Verkehrswertermittlung jedoch nicht berlcksichtigt, da die Bewertung
unter der Fiktion der Geldlastenfreiheit der Liegenschaft und somit unter AuBerachtlassung etwaiger im
C-Blatt eingetragenen Pfandrechte erfolgt.

Berechnungen wurden teilweise computergestitzt durchgefihrt und auf ihre Plausibilitat
Uberschlagsweise Uberprift. Zur Berechnung wurde grdBtenteils hilfsweise auf Microsoft Excel
zurlckgeagriffen.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Besichtigung der gesamten Liegenschaft am 5.5.2026 aufgrund
des bestehenden Taubenbefalls und der starken Verschmutzung durch Tierfdkalien und Tierkadaver
nicht méglich war. Darlber hinaus war der Zugang in das hofseitige Gebaude aufgrund einer versperrten
Eingangstlr nicht moglich. Begangen wurde das Lager im Keller, teilweise der Keller, der Innenhof,
Wohnungen im EG und im 1. Stock, sowie allgemeine Teile im 2. Stock. Eine Begehung des gesamten
Gebaudes ware nur nach Beseitigung des Taubenbefalls und der Tierkadaver mdglich, wurde jedoch nach
RUcksprache mit dem Gericht nicht durchgefihrt. Die MaBBe des Bewertungsobjektes wurden aus dem
Nutzwertgutachten vom 2.10.2023 entnommen und durch Messungen vor Ort, soweit modglich,
Uberschlagsweise und stichprobenartig Uberprift. Es wird ausdricklich keine Haftung fur etwaig
abweichende MaBe Ubernommen.

. Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes wurde lediglich durch duBBeren Augenschein anlasslich

der Befundaufnahme festgestellt, sonstige detaillierte Untersuchungen diesbezlglich wurden nicht
angestellt (auBer, es wird dezidiert darauf hingewiesen). Untersuchungen des Baugrundes wurden nicht
durchgefihrt.
Die Bewertung erfolgt auftragsgeman kontaminationsfrei; ob Bodenverunreinigungen vorliegen, wurde
nicht vom Sachverstandigen selbst Uberprift. Es wurde jedoch Einsicht in den Altlastenatlas genommen.
Es wird seitens des gefertigten Sachverstdndigen eingangs darauf hingewiesen, dass die im
nachstehenden Gutachten durchgefihrten Erhebungen samt den getroffenen Schlussfolgerungen keine
umfassende rechtsanwaltliche Beratung, die jeden Einzelfall berlcksichtigt, darstellt. Seitens des
gefertigten Sachverstandigen wurden Annahmen getroffen.
Vom Auftraggeber, der Hausverwaltung und den Teilnehmern der Befundaufnahme eingeholte
AuskUnfte und Unterlagen wurden, so sie nicht offensichtlich unrichtig sind, auftragsgeman nicht naher
Uberprift. Das Gutachten entspricht der derzeitigen Faktenkenntnis des Sachverstandigen, der keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit erhebt.
Folgende Angaben wurden vom Auftraggeber bereitgestellt bzw eingeholt:

a. Bestellungsbeschluss
Folgende Angaben wurden von den Teilnehmern der Befundaufnahme bereitgestellt bzw eingeholt:

a. milndliche Angaben im Zuge der Befundaufnahme
Der Sachverstdndige behdlt sich sein Recht vor, sein Gutachten bei Anderung der
Faktenlage/Hervorkommen neuer Fakten entsprechend anzupassen.
Das Gutachten ist nur in seiner Gesamtheit aussagekraftig und nicht auszugsweise gultig.
Ohne ausdrlckliche schriftliche Vereinbarung ist der Auftraggeber - von etwaigen bestehenden
gesetzlichen Rechten abgesehen - nicht berechtigt, dieses Gutachten an Dritte weiterzugeben oder
damit zu werben (abgesehen zum in Punkt l.c. genannten Zweck). Dritte kdnnen aus dem Gutachten
keinerlei Rechte ableiten, es stellt keine Beschreibung der Liegenschaft im Sinne des
Gewahrleistungsrechtes dar. Der Auftraggeber verpflichtet sich, Dritte UGber den Inhalt dieser
Vereinbarung zu informieren und den Gutachter schad- und klaglos zu halten.
Der gefertigte Sachverstandige weist darauf hin, dass Haftungen derzeitig ausschlie3lich bis hin zu dem
in der Vermdgens- und Schadenshaftpflichtversicherung, die bei der Grazer Wechselseitigen
Versicherung Aktiengesellschaft, Herrengasse 18-20, 8010 Graz, abgeschlossen wurde, angeflihrten
Betrag gedeckt sind (Polizze Nr. 8,123.124; Versicherungssumme € 5.000.000,00) und jegliche
darUberhinausgehende Haftung des Sachverstadndigen ausgeschlossen wird.

1 Bienert/Funk (Hrsg), Immobilienbewertung Osterreich (2022) 568.
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20. Dieses Gutachten stellt ein Werk iSd & 1 UrhG dar und unterliegt daher Urheberschutz. Jegliche
Verwertung des Gutachtens flr eine auBerhalb des Zwecks des Gutachtens (Punkt l.c.) liegende
Verwendung ist unzuldssig und behalt sich der Sachverstdndige darUberhinausgehende Nutzungen
ausdrucklich vor.

e. BEWERTUNGSGEGENSTAND

Die zu bewertenden Objekte sind die BLNR 8, 9,10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25 und 26
der Liegenschaft EZ 2048 KG 01305 Meidling mit der grundblcherlichen Adresse Herthergasse 31, 1120 Wien.
An sadmtlichen Bewertungsobjekte ist vorlaufiges Wohnungseigentum begrindet.

f. BEWERTUNGSSTICHTAG

Die Besichtigung des Bewertungsobjektes erfolgte am 7.4.2026. Aufgrund fehlender Zuganglichkeit der
Bewertungsobjekte erfolgte eine erneute Begehung am 5.5.2026; der 5.5.2026 wird entsprechend § 141 Abs
1 EO (mangels gegenteiligen Auftrags) auch als Bewertungsstichtag herangezogen. Anwesend waren Herr
Eli Motaev (fur Antragsgegner), Frau Kathrin Weinwurm MA (Mitarbeiterin des Sachverstandigen), sowie
Herr Dr. Clemens Limberg (Sachverstandiger).

9. UNTERLAGEN

Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich? (2022)
Hauswurz/Prader, Liegenschaftsbewertungsgutachten (2014)
Kothbauer/Reithofer, Liegenschaftsbewertungsgesetz (2013)
Kranewitter, Liegenschaftsbewertung’ (2017)

Rosenbach, IPPC-Anlagen (2020)

Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien2 (2014)

Seiser, Die Nutzungsdauer (2020)

offenes Grundbuch

Bauakt

Flachenwidmungsauskunft der MA 21

Auskunft des Finanzamts

Auskunft der Buchhaltungsabteilung 34 der Stadt Wien

vom Auftraggeber bereitgestellte Auskinfte bzw Unterlagen
Begehungsbogen

vom Sachverstandigen und seiner Mitarbeiterin angefertigte Lichtbilder
https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/
https://www.wien.gv.at/stadtplan/

http://www.laerminfo.at/
http://www.umweltbundesamt.at/umweltsituation/altlasten/verzeichnisse/
http://www.senderkataster.at/

immoNetZT

Eigene Vergleichspreise

Exekutionsverordnung idgF (EO)

Insolvenzverordnung idgF (10)
Liegenschaftsbewertungsgesetz idgF (LBG)

ONORM B 1802-1

ONORM B 1802-2

ONORM B 1802-3

Hinweis: Ausdrlcklich darauf hingewiesen wird, dass das Gutachten diesen Unterlagen (ausgenommen LBG,
EO und 10) nicht uneingeschrankt folgt, sondern jeweils nur dort, wo dies explizit zitiert ist.
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h. BEILAGEN IM ANHANG

Aufgrund der genannten Grundlagen und Unterlagen erstellt der Sachverstandige den nachstehenden
Befund (unter Il.) und nachstehendes Gutachten (Wertermittlung) Cunter Ill.). Auszlge der daflr relevanten
Unterlagen finden sich im Anhang (unter 1V.).
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[Il. BEFUND

a. LIEGENSCHAFT

Auszug aus der digitalen Katastralmappe

= Bundesamt bewpgwat
Tibr Elgh- und
Warmassungswesan

Katastralmappe Druck/PDF

VErmessungsanmt: Vermessungsamt Wien
Katastralgemeainde: Meidling (01305)
Mappenblatt-Mr.: T7634-08/4

Koordinatenrahmen: MEI Gauss-Kriger M34

HW =5 338 204,33 m RW = EO03 21 m

> F

1824

Fidsrimehiaod

RW =634,31m 0 ] 30 &l 50 H'=3333011,33m

& BBV 2035 Diwser Ausdiuich bt gesetdich gesch Die VervieHEtiaung wed ‘Weilergabe usterbeges dan Sulzumngs bed dirs BEV. Als Vervislilty
gellen £ & Audrack, Folokopie, Milreverfimusg, Digtalsierusy und Specherung aul Datenlriper Cie Wistergabe snzeines Auselge i Rahien
wvn GechdNales |B Verlragierrichtung dunch Notar odes Rechisanwall] st uilisls. DVR 003 T00E

Saite 1 wom 1 Abgabedatom: 1004, 27006, Beibellsr: 0105345199

Quelle: https://www.bev.gv.at/ (abgefragt am 10.4.2026), Liegenschaft durch SV rot markiert
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Auszug aus dem Grundstlicksverzeichnis

285/10

m

e 197% 622

128 J2, 1275

Quelle: https://www.bev.gv.at/ (abgefragt am 10.4.2026)
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b. GRUNDBUCHERLICHE SITUATION

Es ist keine Plombe/vorlaufige Plombe ersichtlich.

1. Al-Blatt

JUSTIZ  mepusLik osTeRReicH G B

GRUNDBUCH

buszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01305 Meidling EINLAGEZAHL 2048
BEZIRKSGERICHT Meidling

R R T R R SR
Letzte TZ 176/2026

VORLAUFIGES WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemif Verordnung BGBEl. II, 143/2012 am 07.05.2012

khkkEbr ki khkr kb Ed Ak sk dkhrhkr kA kA E B ARk rEAkdrahAkrAkrkhraradkihhEkhi ek idiahkredad

GSET-NR G BA (NUTZUNG) FLEACHE GST-ADRESSE
.1175 GST-Fliche 317
Bauf. (10) 258
Bauf. (20) 59 Herthergasse 31

Legende:
Bauf. (10): Bauflichen (Gebdude)
Bauf. (20): Bauflichen (Gebiudenebenflichen)

Das Grundstlck ist noch nicht in den Grenzkataster Ubergeflhrt, die Grenzpunkte und Flachenangaben sind
daher nicht rechtsverbindlich. Auch die Nutzungsart im Grundbuch hat lediglich informativen Charakter,
rechtsverbindlich ist nur die Widmung im aktuellen Flachenwidmungsplan.

2.  A2-Blatt

AAkdkrhhdhkhEhrrh ki kk ks ikt ke ddhkrrhrE BD AkrkdEk Ak ik kiR ki i ki ek iarhkkikri b ihi ek i aiad

1 gel&scht

Es sind keine Eintragungen im A2-Blatt ersichtlich. Etwaige Eintragungen wurden offensichtlich geldscht.

n



3.

B-Blatt

Ehkdkkkhkhdkhkhdrhthdrh ikt thhdhthkdhdhrk [ dkdkdrdikkihkaihidhihkdehr kb d kb dhh bbb hd
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11

12

13
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15
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ANTEIL: 29/711

Ligdel Invest GmbH (FN 4819%62v)

ADR: Stephansplatz/ Rotenturmstrabe 1/ &, Wien 1010

a 25272018 IM RANG 3492/2017 Kaufvertrag 2017-12-04 Eigentumsrecht
b 2296/2023 Vorliufiges Wohnungseigentum an Lager Stiege 1 teop 1

c 3005/2025 Rangordnung fiir die Verduberung bis 2026-12-22

ANTEIL: 42/711

Ligdol Invest GmbH (FN 481%62v)

ADR: Stephansplatz/ Rotenturmstrabe 1/ 6, Wien 1010

a 25272018 IM RANG 3492/2017 Kaufvertrag 2017-12-04 Eigentumsrecht
b 2296/2023 Vorliufiges Wohnungseigentum an Wohnung Stiege 1 top 2
c 3005/2025 Rangordnung fiir die Verduberung bis 2026-12-22

ANTEIL: 29/711

Ligdol Invest GmbH (FN 481%62v)

ADR: Stephansplatz/ Rotenturmstrabe 1/ &, Wien 1010

a 25272018 IM RANG 3492/2017 Kaufvertrag 2017-12-04 Eigentumsrecht
b 2296/2023 Vorliufiges Wohnungseigentum an Wohnung Stiege 1 top 3a
c 3005/2025 Rangordnung filr die Verduberung bis 2026-12-22

ANTEIL: 54/711

Ligdel Invest GmbH (FN 4819%62v)

ADR: Stephansplatz/ Rotenturmstrabe 1/ 6, Wien 1010
a 25272018 IM RANG 3492/2017 Kaufvertrag 2017-12-04 Eigentumsrecht
b 2296/2023 Vorliufiges Wohnungseigentum an Wohnung Stiege 1 top 4-5
c 3005/2025 Rangordnung fiir die Verduberung bis 2026-12-22

ANTEIL: 22/711

Ligdol Invest GmbH (FN 481%62v)

ADR: Stephansplatz/ Rotenturmstrabe 1/ &, Wien 1010
a 25272018 IM RANG 3492/2017 Kaufvertrag 2017-12-04 Eigentumsrecht
b 2296/2023 Vorliufiges Wohnungseigentum an Wohnung Stiege 1 top 6
c 3005/2025 Rangordnung filr die Verduberung bis 2026-12-22

ANTEIL: 30/711

Ligdel Invest GmbH (FN 4819%62v)

ADR: Stephansplatz/ Rotenturmstrabe 1/ &, Wien 1010

a 25272018 IM RANG 3492/2017 Kaufvertrag 2017-12-04 Eigentumsrecht
b 2296/2023 Vorlaufiges Wohnungseigentum an Wohnung Stiege 1 top 7
c 3005/2025 Rangordnung filr die Verduberung bis 2026-12-22

ANTEIL: 52/711

Ligdol Invest GmbH (FN 481%62v)

ADR: Stephansplatz/ Rotenturmstrabe 1/ &, Wien 1010

a 25272018 IM RANG 3492/2017 Kaufvertrag 2017-12-04 Eigentumsrecht
b 2296/2023 Vorliufiges Wohnungseigentum an Wohnung Stiege 1 top B-9
c 3005/2025 Rangordnung filr die Verduberung bis 2026-12-22

ANTEIL: 21/711

Ligdel Invest GmbH (FN 4819%62v)

ADR: Stephansplatz/ Rotenturmstrabe 1/ 6, Wien 1010
a 25272018 IM RANG 3492/2017 Kaufvertrag 2017-12-04 Eigentumsrecht
b 2296/2023 Vorliufiges Wohnungseigentum an Wohnung Stiege 1 top 10
c 3005/2025 Rangordnung filr die Verduberung bis 2026-12-22

ANTEIL: 31/711

Ligdel Invest GmbH (FN 4819%62v)

ADR: Stephansplatz/ Rotenturmstrabe 1/ 6, Wien 1010
a 25272018 IM RANG 3492/2017 Kaufvertrag 2017-12-04 Eigentumsrecht
b 2296/2023 Vorliufiges Wohnungseigentum an Wohnung Stiege 1 top 11
c 3005/2025 Rangordnung fiir die Verduberung bis 2026-12-22

12
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17 ANTEIL: 47/711
Ligdol Invest GmbH (FN 481%62v)
ADR: Stephansplatz/ Rotenturmstrabe 1/ &, Wien 1010
a 25272018 IM RANG 3492/2017 Kaufvertrag 2017-12-04 Eigentumsrecht
b 2296/2023 Vorliufiges Wohnungseigentum an Wohnung Stiege 1 top 12-13
c 3005/2025 Rangordnung fir die VerduBerung bis 2026-12-22
18 ANTEIL: 21/711
Ligdol Invest GmbH (FN 481%62v)
ADR: Stephansplatz/ Rotenturmstrabe 1/ 6, Wien 1010
a 25272018 IM RANG 3492/2017 Kaufvertrag 2017-12-04 Eigentumsrecht
b 2296/2023 Vorliufiges Wohnungseigentum an Wohnung Stiege 1 top 14
c 3005/2025 Rangordnung filr die VeriuBerung bis 2026-12-22
1% ANTEIL: 31/711
Ligdel Invest GmbH (FN 4819%62v)
ADR: Stephansplatz/ Rotenturmstrabe 1/ &, Wien 1010
a 25272018 IM RANG 3492/2017 Kaufvertrag 2017-12-04 Eigentumsrecht
b 2296/2023 Vorliufiges Wohnungseigentum an Wohnung Stiege 1 top 15
c 3005/2025 Rangordnung fir die VerduBerung bis 2026-12-22
20 ANTEIL: 49/711
Ligdol Invest GmbH (FN 481%62v)
ADR: Stephansplatz/ Rotenturmstrabe 1/ 6, Wien 1010
a 25272018 IM RANG 3492/2017 Kaufvertrag 2017-12-04 Eigentumsrecht
b 2296/2023 Vorliufiges Wohnungseigentum an Wohnung Stiege 1 top 17a
c 3005/2025 Rangordnung fir die VerduBerung bis 2026-12-22

21 ANTEIL: 34/711
Ligdol Invest GmbH (FN 481%62v)
ADR: Stephansplatz/ RotenturmstraBe 1/ 6, Wien 1010
a 25272018 IM RANG 349272017 Kaufvertrag 2017-12-04 Eigentumsrecht
b 2296/2023 Vorliufiges Wohnungseigentum an Wohnung Stiege 1 top l8a
¢ 3005/2025 Rangordnung filr die VerfuBerung bis 2026-12-22
22 ANTEIL: 46/711
Ligdol Invest GmbH (FN 4819%&62v)
ADR: Stephansplatz/ Rotenturmstrafie 1/ &, Wien 1010
a 252/2018 IM RANG 349%2/2017 Kaufvertrag 2017-12-04 Eigentumsrecht
b 2296/2023 Vorliufiges Wohnungseigentum an Wohnung Stiege 1 top 1%a
c 3005/2025 Rangordnung fiir die Verduferung bis 2026-12-22
23 ANTEIL: 39/711

Ligdol Invest GmbH (FN 481%62v)
ADR: Stephansplatz/ Rotenturmstrabe 1/ 6, Wien 1010
a 25272018 IM RANG 3492/2017 Kaufvertrag 2017-12-04 Eigentumsrecht
b 2296/2023 Vorliufiges Wohnungseigentum an Wohnung Stiege 2 top 16-17
c 3005/2025 Rangordnung filr die VeriuBerung bis 2026-12-22
24 ANTEIL: 45/711
Ligdel Invest GmbH (FN 4819%62v)
ADR: Stephansplatz/ Rotenturmstrabe 1/ &, Wien 1010
a 25272018 IM RANG 3492/2017 Kaufvertrag 2017-12-04 Eigentumsrecht
b 2296/2023 Vorliufiges Wohnungseigentum an Wohnung Stiege 2 top 18
c 3005/2025 Rangordnung filr die VeriuBerung bis 2026-12-22
25 ANTEIL: 45/711
Ligdel Invest GmbH (FN 4819%62v)
ADR: Stephansplatz/ Rotenturmstrabe 1/ &, Wien 1010
a 25272018 IM RANG 3492/2017 Kaufvertrag 2017-12-04 Eigentumsrecht
b 2296/2023 Vorliufiges Wohnungseigentum an Wohnung Stiege 2 top 19%-20
c 3005/2025 Rangordnung fir die VerduBerung bis 2026-12-22
Z6 ANTEIL: 44/711
Ligdel Invest GmbH (FN 4819%62v)
ADR: Stephansplatz/ Rotenturmstrabe 1/ &, Wien 1010
a 25272018 IM RANG 3492/2017 Kaufvertrag 2017-12-04 Eigentumsrecht
b 2296/2023 Vorliufiges Wohnungseigentum an Wohnung Stiege 2 top 21-22
c 3005/2025 Rangordnung fir die VerduBerung bis 2026-12-22

B-LNR 8-26: Die Ligdol Invest GmbH ist aufgrund des Kaufvertrags vom 4.12.2017 Alleineigentimerin der
Liegenschaft. Die Liegenschaft wurde im Oktober 2023 parifiziert und es wurde vorlaufiges
Wohnungseigentum begrindet. Ein  Wohnungseigentumsvertrag sowie ein  Nutzwertgutachten
(Zivilingenieur Dipl Ing Hans D Wistawel vom 2.10.2023; siehe Anhang) liegen bereits vor. Bei samtlichen

13



Verkehrswertgutachten EZ 2048 KG 01305 Meidling

Bewertungsobjekten ist die Rangordnung fur die VerduBerung bis 22.12.2026 angemerkt. Nachstehend eine

Aufstellung der einzelnen (vorlaufigen) WE-Objekte samt Angabe der Nutzwerte:

BLNR Bezeichnung Anteile

8 Lager Stiege 1 Top 1 29/71
9 Wohnung Stiege 1 Top 2 42/71
10 Wohnung Stiege 2 Top 3a 29/71
N Wohnung Stiege 1 Top 4-5 54/71
12 Wohnung Stiege 1 Top 6 22/71
13 Wohnung Stiege 1 Top 7 30/71
14 Wohnung Stiege 1 Top 8-9 52/71
15 Wohnung Stiege 1 Top 10 21/71
16 Wohnung Stiege 1 Top 11 31/71
17 Wohnung Stiege 1 Top 12-13 47/7M
18 Wohnung Stiege 1 Top 14 21/71
19 Wohnung Stiege 1 Top 15 31/71
20 Wohnung Stiege 1 Top 17a 49/71
21 Wohnung Stiege 1 Top 18a 34/71
22 Wohnung Stiege 1 Top 19a 46/71
23 Wohnung Stiege 2 Top 16-17 39/71
24 Wohnung Stiege 2 Top 18 45/71
25 Wohnung Stiege 2 Top 19-20 45/71
26 Wohnung Stiege 2 Top 21-22 44/71
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4. C-Blatt

1s — 1696/2021)

ag EUR 12.000.000,-—-
1
2021)

uburg eGen (FN 9§

s — 1696

verfahrens zur

r Hereinbringung ven

42 3 rfahrens zur
. 985,60
reuburg eGen (FN 751E2m)
b
43 a1l r Hereinbringung von
0, 68 filr
terneuburg eGen (FN 75182m)
(14 E 23/26v)
b 176/202
FFANDRECHT - siehe C-LNR 36
B T 1 R T
Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.

B e

C-LNR 36: Auf der Liegenschaft besteht zugunsten der Raiffeisenbank Klosterneuburg eGen eine
Hochstbetragshypothek, namlich bis zu einem Betrag von € 12.000.000,00.

C-LNR 42: Einleitung des Versteigerungsverfahrens (14 E 23/26v); es handelt sich um gegenstandliches
Verfahren.

C-LNR 43: Festlegung einer Zwangsverwaltung im Zusammenhang mit Versteigerungsverfahren (14 E
23/26V); derzeit aber offenbar dennoch keine Vermietung/ keine Ertrage.

c. AUSSERBUCHERLICHE RECHTE UND LASTEN

Der Teilnehmer der Befundaufnahme wurde diesbezlglich befragt und hat er das abschlagig beantwortet.
Bei der Besichtigung waren keinerlei auBBerblicherliche Rechte und Lasten offenkundig und ersichtlich und
bekannt.

Auch die Nachfrage zu allfalligen Rechtsstreitigkeiten, Verwaltungsverfahren und Férderungen beantwortete
der Teilnehmer bei der Befundaufnahme abschlagig.

Auf Nachfrage teilte die MA 6 - Rechnungs- und Abgabenwesen am 7.5.2026 nachfolgendes mit:

fur die Grundbesitzabgaben (= Millabfuhrabgabe und Grundsteuer) gibt es einen offenen Saldo iHv 455,12 EUR (es sind alle Grundsteuer-Quartalsvorschreibungen (~45,51
EUR) seit dem Jahr 2024 offen. Millabfuhrabgabe wird auf diesem Abgabenkonto nicht mehr vorgeschrieben.

Fur die Wasser-/Abwassergebiihren gibt Riickstande iHv EUR 21.221,53 (Vorschreibungen seit dem Falligkeitstermin 15.07.2024)
Vorschreibungen: EUR 20.568,69

Nebengebiihren/Saumniszuschlage: EUR 375,33

Nebengebiihren/Pfandungsgebiihren: EUR 277,51

Die Bewertung erfolgt auftragsgeman in geldlastenfreiem Zustand.
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d. FLACHENWIDMUNGS- UND BEBAUUNGSBESTIMMUNGEN

Laut Auskunft der MA21 Servicestelle Stadtentwicklung vom 14.4.2026 ist der straBenseitige Bereich der
Liegenschaft als Bauland/Gemischtes Baugebiet, Bauklasse IV beschrankt auf 18m Gebaudehdhe,
geschlossene Bauweise mit einer Trakttiefe von 12m gewidmet. Flr den hinteren Bereich der Liegenschaft
gilt teils Bauland/Gemischtes Baugebiet, Bauklasse | beschrédnkt auf 6,5m Gebaudehohe, geschlossene
Bauweise mit der besonderen Bestimmung BB2 sowie die gartnerische Ausgestaltung. Es besteht aktuell
keine Bausperre und es ist auch keine Schutz- und/oder Wohnzone ausgewiesen. Eine Uberarbeitung des
Gebiets ist derzeit nicht bekannt. Die Rechtslage basiert auf dem Plandokument 7093
(Gemeinderatsbeschluss vom 3.6.1998).

Auszug aus dem Online-Service der Stadt Wien zum Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

1201

Flachenwidmungs- und
» Bebauungsplan

28571

Steinbauerpark

285/10

=2
,".»\- *(\ \ \:DO

¢ [@)
GBGV. | 5\.§m

BB
9 \

X

i : Q@ = MaBistab1:1000
/ * T ] 7 WA ZST}
5 ———
~ i
< \ b~ X\ o o

Weiterverwendung nur mit Quellenangabe.
Keine Haftung fo i i i ableith
Quellenangabe: Stadt Wien - ViennaGIS
Druckdatum: 01.06.2026 1222 wien.gv.at/flaechenwidmung/public

Quelle: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/ (abgefragt am 1.6.2026)
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Erganzend gelten folgende Bestimmungen:

MAGISTRAT DER STADT WIEN
MA 21 B - Stadtteilplanung und Flichennutzung Sud

Plandokument 7033

Festsetzung
des Flachenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 3. Juni 1998,
Pr. Z1. 178 GPZ/1998, den folgenden BeschluR gefaft:

In Festsetzung des Flachenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes
fir das im Antragsplan Nr, 7093 mit der rot strichpunktierten Linie
umschriebene Gebiet zwischen

Arndtstrafe, Gaudenzdorfer Gurtel (bis Bezirksgrenze),
FlurschitzstraBe, Langenfeldgasse
im 12. Bezirk, Kat.G. Meidling

werden unter Anwendung des §1 der BO fir Wien folgende Bestimmungen
getroffen:

g
Der bisher gliltige Flachenwidmungsplan und Bebauungsplan verliert
seine weitere Rechtskraft.

II.

1. Die roten Planzeichen gelten als neu festgesetzt. Fir die recht-
liche Bedeutung der Planzeichen ist die beiliegende
"Zeichenerklarung fir den FlAchenwidmungsplan und den Bebauungs-
plan" (§§ 4 und 5 BO fiir Wien) vom 1. September 1996 maRgebend,
die einen Bestandteil dieses Beschlusses bildet.

2. Fir die Querschnitte der Verkehrsflachen gemaf § 5 (2) lit.c der
BO fir Wien wird bestimmt:
Ab einer Strafenbreite von 10,00 m sind entlang der Fluchtli-
nien Gehsteige mit mindestens 2,00 m Breite herzustellen.

17
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LR T

- In den Verkehrsflichen Langenfeldgasse, Flurschitzstrafe,

Arndtstrafte, Siebertgasse igt Vorsorge zu treffen, daf die
Pflanzung bzw. der Erhalt von mindestens einer, in der Wolf-
ganggasse, Steinbauergasse, Malfattigasse, B&ckhgasse von zwei
Baumreihen moéglich ist.

3, GCemiAR § 5(4) der BO fir Wien wird beatimmt:

3.1 Fir das gesamte Plangebiet glltige Bestimmungen:

3.1.1

3.1.4

An den Gebaudefronten, die unmittelbar an einer &ffent-
lichen Verkehrsflache liegen, wird die Errichtung von
Erkern und vorragenden Loggien untersagt. Vorstehende
Bauelemente, die der Gliederung oder der architektoni-
schen Gestaltung dienen, sind bei Strafenbreiten von
16,0 m und weniger bis zu einer Ausladung von 0,6 m, bei
StraRenbreiten Ober 16,0 m bis zu einer Ausladung von
0,8 m zuldssig.

Gebdude dirfen mit max. einem Dachgeschof errichtet wer-
den.

Die Errichtung von Staffelgeschoffen an den zu den Bauli-
nien orientierten Schauseiten der Gebdude ist untersagt
{ausgenommen BB4).

Nebengebiude diirfen bis zu einer bebauten Gesamtflache
von héchstens 15m@ je Bauplatz errichtet werden. Flachda-
cher von Nebengebduden sind ab einer Grofle von 5 m: ent-
sprechend dem Stand der technischen Wissenschaften zu
begrinen.

Nicht bebaute, aber bebaubare Baulandflichen sind gértne-
risch auszugestalten. Davon ausgenommen sind betrieblich
bendtigte Rangier- und Zufahrtsflachen.

In jenen Bereichen, fur die die gartnerische Ausgestal-
tung vorgeschrieben ist, missen bei der Brrichtung von
unterirdischen Baulichkeiten Vorkehrungen getroffen wer-
den, daR ausreichende Erdkerne fir das Pflanzen bzw. den
Erhalt von Baumen geschaffen bzw. erhalten werden.
Einfriedungen dirfen an den seitlichen und hinteren
Grundsticksgrenzen 1,5m nicht fiberragen und ab 0,5 m Hohe
den freien Durchblick nicht behindern.

18
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3.2. Fir Teilbereiche des Plangebietes gultige Bestimmungen:

32l

3.2.2

3.2.8

3.2.9

Auf den mit BBl bezeichneten, gartnerisch auszuge-
staltenden Flachen ist die Errichtung von unterirdischen
Baulichkeiten nicht zuldssig. )

Auf den mit BB2 bezeichneten Fl&chen sind die CGebdaude mit
Flachdichern zu errichten. Mindestens 75% der Dachflichen
sind nach dem Stand der technischen Wissenschaften zu
begrinen und im Ubrigen als begehbare Dachterrassen aus-
zubilden,

Auf den mit BB3 bezeichneten Flachen ist die Unter-
brechung der geschlossenen Bauweise zuldssig.

Auf den mit BB4 bezeichneten Flachen ist die Errichtung
von Staffelgeschofen zuldssig, .

‘Auf der mit BB5 bezeichneten Flache ist die Errichtung
von Wohnungen mit Ausnahme von max. 2 Wohnungen pro Bau-
platz fir die Betriebsaufsicht nicht zulissig,

In den mit BB6 bezeichneten Bereichen ist die Errichtung
von Fenstern von Aufenthaltsraumen von Wohnungen zu of-
fentlichen Verkehrsfladchen hin untersagt.

‘Auf den mit BB7 bezeichneten Flachen ist die Errichtung
von Freiluftanlagen fir Sport- und Spielzwecke zulassig.
Auf den mit BB8 bezeichneten Flachen ist die Exrichtung
von Bauten, die fir die Benitzung und Erhaltung der Spor-
tanlage erforderlich sind, mit einer max. GebdudehShe von
9,0 m zulassig.

In dem mit BB9 bezeichneten Bereich ist die Errichtung
von Larmschutzeinrichtungen mit einer max., HGhe von 5,0 m
zuldssig.

3.2.10 In dem mit BB11 bezeichneten Bereich ist die Errichtung

von Edr den Betrieb einer Tiefgarage aus Sicherheitsgrin-
den unbedingt erforderlichen Baulichkeiten fir Fluchtwege
und Brandrauchentliftungen zulassig.

3.2.11 Auf der mit BB12 bezeichneten Flache ist die Errichtung

eines Gebaudes, das fir die Benitzung und Erhaltung der
Sportanlage erforderlich ist, mit einer maximalen Gebiu-
dehdhe von 4,5 m zuldssig.

3,2.12 Auf den mit P BB13 bezeichneten Bereichen ist die Errich-

tung von oberirdischen Baulichkeiten zur Einstellung von
Kraftfahrzeugen nicht zullssig.
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3.2.13 In den Bereichen A-B und A-C ist ein Offentlicher Durch-
gang in einer lichten Breite und mit einer HShe von min-
destens 3,0 m freizuhalten und zu dulden,

3.2.14 Auf den mit O6Dg bezeichneten Flachen sind &ffentliche
Durchgénge in einer lichten Breite von mindestens 3,0 m
bzw. mit der im Plan kotierten Breite und mit einer Héhe
ven mindestens 3,0 m freizuhalten und zu dulden.

., Gem3R § 5 (7) der BO fir Wien wird bestimmt:

4.1, In dem mit BB10 bezeichneten Bereich werden Widmungen in
zwel Raumen ausgewiesen, wobei der bis 30,9 m (ber Wiener
Null reichende Raum als Bauland - Gemischtes Baugebiet
festgesetzt wird, der einer Anlage zum Einstellen von
Kraftfahrzeugen vorbehalten ist. Der Raum dartber wird als
Grinland - Erholungsgebiet/Spiel- und Sportplatz, Grundfla-
che fOr &6ffentliche Zwecke festgesetzt und bestimmt, daf
unter Beriicksichtigung der angrenzenden Verkehrsflachen
eine den Regeln der Gartenbautechnik entsprechende Erd-
schittung von mindestens 0,6 m zur Pflanzung eines Sportra-
sens sowie von begleitenden Strauchern aufgebracht werden
kann.
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e. OKOLOGISCHE LASTEN

1. Altlasten
Auszug aus dem Altlastenatlas
.‘ UMWELT . E:;:::&nt;‘::t::lscan
= A Altlastenportal Kinw g i,

)
1108

4ﬁﬁ%§?

o a2l s

Legende
Flachen
Flachentyp
D Alast D Altablagerung D Altstandort
Status
sK ination/Risiko enwartet [] beurtsit “keine Altast” Altiast vorgeschlagen
. Altlast dekontaminiert vorgeschlagen . dekontaminiert
gesichert vorgeschlagen [ oesichert Beobachtung abgeschiossen vorgeschiagen
[I] Becbachtung abgeschiossen

Quelle: http://www.umweltbundesamt.at/umweltsituation/altlasten/verzeichnisse/ (abgefragt am 10.4.2026)

Es scheinen keine Altlasten auf. Auf Nachfrage wurde dem gefertigten Sachverstdndigen seitens des
Umweltbundeamtes am 4.9.2025 erganzend die Auskunft erteilt, dass die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft aufgrund der historischen Nutzung als Metallwarenerzeugung nur in der nicht &ffentlichen
Datenbank erfasst ist. Konkrete Informationen Uber Verunreinigungen liegen nicht vor.

Altlasten im Altlastenatlas sind Altablagerungen und Altstandorte sowie durch diese kontaminierten Béden
und Grundwasserkdrper, von denen - nach den Ergebnissen einer Gefahrdungsabschatzung - erhebliche
Gefahr fur die Gesundheit des Menschen oder die Umwelt ausgeht (ausgenommen Kontaminationen, die
durch Emissionen in die Luft verursacht wurden). Der Altlastenatlas basiert auf dem
Altlastensanierungsgesetz und wird als Verordnung im Bundesgesetzblatt kundgemacht. Fachliche
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Grundlage ist eine Gefahrdungsabschatzung. Eine Altlast gilt als saniert, wenn die Ursache der Gefahrdung
und die Kontamination im Umfeld beseitigt sind. Die Sicherung beschreibt das Verhindern von
Umweltgefédhrdungen, insbesondere bezlglich der Ausbreitung mdglicher Emissionen von gesundheits- und
umweltgefédhrdenden Schadstoffen aus Altlasten.?

Die Erfassung der Altstandorte ist weitgehend abgeschlossen, jene der Altablagerungen wird derzeit
vervollstandigt. Es sind derzeit 95% der vom Umweltbundesamt geschatzten Anzahl der Altablagerungen
und Altstandorte erfasst.3

Es wird darauf hingewiesen, dass der Verdachtsflachenkataster mit 1.1.2025 eingestellt wurde.

Naherer Befund: Der Altlastenatlas weist keine Belastung im ausgewiesenen Kartenausschnitt auf.

2 Granzin/Valtl, Verdachtsflachenkataster und Altlastenatlas Stand 1. Janner 2024, 7ff.
3 Granzin/Valtl, Verdachtsflachenkataster und Altlastenatlas Stand 1. Janner 2024, 5.
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f. RISIKO DURCH UMWELTKATASTROPHEN

Auszug HORA-Pass

H O RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & i e
RISK ASSESSMENT AUSTRIA el i

HORA-Pass

Adresse: Herthergasse 31, 1120 Wien

Seehdhe: 189 m

Auswerteradius: 100 m

Geogr. Koordinaten:  48,18143° N | 16,34175° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund duBerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andem
kann. Das tatsachliche Risikc héngt in erheblichem MaRe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmafinahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von ortlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser N keine Daten
Oberfiachenabfluss = ‘ hoch
Lawinen e keine Daten
Erdbeben P itte!
Rutschungen P N noch
Windspitzen [ [0 ] . I nittc!
Blitzdichte —/] P icdri
Hagel [ 1 hoch
Schneelast ] I nicdrig
Hitzeepisoden - I och

¥
X

Quelle: https://www.hora.gv.at/#, Abfragedatum 2.9.2025, Quellen Basisdaten: BMLUK, Amter der LR, BEV; Quellen Fachdaten: BMLUK,
VVO, Amter der LR, ZAMG

Rechtliche und technische Hinweise: Aus den Karteninhalten (Darstellungen) und den dazugehdérenden
Texten kdnnen Rechtsanspriiche weder begriindet noch abgeleitet werden. Das Bundesministerium flr
Land- und Forstwirtschaft, Klima- und Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft (BMLUK) Gbernimmt
keine Haftung fur Vollstandigkeit und Inhalt. Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fUr die
Offentlichkeit, keine amtliche Auskunft oder rechtsverbindliche Aussage. Werden amtliche Auskinfte zu
einem bestimmten Gebiet oder einer bestimmten Frage bendtigt, erteilt diese auf Anfrage die zustandige
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Behorde. In der Regel ist dies die Gemeinde, die Bezirkshauptmannschaft oder die Fachabteilung beim Amt
der Landesregierung. Aus der Tatsache, dass ein bestimmtes Gebiet nicht ausgewiesen ist, kann nicht
geschlossen werden, dass hier keine Hochwassergefahr besteht. Grundsatzlich kann es Uberall zu
Uberschwemmungen kommen (z.B. durch extreme Niederschlagsereignisse). Aufgrund der Eingangsdaten
erfolgte die Ausweisung der Uberschwemmungsgebiete in der Regel ohne Berlicksichtigung technischer
Hochwasserschutzeinrichtungen (Damme, Deiche, Mauern, etc.), wodurch der Zustand vor Errichtung
allfalliger Bauten dargestellt wird. Naheres dazu siehe unter "Methodik und Darstellungsform”.

Mittels HORA-Pass kdnnen alle auf der HORA-Plattform ersichtlichen Naturgefahren abgerufen werden. Es
wird darauf hingewiesen, dass bei der gegenstandlichen Liegenschaftsadresse ein Umkreis von 100m
angegeben wurde. Die Position der Liegenschaft wird mittels der gelben Nadel indiziert.

Naherer Befund: Der HORA-Pass weist eine hohe Gefdhrdung durch Oberflachenabfluss, Hagel und
Hitzeepisoden aus. Eine erhéhte Hagelgefahr ist im Raum Wien und Umgebung durchaus Ublich. Auch die
Gefahrdung durch Hitzeepisoden wie bei gegenstandlicher Liegenschaft ist in Wien groBflachig, vor allem im
zentralen, sldlichen und 0&stlichen Stadtgebiet gegeben und daher nicht ungewodhnlich. Die Gefahrdung
durch Oberflachenabfluss kann durch den Sachverstandigen nicht ndher beurteilt werden, da dies nicht in
sein Fachgebiet fallt, es wird lediglich darauf hingewiesen. Zur Lawinengefahr und Hochwasser bestehen
keine Daten. Die Naturgefahren Erdbeben, Rutschungen, Windspitzen, Blitzdichte und Schneelast fallen fur
den Standort niedrig bis mittel aus.
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Die verwendeten Larmkarten sind AuszlUge aus den aktuellen Larmkarten 2022 und dienen der
Ubersichtlichen Darstellung von Larmbelastungen in groBen Gebieten. Abgefragt wurde jeweils die
durchschnittliche Belastung innerhalb von 24h durch StraBenverkehr, Schienenverkehr, Flugverkehr und
IPPC-Anlagen; fir den StraBenverkehr die Belastung durch Autobahnen, SchnellstraBen und Landesstral3en.
Es wird darauf hingewiesen, dass die Karten auBerhalb der Ballungsrdume nur Larm von hochrangiger
Verkehrsinfrastruktur enthalten. Die Larmkarten dienen als Grundlage flr eine strategische Planung und sind
nicht geeignet, die individuelle La&rmbelastung exakt zu beschreiben.4

Die Liegenschaft ist durch die rote Nadel samt schwarzem Kreis markiert.

Jene Karten, die nicht im Gutachten abgedruckt wurden, ergaben keine in der Karte eingezeichnete
Larmbelastung (IPPC-Anlagen, Flugverkehr).

Bei IPPC-Anlagen (,Integrated Pollution Prevention and Control”) ist eine Genehmigung, die sich Uber alle
Umweltmedien erstreckt (Luft, Wasser, Abfall, Boden, Energie) erforderlich. Anlagen, fir die dieses spezielle
Genehmigungsverfahren notig ist, sind in Anlage 3 der Gewerbeordnung 1994 aufgezahlt (zB Raffinerien,
groBere Ziegelbrennereien).> Der Genehmigungsantrag muss diverse zusatzliche, Uber die Anforderungen
des & 353 GewO hinausgehende, Angaben enthalten; im Genehmigungsverfahren kénnen zusatzlich auch
bestimmte Umweltorganisationen Parteistellung haben.t

Naherer Befund: Laut vorstehender Karte besteht eine geringe Larmbelastung (55-60dB) durch
StraBenverkehr. Die Liegenschaft ist keiner Larmbelastung durch Schienenverkehr ausgesetzt. Die nachste
ausgewiesene Larmbelastung durch Schienenverkehr ist nérdlich in rund 100m Luftlinie Entfernung
ausgewiesen. Dies entspricht auch dem Eindruck des Sachverstandigen bei der Befundaufnahme.

4 http://www.laerminfo.at/laermkarten.html (abgefragt am 2.6.2025).
5 https://www.wko.at/service/umwelt-energie/IPPC-Anlagen.html (abgefragt am 15.7.2025).
6 Rosenbach, IPPC-Anlagen (Lexis Briefing Wirtschaftsrecht).
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h. BELASTUNG DURCH ELEKTROMAGNETISCHE FELDER
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Quelle: http://www.senderkataster.at/karte (abgefragt am 10.4.2026)

Im Umkreis von 250m des Bewertungsobjekts befinden sich 9 Mobilfunkmasten, Rundfunkmasten ist keiner
vorhanden. Das Bewertungsobjekt ist durch die gelbe Nadel indiziert.

Die Daten zu den Mobilfunk- und Rundfunkstandorten werden in der Regel quartalsweise aktualisiert und die
Informationen werden auf Basis der zur Verfligung gestellten Daten erstellt, aufgrund des umfangreichen
Datenmaterials sind Irrtimer und Fehler bei der Datenerfassung nach Angaben des Website-Betreibers nicht

mit absoluter Sicherheit auszuschlie3en.”

Naherer Befund: Es ist von einer durchschnittlichen Belastung durch elektromagnetische Felder aufgrund

vorstehender Karte auszugehen.

7 http://www.senderkataster.at/erlaesuterungen (abgefragt am 15.7.2025).
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LAGE UND VERKEHR
Das Bewertungsobjekt befindet sich im 12. Wiener Gemeindebezirk (Meidling) nérdlich des Matzleinsdorfer
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Infrastruktur des taglichen Bedarfs
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Infrastrukturelles Angebot im Nahbereich (angezeigt werden pro Kategorie immer die drei
ndchstgelegenen Einrichtungen, Lageexposé ImmoNetZT):

Backerei

(M)Dervis Zenunaj

Steinbauergasse 30/2-3

1120 Wien

(0,13 km / 0,51 km)

({Luftline / Mit Auta)
@Backwelt Backereibetriebs

GmbH

Waolfganagasse 5

1120 Wien

(0,33 km / 0,81km)

(Luftline / Mit Auta)
@Backwelt Backereibetriebs

GmbH

Oppelgasse 4

1120 Wien

(0,33 km / 0,83 k)

({Luftline / Mit Auta)

Bank

BIOLIKSBANK WIEN AG
Fil.Meidlinger Ha...
Meidlinger Hauptstrafte 15
1120 Wien
(0,85 km / 0,96 krn)

(Luftline / Mit Auta)

@umcfedit Bank Austria AG
Stadtdire...

Schanbrunner Strafle 231
1120 Wien

(0,66 kmm /1,00 km)
(Luftline / Mit Auta)

@nankgg AG Am Hundsturm
n
Am Hundsturm 11
1050 Wien
(0,82 krn / 1,50 km)

(Luftline / Mit Auta)

Metzgerei

B Atinis Supermarlt KG
Almayergasse 28/1+2
120 Wien
(0,37 km / 0,45 kmm)
{Luftline ¢ Mit Auto)

B2MSARAY" HandelsgmbH
Fockygasse 27,21
120 Wien
(0.1 km / 0,56 km)
{Luftline / Mit Auta)

B3 \Werner Krenn GrmbH
Waolfeanggasse 23/26
120 Wien
{016 krn /0,64 km)
{Luftline / Mit Auta)

Post

Bl Past
Ouchweg Neumargareten
120 KG Meidling
(0,38 km / 0,51 km)
(Luftline / Mit Auta)

B2 Abholstation 1120 Wien
Almayergasse...
Allmayergasse 33
1120 Wien
(0,38 km / 0,63 km)
(Luftline / Mit Auta)

B3 Tabak Trafik Walter
(Postpartner 1128)
Flurschiitzstrafie 17-19
1120 Wien
(0,18 km / 0,87 km)
(Luftline / Mit Auta)

Supermarkt

Billa
Langenfeldgasse 26
120 Wien

(0,23 km / 0,78 km)
(Luftline / Mit Auta)
Euraspar
Wolfganggasse 42
1120 Wien

(013 km / 0,80 km)
(Luftline / Mit Auta)
Sozialmarkt Bockhgasse
Bockhgasse 43923
1120 Wien

(014 km / 0,88 km)
(Luftline / Mit Auta)

Tankstelle

Turmol
Schanbrunner Stralle 213-215
120 Wien
(0,59 krm / 0,95 km)
(Luftline { Mit Auta)
@Jnhanna-carage
|Johannagasse 28
1050 Wien
(0,59 krm /1,13 km)
(Luftline / Mit Auta)
Aovanti
Eichenstralle 3a
1120 Wien
(0,47 km / 1,67 km)
(Luftline | Mit Auta)

Drogerie
o OmM
Almayergasse 44
1120 Wien
(0,40 km / 0,62 km)
(Luftline / Mit Auta)
D2 drm
(0,58 km / 0.77 km)
(Luftline / Mit Auta)
D3 :Bipa
Arndtstrafie 39
1120 Wien
(0,41 km / 0,88 km)
(Luftline / Mit Auta)

Trafik
0 Trafik Mag. Silvia Holub

Steinbauergasse 26
1120 Wien

(0,14 km / 0,56 km)
(Luftline / Mit Auta)

02 Trafik Ronald Walter
Flurschiitzstrafie 17-19
1120 Wien
(0,18 km / 0,87 km)
(Luftline / Mit Auta)

03 Trafik Andreas Berger
Schallergasse 38
1120 Wien
(0,19 km { 0,92 krm)
(Luftline / Mit Auta)

8 Piktogramm: Freepik, https://www.flaticon.com/free-icon/shopping-
cart_3144456?term=shopping+cart&page=1&position=1&origin=search&related_id=3144456 (abgefragt am 28.4.2025)
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vll Soziale Versorgung

Soziale Versorgung im Nahbereich (angezeigt werden pro Kategorie immer die drei ndchstgelegenen
Einrichtungen, Lageexposé ImmoNetZT):

Kinderbetreuung

AUWUNDERIMSEL
Malfattigasse 21
1120 Wien
(0,04 kern / 1,06 ken)
(Luftline / Mit Auta)

A2 Dinas 2
Schallergasse 40
1120 Wien
(0,21 km /1,47 km)
(Luftline / Mit Auta)

A3 Dinas 1
Schallergasse 40
1120 Wien
(0,21 km /1,47 km)
(Luftline / Mit Auta)

sonstige Bildung

@Tangle Werkstatt e.U.

Herthergasse 11

1120 Wien

(0,23 km / 0,91 krm)

(Luftline / Mit Auta)
E29)HS & E GmbH

Koflergasse 5

1120 Wien

(0,23 km { 0,92 km)

(Luftline ¢ Mit Auta)

E9Produktionsschule Wien

Langenfeldgasse 27
1120 Wien

(0,26 km / 0,94 km)
(Luftline / Mit Auta)

Vaolksschule

B1\/S Deckergasse 1
Deckergasse 1
1120 Wien
(0,34 km / 0,96 km)
{Luftline / Mit Auta)
B2/S Karl-Lowe-Gasse 20
Karl-Lowe-Gasse 20
120 Wien
(0,38 km / 1,03 km)
{Luftline / Mit Auta)
BI\/S Haebergasse 1a
Haebergasse 1a
120 Wien
(0,49 km /1,10 krm)
{Luftline / Mit Auta)

Schule

MS Herthergasse 28

Herthergasse 28

1120 Wien

(0,03 km / 0,07 krm)

(Luftline / Mit Auta)

MS Steinbauergasse 27

Steinbavergasse 27

1120 Wien

(0,09 km / 0,50 km)

(Luftline / Mit Auta)
@-Berm‘sschule fiir

Lebensmittel, Tour...
Langenfeldgasse 13-15
1120 Wien

(0,26 krn /1,13 km)
(Luftline { Mit Auta)

Hochschule

D Richard Wagner
Konservatorium
(0,58 km / 0,97 km)
(Luftline / Mit Auta)

02 Vienna Konservatorium
(0,91km (1,07 km)
({Luftline / Mit Auta)

03 FH 00 Serminarzentrum
(0,98 km /1,70 km)
(Luftline / Mit Auta)

9 Piktogramm: Freepik, https://www .flaticon.com/free-
icon/mortarboard_1940611?term=education&page=1&position=2&origin=search&related_id=1940611 (abgefragt am 28.4.2025)
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Medizinische Versorgung

Medizinische Versorgung im Nahbereich (angezeigt werden pro Kategorie immer die drei
ndchstgelegenen Einrichtungen, Lageexposé ImmoNetZT):

Arzt fiir

Allgemeinmedizin
AUDr. Christian Stelzer
Steinbauergasse 15/11-13
120 Wien
(0,20 km / 0,68 km)
{Luftline / Mit Auta)
A20r. Manuela Marincic
Steinbauergasse 15
1120 Wien
(0,20 km / 0,68 km)
{Luftline / Mit Auta)
A3 Dr. Erwin Rasinger
Flurschiitzstralle 12
1120 Wien
{0.21km { 0,93 km)
(Luftline / Mit Auta)

Apotheke
AputhEkE "Zum heiligen
Paulus"
Steinbauergasse 15
120 Wien
(0,20 km / 0,68 km)
(Luftline / Mit Auta)
@Aputheke Meidling
Albrechtsbergergasse 13
120 Wien
(043 kmm / 0,74 km)
(Luftline / Mit Auta)

@Aputheke "Am Fuchsenfeld"

Langenfeldgasse 33
120 Wien

(0,40 kmn /118 km)

(Luftline / Mit Auta)

Seniorenheim

THaus Margareten
Arbeitergasse 45
1050 Wien
(0,49 km / 0,99 km)
(Luftline / Mit Auta)

E2)0)AB-Haus Neumnargareten,

Wohn-und ..

Siebertgasse 21

120 Wien

(0,35 kkm f 1.3B km)

(Luftline / Mit Auta)
@Verein Helfende Hande

Familienhaus ...

Turnergasse 9

150 Wien

{1.12 km /1,96 km)

(Luftline / Mit Auta)

Zahnarzt

B10r. Schulz Silvia
Almayergasse 23
120 Wien
(0,34 km / 0,49 km)
(Luftline / Mit Auta)

B2 Dr. Sas Katharina
Steinbauergasse 15
1120 Wien
(0,20 km / 0,68 km})
(Luftline / Mit Auta)

B3)dr Janzekovic Sasa
Langenfeldgasse 28
1120 Wien
(0,26 km [ 0,82 km})
(Luftline / Mit Auta)

Arztezentrum/Krankenha

us

B Traumazentrurm Wien der

Allgemeinen ...
Kundratstralte 37
120 Wien
(0,97 ke /1,80 km)
(Luftline / Mit Auto)

B2 Spzialmedizinisches

Zentrum Sdd, Ka...
Kundratstralte 3
100 Wien
(1,02 km / 2,32 km)
(Luftline / Mit Auto)

B3 Rehabilitationszentrum

Meidling der...
Kbglergasse 2A
20 Wien

(1,04 km f 2,32 km})
(Luftline / Mit Auto)

Tierarzt

Tierklinik Meidling Dr. med

vet Mar...
Lingenfeldgasse 16

120 Wien

(0,38 km / 0,49 km)
(Luftline / Mit Auto)
Dipl-TA Dr. Payer Axel
Flurschiitzstralle &

120 Wien

(0,29 krn /1,35 km)
(Luftline / Mit Auto)
Tierarztpraxis Or Regina
Tilzer

Wallgasse 3/8

1060 Wien

{1,07km / 2,07 krm)
(Luftline / Mit Auto)

Facharzt

Dr. Hadjiivanov Valery
Langenfeldgasse 22
1120 Wien

(0,24 km / 0,62 km)
(Luftline / Mit Auta)
DOr. Huber Wolfgang
Steinbauergasse 15
120 Wien

(0,20 km / 0,68 km)
(Luftline / Mit Auta)
Dr. Schned! Jakob
Schallergasse 37

120 Wien

(0.21km ¢/ 0,92 km)
(Luftline / Mit Auta)

Physiotherapeut
Frau Hanna Keindl
Laéngenfeldgasse 3-5
120 Wien
(0,52 kmn / 0,66 km)
(Luftline / Mit Auto)

@Frau Ulrike Doppel Hetz
Amndtstrafie 85
120 Wien
(0,81 km /1,06 km)
(Luftline / Mit Auto)
Frau Fenni Alsmeier
Wilhelmstrafe 44
120 Wien
(0,83 km / 1,66 km)
(Luftline / Mit Auto)

Kinderarzt

0 0r. Soti Laszlo
Malfattigasse 12
120 Wien
(0,10 km / 0,10 k)
(Luftline / Mit Auta)

02 MedR Dr. Stiskal Alfred
Meidlinger Hauptstrafie 7-9
120 Wien
(0,86 km /1,06 km)
(Luftline f Mit Auta)

03)0r Kireccl Cem
Bonygasse 28
120 Wien
(0,94 km 2,22 km)
(Luftline / Mit Auta)

Psychotherapeut

@Dr.med. KROISS Regina
Fockyeasse 21/9
1120 Wien
(0,04 km / 0.69 km)
(Luftline / Mit Auto)

Mag. SACASTER Monika

Fockyeasse 21/2

1120 Wien

(0,04 km / 0.69 km)

(Luftline / Mit Auto)
@WURNITZER Eva

Fockyeasse 14/16-18

1120 Wien

(0,04 km / 0,69 km)

(Luftline / Mit Auto)

10 Piktogramm: Freepik, https://www flaticon.com/free-icon/hospital-
buildings_33777?term=hospital&page=1&position=13&origin=search&related_id=33777 (abgefragt am 28.4.2025)
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Granraum

Offentliche Parkanlagen im Umbkreis von rund 350m Luftlinie Radius: Steinbauerpark, Haydnpark,
Paula-von-Mirtow-Park

Néchstgelegene Parkanlage von Ubergeordneter Bedeutung: Schdénbrunner SchloBpark in rund
1,9km Luftlinie Entfernung situiert

Im Allgemeinen weist der 12. Wiener Gemeindebezirk innerstadtisch einen geringen (6ffentlichen)
Grinraumanteil auf; punktuell sind jedoch flachenhaft Parkanlagen vorzufinden, teilweise
StraBenrdume begrint (Baumscheiben, Grinflachen etc)

12

Kultureinrichtungen

Kulturelle Einrichtungen im Nahbereich (angezeigt werden pro Kategorie immer die drei
ndchstgelegenen Einrichtungen, Lageexposé ImmoNetZT):

Museurn Theater/Oper Bibliothek Kirche/Kulturgut
Brennpunkt® - Museumn der Marko Simsa-Kindertheater @Philadelphiabrhcke Arcade b Pfarrkirche Meidling
Heizlkultur... Aichhorngasse & Meidling (0,48 km / 0,62 kmn}
Malfattigasse 4 1120 Wien Meidlinger Hauptstrafe 73 {Luftline / Mit Auta)

1120 Wien (0,51 km / 0,93 km) 1120 Wien 0z Pfarrkirche Neumargareten
{0.21km / 0,54 km) (Luftline / Mit Auta) {1,08 km / 1,61 km) {0.41km /1,24 km)
{Luftline / Mit Auta) Echoraurmn Vereinigung zur {Luftline / Mit Auta) {Luftline / Mit Auta)
Bezirksmuseurn Meidling Forderung ... @Zentrale Schulbibliothek 03 7um Hist. Herzen Jesu
Langenfeldgasse 13-15 Sechshauser Stralie BB Bundesreal... (0,68 km /1,53 km)

120 Wien 150 Wien Diefenbachgasse 19 {Luftline / Mit Auta)

(0,29 kerm /1,08 lern) {112 kmm { 1,45 kerm) NS0 Wien

{Luftline / Mit Auta) {Luftline / Mit Auta) (0,80 km / 1,61 km)

Uber Unten @Vulx,’Margareten {Luftline / Mit Auta)

Gaudenzdarfer Girtel KG Margaretenstralie KG Schulbicherei

Gatidenzdot AT Sonderpadagogisches Z...

1120 KC Gaudenzdorf 1050 kG Margareten Diehlgasse 2

{0,786 km { 1,35 km) {0,539 krn /1,70 kern}) 1050 Wien

{Luftline / Mit Auta) {Luftline / Mit Auta)

{067 km /1,90 km)
{Luftline / Mit Auta)

T Piktogramm Baum: Freepik, https://www.flaticon.com/free-
icon/tree_998570?term=tree&page=1&position=31&origin=search&related_id=998570 (abgefragt am 28.4.2025)

2 piktogramm Theater: Freepik, https://www.flaticon.com/free-
icon/masks_2162831?term=theater&page=1&position=16&origin=search&related_id=2162831 (abgefragt am 28.4.2025)
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3. Offentliche Verkehrslage
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Offentlicher Verkehr

Verkehrswertgutachten EZ 2048 KG 01305 Meidling

Diverse Stationen des &ffentlichen Verkehrs im Nahbereich (angezeigt werden pro Kategorie
immer die drei ndchstgelegenen Einrichtungen, Lageexposé ImmoNetZT):

Bus
A1 Hans-Mand|-Berufsschule
594, BIA
Wien
(0,26 kmn { 0,23 km)
(Luftline / Mit Auto)

AiWolfeangeasse/Steinbauergass

B2

59A

Wien

(015 km / 0,60 km)
(Luftline / Mit Aute)

A3iWolfeangaasse/Steinbauergass

e
534

Wfien

(0,18 km { 0,65 km)
(Luftline / Mit Aute)

Bahnhof

@Wien Meidling
(1,07 km / 2,39 krn)
(Luftline / Mit Aute)
Wien Westhahnhof
(1,72 km f 3,03 k)
(Luftline / Mit Auto)

@Haupmahnhur

1155, 1158, 120, 169, 200. 227, 261, 7860,

7340, 7941
Wien

12,42 km [ 3,55 ken)
(Luftline / Mit Aute)

U-Bahn
@Langenfeldgasse
U4

Wien
(0,63 k1 /0,76 km)
[Luftline / Mit Auto)

@Langenfeldgasse
us

Wien

[D,E3 k1 f 0,95 ken)

[Luftline / Mit Auto)
@Niederhufsuaﬂe

us

Wien
(0,79 ke 1,07 km)
[Luftline / Mit Auto)

StralRenbahn
@Marx-Meidlinger-SiraEe
62

Wien

(0.20 km f 0.89 km)

(Luftline / Mit Auto)
@-LangenfeldgasseiFIurschmzstra

Re

62
Wien
(0,23 km /0,93 km])
{Luftline / Mit Aute)
@Marx-Meidlinger-SuaEe
62

Wien
(0,22 km { 0.93 km})
(Luftline / Mit Auta)

Lokalbahnhof

0 Marx-Meidlinger-Stralte
WLE
Wien
(0,20 ken / 0,83 ken)
[Luftline / Mit Auto)

)L angenfeldgasse/Flurschitzstra
e
WLE
Wien
[D.24 ki § 0,93 km)
[Luftline { Mit Autno)

03 Marx-Meidlinger-Stralle
WLE
Wien
(0,23 km / 0,93 km)
(Luftline / Mit Auto)

13 Piktogramm Bus: Hight Quality Icons, https://www flaticon.com/free-
icon/bus_2207497?term=bus&page=1&position=6&origin=search&related_id=2207497 (abgefragt am 28.4.2025)
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4. Individualverkehrslage

MW Stadt .. 4p1an Wien
Wien

Herthergasse 31, 12. Bezirk

= i
3
2 S % Frahlichhof
3
4 SO %

-
AN : -
o\\"‘\* 0/5," i
2 %
7
Blennpu?Q«'\'
MUSéIlm“\l\.. a,
% Hai zkultur LY
P
2 9D
enshof “
Bezrksmussum
Meding
"__‘30 \
> '\\’.\
oW
Bebehof
2 (v‘
2
o "909 Steinbauerpark
* B
\ » SXQ
LS
Erngt- W
= Reuter-Hof
7 BEo™N
1 ChpN 8
S NG
7
2 3
L '~
o < o 5 2 P aula-von-
“g‘}‘ = 1 H Mirtow-Park
2 3
-
5z =
oy
-
&
) ©
LG eV
&3 ‘Sg\\“
2o
i A
b © S
ES Ll (TR

https://www.wien.gv.at/stadtplan/
Quelle: Stadt Wien - ViennaGlS http://www.wien.gv.at/viennagis

Quelle: https://www.wien.gv.at/stadtplan/ (abgefragt am 10.4.2026)

Individualverkehr

Né&chstgelegene Ubergeordnete Verbindungsachse: Margaretenglrtel (B221) rund 100m

Luftlinie entfernt

Néchstgelegene Autobahnauffahrt: A23 Hbhe Wien-Altmannsdorf rund 3-5km per Auto

entfernt

Kurzparkzone: Liegenschaft in einer flachendeckenden Kurzparkzone (Mo bis Fr jeweils 9:00

bis 22:00 Uhr, Parkdauer maximal 2h) gelegen

4 Piktogramm Auto: fijstudio, https://www flaticon.com/free-
icon/car_3202926?term=car&page=1&position=3&origin=search&related_id=3202926 (abgefragt am 28.4.2025)
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Verkehrsberuhigung im Nahbereich: angrenzende Stral3enziige unterliegen bis auf Ausnahme
der Verkehrsachsen des Bezirkes einer Geschwindigkeitsbegrenzung von 30km/h und sind
mehrheitlich als EinbahnstraBen gefihrt

Parkgaragen im Umkreis von 350m Luftlinie Radius: 2 Parkgaragen
Anrainerparkpldtze: im Nahbereich sind keine Anrainerparkplatze ausgewiesen
Elektroladestationen im Umkreis von 350m Luftlinie Radius: 2 Stationen vorhanden

Radverkehrsausbau im Umkreis von 350m Luftlinie Radius: 1 WienMobil-Standort, im
Nahbereich sind entlang des Glrtels Radwege ausgewiesen

Parkplatzsituation: als eher angespannt zu beurteilen

Naherer Befund: Die Liegenschaft befindet sich in der Herthergasse 31 in einer durchschnittlich beliebten
Wohngegend des 12. Wiener Gemeindebezirks (Meidling). Die Anbindung an &ffentliche Verkehrsmittel ist
als gut, der Individualverkehr als gut und die Infrastruktur als durchschnittlich einzustufen.
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j.  BEBAUUNG

1. Konfiguration

g Steinbauerparks
| e

Topografie

Verkehrswertgutachten EZ 2048 KG 01305 Meidling

Auszug Grundstlckskataster

Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan

Weiterverwendung nur mit Quellenangabe.

Quellenangabe: Stadt Wien - ViennaGIS
Druckdatum: 01.06.2026 1316 wien.gv.at/flaechenwidmung/public

Quelle: Stadt Wien-Vienna GIS (abgefragt am 1.6.2026)

GST-NR .1175: bebaut, befestigt

Konfiguration

rechteckig konfiguriert

Grenzverhaltnisse

Westen, Osten, Siden: bebaute Nachbargrundstlcke

Norden: 6ffentliches Gut (StraBenverlauf)

ErschlieBung

Uber Herthergasse an 6ffentliches Gut angeschlossen

StraBenausbau

Vollausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt, Gehsteige beidseitig vorhanden

Bebauungscharakter
der Umgebung

Dichte geschlossene Blockrandbebauung, Uberwiegend Wohnnutzung, im

Erdgeschossbereich teilweise Geschaftslokale

Bebauung

Mehrparteienwohnhaus (Grlnderzeithaus), gemaB Bauakt, Baujahr circa 1888;
unterkellert, StraBentrakt (Hochparterre, 1. - 3. Stock, DG) und Hoftrakt (EG, 1.-3.

0G)
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AufschlieBung Strom-, Wasser-, Gaszuleitung offenbar vorhanden. An stadtischen
Mischwasserkanal angeschlossen’

Sonstige Einfriedung durch geschlossene Bauweise; Innenhof betoniert
AuBenanlagen

2. Bestandsbebauung sowie Bau- und Erhaltungszustand

Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der starken Verschmutzung (Taubenkot und diverse Tierkadaver)
und der bestehenden Taubenplage eine Besichtigung des gesamten Gebaudes nicht mdglich war. Es wurden
lediglich Teilbereiche des Kellers, das Lager, das Hochparterre teilweise, der 1. Stock teilweise und der 2.
Stock teilweise begangen. Der Hoftrakt konnte aufgrund einer verschlossenen TUr ebenfalls nicht begangen
werden.

BAUBESCHREIBUNG ZUM ZEITPUNKT DER BEFUNDAUFNAHME:

Typ Allgemeine Teile

Gebaudehiille grinderzeitliche Fassade, beige, durch mehrere Gesimse gegliedert,
Fensterumrahmungen, Ornamente,

Stiegenhaus Weil3 verputzt, gréoBtenteils Steinstufen, Holzhandlaufe, schmiedeeiserne
Gelander, gemusterter Steinfliesenboden, teilweise freiliegendes Mauerwerk,
Bassenas am Gang; zweiflligelige Holzeingangstlre; Altbaueingangstiren im
Bereich der Wohnungen, teilweise einfligelig, teilweise zweifligelig mit
Glaseinsatz

Schaden Abplatzungen an Wanden und Decke, Witterungserscheinungen Fassade
(teils abgeblatterter Putz, ausgebleichte Stellen, Rissbildung), Eingangstir
Holz teilweise beschadigt; Graffitis, starke Verschmutzung durch
Taubenbesiedelung; Fenster teilweise beschadigt

Sonstiges Gegensprechanlage zum Zeitpunkt der Befundaufnahme nicht
funktionstiichtig

Naherer Befund: Die Liegenschaft befindet sich insgesamt in einem schlechten Bau- und Erhaltungszustand.
Sanierungsbedarf ist durchgehend gegeben. Samtliche Wohnungen, die begangen wurden. weisen einen
auBerst schlechten Bau- und Erhaltungszustand auf bzw wurden teilweise offenbar - vor langerer Zeit -
Sanierungs- bzw. Abbrucharbeiten - begonnen, jedoch nicht ordnungsgemaB durchgefihrt bzw
abgeschlossen; etwaige (begonnene) Sanierungsarbeiten haben daher keinen Wert (am Markt).
Durchgehende Verschmutzung durch Taubenkadaver und Taubenkot und Taubenbesiedelung im gesamten
Gebaude.

5 https://kanis.at/KANIS/synserver?project=KANIS_wma&client=html (abgefragt am 1.6.2026).
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BAUAKT:

Typ Datum Behorde/Verfasser | Inhalt

Bewilligung zur Abweichung vom
bewilligten Bauvorhaben und
Ben(ltzungsbewilligung: Es wurden anstatt
zwei Wohnungen im DG drei errichtet.
Weiters wurde im Bereich der Hoffassade
Bescheid 27.5.1999 MA 37 die komplette Lange erhdht. Zugleich
wurden die Wohnungen Top 16 und 17 im
EG des Hoftraktes zusammengelegt.
Benltzungsbewilligung far
DachgeschoBausbau sowie Wohnungen
4/5, 8/9 und 16/17 im Hoftrakt

Bewilligung bauliche Abanderungen (1.

Bescheid 28.1.1997 MA 37
Planwechsel)

Baubewilligung Errichtung eines neuen

Bescheid 1.7.1993 MA 37
Dachgeschosses

Baumeister Ing. Bekanntgabe der Beendigung der

Fertigstellungsmeldung | 2.2.1981 Walter Schmidt Bauarbeiten

Baumeister Ing. Wohnungszusammenlegung geman

Baubeginnanzeige 2611981 | \walter Schmidt Baubewilligung vom 29.12.1980

Bewilligung zur Vornahme baulicher
Anderungen: Im 2. Stock soll ein Teil des
Ganges mit dem WC nach Aufstellen einer
Trennwand den Wohnungen Top 20 und 21
einbezogen werden, sodass die beiden
Wohnungen zu einer Wohnung vereinigt
werden. Im 3. Stock werden analog die
Wohnungen Tlr 22 und 23 vereinigt

Bescheid 29.12.1980 | MA 37

Kenntnisnahme Bauanzeige: Wohnungen
18 und 19 im 1. Stock sollen

Bescheid 4.6.1973 MA 37 zusammengelegt werden, wobei ein Teil
des Ganges und ein Gangabort einbezogen
werden soll.

Magistrat der k.k.
Reichshaupt- und
Residenzstadt
Wien

Bescheid 1888 Baubewilligung Gassentrakt 1 Stock hoch

Von der Baubehdrde wurde auf Nachfrage am Tag der Bauakteneinsicht bekanntgegeben, dass aktuell kein
offenes Bauverfahren besteht.

Naherer Befund: Es wird davon ausgegangen, dass die Bebauung entsprechend den einschlagigen
Rechtsvorschriften und der Baubewilligung errichtet worden ist und entsprechend der baubehérdlichen
Bewilligung verwendet wird. Zumal lediglich Teilbereiche des Gebaudes begangen werden konnten, kénnen
etwaige Planabweichungen nicht mit Sicherheit festgestellt werden.
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UNTERLAGEN HAUSVERWALTUNG:

Die Liegenschaft ist bereits seit mehreren Jahren leerstehend. Als Zwangsverwalter wurde durch das
Bezirksgericht Meidling Herr Rechtsanwalt Mag. Paul Kessler LL.M., Seilerstatte 13/23, 1010 Wien bestimmt.
Verwalter ist gemaR vorliegenden Unterlagen die Prime Immobilien GmbH, Handelskai 4-96, 10. OG, 1200
Wien. Aus nachstehendem Schreiben sind aktuelle AuBenstande ersichtlich:

Von: Markus Ringsmuth <markus.ringsmuth@prime-immabilien.at=

Gesendet: Donnerstag, 5. Mdrz 2026 20:51

An: Paul Kessler | SKPR <p_kessler@skpr.at>

Ce: RIMMO Prirme Immobilienverwaltung GmbH <hausverwaltung@prime-immobilien.at=; FELLNER Markus (MF)
<markus.fellner@fwp.at=

Betreff: AW: EILT - Hausverwaltung Herthergasse 31, Meidling - Ligdol Invest GmbH [FN 481962v)

Sehr geehrter Hem Kessler,
vieler Dank flr Ihre Nachricht und das Telefonat Heute Nachmittag,

Wie besprochen freven wir uns das Verwaltungsmandat fortzusetzen und darf ich wie folgt
berichten:

Die Housverwaltung verflgt Uber kein Mistenkonto, da Hr. Motaey samitliche Liegenschaftskonten
selbst erdfinet hat, Die Hausverwaltung keine Verflgung Ooer das Konfo und kann etwaige
Rechnungen daher auch nicht begleichan,

Aus diesam Grund misste ein neues Mietenkonto erdffnet werden, Wir ersuchen um Informafion
oh wir dies einrichien solen oder ob Sie eines einfichten und wir hierfir eine Verfigung erhalien.

Es wurden kaum bis gar nicht Rechnungen beglichen. 5o gibt es Rickstdnde bei der Stadt Wien
for Grundbesitzabgobe und Wasser/ Abwasser. Ebernse wurde die Winlerdienstiirma Attensam
und der schadlingsbekémpfer Think Clean nicht bezahli,
Bei Attensam haften akiuell brutto §55,30 Euro qus.
Die Rechrung Grundbesitzabgaben inklusive Ricksténde finden Sie beiliegend.

H

Bei Think Claean haffet fiir die Schadingsbekdmpfung aktuell 97,20 Eure brutto aus,

wenn Sie wollen hole ich die aktusllen ROckstainde for Wasser/ Abwasser und flr die Versicherung
bei der Generdl Versicherungs AG ain.

Anbei sends ich Ihnen die aktuelle Tinsliste. Laut unseren Informaticnen isf das gesamte Haus leer
und verfigt Ober eine Nutzfldche von 817,20 Ewro,

Unser Verwaltungshonorar wurde bereits seit 12 Monaten nicht beglichen. [=Netto 3,452,88 zzgl.
20% USt. = 4.383,44 Eurg).

lch ersuche um Rickmeldung.

Markus Ringsmuth
155 Gesellschafter & Geschaftsfuhrer

Prime Immobilien
Handelskal $4-86 | 10.006

1200 Wian
Email: Merkus, Ringsmuth@ prime-immobilienat
Tel: 43181022 30 0W 101

Wb W, prime-
immotflen.at
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FORDERUNGEN:

Vom Bundesministerium fir Arbeit und Wirtschaft, BMAW-W - VII/6 (Grundsatzliche Angelegenheiten,
Bundeswohnbaufonds) wurde auf Nachfrage am 22.5.2026 folgende Auskunft erteilt:

Mitteilung wegen nicht geférderter Liegenschaft:
EZ 2048, KG 01305 Meidling, 1120 Wien, Herthergasse 31

Guten Tag,

bezugnehmend auf Ihre Anfrage teilen lhnen die Bundeswohnbaufonds (= Wohnhaus-Wiederaufbaufonds und Bundes- Wohn- und Siedlungsfonds) mit,
dass fiir die oben angefiihrte Liegenschaft keine Bundeswohnbauférderungen gewihrt wurden.

Hinsichtlich einer eventuellen Landeswohnbaufdrderung setzen Sie sich bitte mit der zustdndigen Stelle in lThrem jeweiligen Bundesland in Verbindung.

Schreiben Bundesministerium 22.5.2026

Von der MA 50 - Wohnbauférderung und Schlichtungsstelle fir wohnrechtliche Angelegenheiten, Gruppe
Neubauférderung und Eigenmittelersatzdarlehen, wurde auf Nachfrage am 21.8.2025 folgende Auskunft
erteilt:

zu lhrer Anfrage teilt die Magistratsabteilung 50 - Gruppe Neubauforderung mit, dass fur das o.a. Objekt kein Baudarlehen der Stadt Wien zum Bundes-Wohn- und Siedlungsfonds und keine (Neubau-)Férderung im Rahmen
der Neuen Wiener Wohnbauaktion 1958
der Wiener Wohnbauaktion 1964
der Wiener Wohnbauaktion 1969
des Wiener Wohnbaufonds
der Wiener Dachbodenaktion
des Wohnbauférderungsgesetzes 1954
des Wohnbauférderungsgesetzes 1968
des Wohnbauférderungsgesetzes 1984
des Bundes-Sonderwohnbaugesetzes 1982
des Bundes-Sonderwohnbaugesetzes 1983
des Bundesgesetzes zur Forderung der Erhaltung und Verbesserung von Wohnhausern sowie der Stadterneuerung
des Wiener Wohnbauférderungs—- und Wohnhaussanierungsgesetzes - WWFSG 1989
gewahrt wurde.

E-Mail MA 50 - Gruppe Neubauférderung 14.4.2026

Von der MA 50 - Wohnbauférderung und Schlichtungsstelle fir wohnrechtliche Angelegenheiten, Gruppe
Sanierung - Referat Haussanierung, wurde auf Nachfrage am 19.8.2025 folgende Auskunft erteilt:

bezugnehmend auf |hre Anfrage teilt die Magistratsabteilung 50 — Referat Haussanierung mit, dass fir die o.a. Liegenschaft seitens des Referat Haussanierung keine Sanierungsférderung
des Landes Wien weder im Rahmen des Wohnbauférderungsgesetzes 1984 noch nach dem Wiener Wohnbauférderungs- und Wohnhaussanierungsgesetzes - WWFSG 1989 jemals gewahrt
wurde.

E-Mail MA 50 - Gruppe Sanierung - Referat Haussanierung 13.4.2026

41



Verkehrswertgutachten EZ 2048 KG 01305 Meidling

3. Mietzinse, Nutzung und Nutzflachen

Aufgrund des derzeitigen Leerstandes der Liegenschaft, liegt keine aktuelle Zinsliste vor. Angesichts der
Tatsache, dass der Sachverstandige lediglich Teilbereiche der Liegenschaft begehen konnte, kann nicht mit
Sicherheit (aus eigenem Befund) festgestellt werden, ob das Zinshaus insgesamt dem Baukonsens entspricht.
Es wurden, soweit méglich, stichprobenartige Messungen vor Ort durchgefthrt und die Nutzflachen laut
Bestandsplanen und Nutzwertgutachten Uberschlagsweise und stichprobenartige Uberprift; daraus hat sich
kein Hinweis auf relevante Abweichungen ergeben. Der Sachverstandige geht flr Bewertungszwecke von
der Nutzflache laut Nutzwertgutachten aus; das ja vergleichsweise jung ist und von einem dafir befugten
Ziviltechniker erstellt wurde. Nachstehend eine Aufstellung der Nutzflachen der einzelnen Wohnungen. Diese
wurden aus dem Nutzwertgutachten vom 2.10.2023 entnommen.

Nutzflache Nutzung

Stiege 1

Tierparterre 1 57,83 m? Lager
Hochparterre 2 56,00 m? Wohnen
Hochparterre 3a 38,76 m?> Wohnen
1. Stock 4+5 53,74 m? Wohnen
1. Stock 6 27,58 m? Wohnen
1. Stock 7 38,06 m? Wohnen
2. Stock 8+9 53,74 m? Wohnen
2. Stock 10 27,49 m?> Wohnen
2. Stock n 40,02 m?> Wohnen
3. Stock 12+13 49,63 m* Wohnen
3. Stock 14 27,86 m?> Wohnen
3. Stock 15 41,02 m? Wohnen
DG 17a 52,60 m? Wohnen
DG 18a 36,80 m? Wohnen
DG 19a 49,85 m? Wohnen
Stiege 2

Hochparterre 16+17 41,39 m? Wohnen
1. Stock 18 44,59 m? Wohnen
2. Stock 19+20 46,00 m? Wohnen
3. Stock 21+22 46,00 m?* Wohnen
Summe 828,96 m?

4. Verwaltung

Als Zwangsverwalter wurde durch das Bezirksgericht Meidling Herr Rechtsanwalt Mag. Paul Kessler LL.M.,
Seilerstatte 13/23, 1010 Wien bestimmt. Verwalter ist geman vorliegenden Unterlagen die Prime Immobilien
GmbH, Handeskai 4-96, 10. OG, 1200 Wien.

5. Betriebskosten

Eine Betriebskostenabrechnung wurde aufgrund des Leerstandes nicht erstellt.

6. Energieausweis

Energieausweis liegt keiner vor.
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. GUTACHTEN (WERTERMITTLUNG)

a. BEWERTUNG

Geschatzt wird auftragsgemal der ,Verkehrswert”, darunter versteht man jenen Betrag, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsadchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage der
Liegenschaft ohne RuUcksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse, bei einer VerauBerung zu
erzielen wére.'® Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache Ublicherweise im
redlichen Geschaftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle
Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auBer Betracht zu
bleiben (§ 2 Abs 2 und 3 LBG).

Der Verkehrswert ist Ublicherweise Uber das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren oder das
Sachwertverfahren zu ermitteln (vgl § 3 LBG). Auftragsgemaf ist der Verkehrswert der einzelnen
(vorlaufigen) WE-Objekte zu ermitteln. Da vergleichbare Transaktionen in der ndheren Umgebung vorliegen
und bereits Wohnungseigentum an den einzelnen Einheiten begrindet wurde erfolgt die
Verkehrswertermittlung mittels Vergleichswertverfahren.

1. Zur Ermittlung nach dem Vergleichswertverfahren

In diesem Verfahren ist der Verkehrswert durch Vergleich tatsachlich erzielter Kaufpreise vergleichbarer
Liegenschaften zu ermitteln. Voraussetzung ist eine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen flr
Liegenschaften, die tatsachlich vergleichbar sind. Das Verfahren ist besonders flr die
Verkehrswertermittlung von unbebauten Grundstlicken und Wohnungen geeignet. Es ist auBerdem zur
Ermittlung des Bodenwertes im Sachwert- und Ertragswertverfahren heranzuziehen. Abweichende
Verhéaltnisse werden durch Zu- und Abschlage berlcksichtigt.” Geeignet sind nur Kaufpreise, die in zeitlicher
Nahe zum Bewertungsstichtag bezahlt wurden. Es sollten rund 7-8 Vergleichspreise vorliegen.’®

Im bewertungsgegenstandlichen Fall wurden 8 Transaktionen Uber Erstbezugswohnungen in der ndheren
Umgebung der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft ausgehoben. Nachstehend die entsprechenden
Vergleichswerte:

Nr TZ Adresse Datum NF (m?) KP (€) KP/NF (€/m?)

1 3569/2021 Fockygasse 22/19 15.11.2021 47,79 m?* € 269.000,00 €5.628,79 /m?
2 3568/2021 Fockygasse 22/3 15.11.2021 26,04 m? € 121.140,00 € 4.652,07 / m?
3 2831/2025 Fockygasse 41/17 09.10.2025 75,69 m? € 358.000,00 € 4.729,82 / m?
4  818/2025 Fockygasse 41/24 23.07.2024 94,01 m? € 478.000,00 €5.084,57 / m?
5 1509/2022  Herthergasse 29/10 19.05.2022 60,66 m* € 349.000,00 €5.753,38 / m?
6 856/2022 Herthergasse 17/4 03.03.2022 47,65 m? €181.000,00 € 3.798,53 / m?
7 1675/2025  Schallergasse 28/1 27.06.2025 40,38 m*> € 250.000,00 €6.19118 / m?

8 1374/2025 Schallergasse 28/27 14.05.2025 37,45 m? € 257.000,00 €6.862,48 / m?

6 Kranewitter, 2.
7 Kranewitter, 18.
8 Vgl Bienert/Funk, 178.
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Die Transaktionen der Vergleichsobjekte stammen aus der Zeitspanne von 2021 bis 2025. Der niedrigste
sowie der héchste Vergleichswert (grau markiert unter 1V.a.) wurden jeweils aus dem Mittelwert, der der
Vergleichswertermittlung zugrunde liegt, ausgeschieden. In einem weiteren Schritt wurde eine zeitliche
Anpassung bzw Indexierung der Kaufpreise flur die Vergleichsobjekte in der Umgebung mittels des
Hauserpreisindexes20 vorgenommen. Der Hauserpreisindex ist eingeteilt in Quartale, die Kaufpreise wurden
dabei einem Quartal zugeordnet, die Auf- bzw. Abwertung wurde mittels der HPI-Messzahlen berechnet
(siehe zu den Berechnungen IV.a.).

In einem weiteren Schritt wurde das Bewertungsobjekt mit den genannten Vergleichsobjekten verglichen.
Es wurden keine Korrekturfaktoren in Ansatz gebracht. Es handelt sich bei den Vergleichsobjekten um
sanierte Erstbezugswohnungen in durchschnittlicher GrdéBe und im RegelgeschoB liegend, welche in
unmittelbarer Nahe zum Bewertungsobjekt situiert sind.

Aus nachstehender Grafik ist die Lage der Vergleichsobjekte ersichtlich:
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Quelle: https://www.google.com/intl/de/maps/about/mymaps/ (erstellt am 16.6.2026); Bewertungsobjekt rot markiert

Es wird darauf hingewiesen, dass die Informationen beziglich der Vergleichsobjekte den Kaufvertragen
entnommen wurden.

Der so ermittelte Vergleichswert fir Wohnungen (im Erstbezug) beliuft sich auf € 5.395,60/m?2.

Da sich die allgemeinen Teile der Liegenschaft in einem auBerst schlechten Zustand befinden und deren
Sanierung durch die Eigentimergemeinschaft bzw die Hausverwaltung zu veranlassen ist, besteht
hinsichtlich des Umfangs und der zeitlichen Umsetzung der erforderlichen MaBnahmen eine erhdhte
Unsicherheit. Es ist schwer abschatzbar in welchem Zeitraum die Sanierungsmaflnahmen der allgemeinen
Teile durchfthrbar sind wua im Hinblick auf Einreichungen bei Behdérden, Beschllisse der
Eigentimergemeinschaft etc. Dieser Umstand wird durch einen Risikoabschlag von 10% auf den ermittelten

9 Vorgesehen laut & 4 Abs 2 LBG und Ablaufschema ONORM B1802-1 Punkt A.2 Vergleichswertverfahren.
20 STATISTIK AUSTRIA, Hauserpreisindex (Basis 2010), Aggregat ,Bestehende Wohnungen®, erstellt am 26.3.2026.
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Vergleichswert berlcksichtigt. (Anmerkung: Der Risikoabschlag umfasst nicht die Kosten (selbst) die durch
die der Sanierung der allgemeinen Teile anfallen, diese werden gesondert berlcksichtigt.) Daraus ergibt sich
ein Vergleichswert iHv gerundet € 4.860,00/m? Nutzflache.

Die Vergleichswerte der einzelnen Einheiten werden basierend auf dem ermittelten Vergleichswert unter
Berlcksichtigung der wertbestimmenden Parameter wie Stockwerkslage, Ausrichtung usw festgesetzt.

Der Vergleichswert fur die Lagerflache wird basierend auf aktuellen Angeboten am Markt sowie einer
Transaktion aus dem Jahr 2023 in unmittelbarer Ndhe iHv € 1.000,00/m? Nutzflache veranschlagt.

Sanierungskosten

Sowohl das Gebaude als auch die einzelnen Wohneinheiten befinden sich in einem duBerst schlechten Bau-
und Erhaltungszustand. Es wurden - wie erwdhnt- der intensive Taubenbefall und sonst erhebliche
Verschmutzungen festgestellt, zudem weisen die Fenster teilweise Beschadigungen auf. Insgesamt besteht
ein umfassender Sanierungsbedarf.

Far die einzelnen Wohneinheiten werden daher Sanierungskosten in Ansatz gebracht. Diese umfassen jeweils
eine umfassende Grundsanierung, auf gehobenem Niveau, insbesondere:

e Erneuerung der Elektrik in den Wohnungen (inkl. Leitungen, Sicherungskasten, Schalter etc.)

e Erneuerung der Heizungs- und Installationstechnik (inkl. Leitungen, Gas-Kombitherme, Anschllsse,
etc.)

e Erneuerung der Sanitarraume (WC, Bad, Méblierung mit Waschtischen, etc.)

e Erneuerung Eingangstlre und Fenster, sowie Innentlren

e Erneuerung Bodenbelage

e Sanierung Wande und Erneuerung Malerei

Die angesetzten Kosten basieren einerseits auf Basis der Erfahrungswerte des Sachverstadndigen und
andererseits wird die unten abgebildete Tabelle hilfsweise (Popp, Empfehlungen fir Herstellungskosten
2025, Sachverstandige 2025, 149; Popp, Empfehlungen flr Herstellungskosten 2024, Sachverstandige 2024,
149; Popp, Empfehlungen fir Herstellungskosten 2023, Sachverstandige 2023, 142; Popp, Empfehlungen fur
Herstellungskosten 2022, Sachverstandige 2022, 137, Popp, Empfehlungen fir Herstellungskosten 2021,
Sachverstandige 2021, 140; Popp, Empfehlungen fir Herstellungskosten 2020, Sachverstandige 2020, 89;
Popp, Empfehlungen flr Herstellungskosten 2019, Sachverstandige 2019, 67) angewendet. Aufgrund des
stark sanierungsbedirftigen Zustandes der einzelnen Wohneinheiten und unter der Berlcksichtigung der
gegenstandlichen Lage werden Kosten von brutto € 2.000,00 fir die umfassende Sanierung der Einheiten
(entspricht 50% der Neuherstellungskosten; Ausstattungsqualitdt gehoben) in Ansatz gebracht. Fur die
Sanierung der Lagerflache werden 25% der angesetzten Sanierungskosten der Wohneinheiten in Ansatz
gebracht, da sich diese im Keller befindet und von keiner umfassenden Sanierung ausgegangen wird.
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Empfehlmgen fiir Herstellungskosten — Wohngebaude 2025 |
Ansitze fiir Herstellungskosten fiir mehrgeschoBige Wohngebdude
als Grundlage fiir die sachverstindige, objektspezifische Bewertung
Kosten (inkl. USt.) pro m* Wohnnutzflache (WNFL) fiir HauptgeschoBle
nach Ausstattungsqualitat und Bundesland, stadtischer Bereich
1 2 3
|W|en - 33006 777 ao00€ ST s3o0e U
[Niederssterreich L 2000€ [T 3600€ - 4300€
[Burgentand o 2600€ LT 3200€ .~ 3700€ 7Y
Oberdsterreich O 2700€ [T 3400€ T 3900€
Salzburg 0 3000€ [T 3900€ [T asooe UL
Steiermark - 2700€ T 3200€ LT 3700€
Kamten L 2700€ <775 3100€ (o 3700€
Tirol T 3600€ S0 4000€ LT 4500€
Vorariberg - 3800€ ST at00€ ST so00e L
|Osterreich _(Medianwert) 2.900 € 3.600 € 4.300 € |
In diesen Herstellungskosten sind enthalten:
* Bauwerkskosten (Kostenbereiche 2 - 4) aus Erhebung
Aufschiage auf die Bauwerkskosten: in der Regel
* bauliche AufschlieBung (Kostenbereich 1) ca.2%-10%
* Planungs- und Projektnebenleistungen (Kostenbereiche 7 + 8) ca. 7% -20%
* Umsatzsteuer 20 %
In diesen Herstellungskosten sind nicht enthalten:
* Oberdurchschnitfliche Raumhdhen (z.B. Altbauten) ca.5%-15%
* sonstige Aufschlieung (Kostenbereich 1) nach Bedarf
* Erschwernisse nach Bedarf
* Einrichtung (Kostenbereich 5) nach Bedarf
* AuBenanlagen (Kostenbereich 6) nach Bedarf
* Finanzierung (anteiliger Kostenbereich 8) nach Bedarf
* Reserven (Kostenbereich 9) nach Bedarf
Ergénzende Angaben:
* Kleinere, individuell gestaltete Bauwerke (z.B. Ein- und Zweifamilienhaus)
kénnen einen Aufschlag erfordern biszu 30 %
* GroRprojekte kdnnen einen Abschlag erfordern biszu-10%
* Nebengeschofle mit einfacher Ausstattung (z.B. Keller) liegen
im Aufwand der Herstellungskosten der Hauptgeschofle bei ca. 40 % bis 70 %
* (Tief-)Garagen liegen im Aufwand der Herstellungskosten
der HauptgeschoBe bei ca. 20 % bis 50 %

Popp, Sachverstandige 2025, 149

Hinweis: die gehobene Ausstattung entspricht nach Auffassung des Sachverstadndigen dem Ublichen,
durchschnittlichen Zustand von Erstbezugswohnungen in 1120 Wien (12. Bezirk); zu berlcksichtigen ist, dass
diese Lage- gemessen an ganz Osterreich - klar Uberdurchschnittlich ist und daher eine gehobene
Ausstattung vorliegt/Ublich ist.
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DarlUber hinaus werden fUr die Sanierung der allgemeinen Teile des Gebaudes Gesamtkosten in Hohe von
€ 300.000,00 brutto berlcksichtigt, welche entsprechend den jeweiligen Miteigentumsanteilen auf die
einzelnen Einheiten aufgeteilt werden. Basierend auf Erfahrungswerten des Sachverstandigen setzen sich die
Sanierungskosten wie folgt zusammen:

Beseitigung der Verschmutzung/Taubenbefal € 30.000,00 - € 50.000,00
Aufzug (inkl. Schacht und Technik) € 60.000,00 - € 80.000,00
Stiegenhaus inkl. Fenster der allgemeinen Teile € 60.000,00 - € 80.000,00
Fassade (Warmedammung) € 50.000,00 - € 100.000,00

Dach (Sanierung, Ausbesserungen) € 30.000,00 - € 50.000,00

Dieser Ansatz umfasst insbesondere die Sanierung des Stiegenhauses, die Erneuerung der Fenster,
InstandsetzungsmaBnahmen des Lifts, an der Fassade und am Dach sowie die Beseitigung der erheblichen
Verschmutzungen und der Taubenbesiedelung. Es wird vom Durchschnitt der angegebenen Bandbreiten
ausgegangen.

Nach Ansicht des Sachverstandigen ist eine weitere Anpassung des ermittelten Verkehrswertes weder
aufgrund der grundbicherlichen Situation (ll.b.), auBerblcherlichen Rechte und Lasten (ll.c.),
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan (ll.d.), &kologischen Lasten (ll.e.), Risiko durch Umweltkatastrophen
(I1.f.), Larmbelastung (ll.g.) und Belastung durch elektromagnetische Felder (ll.h.) erforderlich. Insbesondere
Lage und Verkehr (ll.i.) und Bebauung (Il.j.) wurden entsprechend berlcksichtigt.

2. Anpassung an den Marktwert

In der ONORM B1802-1 ist keine Anpassung an den Marktwert im Vergleichswertverfahren vorgesehen, es
besteht bei gegenstadndlicher Bewertung auch kein Anlass davon abzugehen.?!

Es wird darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht unbedingt bedeutet, dass ein
entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duBeren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere
kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Dieser unterliegt auBerdem einer stichtagsbezogenen
Betrachtungsweise und kann nur durch Vornahme addquater VermarktungsmafBnahmen sowie unter
Berlicksichtigung eines angemessenen Vermarktungszeitraumes erzielt werden.

227ONORM B1802-1 A5.
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PLAUSIBILISIERUNG

Die Plausibilisierung erflllt die Anforderungen an eine eigenstandige sachgerechte Immobilienbewertung
nicht, sondern stellt lediglich ergdnzende Uberlegungen des Sachverstandigen dar. Vom Sachverstindigen
wurden zum Zweck der Plausibilisierung des ermittelten Ergebnisses Vergleichspreise mit Hilfe der Software
ImmoNetZT, zu im Zeitraum 2023-2026 durchgeflihrten Transaktionen von Zinshdusern in der naheren

Umgebung der Liegenschaft ausgehoben.

Aufstellung und Ubersicht der Vergleichswerte
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Nr Kategorie TZ/Jahr Datum KV Nutzfl. 2 Preis korr./m*
Kaufvertrag
1 ‘f.:l‘ Zinshaus 4/2024 01.12.2023 511,89 224658 € 2.246,58 €
2 @ zinshaus 2141/2024 11.09.2024 811,06 1.972,73 € 1.972,73€ *
3 ‘\ Zinshaus 2739/2023 06.12.2023 1.962,14 4.026,22 € 4.026,22 €
4 ‘j Zinshaus 466/2026 20.02.2026 700,00 235714 € 235714€
5 “\:3 Zinshaus 254/2024 28.12.2023 669,37 194212 € 194212€ *

Grafik Zinshaustransaktionen ImmoNetZT

Die Bandbreite der ausgehobenen Transaktionen liegt zwischen € 1.942,14/m? Nutzflache und € 4.026,22/m?
Nutzflache (Mittelwert rund € 2.508,96/m? Nutzflache). Fir das Bewertungsobjekt wurde absolut ein Wert
von rund € 2.050.000,00 ermittelt, das entspricht rund € 2.470,00/m? Nutzflache. Dieser liegt im
durchschnittlichen Bereich der Bandbreite, ist einerseits aufgrund des ganzlichen Leerstandes und des hier
herangezogenen Einzelabverkaufs der einzelnen WE- Objekte (beides jeweils positiv; wertsteigern) und des

andererseits schlechten Zustandes des Gebdudes (negativ; wertmindernd) als plausibel einzustufen.
Insgesamt ist daher der ermittelte Verkehrswert als valide einzustufen.

Zur Plausibilierung wurde dartber hinaus der Verkehrswert unter der Annahme eines Abbruchs und Neubaus

des Gebaudes ermittelt, zumal das Gebaude in keiner Schutzzone gelegen ist. Die Neubaunutzflache wurde
aus dem Flachenwidmungsplan der Stadt Wien nadherungsweise ermittelt. FUr etwaige abweichende MaBe
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wird keine Haftung Ubernommen. Die ermittelt Neubaunutzflache belduft sich auf rund 1.000,00 m?2 Der
Grundkostenanteil/m? liegt in gegenstandlicher Lage bei rund € 1.960,00/m?2 Nachstehend die Berechnung
des Grundkostenanteils.

1 3393/2020,1244/2021 02.11.2020/7.4.2021 ArndtstraBe 50 414,73 m? € 6.420.000,00 € 156025/ m?* € 7.290.536,69 € 177181/ m?
2 59/2019 13.12.2018 Murlingengasse 62-64 1.366,90 m? € 2150.000,00 € 157290/ m? € 3.005.169,77 € 2198553/ m?
3 1851/2019 12.12.2018 Rosaliagasse 22 etc 1.990,65 m? € 3.000.000,00 € 1507,05/m* € 419326015 € 210648/ m?
4 2564/2018 09.08.2018 WienerbergstraBe 42-44 2.039,00 m? € 2.950.000,00 € 1446,79/m? € 4.159.477,21 € 2.039,96/ m?
5 3389/2022 01.12.2021 Breitenfurter StraBe 85-87 2.971,60 m? € 4.710.00000 € 158500/ m? € 5.069.24513 € 1.70590/ m?

Mittelwert € 1.964,54/ m?

Multipliziert mit der Nutzflache ergibt sich ein Verkehrswert von rund € 1.960.000,00. Dieser entspricht
anndhernd dem ermittelten Verkehrswert mit Hilfe der Vergleichswertmethode. Insgesamt ist daher der
ermittelte Verkehrswert als valide einzustufen.

b. WERT ZUBEHOR

GemaB & 96 Abs 3 10 sind auf die Schatzungen unbeweglicher Sachen die Vorschriften der
Exekutionsordnung sinngemaR anzuwenden. GemaR & 140 Abs 3 EO ist der Sachverstandige verpflichtet,
das auf der Liegenschaft befindliche Zubehdr derselben (§§ 294 bis 297a ABGB) zu Gunsten der
vollstreckbaren Forderung (..) zu beschreiben und zu schatzen. FUr die Beschreibung des
Liegenschaftszubehors hat der Sachverstandige §§ 253 und 254 Abs 2 sinngemafl anzuwenden.

Im Zuge der Befundaufnahme konnten nicht alle Wohnungen der Liegenschaft begangen werden. Es kann
daher keine abschlieBende Aussage (ber das Zubehdr der Liegenschaft getroffen werden. Aufgrund des
schlechten Zustandes des gesamten Gebadudes wird jedoch davon ausgegangen, dass sich etwaiges Zubehor
ebenfalls in einem schlechten Zustand befindet und daher als wertlos betrachtet werden kann. Im Bereich
der begangenen Gebaudeteile wurde kein Zubehdr vorgefunden. Bei Gegenstdnden (Kidchen- und
Badmdblierung, Radiatoren) die gréBtenteils kdrperlich mit dem Bewertungsgegenstand verbunden sind,
handelt es sich aus Sicht des Sachverstandigen nicht um Zubehdr iS der §§ 294 bis 297a ABGB, sondern um
selbstandige oder unselbstandige Bestandteile des Bewertungsgegenstandes.

c. INFORMATIONEN ZU EINHEITSWERT, GRUNDSTEUERMESSBETRAG, (ABGABEN)BESCHEIDEN MIT
DINGLICHER WIRKUNG

GemaRB & 140 Abs 3 EO ist der Sachverstidndige verpflichtet Informationen zu Einheitswert,
Grundsteuermessbetrag und (Abgaben)bescheiden mit dinglicher Wirkung einzuholen sowie einen
Baubescheid beizuschaffen.

Zu Einheitswert und Grundsteuermessbetrag, sowie Abgabenbescheid mit dinglicher Wirkung siehe den
Anhang (IV.c.).

Zu Bescheiden mit dinglicher Wirkung hinsichtlich der Bebauung siehe den auszugsweise dargestellten
Bauakt unter I1.].
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d. ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE

Zusammengefasst stellen sich die ermittelten Verkehrswerte je Einheit wie folgt dar:

Vergleichswert gerundet

Stockwerkslage B-LNR Top Nutzung Nutzflache gesamt abzgl
samtlicher Sanierungskosten
Stiege 1
Tierparterre 8 1 Lager 57,83 m? € 17.000,00
Hochparterre 9 2 Wohnen 56,00 m? € 129.000,00
Hochparterre 10 3a Wohnen 38,76 m? € 89.000,00
1. Stock n 4+5 Wohnen 53,74 m? € 131.000,00
1. Stock 12 6 Wohnen 27,58 m? € 70.000,00
1. Stock 13 7 Wohnen 38,06 m? € 96.000,00
2. Stock 14 8+9 Wohnen 53,74 m? € 132.000,00
2. Stock 15 10 Wohnen 27,49 m? € 70.000,00
2. Stock 16 n Wohnen 40,02 m? € 101.000,00
3. Stock 17 12+13 Wohnen 49,63 m? € 128.000,00
3. Stock 18 14 Wohnen 27,86 m? € 74.000,00
3. Stock 19 15 Wohnen 41,02 m? € 109.000,00
DG 20 17a Wohnen 52,60 m? € 155.000,00
DG 21 18a Wohnen 36,80 m? € 109.000,00
DG 22 19a Wohnen 49,85 m? € 147.000,00
Stiege 2
Hochparterre 23 16+17 Wohnen 41,39 m? € 102.000,00
1. Stock 24 18 Wohnen 44,59 m? € 119.000,00
2. Stock 25 19+20 Wohnen 46,00 m? € 124.000,00
3. Stock 26 21+22 Wohnen 46,00 m? € 148.000,00
828,96 m? € 2.050.000,00

Der Verkehrswert des unter Punkt l.e. genannten
Bewertungsgegenstandes (BLNR 8) betragt zum 5.5.2026
gerundet € 17.000,00 (in Worten: Euro siebzehntausend).

Der Verkehrswert des unter Punkt l.e. genannten
Bewertungsgegenstandes (BLNR 9) betragt zum 5.5.2026

gerundet € 129.000,00 (in Worten: Euro
einhundertneunsiebzehntausend).

Der Verkehrswert des unter Punkt l.e. genannten
Bewertungsgegenstandes (BLNR 10) betragt zum 5.5.2026
gerundet € 89.000,00 (in Worten: Euro neunundachtzigtausend).
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Der Verkehrswert des unter Punkt l.e. genannten
Bewertungsgegenstandes (BLNR 11) betragt zum 5.5.2026
gerundet € 131.000,00 (in Worten: Euro
einhunderteinunddreifBigtausend).

Der Verkehrswert des unter Punkt l.e. genannten
Bewertungsgegenstandes (BLNR 12) betragt zum 5.5.2026
gerundet € 70.000,00 (in Worten: Euro siebzigtausend).

Der Verkehrswert des unter Punkt l.e. genannten
Bewertungsgegenstandes (BLNR 13) betragt zum 5.5.2026
gerundet € 96.000,00 (in Worten: Euro
sechsundneunzigtausend).

Der Verkehrswert des unter Punkt l.e. genannten
Bewertungsgegenstandes (BLNR 14) betragt zum 5.5.2026
gerundet € 132.000,00 (in Worten: Euro
einhundertzweiunddreif3igtausend).

Der Verkehrswert des unter Punkt l.e. genannten
Bewertungsgegenstandes (BLNR 15) betragt zum 5.5.2026
gerundet € 70.000,00 (in Worten: Euro siebzigtausend).

Der Verkehrswert des unter Punkt l.e. genannten
Bewertungsgegenstandes (BLNR 16) betragt zum 5.5.2026
gerundet € 101.000,00 (in Worten: Euro einhunderteintausend).

Der Verkehrswert des unter Punkt l.e. genannten
Bewertungsgegenstandes (BLNR 17) betragt zum 5.5.2026
gerundet € 128.000,00 (in Worten: Euro
einhundertachtundzwanzigtausend).
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Der Verkehrswert des unter Punkt l.e. genannten
Bewertungsgegenstandes (BLNR 18) betragt zum 5.5.2026
gerundet € 74.000,00 (in Worten: Euro vierundsiebzigtausend).

Der Verkehrswert des unter Punkt l.e. genannten
Bewertungsgegenstandes (BLNR 19) betragt zum 5.5.2026
gerundet € 109.000,00 (in Worten: Euro einhundertneuntausend).

Der Verkehrswert des unter Punkt l.e. genannten
Bewertungsgegenstandes (BLNR 20) betragt zum 5.5.2026
gerundet € 155.000,00 (in Worten: Euro
einhundertfiunfundfinfzigtausend).

Der Verkehrswert des unter Punkt l.e. genannten
Bewertungsgegenstandes (BLNR 21) betragt zum 5.5.2026
gerundet € 109.000,00 (in Worten: Euro einhundertneuntausend).

Der Verkehrswert des unter Punkt l.e. genannten
Bewertungsgegenstandes (BLNR 22) betragt zum 5.5.2026
gerundet € 147.000,00 (in Worten: Euro
einhundertsiebenundvierzigtausend).

Der Verkehrswert des unter Punkt l.e. genannten
Bewertungsgegenstandes (BLNR 23) betragt zum 5.5.2026
gerundet € 102.000,00 (in Worten: Euro einhundertzweitausend).

Der Verkehrswert des unter Punkt l.e. genannten
Bewertungsgegenstandes (BLNR 24) betragt zum 5.5.2026
gerundet € 119.000,00 (in Worten: Euro
einhundertneunzehntausend).
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Der Verkehrswert des unter Punkt l.e. genannten
Bewertungsgegenstandes (BLNR 25) betragt zum 5.5.2026
gerundet € 124.000,00 (in Worten: Euro
einhundertvierundzwanzigtausend).

Der Verkehrswert des unter Punkt l.e. genannten
Bewertungsgegenstandes (BLNR 26) betragt zum 5.5.2026
gerundet € 148.000,00 (in Worten: Euro
einhundertachtundvierzigtausend).

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige
MMag. Dr. Clemens Limberg, LL.M., LL.M.
Wien, am 8. Juli 2026
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IV. ANHANG

a. BERECHNUNGEN

Vergleichswert gesamt Vergleichswert/ Vergleichswert gerundet

Vergleichswert gesamt prozentueller Anteil

Vergleichswert/ Vergleichswert Sanierungskosten Sanierungskosten

Stockwerkslage B-LNR Nutzung Nutzflache ,, . abzgl Sanierungskosten gemaB ) . - abzgl samtlicher m? Nutzflache abzgl gesamt abzgl
miNutzfiache OSSEE R Wohnung Miteigentumsanteil PR Tale @) Sanierungskosten Sanierungskosten samtlicher Sanierungskosten
Stiege 1
Tierparterre 8 1 Lager 57,83 m? € 1.000,00 € 57.830,00 € 2891500 € 28.915,00 4,08% 1223629 € € 16.678,71 € 28841 € 17.000,00
Hochparterre 9 2 Wohnen 56,00 m* € 4.617,00 € 258.552,00 € 12.000,00 € 146.552,00 " 5,91% 1772152 € € 128.830,48 € 230054 € 129.000,00
Hochparterre 10 3a Wohnen 38,76 m? € 4617,00 € 178.954,92 € 77.520,00 € 101.434,92 4,08% 1223629 € € 89.198,63 € 230131 € 89.000,00
1. Stock n 4+5 Wohnen 53,74 m* € 4.860,00 € 261176,40 € 107.480,00 € 153.696,40 7,59% 2278481€ € 130911,59 € 243602 € 131.000,00
1. Stock 12 6 Wohnen 27,58 m? € 4.860,00 € 134.03880 € 55160,00 € 78.878,80 3,09% 9.282,70€ € 69.596,10 € 252343 € 70.000,00
1. Stock 13 7 Wohnen 38,06 m? € 4.860,00 € 18497160 € 7612000 € 108.851,60 4,22% 1265823 € € 9619337 € 252741 € 96.000,00
2. Stock 14 8+9 Wohnen 53,74 m? € 4.860,00 € 261176,40 € 107.480,00 € 153.696,40 7.31% 2194093€ € 131.75547 € 245172 € 132.000,00
2. Stock 15 10 Wohnen 27,49 m? € 4.860,00 € 13360140 € 54.980,00 € 78.621,40 2,95% 8.860,76 € € 69.760,64 € 253767 € 70.000,00
2. Stock 16 n Wohnen 40,02 m? € 4.860,00 € 194.49720 € 80.040,00 € 14.457,20 4,36% 13.08017€ € 101.377,03 € 253316 € 101.000,00
3. Stock 17 12413 Wohnen 49,63 m? € 498150 € 24723185 € 99.260,00 € 147.971,85 6.,61% 19.83122€ € 128.140,62 € 258192 € 128.000,00
3. Stock 18 14 Wohnen 27,86 m? € 498150 € 138.784,59 € 55.720,00 € 83.064,59 2,95% 8.860,76 € € 7420383 € 266345 € 74.000,00
3. Stock 19 15 Wohnen 41,02 m? € 498150 € 20434113 € 82.040,00 € 122.301,13 4,36% 13.08017€ € 109.220,96 € 266263 € 109.000,00
DG 20 17a Wohnen 52,60 m? € 534600 € 28119960 € 105.200,00 € 175.999,60 6,89% 2067511€ € 155.324,49 € 295294 € 155.000,00
DG 21 18a Wohnen 36,80 m? € 534600 € 196.732,80 € 7360000 € 123132,80 4,78% 1434599 € € 108.786,81 € 295616 € 109.000,00
DG 22 19a Wohnen 49,85 m? € 5.346,00 € 266.498,10 € 99.700,00 € 166.798,10 6,47% 19.409,28 € € 147.388,82 € 2956,65 € 147.000,00
Stiege 2
Hochparterre 23 16+17 Wohnen 41,39 m? € 4.860,00 € 20115540 € 82780,00 € 18.375,40 5,49% 16.45570€ € 101.919,70 € 246242 € 102.000,00
1. Stock 24 18 Wohnen 44,59 m? € 510300 € 22754277 € 89.180,00 € 138.362,77 6,33% 18.987,34€ € 119.37543 € 267778 € 119.000,00
2. Stock 25 19+20 Wohnen 46,00 m? € 510300 € 234.738,00 € 92.000,00 € 142.738,00 6,33% 18.987,34 € € 123.750,66 € 269023 € 124.000,00
3. Stock 26 21+22 Wohnen 46,00 m* € 561330 € 258.211,80 € 92.000,00 € 166.211,80 6,19% 1856540 € € 14764640 € 320970 € 148.000,00
828,96 m?* € 3.921234,76 € 157117500 € 2.350.059,76 € 300.000,00 € 2.050.059,76 € 2.050.000,00
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Hauserpreisindex (Basis 2010)

Gesamtindex Neuer Bestehender | Bestehende | Bestehende
HPI Wohnraum Wohnraum Hauser Wohnungen
Quartal H1 H1 H12 H12A H12B

2010 Q1 97,06 98,81 96,33 96,51 96,16
2010 Q2 99,85 99,75 99,89 100,95 98,88
2010 Q3 101,12 99,88 101,64 100,56 102,68
2010 Q4 101,96 101,55 102,14 101,98 102,29
;g?ges"“mhsc“"'tt 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
201 Q1 102N 103,22 101,66 102,24 101,M
2011 Q2 105,11 104,58 105,33 104,52 106,11
201 Q3 106,81 105,93 107,17 103,71 110,49
2011 Q4 107,41 107,11 107,54 104,14 110,81
Jahresdurchschnitt 2011 105,36 105,21 105,43 103,65 107,13
2012 Q1 110,32 112,68 109,34 105,74 112,80
2012 Q2 110,50 112,92 109,49 107,79 110,95
2012 Q3 114,72 117,31 113,65 109,78 117,38
2012 Q4 13,81 12,95 na,17 10,87 17,30
Jahresdurchschnitt 2012 112,34 13,97 11,66 108,55 114,61
2013 Q1 15,18 18,1 113,83 109,71 17,98
2013 Q2 119,30 120,18 118,88 114,27 123,58
2013 Q3 18,71 118,38 118,83 11,53 126,80
2013 Q4 118,56 121,19 17,35 113,48 121,16
Jahresdurchschnitt 2013 117,94 119,47 17,22 112,25 122,38
2014 Q1 120,13 122,65 18,97 10,79 127,37
2014 Q2 122,02 122,34 121,96 114,67 129,41
2014 Q3 123,28 125,21 122,42 14,33 130,70
2014 Q4 124,33 127,26 122,98 116,56 129,49
;g?;eSd“rChSCh"'tt 122,44 124,37 121,58 114,09 129,24
2015 Q1 126,98 126,99 127,58 120,34 135,01
2015 Q2 129,29 131,19 128,64 121,90 135,47
2015 Q3 130,92 133,58 129,77 122,16 137,64
2015 Q4 130,12 133,45 128,52 122,30 134,74
Jahresdurchschnitt 2015 129,33 131,30 128,63 121,68 135,72
2016 Q1 134,55 139,72 132,28 126,36 138,13
2016 Q2 137,99 141,66 136,25 130,57 141,82
2016 Q3 139,77 143,92 137,86 131,01 144,72
2016 Q4 139,67 141,17 138,70 133,01 144,25
Jahresdurchschnitt 2016 138,00 141,62 136,27 130,24 142,23
2017 Q1 141,94 142,06 141,39 135,65 146,98
2017 Q2 145,44 146,27 144,66 138,74 150,43
2017 Q3 147,01 147,25 146,40 141,08 151,54
2017 Q4 145,68 144,62 145,47 139,09 151,73
Jahresdurchschnitt 2017 145,02 145,05 144,48 138,64 150,17
2018 Q1 148,89 146,33 149,28 141,61 156,84
2018 Q2 153,82 152,92 153,52 144,90 162,04
2018 Q3 155,32 154,10 155,14 147,71 162,45
2018 Q4 156,68 155,82 156,35 149,43 163,15
Jahresdurchschnitt 2018 153,68 152,29 153,57 145,91 161,12
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2019 Q1 157,17 154,50 157,57 149,86 165,20
2019 Q2 162,67 160,74 162,75 154,11 171,34
2019 Q3 165,29 164,69 164,81 156,04 173,53
2019 Q4 166,49 165,55 166,14 157,57 174,66
Jahresdurchschnitt 2019 162,91 161,37 162,82 154,40 171,18
2020 Q1 169,76 167,21 170,18 163,28 177,00
2020 Q2 173,41 172,71 172,92 164,94 180,83
2020 Q3 178,46 175,13 179,23 170,75 187,63
2020 Q4 179,38 178,67 178,87 7171 185,94
;f)grg‘g’d“rc“sc“”'tt 175,25 173,43 175,30 167,67 182,85
2021 Q1 186,33 181,17 18814 179,75 196,37
2021 Q2 192,85 183,79 196,71 187,35 205,86
2021 Q3 198,54 190,67 201,73 194,25 209,15
2021 Q4 203,48 196,06 206,42 199,46 213,35
Jahresdurchschnitt 2021 195,30 187,92 198,25 190,20 206,18
2022 Q1 212,91 204,18 216,52 210,82 22238
2022 Q2 219,11 209,32 223,26 216,63 229,97
2022 Q3 224,49 216,68 227,52 222,38 232,94
2022 Q4 215,10 207,96 217,81 215,42 22077
;gg;eSd”'ChSCh”'tt 217,90 209,54 22128 216,31 226,52
2023 Q1 212,54 204,75 215,58 21118 220,28
2023 Q2 212,97 209,05 21413 211,46 217,32
2023 Q3 212,47 21,77 212,07 210,34 214,43
2023 Q4 20872 210,20 207,28 202,71 212,08
;?)grzf‘g’d“rc“sc“"'tt 211,68 208,94 212,27 208,92 216,03
2024 Q1 206,32 210,16 204,23 200,02 208,68
2024 Q2 212,53 213,32 211,26 206,05 216,66
2024 Q3 213,56 216,94 211,55 207,71 215,67
2024 Q4 211,09 216,58 208,51 204,32 212,96
;ggTSd“rChSCh"'tt 210,88 214,25 208,89 204,53 213,49
2025 Q1 213,60 217,91 21,31 207,66 215,23
2025 Q2 215,91 218,60 214,04 210,47 217,87
2025 Q3 217,10 221,37 214,81 212,33 217,56
2025 Q4 219,00 224,05 216,49 212,44 220,80
;ggr;“g’d“rc“sc“"'tt 216,40 220,48 214,16 210,73 217,87

Q: STATISTIK AUSTRIA. Erstellt am 26.03.2026 - Der letzte Indexstand gilt bis zur Publikation des Indexwertes
des folgenden Quartals als vorlaufiges Ergebnis.
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Nutzwertgutachten
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Sene | von 6

NUTZWERTGUTACHTEN

flir die Festsetzung der Nutzwerte gemil § 9 Abs. 2 Z3/4/5 WEG 2002 idF. Des BGBL. I Nr.
124/2006 fur die Liegenschaft

Herthergasse 31, 1120 Wien
EZ 2048, KG Meidling

Grundlagen:

1.) Wohnungseigentumsgesctz 2002 (WEG 2002), BGBI. [ Nr. 702002 idF. des BGBI. 1
Nr. 124/2006

2.) Gutachten gem. § 6 Abs. 1 Ziff. 2 WEG 2002 iiber den Bestand an selbstindigen
Raumlichkeiten vom 02.10.2023 des Zivilingenieur Dipl. Ing. Hans D. WISTAWEL

3.) Pline und Bescheide laut Gutachten gem. § 6 WEG 2002 vom 02.10.2023 des
Zivilingenieur Dipl. Ing. Hans D. WISTAWEL

4.) Nutzflachenaufstellung des Zivilingenicur Dipl. Ing. Hans D. WISTAWEL vom
02.10.2023

Wien, 02.10.2023

Herthergasse 31
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Selte 2 van &

Auf der Licgenschaft befinden sich It, dem Gutachten gem. § 6 Abs. 1 ZIff. 2 WEG 2002 des
Zivilingenieur Dipl. Ing. Hans D. WISTAWEL vom 02.10.2023 folgende
wohnungseigentumstaugliche Ohjekte

19 wohnungseigentumstaugliche Objekte

Diese gliedern sich auf wie folgt:

18 Wohnungen
1 Lager

Weiters befinden sich auf der Liegenschaft noch folgende den wohnungseigentumnstauglichen
Objekten zuzuordnende Zubehérteile im Sinne des §2 Abs. | Zifll 3 WEG 2002:

keine
Es befinden sich euf der Liegenschaft gem. § 2 Abs. 2 letater Satz WEG 2002
keine Abstellplitze fiir KFZ im Freien

GemiB § & Abs. | Ziff. 2 letzter Halbsatz WEG 2002 befinden sich auf der Lisgenschaft
SOmit insgesamt

kein Abstellplatz fiir KFZ

Horthwrpasse 31

. BG 081 TZ 2296/2023

k
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e Jvon i

rmittlung der Zu- und Abschliige:

Abstriche:
A1 Lage im Hochparierra - 500
AZ  Lage Im 2. Stock ohne Aufzug - 2,60
A3 Lage im 3. Stock ahne Aufzug - 500
A4 Lage im DG ohne Aufzug - 750
A5 kein WC Im Waohnungsverband - 20,00

Zuschlige:

Keine

Erliuterungen:

1) Die in der Nutzwertherschnung angefithrten Regeloutzwerte wurden nach der allgemsinen
Verkehrsauffussung fesigesetzt, wobei der Regelnutzwert 1,00 filr eine Wohnung, 0,50 fiir
cin Lager als Bezugsbasis dient.

2.} Der Nutzwert einer selbstindigen Riumlichkeit oder eines Zuordnungsteiles wird unter
Rundung der Dezimalstellen in einer genzen Zahl ausgedriickt (§ & Abs. 1| WEG 2002).
Nutzwerte von Zubehérteilen iS4 § 8 Abs. 2 WEG 2002, deren errechneter Wert unter
gins liegt, werden auf eins aufperundet

3.3 AllfEllig vorhandene Terrassen und Ballcone werden im Sinne des § 8 Abs, 2 WEG 2002
durch einen Nutzwertzuschlag zum wohnungseigentumstavglichen Objekt werterhihend
beriicksichtigt (25% des RNW), dies in einer ganzen Zahl (§8 Abs. 1), Hierbei wird dic
MNutzfliche mit dem anrowendenden Regelnutzwert des Objeltes multipliziert und der
sich daraus iSd. 58 Abs, 1 WEG 2002 errechnete Einzelnutzwert dem Nutzwert des
selbstandigen Objekts hinzugerechnet. Nicht baulich verbundene Terrassen, Flachdicher
und Balkone sind hingegen zubehfrfihig im Sinne des §2 Abs. 3 WEG 2002.

4 Allfillige Loggien werden mit 50%, Wintecglirten mit 73% des zugehtrenden
Wohnungsregelnutzwertes berlicksichtige.

Herthorgosse 31

BG 081 TZ 2296/2023
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itz 4 von B

Zu - und Abschlige

Stiege 1:

Tiefparterms 1 0,50 500
Hochparnteime r Woltmang 1,06 Al AS -23,00 0,750
Huchpurierre K Wohnung L} Al AS -25,00 11,730
1.8mck 4+5 Wohning 100 1{KI0
13100k f W olmung 1, [k Al, AS -20,00 1,800
1.84nck 7 Wohnung Lok Al AS - 20,00 800
28100k 8+a Wohnung 1,0l AL - 2,50 0975
2.5t0ck 18 Woknung L, 00 AL AS -22,50 0,775
2. 5tock 11 Wohrung L, AL AS ~22,50 0,175
3 Siock E2+13 Wobrung L A3 - 500 0,850
3. Btock 14 Wiokmung 1,00 A3, AS -5, 0,750
5 Btock 15 Wohmung L, AT, AS =250 0,750
L Lol L7 “Wokmung 500 Al - 7150 0,525
Trachgeschof 18 Waolinung 1,00 A4 - 1,50 0,925
Dachgeschofl (£ Wohming 1,00 Al - 750 0,925
Sticge 2:

Hochparterre 16&17 Wirhnisig 1,00 Al - 3.4 0.950
| Shock 3 Wohnung 1,00 1,000
2 Stock 19+20 Wohnung 1.00 42 - 130 0975
3.5tock 11+22 Waohnumg 1.0 Ad - 300 0,550

MWW ... Mutzwert RMW ... Regelnutzwert

3G 081 TZ 2296/2023

Harhergess 11
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Nutzwertberechnung

Stiege 1:
Tiefpartare 1 Lager ERE] 0, 5000 2352 29 il
l1:[nl:1|(:|¢l"heruc 2 Wahnung 506,00 0,750 41,00 42 41
Hochpartene 3a Wohnung 3, T 0,750 007 29 P
1.8i0ck 445 Wohnung 53,74 100 53,74 54 54
1.5t0ck [] Wohnung 27,50 01, RO 21,06 22 12
1.5tock 7 Wahmmg 38,06 0,800 43 30 30
|2.Sinck H+0 Wohaung 53,74 01,975 5240 52 51
Sk ] Wohnung 2748 0.775 21,30 ai 1
Swock il Wohnung 40,02 0,715 31,02 il 3l
I%.Sw:l; 12413 Wohnung 49,63 0,050 47,15 47 a7
Stock 14 Wohnug ITEG 1,750 20,491 21 F11
3.5tock 15 “Wohnung 41,02 1,750 30,77 3l ]
[Dachgeschal 17a Wohnung 52,60 0,925 48,56 40 49
Dachgeschall [EN Wohsung 36,40 01,025 340 M4 34
[Dachgeschol 10 Wohnung 49,85 0.925 44,11 A A5

Stiege 2:
Hoclpanere 16+17 W nlinung 41,30 0, 950 39,32 kE] 39
1.5tock 13 Wohnung 44,59 1,000 44,58 45 45
2.Siock 19+20 Wolinung 46,40 3975 44,85 43 45
T.Stock ] Wohnung 46,00 [ 23,70 LE) a1
| Summe der Nutzwerie aller Liegenschafisanteile; 711

WF .. Mutzfliche W _ Nutewen ENW ... Binzelnutewert  GNW .. Gesamimuizwest
G 081 TZ 2296/2023 Fecthrge 3
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Seite 6 von f

Zusammenstellung der Nutzwerte:

Herthergasse 31, 1120 Wien
EZ 2048, KG Meidling

[ Geschol [ TopNr.] Einheit I A
Stiege 1:
Tiefparterre 1 Lager 29
Hochparterre 2 Wohnung 42
Hochparterre 3a Wohnung 29
1.Stock 445 Wohnung 54
1.Stock 6 Wohnung 22
1 .Stock 0 Wohnung 30
2.Stock 849 Wohnung 52
2 Stock 10 Wohnung 21
2.Stock I Wohnung k)|
3.Stock 12413 Wohnung 47
3.Stock 14 Wohinung 21
3.Stock 15 Wohnung 31
Dachgeschof 17a Wohnung 49
Dachgeschof§ 18a Wohnung 34
Dachgeschof3 19a Wohnung 46
Stiege 2:
Hochparterre 16+17 Wohnung 39
1.Stock I8 Wohnung 45
2.Stock 19+20 Wohnung 45
3.Stock 21422 Wohnung 44
Summe der Nutzwerte : 711

GNW . Gesaminutzwerl

BG 081 TZ 2296/2023 Heergassa 31
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d. PLANE
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Plan far Zubau eines 3 Stock hohen Seitentraktes und Aufsetzung zweier Stockwerke (1896)

Keller

1155
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Lageplan
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e. EINHEITSWERT, GRUNDSTEUERMESSBETRAG, (ABGABEN)BESCHEIDE MIT DINGLICHER WIRKUNG

Vom Finanzamt auszufiillen:

20
Einheitswert; € 20929,78

Grundsteuermelbetrag: € 36,41
Feststellungszeitpunkt: 01.01.2000

Information Finanzamt

Guten Tag,

fiir die Grundbesitzabgaben (= Miillabfuhrabgabe und Grundsteuer) gibt es einen offenen Saldo iHv 455,12 EUR (es sind alle Gr Quartalsvorschr (~45,51 EUR) seit dem Jahr 2024 offen. Miillabfuhrabgabe wird auf diesem

Abgabenkonto nicht mehr vorgeschrieben.

Flir die Wasser-/AL gebiihren gibt Riickstande iHv EUR 21.221,53 (Vorscl gen seit dem Falligkei 'min 15.07.2024)

Vorschreibungen: EUR 20.568,69
Nebengebiihren/Saumniszuschldge: EUR 375,33
Nebengebiihren/Pfandungsgebiihren: EUR 277,51

Freundliche CriiRe
Flr die Buchhaltungsabteilung 9

EN Stadt
V Wien

Manuela Hinko

Buchhaltungsabteilung 9

Rechnungs- und Abgabenwesen

1110 Wien, RinnbockstraRe 15, Block A

Schreiben Stadt Wien 7.5.2026
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f. LICHTBILDER

AuBenansicht straBenseitig

AufB3enansicht straBenseitig
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Eingangsbereich

Eingangsbereich
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Lager

Lager
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Stiegenabgang Lager

Keller
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Stiegenhaus

Innenhof
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Innenhof

AufB3enansicht hofseitig

PGl
-

-
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Hoftrakt Fenster

Eingangsbereich Innenansicht
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Wohnung (Parterre)

Wohnung (Parterre)
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Wohnung (Parterre)

Wohnung 1. Stock
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Wohnung 1. Stock

Wohnung 1. Stock
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Wohnung 1. Stock

Stiegenhaus Tierkadaver
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Stiegenhaus Verschmutzung

Stiegenhaus Verschmutzung
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Tauben 2. Stock

Verschmutzung Stiegenhaus 2. Stock
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