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ABKURZUNGSVERZEICHNIS

Abb. Abbildung

ABGB Allgemeines Birgerliches Gesetzbuch
Anm. Anmerkung

BDA Bundesdenkmalamt

Beb.B. Bebauungsbestimmungen
BGBI. Bundesgesetzblatt

BGF Bruttogeschossflache, Bruttogrundrissflache
BK Betriebskosten

BRI Bruttorauminhalt

DKM Digitale Katastralmappe

EO Exekutionsordnung

ETW Eigentumswohnung

EW Einheitswert

EZ Einlagezahl

f. folgende Seite

ff. folgende Seiten

FIaWi Flachenwidmung

G Grenzkataster

GB Grundbuch

GF Geschaftsfihrer

Gst. Grundstick

GVG Grundverkehrsgesetz

HORA Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria
idF in der Fassung

idgF in der geltenden Fassung

insb. Insbesondere

IPPC Integrated Pollution Prevention and Control
k.A. keine Angabe

KG Katastralgemeinde

KP Kaufpreis

KV Kaufvertrag

LBG Liegenschaftsbewertungsgesetz
LGBI. Landesgesetzblatt

LNr. Laufende Nummer (zB. Grundbuch: B-LNr.1)
m.E. meines Erachtens

MRG Mietrechtsgesetz

MV Mietvertrag

NFL Nutzflache

ND Nutzungsdauer

0.a. oben angefiihrt

Pkt. Punkt

RA Rechtsanwalt

RH Raumhdhe

RND Restnutzungsdauer

SV Sachverstandiger

TZ Tagebuchzahl

u.a. unter anderem

udgl und dergleichen

USW. und so weiter

\Y, Vervielfaltiger

vgl. vergleiche

WEG Wohnungseigentum(gesetz)
WFG Wohnbauférderungsgesetz
WNFL Wohnnutzflache

w.0. wie oben

zB. zum Beispiel
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ALLGEMEINES

UMFANG UND INHALT DES AUFTRAGS

Mit Beschluss des Bezirksgerichts Hietzing vom 30.9.2025 wurde ich zur
Sachverstandigen bestellt und die Schatzung der 129/1070 Anteile B-LNR 17,
Wohnungseigentum an W 10, an der Liegenschaft EZ 514, GB 01215, Hummelgasse
50/Beckgasse 52, 1130 Wien, angeordnet. Der Schatzungstermin wurde flir den
4.11.2025 um 9:00 anberaumt.

Auftragsbasis

e Gerichtsbeschluss Bezirksgericht Hietzing, Mag. Matthias Zislavsky, Richter,
Dommayergasse 12, 1130 Wien vom 30.9.2025, (ON 5)

ZWECK DER WERTERMITTLUNG

EXEKUTIONSSACHE:

Betreibende Partei vertreten durch
Oberbank AG Oberbank AG

Untere Donaulénde 28 Untere Donaulande 28
4020 Linz 4020 Linz
Firmenbuchnummer 079063w FN 79063w

(Zeichen: 4111-0388.42)

Verpflichtete Partei
Bogenstorfer KG
Hummelgasse 50/2

1130 Wien
Firmenbuchnummer 219691a

Wegen:
EUR 193.370,03 samt Anhang (Zwangsversteigerung von Liegenschaften)

BEWERTUNGSSTICHTAG

Bewertungsstichtag ist der Tag der Befundaufnahme, somit der 4.11.2025.

BEFUNDAUFNAHME
Befundaufnahme am 4.11.2025 von 9:00 bis 9:45 Uhr

Anwesenheit von:

e Herr Bogenstorfer, in Vertretung der verpflichteten Partei
e Herr Dr. N.N., Mieter (anwesend von 9:00 bis 9:15 Uhr)
e Frau Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., SV

BEWERTUNGSGRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN

o Ortliche Besichtigungen am 4.11.2025

o Gerichtsbeschluss Bezirksgericht Hietzing — Anordnung der Schatzung vom
30.9.2025
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Grundbuchsauszug EZ 514 beschrankt auf B-LNR 17 vom 29.10.2025
Grundbuchsauszug EZ 514 gesamt vom 29.10.2025
Auszug aus der digitalen Katastralmappe Stand 29.10.2025

Internetabfragen Grundbuch: https://dienste.manz.at/vst/
Stand vom 29.10.2025

Erhebungen in der Urkundensammlung am Grundbuchsgericht
https://dienste.manz.at/vst/ Stand November 2025

o Grundbuchsauszilige der erhobenen Vergleichsliegenschaften
o Urkunden (Kaufvertrage) der Vergleichsobjekte

Einsicht in die Urkundensammlung am Grundbuchsgericht BG Hietzing am
4.11.2025

o Vereinbarung zur Berichtigung und Begrindung von Wohnungseigentum
vom 9/12.10.1998 Urkunde zu TZ 3626/98

o Festsetzung der Nutzwerte - Entscheidung Magistratsabteilung 50 -
zentrale Schlichtungsstelle, vom 31.1.1997, ZI. MA 50 - Schli 1/97/345,
Urkunde zu TZ 3626/98

o Gutachten gem. § 12 Abs 2 Ziff 2 WEG 1975 datiert mit 27.1.1997,
Urkunde zu TZ 3626/98

o Festsetzung der Nutzwerte — Entscheidung Magistratsabteilung 16 -
Wiener Schlichtungsstelle, vom 12.1.1998, ZI. MA 16 - ZS 1/98/104,
Urkunde zu TZ 3626/98

o Gutachten gem. § 12 Abs 2 Ziff 2 WEG 1975 datiert mit 8.1.1997 [sic],
Urkunde zu TZ 3626/98

o Wohnungseigentumsvertrag vom 16.11.1984/15.1.1985, Urkunde zu TZ
4069/85

o Festsetzung der Nutzwerte - Entscheidung Magistratsabteilung 50 -
Wiener Schlichtungsstelle, vom 25.1.1982, ZI. MA 50 - Schli 1/81/Wien
13., Hummelplatz 50, Urkunde zu TZ 4069/85

Internetabfragen Stadt Wien - Stadtplan https://www.wien.gv.at/stadtplan/ Stand
vom 29.10.2025

Internetabfragen Umweltbundesamt https://www.altlasten.gv.at/
Stand vom 29.10.2025

Internetabfragen Pléne
http://maps.google.de/ Stand vom 29.10.2025

Internetabfragen Kaufvertragssammlung
https://www.immomapping.com/ Stand Oktober 2025

Internetabfragen https://maps.laerminfo.at/ Stand 29.10.2025
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o Internetabfragen Naturgefahrenibersicht https://www.hora.gv.at/ Stand
29.10.2025

o Internetabfragen Mobilfunk Senderkataster https://www.senderkataster.at/ Stand
29.10.2025

o Von der Hausverwaltung Gustav Petri & Co Immobilien-Treuhand-GmbH, 1010
Wien, Hegelgasse 6/2, wurden folgende Unterlagen mit Mailnachrichten vom
6.11.2025 Ubermittelt:

o

O O O O

o O

Dauerrechnung und Vorschreibung ab 1/2025 fiir Betriebskosten und
Ricklage

Offene Posten

Energieausweis

Einheitswertbescheid

Nutzwertgutachten basierend auf Gutachten gemaB § 6 Abs. 1 Ziff.2 WEG
2002 von Dipl.Ing. Franz Fuka

Wohnungseigentumsvertrag

Protokolle zur Wohnungseigentimerversammlung vom 25.10.2022 und
vom 13.11.2024

o Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Gemeinde Wien:
https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/ Stand 29.10.2025

o Unterlagen aus dem Bauakt bei der MA 37 laut Bauakteinsicht vom 21.10.2025:

o

Bearbeitungsbogen § 62 MA 37 betreffend Bauanzeige bauliche
Anderungen im Kellergeschoss/Einlagerungsrdume, Genehmigung vom
6.3.2025, ZI. MA37/148433-2025-1

Einreichplan fir die Einteilung der Einlagerungsraume,
Bewilligungsvermerk MA 37 vom 6.3.2025, ZI. MA37/148433-2025-1
Baufluhrerbescheinigung Fertigstellung nach Bauanzeige Uber bauliche
Anderungen im 1. Stock Tir 5, Hummelgasse 50, 1130 Wien, ZI. MA37/13-
Hummelgasse 50/917110-2014-1

Bearbeitungsbogen § 62 MA 37 betreffend Bauanzeige bauliche
Anderungen 1.Stock Tir 5, Genehmigungsvermerk 10.9.2014, ZI.
MA37/13-Hummelgasse 50/917110-2014-1

Gutachten Arch.Mag. Winfried Schmidl, 1060 Wien, gem. § 12 Abs2 Ziff.2
WEG 1975 Uber selbstandige Raumlichkeiten auf der Liegenschaft 1130
Wien, Hummelgasse 50, datiert mit 27.1.1997

Bewilligungsbescheid (nachtraglich) zu Anderungen im Souterrain (PKW-
Einstellraum und Abstellraum) vom 28.1.1981, ZI.MA37/13-Hummelgasse
50/6/80

Einreichplan fiir Anderungen im Souterrain sowie Bau Treppe von
Hochparterre in Garten, Genehmigungsvermerk vom 28.1.1981
ZI.MA37/13-Hummelgasse 50/6/80

Bescheid Bewilligung Abtragung und Zubau einer Veranda vom 4.2.1976,
ZI. MA 37/13-Hummelgasse 50/3/75

Einreichplan fur die Abtragung der Veranda in Holzbauweise und
Neuherstellung im Massivbau im Haus Wien 13, Hummelg.50, datiert mit
Mérz 1975
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o Bescheid Beniitzungsbewilligung Zubau einer Veranda vom 18.10.1978, ZI.
MA 37/13-Hummelgasse 50/1/78

o Bescheid Kenntnisnahme Bauanzeige vom 5.6.1956 betreffend Abtragung
Holzveranda, ZI. M.Abt.37/XIII-Hummelg.50/1/55

o Bescheid Baubewilligung Zubau und bauliche Umgestaltung, vom
28.6.1933 ZI. St.B.A.13,Z1.3654/33

o Baubewilligung Bauabanderungen - Herstellung eines Pferdestalls im Keller
und Herstellung von zwei neuen Kellerabteilungen, vom 30.3.1922, ZI.
ST.B.A.XIII-1016/1922

o Baubewilligung fiir Bauab@nderungen — Wagenremise sowie Abstellraum im
Souterrain, vom 17.3.1914, ZI. M.B.A. XIII-9767/14

o Benltzungsbewilligung flir das erbaute Haus Hummelgasse 50 Ecke
Reichsgasse 52 vom 28.7.1913, ZI. M.B.A. XIII-39188/1913

o Baubewilligung Auswechslungsplanung vom 30.7.1913 fiir den Bau eines
Haues, ZI. M.B.A. XIII-39188/13

o Baubewilligung Bau eines Wohnhauses vom 17.7.1912, ZI. M.B.A. XIII -
29750/12

o Plan zur Erbauung eines Wohnhauses, versehen mit
Genehmigungsvermerk vom 17.7.1912, ZI. M.B.A. XIII -29750/12

o Unterlagen Ubermittelt durch den Eigentiimervertreter, Herrn Bogenstorfer, durch
Mailnachrichten vom 4.11.2025 und vom 2.12.2025:

o Ausfuhrungsplan zum Dachgeschossausbau, erstellt durch Arch.Dipl.Ing.
Josef Kiraly, datiert mit 29.1.2003

*» Grundriss Schnitte Dachgeschoss
» Grundriss Schnitte Dachterrasse
= Dach - Dachterrasse Top 10, Flachdach Top 9
= Schnitt und Ansichten Dachgeschossausbau
= Detailplan Schnitt AA
= Detailplan Schnitt BB
*» Detailplan Schnitt CC
o Datenblatter vom 12.6.2013, Bauphysik Arch DI Kiraly
= Bauteilliste, GeschoB3flache und Volumen, Bauteilflachen
»  Warmegewinne, Monatsbilanz Heizwarmebedarf
» Nachweis Warmeschutz - mittlerer U-Wert
» Leitwerte
» Heizlastberechnung

» Energieausweis Top 9+10, Hummelgasse, erstellt durch Arch.
Kiraly, datiert mit 20.12.2012
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o Datenblatt Arch DI Kiraly Nachweis Mindestraumhdhe 2,50m
o Wohnungseigentumsvertrag TZ 4069/85
o Wohnungseigentumsvertrag Zusatzvereinbarung aus 1998

o Fertigstellungsanzeige — an Baupolizei Magistratsabteilung 37 -
Eingangsvermerk vom 31.10.2024 beziglich Bauflihrung ZI. MA 37/13-
2157/1994 laut Bescheid vom 20.11.1997

o Bestandsplan lber den Ausbau des Dachgeschosses Hummelgasse Nr. 50,
1130 Wien, undatiert, ohne Genehmigungsvermerke

o Baubewilligungsbescheid MA 37 vom 20.11.1997 - Errichtung eines
Zubaues und bauliche Anderungen (Dachgeschossausbau), ZI. MA 37/13 -
Hummelgasse 50/2157/1994

o Baubewilligungsbescheid MA 37 vom 12.3.2003 - Abweichung vom
bewilligten Bauvorhaben (1.Planwechsel) und Zubau, ZI. MA37/13-
Hummelgasse50/2099/2002

Informationen des Mieters erteilt per Telefonat vom 25.11.2025
Eigene Vergleichspreissammlung

Fotos am Tag der Befundaufnahme durch die gefertigte SV angefertigt
Erhebungen bei Bautragern, Maklern

Fachliteratur It. Literaturverzeichnis im Anhang

HINWEISE UND ALLGEMEINE BEWERTUNGSANNAHMEN

Die Sachverstandige geht bei der Gutachtenserstellung von den ihr zur Verfligung
gestellten Unterlagen und ihr gegebenen Informationen aus.

Das Gutachten wurde nach den Bestimmungen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI 1992/150

HINWEIS: ONORMEN wie insbesondere ONORM B 1802 (Teile 1 bis 3) werden
insoweit als Grundlage bzw. Bewertungsvoraussetzung herangezogen, sofern im
Befund oder im Gutachten zu einer ONORM auf einen konkreten Punkt oder ein
konkretes Diagramm explizit Bezug genommen wird. Die Erwahnung einer
bestimmten ONORM bedeutet nicht auch, dass diese in ihrer Gesamtheit von der
Sachverstidndigen angewendet wird.

Es wird der Verkehrswert gem. § 2 Abs 2 LBG ermittelt. Es wird ausdrticklich
darauf hingewiesen, dass dieser Verkehrswert ex definitionem nicht ident mit
einem Beleihungswert oder einem Versicherungswert ist.

Es wird ausdricklich festgehalten, dass dieses Gutachten jedenfalls kein
Gutachten Uber den allgemeinen Erhaltungszustand des Hauses im Sinne des § 37
Abs 4 WEG 2002 darstellt.
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Wadhrungsbetrage sind in Euro angegeben, FlachenmaBe in Quadratmeter. Die
FlachenausmaBe und Nutzungen wurden anhand der verfligbaren
Unterlagen/Planen ermittelt. Soweit nichts Anderes augenscheinlich feststellbar
ist, wird angenommen, dass konsensgemaB gebaut wurde, daher keine
Abweichungen der tatsachlichen Baufiihrung vom genehmigten Bauplan vorliegen
und samtliche behdrdliche Auflagen erfillt wurden. Eigene Vermessungen durch
die fertigende Sachverstandige wurden nicht durchgefiihrt. Eine Gewahr fir die
Richtigkeit des FlachenausmaBes kann daher nicht ibernommen werden. Mal3e
und Flachen sind den vorgelegten Unterlagen entnommen und wurden 6rtlich
nicht oder nur stichprobenweise lUberprift. Technische Berechnungen sind
Uberschlagig, d.h. in einem GenauigkeitsmaB ausgefiihrt wie es flir die Bewertung
des Verkehrswerts maBgeblich ist.

Die Liegenschaft wurde mit bloBem Augenschein besichtigt. Die Feststellungen zur
Beschaffenheit und den tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen, des
Grundstlickes und des Bodens erfolgt ausschlieBlich auf Grundlage der
Ortsbesichtigung und der vorliegenden Unterlagen. Von der Sachverstandigen
wurden weder eine bauliche noch eine bauphysikalische Untersuchung des
Gebaudes durchgefiihrt, noch wurde eine Untersuchung der Teile durchgefiihrt,
welche Uberdeckt sind, sich nicht offen darbieten oder unzugéanglich sind.

Die Funktionsfahigkeit der haustechnischen und sonstigen technischen Anlagen
wurde seitens der Sachverstandigen nicht im Detail, sondern nur nach dem
bloBem Augenschein gepriift. Detaillierte Untersuchungen, insbesondere
zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus Ausklinften, die der Sachverstandigen
gegeben werden, auf vorgelegte Unterlagen oder Annahmen beruhen.

Die Bewertung allfalliger Instandhaltungs- Instandsetzungs- oder
Herstellungskosten wird von der Sachverstéandigen entsprechend ihrer
Erfahrungen angesetzt und wird dabei von einer der Lage und jeweiligen Nutzung
des Objektes marktkonformen Ausflihrung ausgegangen. Etwaigere Kosten flr die
Herstellung barrierefreier Zugange iS des
Bundesbehindertengleichstellungsgesetzes werden bei der Wertermittlung nicht
berlcksichtigt und waren gegebenenfalls vom ermittelten Verkehrswert
abzuziehen.

Eine Priifung des Gebaudes oder der relevanten Gebaudeteile auf
Systemsicherheit im Sinne der ONORM B 4015 betreffend Erdbebenkréfte kann
von der fertigenden Sachverstandigen nicht durchgefiihrt werden. Diese Art der
Prifung kann nur durch entsprechende Ingenieurkonsulenten erfolgen. Es kénnen
sich maBgebliche und wertbeeinflussende Einschrénkungen ergeben, welche nicht
berlicksichtigt sind. Es wird davon ausgegangen, dass die oa Systemsicherheit
gewahrleistet ist.

Der Wertermittlung werden die Umstande zugrundegelegt, die im Rahmen einer
Ublichen, ordnungsgemaBen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes,
vor allem bei der drtlichen Besichtigung erkennbar waren oder sonst bekannt
geworden sind. Das Objekt wurde in den zuganglichen Bereichen besichtigt und
begangen.

Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht genommen
wurde und die darin dargestellten Grenzen nicht in der Natur Uberprift wurden.

Die Bewertung der Liegenschaften beinhaltet grundsatzlich alle auf dem
Grundstick errichteten Gebaude und die darin eingebaute Gebaudeausstattung,
wie Installationen, Sanitareinrichtungen, Heizungsanlagen, etc. Weiters sind
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AuBenanlagen, Einfriedungen, Gartengestaltungsbauwerke sowie alle Ver- und
Entsorgungseinrichtungen im ermittelten Verkehrswert berticksichtigt.

o Die auf der Liegenschaft vorhandenen Fahrnisse, wie Méblierung, Geratschaften,
Hausrat etc. sind im ermittelten Verkehrswert nicht eingerechnet.

o Wenn nicht ausdricklich anders angegeben versteht sich die Wertermittlung
geldlastenfrei.

o Eine rechtliche und auch steuerliche Beurteilung wird von der Gutachterin nicht
vorgenommen. Das vorliegende Verkehrswertgutachten ist nicht fir steuerliche
Zwecke zu verwenden, sondern ist nur fir den gegenstandlichen Auftrag
vorgesehen.

o Falls nicht ausdricklich angefiihrt wurde nicht gepriift, ob zugunsten des
Bewertungsgrundstiicks irgendwelche nicht im Grundbuch eingetragenen Rechte,
auch aufgrund privatrechtlicher Vereinbarungen bestehen. Falls nichts anderes
ausdricklich angegeben ist, wird weiters angenommen, dass
Grundstlicksabtretungen, Sonderumlagen oder ahnliches nicht mehr anfallen.
AuBerblicherliche Rechte und Lasten sind nur dann beriicksichtigt, wenn sie der
Sachverstandigen seitens des Auftraggebers bekannt gegeben und dokumentiert
wurden. Sofern nichts anderes ausdriicklich angegeben ist, basiert der
ausgewiesene Wert auf der Annahme, dass keine auBerbiicherlichen Rechte und
Lasten vorliegen.

o Hinweis im Sinne der ONORM B 1802 Pkt. 4.4: Angesichts der Unsicherheit
einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurtickzugreifen, kann das Ergebnis der
Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroBe sein. Weiters
ist darauf zu verweisen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise
bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duBeren
Umsténden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar
ist. Je nach Verwertungsdauer und Anzahl der Interessenten kann der erzielte
Kaufpreis nach oben und unten abweichen.

o Dieser Bericht darf ohne meine schriftliche und vorab erteilte Zustimmung zu
Form und Kontext, in dem es erscheinen soll, weder in Teilen noch im Ganzen in
verdffentlichten Unterlagen, Rundschreiben oder Verlautbarungen Erwéhnung
finden noch in einer anderen Weise verdffentlicht werden. Das Gutachten hat nur
im Gesamten und nicht auszugsweise Giltigkeit.

BESONDERE BEWERTUNGSANNAHMEN

Die Anmerkung Uber die Einleitung des Versteigerungsverfahrens sowie allfallige
Belastungs- und VerduBerungsverbote sind bei der Bewertung nicht zu beachten.

Die im Grundbuch eingetragenen Pfandrechte sollen laut gerichtlichem Auftrag und im
Sinne des Bewertungszwecks im Rahmen der Zwangsversteigerung nicht bericksichtigt
und der fiktiv geldlastenfreie Verkehrswert ermittelt werden.
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UNABHANGIGKEIT DER GUTACHTERIN, VERTRAULICHKEITSERKLARUNG

Die gefertigte Sachverstandige erklart ausdricklich, dass sie diese
Liegenschaftsbewertung als unabhangige Gutachterin objektiv und unparteiisch erstellt
hat. Die gefertigte Sachverstandige erklart weiters, samtliche Informationen, Urkunden
und Unterlagen, die sie vom Auftraggeber oder von Dritten im Zusammenhang mit der
Gutachtenserstellung erhalten hat und den Inhalt des Gutachtens selbst, insbesondere
die ermittelten Werte im Rahmen der gesetzlichen Gegebenheiten vertraulich zu
behandeln.

UMSATZSTEUER

Die Lieferung von Grundstiicken ist steuerfrei (unechte Steuerbefreiung). Auch die
Lieferung von Gebduden auf fremden Grund und sonstige Leistungen, die in der
Einrdumung von Baurechten bestehen, sind ebenso unecht steuerbefreit. Es besteht
allerdings die Méglichkeit, diese Lieferungen gemaB § 6 Abs 2 UStG steuerpflichtig zu
behandeln. (Option auf Regelbesteuerung)

Wird die Immobilie bei freihandigem Verkauf mit Inrechnungstellung von 20%
Umsatzsteuer verwertet, so ist die Umsatzsteuer dem im Gutachten ausgewiesenen
Verkehrswert hinzuzurechnen, hierbei ware eine eventuelle Vorsteuerkorrektur nicht
notig. Sollte ohne Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verkauft werden, waren
eventuell geltend gemachte Vorsteuerabzlige von baulichen MaBnahmen der letzten zehn
oder zwanzig Jahre zu berichtigen und anteilig an die Finanzverwaltung abzufiihren.

Soweit die Art des Bewertungsgegenstandes und die jeweils maBgeblichen
Marktteilnehmer dies erfordern, ist die Umsatzsteuer z.B bei Herstellungskosten zu
berlicksichtigen. Dies gilt in der Regel fliir Einfamilienhauser und Eigentumswohnungen.
Bei der Ermittlung des Verkehrswertes von Liegenschaften, die Ublicherweise der
Ertragserzielung oder der betrieblichen Nutzung dienen ist die Umsatzsteuer nicht
beriicksichtigt, soweit eine Vorsteuerabzugsmoglichkeit besteht.
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BEFUND

GRUNDBUCHSSTAND

KATASTRALGEMEINDE 01215 Unter St. Veit EINLAGEZAHL 514
BEZIRKSGERICHT Hietzing

Ak A hkkhk kA hkhk Ak kA hkhk A hhkhkhhkhhkhkhkhhAhkhkrhhkhkhhkhhk kA hkhrAhhkrhhkhhhkrhhkhkhkhdkhkhkrhkkhkhkhkrhkkhkhkhhkkxkkxkkx*x

*** Eingeschrankter Auszug bk
*oxx B-Blatt eingeschréankt auf die Laufnummer (n) 17 kX
KAx C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt bk

Ak Ak khkhk Ak kA hk kA hkhk A hhkhkh bk hhkhkhkh Ak kA hhkhkh bk hhkhkhkh Ak hkrhkhkhhhkhhkhkhkhhkhkhkrhkkhkhhkrhkkhkhkhhkkxkkxkkx*x

Letzte TZ 2223/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

Plombe 2308/2025

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

KA KK A KNI XA AA A A A KA A XA I A A XA AN A A A A A AKX XA KK Al KAK KA IAKA AR AR A A A A AN A A A A XA AN A A A A A A A ARk K,k

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
255/13 Garten (10) 495 Hummelgasse 50
Beckgasse 52

255/17 Bauf. (10) 367
GESAMTFLACHE 862

Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)

Garten (10) : Garten (Garten)

Khrkkhkhkhkhhhhkkhdhkhhkhdhhhrhhhhkhrdhrhd AD Khkhkhkhrhrhhdhdhhhhkhkhrhkhkhkhkhrkhkrx

2 a geldscht
AAXAK AR AR AR A A AR A A A A A A A A A A A A A A A Ak r kA x k% B AAAKR AR AR AR A AR A AR AR A A A A A A A A A A A Ak Ak A xhx k%
17 ANTEIL: 129/1070
Bogenstorfer KEG
ADR: Altenmarkt 33 8934
b 3626/1998 Wohnungseigentum an W 10
d 1574/2002 Kaufvertrag 2002-04-19 Eigentumsrecht
e 608/2019 Ausschlussklage gem § 36 WEG 2002 (31 C 57/19c)
AAKAK AR AR AR AR AR A A A A A A A A A A A A A A Ak xAx Ak rA kA x k% C AAAKAKA KR AR AR A A A A AR A A A A A A A A A A A A A A A Ak rAx Ak rxhx k%
1 a 3563/1907
REALLAST der Verpflichtung gem Pkt 2 6 7 Dekret 1907-06-15
fiir Gemeinde Wien
7 a 4069/1985 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 19 WEG
14 auf Anteil B-LNR 17
a 1574/2002 Schuldschein 2002-03-22
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 290.000, --
fiir Landes-Hypothekenbank Steiermark Aktiengesellschaft
c 1570/2023 Hypothekarklage (HG Wien 39 Cg 64/231)
19 auf Anteil B-LNR 17
a 2855/2004 Pfandurkunde 2004-07-27
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 142.500,--
fir Landes-Hypothekenbank Steiermark Aktiengesellschaft
b geldscht
21 auf Anteil B-LNR 17
a 787/2009 Schuldschein 2002-03-22
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 45.000,--
fiir Landes-Hypothekenbank Steiermark Aktiengesellschaft
(FN 1366181)
b geldscht
22 auf Anteil B-LNR 17
a 2565/2011 Schuldschein 2002-03-22
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 65.000, --
fiir Landes-Hypothekenbank Steiermark Aktiengesellschaft
(FN 1366181)
b geldscht
23 auf Anteil B-LNR 17
a 1880/2014 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (6 C 513/14t)
25 auf Anteil B-LNR 17
a 235/2015 Pfandbestellungsurkunde 2014-08-19
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 18.750, --
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flir Oberbank AG (FN 79063w)

29 auf Anteil B-LNR 17

a 2540/2017 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (6 C 692/17w)
30 auf Anteil B-LNR 17

a 845/2018 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (6 C 215/18z)
31 auf Anteil B-LNR 17

a 608/2019 Ausschlussklage gem § 36 WEG 2002 (31 C 57/19c)
32 auf Anteil B-LNR 17

a 641/2019 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (6 C 127/19k)
33 auf Anteil B-LNR 17

a 2144/2019 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (6 C 469/19d)
34 auf Anteil B-LNR 17

a 1514/2020 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (6 C 308/20d)
38 auf Anteil B-LNR 17

a 1661/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 193.370,03 samt Zinsen und
Kosten gem. Beschluss 2025-08-05 fir
Oberbank AG (FN 79063w) (4 E 25/25k)

KA KA AN A A AA A A AR AR AR A A XA AN A AR A A AN kK HINWEIS KA KK A KNI R AA A A AR AR AR A A XA AN A AR A A AN AKXk

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
KA AR AR AR AR AR AR AR A A AR A A A AR A AR A A A A AR AR A A AR AR A A AR AR AR AR A A A A A A A A A A A A A A A Ak A hk Ak Ak Ak rk Ak hkrrx k%
Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://dienste.manz.at/, Stand 29.10.2025
Gutsbestand (A-Blatt)

Die Liegenschaft in EZ 514 besteht laut Grundbuchsauszug vom 29.10.2025 aus den
Grundstlicken Nr. 255/13 und 255/17 im GesamtausmafB von 862 m2. Die
Grundsticksadresse lautet Hummelgasse 50 ident Beckgasse 52.

Eigentumsverhéltnisse (B-Blatt L-Nr. 17)

Als Eigentimer der bewertungsgegenstandlichen 129/1070 Anteile B-LNR 17 ist die
Bogenstorfer KEG eingetragen.

Die 129/1070 Anteile B-LNR 17 sind untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an W
10.

Lasten (C-Blatt):

Unter C-LNR 1 ist gemaB Dekret vom 15.6.1907 die Reallast zur Verpflichtung geman
Punkt 2 6 7 fir die Gemeinde Wien eingetragen.

Unter C-LNR 7 ist eine Vereinbarung Uber die Aufteilung der Aufwendungen einverleibt.
GemaB Wohnungseigentumsvertrag vom 16.11.1984/15.1.1985 hat diese Vereinbarung
gemaB Punkt IX. folgenden Wortlaut:

,Im Sinne der friiher getroffenen Vereinbarungen (Punkt V.) wird zwischen den
Vertragsparteien nochmals festgestellt, daB3 bezliglich der Aufwendungen der
Liegenschaft es vereinbar ist, daBB, solange mietengeschiitzte Mietverhé&ltnisse im Hause
bestehen, samtliche Aufwendungen flir die Liegenschaft nach jenem Aufteilungsschliissel
aufzuteilen sind, welcher jeweils gesetzlich fiir Mietobjekte der bezeichneten Art
vorgeschrieben wird.

Es wurde sohin zwischen den Vertragsparteien im Sinne des § 19 Abs. 1 Zif.2
Wohnungseigentumsgesetz 1975 fiir die Aufwendungen der Liegenschaft ein
abweichender Verteilungsschllssel vereinbart und erteilen die Vertragsparteien ihre
ausdriickliche und unwiderrufliche Einwilligung auf Anmerkung eines abweichenden
Verteilungsschliissels gemé&B § 19 Abs. 1 Zif.2 Wohnungseigentumsgesetz 1975."

Der Wortlaut der Wohnungseigentumsvertrage ist im Anhang des Gutachtens ersichtlich.
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Im C-Blatt der Liegenschaft sind zu den oben angefiihrten Anteilen weiters mehrere
Pfandrechte und mehrere Klagsanmerkungen sowie eine Anmerkung uber die Einleitung
des Versteigerungsverfahrens eingetragen.

Das Pfandrecht, die Klagsanmerkungen und die Versteigerungsanmerkung sind im Sinne
des Bewertungszwecks und des gerichtlichen Bewertungsauftrags nicht zu
berlcksichtigen.

Die nachfolgende Bewertung erfolgt unter Bertcksichtigung von C-LNR 1 und C-LNR 7,
ansonsten lastenfrei.
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BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Die zu bewertende Eigentumswohnung befindet sich in einem Mehrfamilienwohnhaus in

der Bundeshauptstadt Wien, im Bezirk Hietzing.

BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKS

LAGE

Makrolage:

Lage Wiens innerhalb Osterreichs:
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf https://de.wikipedia.org Stand vom 29.10.2025

Lage innerhalb von Wien:
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf https://www.wien.gv.at/stadtplan/, Stand 29.10.2025
Mit einer Flache von 37,69 km?2 ist Hietzing der drittgroBte Wiener Bezirk und besteht aus
neun Katastralgemeinden Hietzing, Unter-St.-Veit, Ober-St.-Veit, Auhof, Lainz, Auhof,
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Rosenberg, Schénbrunn, Auhof. Der Bezirk weist einen (berdurchschnittlich hohen
Grinraumanteil von mehr als 70 % auf. Einen GroBteil davon nimmt das im Westen des
Bezirks gelegene 22,6 km2 groBBe Schutzgebiet Lainzer Tiergarten (Wienerwald) ein.

Mikrolage:
Das Wohnhaus befindet sich auf dem Eckgrundstuck Hummelgasse/Beckgasse
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf https://www.wien.gv.at/stadtplan/, Stand 29.10.2025
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Die Lage einer Wohnliegenschaft wird hinsichtlich ihres Verkehrswerts insbesondere nach
den folgenden Kriterien beurteilt:

e Anbindung an den Individualverkehr

e Anbindung an den o6ffentlichen Verkehr

e Versorgung mit Gesundheitseinrichtungen

e Versorgung mit Bildungs- und Betreuungseinrichtungen
e Nahversorgung

e Gastronomie

Anbindung an den Individualverkehr/Parkplatzsituation:

Bei der Hummelgasse handelt es sich um eine Sackgasse, fir die ein Fahrverbot mit
Ausnahme des Anrainerverkehrs gilt.

Uber die Beckgasse erreicht man via Lainzer StraBe und weiter Giber die
Fasangartengasse und die Altmannsdorfer StraBe in etwa 5 km oder 15 Minuten Fahrzeit
die Anbindung an die Autobahn A2 (Siddautobahn) Zur Autobahn Al (Westautobahn)
gelangt man Uber die Beckgasse und Sankt Veit-Gasse in nordlicher Richtung, weiter
Uber die Hadikgasse nach Westen zur Auffahrt Al in etwa 12 Fahrminuten und 6 km
Fahrstrecke. Um in das Stadtzentrum von Wien (Karlsplatz) zu gelangen bendtigt man
Uber Hietzinger Kai und Schénbrunner StraBe etwa 8 km oder 25 Fahrminuten.

In Wien gilt eine flachendeckende Kurzparkzone und ist Parken in ganz Wien
kostenpflichtig. Parkplatze im &6ffentlichen Raum sind im Bereich der Hummelgasse oder
der Beckgasse ausreichend vorhanden.
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Anbindung an den offentlichen Verkehr:

Die nachste Haltestelle der StraBenbahn ist etwa 80m entfernt. Zur U-Bahn Station U4
Unter St. Veit sind ca. 750m Entfernung zu gehen.
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1 Rossinigasse, Keine Adressinfarmation (71 m)
3 Unter 5t. Veit, Verbindungshahn, Keine Adressinformation (227 m)
5 Schrutkagasse, Keine Adressinformation (350 m)
6 Horeischygasse, Keine Adressinformation (411 m)
7 Preindlgasse, Keine Adressinformation (435 m)
B Gogolgasse, Keine Adressinformation (453 m)
9 Tolstojgasse, Keine Adressinformation (556 m)
10 Fichtnergasse, Keine Adressinformation (583 m)
12 Rohrbacherstralie, Keine Adressinformation (712 m)
13 Mantlergasse, Keine Adressinformation (732 m)
14 Gloriettegasse, Keine Adressinformation (736 m)
17 Unter 5t. Veit, Keine Adressinformation (832 m)
1B lagdschlolfgasse, Keine Adressinformation (866 m)

20 Stadlergasse, Keine Adressinformation (471 m)

ﬂ StraBenbahn
2 Unter 5t.Veit, Hummelgasse, Keine Adressinformation (81 m)
4 Unter 5t. Veit, Verbindungsbahn, Keine Adressinformation (262 m)
11 Fichtnergasse, Keine Adressinformation (565 m)
15 Gloriettegasse, Keine Adressinformation (736 m)

19 lagdschlolRgasse, Keine Adressinformation (866 m)

@ U-Bahn

16 Unter 5t. Veit, Keine Adressinformation (752 m)

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von: https://www.immomapping.com/immomapping/, Stand 29.10.2025
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Uberblick iber Gastronomie
Gaststatten, Restaurants, Cafés und Bars liegen im Nahbereich in etwa 30 m bis 900m

entfernt.

r e = -
ﬂrwﬂ'-%_a %ﬂ e Cumber lapgsi,
B0, 7 B &
i ﬁn:l.__ {.’I‘- it - F'E.n
s % St Ge,
§ B !
L
s "'“frrr
ﬂ.d:-'lfilni?_‘agmgl / e
Weitl S _ e-j.,,mc x
Tersh r ¥ wl”ﬂ: T':E i !
Ober Styeit Tl ol
e =
Gl et SV s f
ot 7 e el
glating -, & S
H"ei.:ﬂ,r, =
< % .
v - dﬁr =
Gemeindebery Shd w | E &
P fw = “’?’5 ill'rf"'ﬁ'
%%, e"-:—, 5
] !ﬂ"_‘_.:-' - gpﬁi& 9{2 "’.r:rﬂﬂ
1000 ftt I.B""E‘i.h‘ '5"5"5’_ ¥ ¢
EII Restaurant
1 Sun, Hietzinger Hauptstrale 1130 Wien (277 m)
7 Weinschenke Schneider, Keine Adressinformation (510 m)
B Yildiz villa, Auhofstralfe 80, 1130 Wien (563 m)
9 Das Pizz, Hietzinger Hauptstrale 1154, 1130 Wien (565 m)
13 Hanil Sushi, Lainzer Straffe 131, 1130 Wien (B28 m)
14 Hongpingguo, Auhofstraffe 121, 1130 Wien (838 m)
16 Argo, Lainzer Stralfe 131, 1130 Wien (835 m)
17 Osteria Piccoling, Lainzer Strale 80, 1130 Wien (440 m)
18 Wak'in, Lainzer Strafie 84, 1130 Wien (480 m)
19 Wambacher, Lainzer Stralie 123, 1130 Wien (706 m)
20 &l Pacino, Keine Adressinformation (339 m)
=l Fast-Food Restaurant
2 Hietz Kebap, Keine Adressinformation (285 m)
3 Seidel, Hietzinger HauptstralZe 50, 1130 Wien (278 m)
11 McDonald's, Keine Adressinformation (751 m)
12 Keine NMamensinformation, Keine Adressinformation {768 m)
15 Eck Meck, Keine Adressinformation (877 m)
(2 cafe
4 Cafe-Konditorei Peter Brey, Hietzinger Hauptstralle 92, 1130 Wien (287 m)
[ Teenarissimo, Wittegasse 2, 1130 Wien (471 m)

10 Tete a Tee GmbH & Co KG, Lainzer Strale 130, 1130 Wien (740 m)

Eissalon
5 Schoko & Fiocco, Hietzinger HauptstraZe 69, 1130 Wien (283 m)

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von https://www.immomapping.com/ Stand 29.10.2025
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Versorgung mit Gesundheitseinrichtungen:

Apotheke und Arzte sind in der Wohnumgebung wie folgt vorhanden:

e e e O e A B |
""‘:l;'e' Q:Pﬂ e _,F:% Cumberlandsfr,
v % B a"*".r' £ o
'{,! o i 1% 16 e
. : i 19 .
'E;tﬂnfquﬁg. W Na,
Veifit _::-5 .EPE d('_;a iy g E
“erii- E “Pery ¥ 2 '
Ober StVeit A it
o 1 1E‘ sir %_ 5‘_
- Bop =
Katingo, O Roter.Berg % J
':‘Fthrf,;
g - o CAF.
3 G fllingeig . o
Gemeindeberg'| - % berg, Bl R
3 j‘~"‘!Il.'.|5n:hlu E"’: 11"5 J"ﬁﬂ it
I’_I_I””"’ tag s o 25 %y
1000 ft B iy [
LAIRE O Yo
i Arzt
1 Ordination Dr. Franz, Hietzinger Hauptstralle 71, 1130 (273 m)
2 Augenzentrum 1130, Hietzinger Hauptstralfe 99, 1130 Wien (368 m)
4 Or. Annahita Hariri-Rink, Hietzinger HauptstralRe 66, 1130 Wien {375 m)
5 Mai-Grifling, Schrutkagasse 1-7, 1130 Wien (399 m)
6 Dr. Susanne Katzensteiner, 5t-Veit-Gasse 41, 1130 Wien (441 m)
7 Augenpraxis Wisn, Wittegasse 1, 1130 (453 m)
q Eva Christina Egger, Mantlergasse 45, 1130 Wien (638 m)
10 AD Prim. Priv.-Doz. Dr. Peter Peichl, M5c, Hietzinger HauptstralBe 47, 1130 Wien (530 m)
11 Michael Quittan, Mantlergasse 34-36, 1130 Wien (698 m)
12 Elisabeth Dolak, Mantlergasse 47, 1130 Wien (677 m]
13 Dizgnosezentrum Hietzing, Hietzinger Kai 131, (718 m])
14 Or. Yan Song-Klein, Auhofstrae 118, 1130 Wien (819 m)
15 Dr. Aiginger, AuhofstralBe 118, 1130 Wien (810 m)
16 Herz 13, Hietzinger Kai 97, 1130 Wien (845 m)
17 Alina Weiss, Keine Adressinformation (861 m)
1B Pilzambulatorium Hietzing, Lainzer 5trafle 58, 1130 Wien (484 m)

20 Or. Koch-Turner Ursula, Lainzer Stralfe 139/5, 1130 Wien (898 m)

£ Apotheke
3 Westend-Apotheke, Hietzinger HauptstralBe 64, 1130 Wien (382 m)

19 Apotheke am Lainzer Platz, Lainzer Stralfe 139, 1130 Wien (308 m)
\2 ierarzt
B Tierarztpraxis Wiental, Auhofstrale 61, 1130 Wien (529 m)

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von: https://www.immomapping.com/immomapping/, Stand 29.10.2025
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Versorgung mit Bildungs- und Betreuungseinrichtungen in der ndheren Wohnumgebung

Auch ist die Versorgung mit Kindergarten, Volks- und Mittelschule sowie Gymnasien sind
im Umfeld in groBer Zahl vorhanden.
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]H Kindergarten
1 Die Kinderfreunde, Keine Adressinformation (355 m)
2 Andersen-Kindergarten der Stadt Wien, Keine Adressinformation (414 m)
3 Keine Namensinformation, Keine Adressinformation {423 m)
4 Kinder in Wien, 5t.-Veit-Gasse 46, 1130 Wien (426 m)
5 Pfarrkindergarten, Keine Adressinformation (433 m)
Pfarrkindergarten Lainz der 5t. Nikolausstiftung, Keine Adressinformation (863 m)

16
20 Stadtischer Kindergarten, Keine Adressinformation (1,01 km)
[ Schule
6 Waldorf Behindertenbetreuung, Feldmihlgasse 11, 1130 Wien (449 m)
7 BG 13 Fichtnergasse, Keine Adressinformation (492 m)
B Friedrich Eymann Waldorfschule, Keine Adressinformation (528 m)
q Volksschule AuhofstralBe, Keine Adressinformation (538 m)

10 ORG Rudolf Steiner, Keine Adressinformation (579 m)

11 Mittelschule Veitingergasse, Keine Adressinformation (682 m)

12 Anbau, Keine Adressinformation (676 m)

13 Bundesgymnasium, Bundesrealgymnasium, wirtschaftliches Realgymnasium Wenzgasse, Keine
(715 m)

17 Berufsschule fir Einzelhandel, Keine Adressinformation (879 m)

1B Wiener Schule der Osteopathie, Frimbergergasse 6, 1130 Wien (332 m)

19 Goethe-Gymnasium, Keine Adressinformation (960 m)

L3 Bibliothek

14 Villa Fantastica, Keine Adressinformation (762 m)

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von: https://www.immomapping.com/immomapping/, Stand 29.10.2025
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Uberblick iiber Nahversorgung

Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert

Ein Supermarkt liegt in etwa 290m Distanz, zahlreiche weitere Einkaufsgelegenheiten
(Backerei, Gemischtwarenhandlung, Drogerieméarkte sowie weitere Supermarkte)
befinden sich im Wohnumfeld in einer Distanz von etwa 600m-1000m.
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k-1 supermarkt
1 SPAR Gourmet, Hietzinger Hauptstralle B2-84, 1130 Wien (284 m)
4 Billa, Keine Adressinformation (538 m)
B Billa Plus, Amalienstralfe 65-67, 1130 Wien (695 m)
13 PEMNNY, Zehetnergasse 6, 1140 Wien (869 m)
15 Spar, Keine Adressinformation (892 m)
20 Billa, Auhofstrale 134, 1130 Wien (1,00 km)

E3 Drogerie

Eisbdren Drogerie, Hietzinger Hauptstrale 72, 1130 Wien (336 m)

2

5 Bipa, Auhofstralfe 99, 1130 Wien (638 m)

10 dm, Lainzer StralRe 134, 1130 Wien (842 m)
14 Bipa, Zehetnergasse 6, 1140 Wien (855 m)
18 Bipa, Lainzer 5traffe 152, 1130 Wien (970 m)

~= Backerei
Backerei Schwarz, Hietzinger Hauptstrale 68-70, 1130 Wien (351 m)

3

q Felber, Keine Adressinformation (826 m)

11 Backerei Schwarz, Lainzer Straffe 134, 1130 Wien (825 m)
16 Backerei Schwarz, Hietzinger Kai 143, 1130 Wien (924 m)
19 Backerei Schwarz, Auhofstrale 138, 1130 Wien (1,04 km)

E2 Gemischitwaren
Billa Mow, Hietzinger Kai 133-135, 1130 Wien (744 m)

7
B Zum griinen Rauchfangkehrer, Rohrbacherstrafe 9, 1130 Wien (824 m)
17 Billa Mow, Keine Adressinfarmation (329 m)

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von: https://www.immomapping.com/immomapping/, Stand 29.10.2025
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MABE, FORM UND TOPOGRAPHIE

Die Liegenschaft bestehend aus den Grundsticken Nr. 255/13 und 255/17 ist eine
Eckparzelle und insgesamt betrachtet anndhernd rechteckig konfiguriert:

316

261/149

Hummelgasse

Be
C’?Qess e

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/
Bewertungsgegenstand mit rotem Marker gekennzeichnet, NICHT MASSSTABGETREU. Stand 29.10.2025

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft grenzt im Siiden an die Beckgasse und im
Westen an die Hummelgasse und somit an das 6ffentliche Gut angebunden. Das
Grundstuck ist eine Eckparzelle und weitgehend horizontal-eben gelegen.

Insgesamt hat die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft eine Grundflache von 862 m2

gemaB Angaben im Grundbuchsauszug. Die Liegenschaft befindet sich allerdings noch
nicht im Grenzkataster!, sodass ihre Grundstiicksgrenzen und ihre GréBe rechtlich nicht

gesichert sind.

Tim Gegensatz zum Grundsteuerkataster dient der Grenzkataster zum verbindlichen Nachweis der Grenzen der Grundstiicke.
Grenzpunkte von im Grenzkataster eingetragenen Grundstiicken sind durch Maf3zahlen (Koordinaten) in cm-Genauigkeit festgelegt.
Eine exakte Riickiibertragung von unkenntlich gewordenen Grenzen in die Natur ist somit durch das Vermessungsamt
(Grenzwiederherstellung) sowie durch Vermessungsbefugte bzw. Ingenieurkonsulenten fiir Vermessungswesen (IKV) jederzeit
moglich. Die Ersitzung von Teilen von im Grenzkataster eingetragenen Grundstiicken ist ausgeschlossen. Weiters ist auch im Falle
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FLACHENWIDMUNGS- UND BEBAUUNGSPLAN

I|| P 4 /
E—I Jl
j i

?‘.

ublic

www.wien.gv.at/flaechenwidmun

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https:
Bewertungsgegenstand mit rotem Marker eingezeichnet, NICHT MASSSTABGETREU. Stand 29.10.2025

1130 Wien, Hummelgasse 50
W ... Bauland Wohngebiet, Schutzzone

W Il 10,5m ogk ... Bauklasse Il, maximale Gebdudehohe
10,5m, offene oder gekuppelte Bauweise, BB ... besondere

Bebauungsbestimmungen
Bebauungsbestimmungen

Anschliisse (gemaB Angaben der Gas-, Strom-, Wasser-, Kanal-, Telefon-, KabelTV-
Hausverwaltung und laut Bauakt) Anschllsse auf der Liegenschaft vorhanden

eines Grenzstreits die Zustdndigkeit des Gerichtes ausgeschlossen. Der Grenzkataster bietet somit hochste Rechtssicherheit
hinsichtlich des Grenzverlaufes (Quelle: https://www.bev.gv.at/portal/ Stand August 2025)
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ERLAUTERUNGEN ZUM ALTLASTENATLAS

Der Sachverstdndigen liegen keine Informationen lUber eine Kontaminierung des Bodens
vor. Diesbezligliche Untersuchungen sind nicht Gegenstand des Auftrages. Haftungen der
Sachverstandigen aus diesem Titel sind ausgeschlossen. Sollten dennoch derartige
Wertminderungen konkret festgestellt werden, bedarf es einer Bodenuntersuchung durch
einen entsprechenden Experten. Wird nachtraglich festgestellt, dass die Immobilie oder
ein benachbartes Grundstiick von einer Kontaminierung betroffen ist oder dass die
Grundstlicke bzw. Gebaude in einer Weise genutzt werden oder wurden, die zu einer
Kontaminierung flihren kénnte, wiirde dies den ausgewiesenen Wert vermindern.

Auf dem Altlastenportal wird folgendes veréffentlicht (gemaB3 § 18 Abs. 4 ALSAG):

e Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschatzung gemaf §
14 Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten
ist,

e Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemalB § 14 Abs. 3
unterzogen wurden und

e Altlasten

Die Veroéffentlichung der oben angefiihrten Flachen (Altablagerungen, Altstandorte,
Altlasten) erfolgt im ,,Geographischen Informationssystem Altlasten®.
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Quelle: Eigene Darstellung: https://secure.umweltbundesamt.at/altlasten/?servicehandler=publicgis Stand
29.10.2025, Bewertungsgegenstand hellblau gekennzeichnet

Laut Altlastenatlas des Umweltbundesamtes sind keine Hinweise auf Altlasten, wie
Bodenkontaminationen oder andere die Liegenschaft entwertende Altbodenverhéltnisse
bekannt.

Im Zuge der Besichtigung haben sich keine Verdachtsmomente fir eine allfallige
Kontaminierung ergeben. Das vorliegende Gutachten wird unter der Annahme, dass
keine wertmindernde Bodenkontamination gegeben ist, erstellt.
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RISIKO DURCH NATURGEFAHREN

Gefahrdete Bereiche durch Hochwasser (Fliisse und Wildbache), Lawinen, Erdbeben,
Rutschungen, Windspitzen, Blitz, Hagel und Schneelast werden durch das
Bundesministerium flir Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (BML),
erfasst und als sogenannter HORA-Pass dargestellt.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser keine Daten
Oberflachenabfluss mittel
Lawinen keine Daten
Erdbeben mittel
Rutschungen hoch
Windspitzen mittel
Blitzdichte niedrig
Hagel hoch
Schneelast |:| [ niedrig

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf http://www.hora.gv.at/ Stand 7.11.2025

Fir den Umkreis von 50m um den Standort Hummelgasse 50 ist aus dem HORA-Pass
eine hohe Gefahrdung bei Rutschungen und Hagel, mittlere Geféhrdung bezlglich
Oberflachenabfluss, Erdbeben und Windspitzen, niedrige Geféhrdung fir Blitzdichte und
Schneelast ersichtlich. Fir Hochwasser- und Lawinengefahr sind keine Daten vorhanden.

Bei Interpretation der 0. a. Naturgefahren sind die nachfolgenden Punkte zu beachten

e Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten
Informationen.

e Die Gefahrdung kann sich aufgrund duBerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch
deutlich andern.

¢ Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem MaBe vom Zustand und den Eigenschaften
des Gebdudes ab.
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e Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschdatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar.

Aus der Tatsache, dass in den verschiedenen Hochwasserkarten ein bestimmtes Gebiet

nicht ausgewiesen ist, kann nicht geschlossen werden, dass hier keine
Hochwasser-gefahr besteht. Grundsétzlich kann es (iberall zu Uberschwemmungen
kommen (z.B. durch extreme Niederschlagsereignisse). Darliber hinaus sind vorhandene,

insbesondere erst kiirzlich errichtete Hochwasserschutzanlagen nicht Gberall

beriicksichtigt und dargestellt.

Erldauterungen zum Senderkataster
Im Senderkataster Austria sind die Standorte der Mobilfunk und Rundfunkstationen

eingetragen. Die Daten zu den Mobilfunk- und Rundfunkstandorten werden regelmaBig
aktualisiert. Es ist in der Praxis aus erfassungstechnischen Griinden nicht unbedingt
madglich, einen konkreten Standort anhand des in der Karte angezeigten Punktes exakt

zu identifizieren.
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: http://www.senderkataster.at/start, Stand 29.10.2025
Mobilfunkanlagen sind gemaB Plandarstellung in geringer Entfernung zur

Wohnhausanlage in groBer Zahl vorhanden.
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LARMINFORMATIONSKARTEN

Die strategischen Larmkarten dienen der Ubersichtlichen Darstellung von
Larmbelastungen in groBen Gebieten.

Fir den Larm von StraBen-, Schienen- und Flugverkehr sowie in den Ballungsraumen
auch dem Larm bestimmter Industrieanlagen (IPPC-Anlagen) stehen verschiedene Karten
zur Verfigung

StraBenverkehr (Autobahnen und SchnellstraBen)
Schienenverkehr (Eisenbahnstrecken, StraBenbahnstrecken)
Flugverkehr

Industrie (IPPC)

Aktuell liegen Karten aus den Erhebungen im Jahr 2022 vor, welche durch
Uberarbeitungen im Jahr 2023 ergdnzt wurden. Wenn der dargestellte Bereich nicht in
einer Larmzone liegt, so bedeutet das noch nicht, dass keine Larmbelastung vorliegt. Die
strategischen Larmkarten sind grundsatzlich nicht geeignet, die individuelle
Larmbelastung exakt zu beschreiben. Die Larmkarten dienen als Grundlage fir eine
strategische Planung und kénnen bedingt auch in anderen Rechtsmaterien wie z.B. der
Raumordnung herangezogen werden. Die ausgewiesenen Immissionswerte kénnen daher
- insbesondere natirlich auch bei Vorliegen lokaler Larmquellen, welche nicht in den
Bearbeitungsumfang der Umgebungslarmgesetzgebung fallen - von der tatsachlichen
Larmbelastung abweichen.

Fir den StraBenverkehr sind in Hummelgasse 50 Beeintrachtigungen von 55-65dB
verzeichnet.

= Wien, Hummelgasse 50

KARTENDETAILS

StraRe 2022 - Summen- 1
karte - 24h
Legende ~
W-5ds
W 70-75dB
W 65-70dB
60- 65 dB
55- 60 dB
y Linienquellen Autobahnen und
Schnellstralen
/ Linienquellen Landesstralen
["] Gebdude
# Larmschutzwénde
« Kilometrierung
0O Ballungsraum
esee

(1epC)

Summenkarte Summenkarte Anlagen

Zoom auf Suchergebnisse
Grundstiicksnummer
© 017041
© o017042/10
© o017043/2
© 01704511
© o17046/1

Kiinigiberg

Mehr anzeigen

Adresse
© Hummelgasse 50, 1130 Wien

Quelle: Eigene Darstellung https://maps.laerminfo.at/, Abfragedatum 29.10.2025
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Fir den gleichen Messpunkt (Hummelgasse 50) sind beim analogen Index fir den
Schienenverkehr deutliche Beeintrachtigungen von 70-75dB eingetragen.
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Quelle: Eigene Darstellung https://maps.laerminfo.at/, Abfragedatum 29.10.2025

Hinsichtlich Flugverkehrs sind gemaB der Larminformationskarte keine
Beeintrachtigungen verzeichnet.

— Wien, Hummelgasse 50

KARTENDETAILS
Flugverkehr 2022 - 24h i

Legende ~

W>75dB

W 70-75dB

M 65-70dB ¢ 5

[ 60-65dB = ram s SREE

[ 55-6048 = sy e

/ Grenzwertlinie

ES Flughafen

0 Ballungsraum

0O Ballungsraumgrenzen

@ O

Stralen-  Schienen-  Flugverkehr  Industrie
jerkehr verkeh: {1ppC) -
Summenkarte Summenkarte Anlagen

Zoom auf Suchergebnisse ©
Grundstiicksnummer

© 017041

© o17042/10

© o017043/2

© o170a5/1

© 0170461

Mehr anzeigen

Adresse
© Hummelgasse 50, 1130 Wien

Quelle: Eigene Darstellung https://maps.laerminfo.at/, Abfragedatum 29.10.2025

Dabei sind allerdings nur Fluglarm von GroBflughafen, nicht aber jener von kleineren
Flugplatzen bertcksichtigt.

Mit den Karten flr Geléande fir industrielle Tétigkeiten mit IPPC Anlagen wird die
Larmbelastung durch diese Anlagen in Ballungsrdumen dargestellt. Laut Darstellung sind
fur die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft auch in dieser Hinsicht keine Larmwerte
gegeben.
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BESCHREIBUNG DES WOHNHAUSES

Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf die durch die Hausverwaltung und durch
den Eigentimervertreter (Herrn Bogenstorfer) ibermittelten Unterlagen, sowie auf die im
Bauakt der MA 37 (Baupolizei) am 21.10.2025 eingesehen Dokumente (siehe dazu
~Bewertungsgrundlagen und Unterlagen").

Das Mehrfamilienwohnhaus besteht aus Kellergeschoss (bezeichnet als Souterrain),
Erdgeschoss (bezeichnet als Hochparterre), 1.0bergeschoss, 2. Obergeschoss und
Dachgeschoss.

Lageplan:

Quelle: Eigene Darstellung: Plan zur Erbauung eines Wohnhauses, versehen mit Genehmigungsvermerk vom
17.7.1912, ZI. M.B.A. XIII -29750/12, NICHT MASSSTABGETREU
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Gebdudeansicht — StraBenfassade Hummelgasse und Beckgasse

Quelle: Eigene Darstellung: Plan zur Erbauung eines Wohnhauses, versehen mit Genehmigungsvermerk vom
17.7.1912, ZI. M.B.A. XIII -29750/12, NICHT MASSSTABGETREU

Gebaudeschnitt

SOUHNITT A-A

133,053,
1

1»

+13.30m
PRty

i
.-I m‘ ceion
a ey

\

210

A

I
Quelle: Eigene Darstellung: Bestandplan zum DG-Ausbau, undatiert, nicht gezeichnet, ohne
Genehmigungsvermerk, Ubermittelt durch Eigentiimervertretung (Hr. Bogenstorfer) per Mail vom 2.12.2025,
NICHT MASSSTABGETREU
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Grundriss Kellergeschoss

10 Meter

w0

Quelle
vom 6.3.2025, ZI. MA37/148433-2025-1, NICHT MASSSTABGETREU
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KELLERGESCHOSS

Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert

BASIEREND AUF DEM AUSFUHRUNGSPLAN (DATUM: AUGUST 2024)

ZUIM RACHAFSCHNSSALISRALL

: Eigene Darstellung: Einreichplan fir die Einteilung der Einlagerungsraume, Bewilligungsvermerk MA 37
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Quelle: eigene Darstellung: Einreichplan fiir Anderungen im Souterrain sowie Bau Treppe von Hochparterre in

Garten, Genehmigungsvermerk vom 28.1.1981 ZI.MA37/13-Hummelgasse 50/6/80, NICHT MASSSTABGETREU
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Grundriss Hochparterre
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Quelle: eigene Darstellung: Einreichplan fiir Anderungen im Souterrain sowie Bau Treppe von Hochparterre in

Garten, Genehmigungsvermerk vom 28.1.1981 ZI.MA37/13-Hummelgasse 50/6/80, NICHT MASSSTABGETREU
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Grundriss 1. Stock
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Quelle: Eigene Darstellung: Plan zur Erbauung eines Wohnhauses, versehen mit Genehmigungsvermerk vom
17.7.1912, ZI. M.B.A. XIII -29750/12, NICHT MASSSTABGETREU
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Grundriss 2. Stock
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Quelle: Eigene Darstellung: Plan zur Erbauung eines Wohnhauses, versehen mit Genehmigungsvermerk vom
17.7.1912, ZI. M.B.A. XIII -29750/12, NICHT MASSSTABGETREU
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Grundrisse DG und Dachgeschossausbau mit Dachterrasse
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-Ausbau, undatiert, nicht gezeichnet, ohne

Quelle: Eigene Darstellung: Bestandplan zum DG

Genehmigungsvermerk, Ubermittelt durch Eigentiimervertretung (Hr. Bogenstorfer) per Mail vom 2.12.2025,

NICHT MASSSTABGETREU

Bogenstorfer KG, FN 219691a,

AZ 012 4 E 25/25k, Verpflichtete Partei:
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Grundriss 2.Dachgeschoss — Dachterrasse (Top 10) und Dachterrasse (Top 9)

DACH-+ FLACHDACHFLA

Bestandsplan

1:100

Quelle: Eigene Darstellung: Bestandplan zum DG-Ausbau, undatiert, nicht gezeichnet, ohne
Genehmigungsvermerk, Ubermittelt durch Eigentliimervertretung (Hr. Bogenstorfer) per Mail vom 2.12.2025,
NICHT MASSSTABGETREU
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Baudaten 2
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Baubewilligungen:

Errichtung eines Wohnhauses:

o

o

Baubewilligung Erbauung eines Hauses vom 17.9.1912
Baubewilligung Auswechslungsplanung Erbauung eines Hauses vom
30.7.1913

Bauliche Anderungen:

o O O O O O

Baubewilligung bauliche Anderungen vom 17.3.1914
Baubewilligung bauliche Anderungen vom 30.3.1922
Baubewilligung bauliche Anderungen vom 28.6.1933
Baubewilligung bauliche Anderungen vom 5.6.1956
Baubewilligung bauliche Anderungen vom 4.2.1976
Baubewilligung bauliche Anderungen vom 28.1.1981

Errichtung eines Zubaus und bauliche Anderungen (Dachgeschossausbau)

Baubewilligung Errichtung eines Zubaues und bauliche Anderungen
Dachgeschossausbau vom 20.11.1997

Baubewilligung Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (1. Planwechsel)
und Zubau vom 12.3.2003

Benilitzungsbewilligung:

@)

@)

Bescheid Benitzungsbewilligung Erbauung eines Hauses 28.7.1913
Benitzungsbewilligung Dachgeschossausbau: unbekannt (die
Fertigstellungsanzeige zur Baufihrung laut Bescheid vom 20.11.1997
wurde durch den Eigentimer Ubermittelt, es gibt keine diesbezliglichen
Unterlagen zur Kenntnisnahme durch die Baupolizei oder zum Abschluss
des Bauverfahrens

2

wurden

soweit in den Bauakten bei der Baupolizei MA 37 aufliegend, ergénzt durch Bescheide die vom Eigentiimervertreter tibermittelt

AZ 012 4 E 25/25k, Verpflichtete Partei: Bogenstorfer KG, FN 219691a,
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BESCHREIBUNG DER WOHNUNG W 10 - ANTEILE B-LNR 17

Die bewertungsgegenstandlichen 129/1070 Anteile B-LNR 17 sind verbunden mit dem
Wohnungseigentum an der W 10.

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung befindet sich im Dachgeschoss des
Wohnhauses Hummelgasse 50/Beckgasse 52 und besteht aus den folgenden Raumen:

e Diele
e WC
e Koch-Ess-Wohnraum
e Speis
e Zimmer
e Zimmer
e Zimmer
e Bad
Wohnung W 10 (Flachenangaben in m?)
It. It.
It. It Nutzwert Nutzwert
Raumnutzung m m Ausfithrungsplan  Bestandplan gutachten festsetz.
Diele 24,94 24,94
WC 2,09 2,09
Koch-Ess-Wohnraum 47,05 47,05
Speis 2,04 2,04
Zimmer 14,62 14,62
Zimmer 21,80
Schlafraum 13,47
Abstellraum 8,33
Zimmer 22,93
Schlafraum 14,42
Abstellraum 8,51
Bad 11,47 11,47
Summe 146,94 146,94
Wohnflache gesamt 146,94 146,94 146,94 125,30
Balkon 1,10 2,59 2,85 2,85 2,9
Dachterrasse zu Top 10 29,36 26,21 26,21 9,32
Kellerabteil zu Top 10 in natura (noch) nicht vorhanden 5,37 5,37
Quellen:

1. Ausfihrungsplan/Polierplan zum DG-Ausbau, datiert mit 29.1.03, erstellt durch Arch.DI Josef Kiraly,
Ubermittelt durch Eigentimervertretung (Hr. Bogenstorfer) per Mail vom 4.11.2025

2. Bestandplan zum DG-Ausbau, undatiert, nicht gezeichnet, ohne Genehmigungsvermerk, Gbermittelt
durch Eigentlimervertretung (Hr. Bogenstorfer) per Mail vom 2.12.2025
3. Nutzwertgutachten vom 6.5.2013, Gbermittelt durch Hausverwaltung per Mailnachricht vom 4.11.2025

4. Festsetzung der Nutzwerte durch MA 16 Schlichtungsstelle vom 12.1.1998 laut Grundbuchsurkunde zu
TZ 3626/98, gibt den aktuellen Grundbuchsstand wider

AZ 012 4 E 25/25k, Verpflichtete Partei: Bogenstorfer KG, FN 219691a,
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Die Nutzflache betragt laut den durch den Eigentiimervertreter vorgelegten Pléanen
(Ausflihrungsplan und Bestandsplan) und laut dem durch die Hausverwaltung
vorgelegten Nutzwertgutachten vom 6.5.2013 146,94m?2.

Laut der Nutzwertfestsetzung vom 12.1.1998, die den Grundbuchsstand widerspiegelt,
betrdagt die Flache 125,30 m2.

Nutzflachen und Nutzwerte laut Festsetzung vom 12.1.1998, Zahl MA 16 - ZS 1/98/104
(Grundbuchsurkunde zu TZ 3626/1998):

Dachgeschof/Top 10
Y Nutzwert Nuz- Einzel- Gesamt-

Bestandsgegenstand RNW  Abstriche/Zuschlige /m? fliche  autzwert nuzwert
Wohnung 1,00 A2 71 1,000 125,30 125
Terrasse 25% vom Nutzwert des zugehOrigen Anteiles 0,250 9,32 2
Kellerabteil 10 0,35 0,350 5,37 2 129

Demnach hat die Wohnung Top 10 eine Nutzflache von 125,30 zuzliglich Terrassenflache
von 9,32 und einem Kellerabteil von 5,37m?2. Die obigen Nutzflachen gemal der
Nutzwertfestsetzung vom 12.1.1998 entsprechen einem Nutzwert von 129 und somit
einem Mindestanteil von 129/1070, wie er im Grundbuch fir die
bewertungsgegensténdlichen Anteile B-LNR 17 eingetragen ist. Die Eintragung der
Mindestanteile im Grundbuch basiert auf den Grundbuchsurkunden zu TZ 3626/1998.

Demgegenlber sieht das durch die Hausverwaltung Gbermittelte Nutzwertgutachten vom
6.5.2013 folgende Werte flir die Wohnung Top 10 im Dachgeschoss vor:

Dachgeschof3/Top 10

Einheit RNW  Abstriche/Iuschidge NW/m? MNF ENW
Wohnung+Balk.+Dacht. 1,00 AZ Il 1,000 146,94 147
Zuschlag § 8/2 WEG 2002 8
155
Kellerabteil 10 0,35 0,350 537 2
GNW 157

Iuschlagsberechnung iSd. § 8 Abs. 2 WEG 2002:

Balkon 0.25 2,93 ]
Dachterrasse 0.25 26,21 7
8

Die Gesamisumme der Nutzwerte aller Liegenschaftsanteile
andert sich von 1070 auf 1154

Laut diesem Gutachten betragt die Nutzflache der Wohnung 146,94m?2, der Nutzwert 157
und die Gesamtsumme aller Nutzwerte 1154 anstatt 1070, sodass sich daraus ein
Mindestanteil von 157/1154 fir die bewertungsgegenstandlichen Wohnung ergeben
wirde. Offenbar wurde dieses Nutzwertgutachten aber im Grundbuch nicht verbichert,
da der Mindestanteil laut Grundbuch 129/1070 betragt und auf den Urkunden in der
Urkundensammlung des Grundbuchs zu TZ 3626/1998 basiert.

Diese Flache laut Ausflihrungs- und Bestandsplan wird der Bewertung zugrunde gelegt.
Seitens der bestellten Sachverstédndigen wurde aus Grinden der Verfahrensékonomie
keine Bestandsvermessung durchgefiihrt und auch kein Auftrag zur Bestandvermessung
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an einen dazu befugten Vermesser erteilt. Die Flachen sind gerundet und entsprechen
einer fur die Liegenschaftsbewertung erforderlichen Genauigkeit.

Grundrissplan fir Wohnung W 10 - Dachgeschoss:
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Quelle: Eigene Darstellung: Bestandplan zum DG-Ausbau, undatiert, nicht gezeichnet, ohne
Genehmigungsvermerk, Ubermittelt durch Eigentliimervertretung (Hr. Bogenstorfer) per Mail vom 2.12.2025,
Top 10 ist griin markiert, NICHT MASSSTABGETREU
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Grundrissplan - Dachterrasse von Wohnung W 10

Die zur Wohnung zugehdrige Dachterrasse ist durch eine wohnungsinterne Wendeltreppe
erreichbar, hat eine Flache von 26,21 m?2 laut Bestandsplan und befindet sich oberhalb
der Wohnung.
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Quelle: Eigene Darstellung: Bestandplan zum DG-Ausbau, undatiert, nicht gezeichnet, ohne
Genehmigungsvermerk, Ubermittelt durch Eigentiimervertretung (Hr. Bogenstorfer) per Mail vom 2.12.2025,
NICHT MASSSTABGETREU
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Dachgeschossausbau - Gebdaudeschnitte
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Quelle: Eigene Darstellung: Ausfihrungsplan zum Dachgeschossausbau, erstellt durch Arch.Dipl.Ing. Josef
Kiraly, datiert mit 29.1.2003, tbermittelt durch Eigentiimervertreter Herrn Bogenstorfer, NICHT
MASSSTABGETREU
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KONSTRUKTION UND AUSSTATTUNG

Gewerk

Tragwerk

Dach

Stiegenanlage

Fassade

Wohnung W 10

Fenster

Tiiren und Tore

Treppe

Wandbeladge

Bdédenbeldge

Deckenbelage

Haustechnik

Sanitarraumausstattung

Wohnhaus EZ 514 GB 01215 - Hummelgasse 50/Beckgasse 52

Ausfiihrung und Baumaterialien

Kellerwande: Ortbeton auf Streifenfundamenten, aufgehendes Mauerwerk
Massivbauweise (Ziegelmauern und Ziegelmischmauerwerk), Decken
Holztramdecken/Dippelbaumdecken, Decke tiber obersten Geschoss/Dach
verstarkt durch Stahltrager fiir den Dachgeschossausbau

einfach verschnittenes Walmdach, Dachkonstruktion
zimmermannsmaRiger Dachstuhl; Dachgeschossausbau - Dacheindeckung
mit Strangfalz-Dachziegel, Sparren/Sparrenverstarkung, Lattung
Konterlattung Vollverschalung, Dammung mittels Steinwolle

je Stockwerk: zweildufige gerade Stiege (d.h. mit Zwischenpodest), KEIN
Personenaufzug vorhanden

gegliederte Putzfassade, keine Warmeddammung

Ausfilihrung und Baumaterialien

Kunststoff-Fenster sowie Fenstertiiren zu Balkon und Terrasse, Zwei-
Scheibenisolierverglasung, Dreh-Kippflligel;Dachflachenfenster

Innentiiren: Holztlirblatter, teils stilprofiliert, in Holzzargen gehangt,
Wohnungseingangstire in Holzkonstruktion mit Sicherheitsschloss

Wendeltreppe in Stahl/Holzkonstruktion von der Wohnebene
(Dachgeschoss) zur dariberliegenden Ebene (Dachterrasse)

Nassrdaume verfliest, librige Raume verputzt und gemalt

keramische Fliesen (Vorraum/Diele, Nassraume, Kiichenbereich),
Holzparkettboden (Wohnraum und Schlafzimmer)

verputzt und gemalt

Haustechnische Leitungen und Anlagen wohnungsinnenseitig -
Stromleitungen, Wasserleitungen, Gasleitungen und
Warmwasserbereitung sowie Heizung - thermostatgesteuerte
FuRbodenheizung - Gber Gasbrennwertgerat - laut Eigentimerangaben
funktionstiichtig, laut Angaben des Mieters unregelmafRig Erwdarmung der
Bodenflache

Badezimmer bestehend aus Doppel-Waschtisch mit Einhandarmaturen
und Unterschrank, Einbaubadewanne, verglaste Eckdusche;
Waschmaschinenanschlussmoglichkeit; WC-Raum Hange-WC
(Vorwandinstallation) und Handwaschbecken;
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Die obigen Tabellen geben einen Uberblick tiber die Konstruktionsweise des
Wohngebaudes sowie der Wohnung und beziehen sich auf die vorliegenden Plane,
Angaben aus den Bauaktsunterlagen, sowie die Wahrnehmungen der gefertigten SV bei
der Befundaufnahme.

BAU- UND ERHALTUNGSZUSTAND

Das Gebaude befand sich bei der Befundaufnahme in einem dem Baualter
entsprechenden, durch regelmaBige Instandhaltungsarbeiten weitgehend guten baulichen
Zustand. Laut Hausverwalterangaben wurden zuletzt (im Jahr 2025) die Sanierung der
Fassaden und der Balkone vorgenommen, das Stiegenhaus ausgemalt, sowie Zaun und
Handlaufe gestrichen.

Der Bau- und Erhaltungszustand der bewertungsgegenstdndlichen Wohnung W 10
entspricht dem geringen baulichen Alter — der Dachgeschossausbau wurde vor ca. 20
Jahren ausgefihrt. Weiters wurde seitens des Mieters zu Beginn des Mietverhaltnisses ab
Jénner 2022 die Holzbdéden, Zimmertiiren, Fliesenbeldge, sowie Sanitéreinrichtung in Bad
und WC sowie die Einbaukliche neu hergestellt und die Wohnung neu ausgemalilt.

Bei der Befundaufnahme waren augenscheinlich keine baulichen Mangel ersichtlich.

Der Mieter gab in einem Telefonat vom 25.11.2025 an, dass die Wohnung bei Mietbeginn
von ihnen als Mieter renoviert wurde, wie dies auch im Mietvertrag festgehalten ist.
Somit gibt es im GroBen und Ganzen keine baulichen/ausstattungsmaBigen Mangel.
Lediglich die FuBbodenheizung funktioniert nicht gleichmaBig lGber die gesamten
Bodenflachen. Der Mieter teilte dazu mit, dass nach Angaben eines Installateurs, der die
Therme regelmaBig wartet, ein Durchspullen der Heizungsrohre im FuBboden erforderlich
ware, um das Problem zu lésen.

Die Sachverstandige hat keine bautechnischen, haustechnischen und
vermessungstechnischen Uberpriifungen durchgefiihrt. Das Bewertungsgutachten ist kein
bautechnisches Gutachten. Die Beschreibung der baulichen Konstruktionen und
Qualitaten erfolgte durch bloBen Augenschein.

EINLAGERUNGSRAUM (IM KELLERGESCHOSS)

Laut Nutzwertgutachten ist der Wohnung zwar ein Einlagerungsraum im Kellergeschoss
zugeordnet. Dieser ist allerdings laut Hausverwaltungsangaben sowie laut Angaben des
Eigentimers noch nicht hergestellt worden.
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BEWILLIGUNGSSTAND

Fiar den Dachgeschossausbau lagen in dem bei der Planeinsicht vorgelegten Bauakt der
Baupolizei Wien (MA 37 Planeinsicht 1160 Wien Spetterbriicke am 21.10.2025 in das
Planarchiv der MA 37) keine Unterlagen fir bereits abgeschlossene oder auch fir
laufende Bauverfahren auf.

Nach Angaben eines Sachbearbeiters bei der Baupolizei - Herrn Simhofer -, gibt es filr
den Ausbau des Dachgeschosses eine Baubewilligung mit Bescheid vom 20.11.1997.
Trotz mehrere Telefonate und Mailanfrage vom 27.11.2025 wurden mir seitens der
Baupolizei keine weiteren Informationen zur Verfligung gestellt.

Durch die Hausverwaltung wurde im Oktober 2024 eine Fertigstellungsmeldung im
Namen der Wohnungseigentiimergemeinschaft an die Baupolizei ibermittelt
(Eingangsvermerk Magistratsabteilung 37 vom 31.10.2024). Diese Meldung bezieht sich
auf die mit Bescheid vom 20.11.1997, ZI. MA 37/13-2157/1994, bewilligte
BaumaBnahmen. Eine Kopie der Fertigstellungsmeldung wurde mir durch den
Eigentiimervertreter per Mail ibermittelt. Meine diesbezligliche Mailanfrage an die
Hausverwaltung hat kein Ergebnis gebracht.

Durch den Eigentiimervertreter, Herrn Bogenstorfer, wurde mir weiters ein
Ausflihrungsplan zum Dachgeschossausbau, erstellt durch Arch. Dipl. Ing. Josef Kiraly,
datiert mit 29.1.2003, per Mail Ubermittelt, aus dem sich eine Nutzflache fir die
bewertungsgegensténdliche Wohnung von 146,94m2 zuzlglich 29,36m2 Dachterrasse
und 2,21 m2 Balkon ergibt. Weiters erhielt ich durch Herrn Bogenstorfer einen
Bestandsplan, ungezeichnet und undatiert, am 2.12.2025 durch E-Mail zugesandt, aus
dem sich ebenfalls eine Nutzflache von 146,94m?2 ergibt. Weiters tibermittelte mir der
Eigentimervertreter auch die beiden Bewilligungsbescheide fiir den Dachgeschossausbau
vom 20.11.1997 (Baubewilligung) sowie vom 12.3.2003 (Planwechsel).

Ein diesbezlglicher Einreichplan mit baubehdérdlichen Bewilligungsvermerken wurde mir
weder von der Hausverwaltung noch vom Eigentimervertreter noch von der Baupolizei
zur Verfliigung gestellt.

Ob ein baubehordlicher Konsens fiir den Dachgeschossausbau besteht oder allenfalls eine
nachtragliche Bewilligung fiir den in natura gegebenen Ausbauzustand erforderlich ware,
ist zum Bewertungsstichtag nicht abschlieBend zu kléren. Die diesbezlgliche Unsicherheit
ist bei der nachfolgenden Bewertung zu bericksichtigen.

ZUBEHOR ZUR WOHNUNG

Zum Bewertungsstichtag war die Wohnung mit einer Einbaukliche sowie mit
Sanitareinrichtungsgegenstdnden im Badezimmer und im WC ausgestattet. Siehe
diesbeziigliche Dokumentation durch Fotos im Anhang des Gutachtens.

Im Bad: Doppel-Waschtisch mit Einhand-Armatur, Unterschrank, eine Einbaubadewanne,
eine Dusche mit Glaswanden, Waschmaschinenanschluss

Im WC-Raum: ein Hdnge-WC und ein Handwaschbecken in weier Sanitarkeramik

Einbaukiche: U-férmig angelegte Einbaukliche mit Unterschranken sowie
Kicheneinbaugeraten
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GemaB Angaben im Mietvertrag stehen diese im Besitz des Mieters, sind allenfalls durch
den Vermieter finanziell abzulésen, und sind daher in die Bewertung des
Wohnungseigentumsobjekts nicht zu inkludieren.

BESTANDRECHTE UND RECHTE DRITTER

Die Wohnung war bei der Befundaufnahme vermietet. Eine Kopie des Mietvertrags wurde
mir bei der Befundaufnahme ausgehandigt:

VERMIETER
MIETER

MIETGEGENSTAND

ZWECK

ZUSTAND DER WOHNUNG

BAULICHE ANDERUNGEN

MIETDAUER

MIEZINS

WERTSICHERUNG DES
HAUPTMIETZINSES
KAUTION

DATUM DES MIETVERTRAGS

MIETVERTRAG WOHNUNG Top 10
Bogenstorfer KG, 8934 Altenmarkt 33
N.N.
Wohnung 1130 Wien, Hummelgasse 50 Top 10 bestehend aus 4
Zimmern, Kiiche, Vorzimmer, Bad und WC, Wohnungsnutzflache
rund 135m?, Terrasse von ca. 50m? Balkon ca. 2m?, Kellerabteil
10m? und nicht ausgebauten Dachbodenraum von ca. 15m?;
Klimagerat und thermostat-gesteuerte Fullbodenheizung
Verwendung zu Wohnzwecken

Wohnung ohne Kiche, ohne Elektrogerate und ohne
Sanitareinrichtung, Wohnung ist unmobliert und nicht ausgemalt.
Holzboden, Zimmertlren, Steckdosen, Schalter, Fliesen im
Badezimmer und WC sind auf Kosten des Mieters zu erneuern. Ein
Kostenersatz durch den Vermieter wird ausgeschlossen. Fir die
Sanierung und den Einbau von Sanitareinrichtung in Bad und WC
und den Einbau der Kiiche ist ebenfalls der Mieter zustandig,
wobei die Einrichtungen im Besitz des Mieters bleiben und nach
Beendigung des Mietverhaltnisses vom Vermieter finanziell
abgelost werden kénnen.

Befristung vom 1.1.2022 bis 31.12.2029 (8 Jahre Mietdauer) mit
Option zur Verlangerung fur weitere maximal 24 Monate
Hauptmietzins € 1.600,00; anteilige Betriebskosten laut
Vorschreibung durch die Hausverwaltung; Bis zur Fertigstellung
des noch nicht errichteten Kellerabteils reduziert sich die
monatliche Miete um € 100,00. Umsatzsteuer wird nicht
verrechnet.

VPI Janner jahrliche Anpassung erstmals Janner 2024;
keine Vereinbarung

13.12.2021

Bei der Bewertung wird das o.a. Mietverhaltnis berlicksichtigt.
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GRENZUBERBAU

GemahB den vorliegenden Unterlagen und den durch die gefertigte SV gemachten
Wahrnehmungen bei der Befundaufnahme ist augenscheinlich kein Grenziberbau durch
die vorhandene Bebauung gegeben. Es wurde auch kein Grenziberbau zu Lasten des
bewertungsgegenstandlichen Grundstlicks durch Bebauungen der benachbarten
Grundstlicke festgestellt. Das Grundstlick befindet sich noch nicht im Grenzkataster. Eine
abschlieBende Aussage Uber einen allfalligen Grenziberbau kann nur von einem dazu
befugten Vermessungstechniker (Geometer) im Zuge der Vermessung festgestellt
werden.

EINHEITSWERT UND GRUNDSTUCKSABGABEN

Durch die Hausverwaltung wurde der Einheitswertbescheid vom 11.7.2025, Aktenzahl 08
082-2-0067/9 Ubermittelt. Der erhéhte Einheitswert flir die als Mietwohngrundstick
bezeichnete Liegenschaft betragt € 69.600,00. Der Grundsteuermessbetrag ist in dem
Bescheid nicht angefliihrt. Grundstiicksabgaben werden durch die Hausverwaltung laut
deren Angaben ordnungsgemaB beglichen.

ENERGIEAUSWEIS

Ein Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebaudes iS des
Energieausweisvorlagegesetzes wurde fiir den Dachgeschossausbau laut
Hausverwalterunterlagen erstellt, und betragt der Heizwarmebedarf (Referenz-
Heizwarme) 52,70 kWh/m2a, was der Energieklasse C entspricht. Der Faktor der
Gesamtenergieeffizienz liegt bei 0,78 und entspricht der Energieklasse A.

Das Datenblatt zum Energieausweis fiir Wohngebaude (Dachgeschossausbau) ist im
Anhang des Gutachtens ersichtlich.

HAUSVERWALTUNG

Die Liegenschaft wird von der ,Hausverwaltung Gustav Petri & Co Immobilien-Treuhand-
GmbH, 1010 Wien, Hegelgasse 6/2, Tel. 01/512 80 01, office@hvpetri.at, verwaltet.

Per Mailnachricht vom 4.11.2025 wurden mir von der Hausverwaltung folgende
Unterlagen und Informationen Ubermittelt:

Kostenvorschreibung:

Die vorgeschriebenen Kosten betragen per Bewertungsstichtag fir die
Liegenschaftsanteile B-LNR 17, Wohnung W 10 insgesamt € 486,06 je Monat. Die
Vorschreibung setzt sich im Einzelnen wie folgt zusammen:
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Basis fiir Umsatzsteuer

Entgeltkomponenten ohne 10 % 20 % Gesamt
Rep.Fonds 250,60 0,00 0,00 250,60
Betriebskosten allgemein 0,00 214,05 0,00 214,05
Nettovorschreibung 250,60 214,05 0,00 464,65
UST Vorschreibung 21.41 2141
Gesamtvorschreibung EUR 486,06

Quelle: Hausverwaltung Gustav Petri & Co Immobilien-Treuhand-GmbH, Vorschreibung tUbermittelt per
Mailnachricht vom 4.11.2025

AuBerbiicherliche Darlehen

Laut Auskunft der Hausverwaltung besteht kein auBerbiicherliches Sanierungsdariehen,
dass die Wohnungseigentliimer aufgenommen bzw. beschlossen haben.
Rickstand:

Laut Mitteilung der Hausverwaltung besteht per Bewertungsstichtag ein Rickstand der
vorgeschriebenen Wohnkosten fiir die Wohnung W 10 in der H6he von € 1.825,12.

Wohnungseigentumsvertrag und Nutzwertfestsetzung/Nutzwertgutachten

Zu den Details zum Wohnungseigentumsvertrag sowie zur Nutzwertfestsetzung siehe
Anhang zum Gutachten.

Instandhaltungsriicklage und Reparaturbedarf

Nach Angaben der Hausverwaltung ist der Ricklagenstand negativ. Die Hohe der
Instandhaltungsriicklage betragt € -66.100,95. Im Jahr 2025 wurden einige Sanierungen
vorgenommen, wie die Sanierung der Fassade und Balkone. Weiters wurde das
Stiegenhaus ausgemalt sowie Zaun und Handldufe gestrichen. Laut Mitteilung der
Hausverwaltung wurden diese Arbeiten durch die Hausverwaltung vorfinanziert, und wird
die Instandhaltungsricklage durch die Beitragszahlungen bis Ende 2026 wieder
ausgeglichen sein.
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IMMOBILIENMARKTSITUATION

In den Jahren 2018 bis 2022 war ein Uberdurchschnittlich starker Anstieg bei den Preisen
von Wohnimmobilien festzustellen. Seit Mitte 2022 ist ein dampfender Effekt auf die
Kreditvergabe und die Immobiliennachfrage festzustellen. Aufgrund dieser Abschwachung
der Marktaktivitaten haben sich am Immobilienmarkt Preisriickgange ergeben. Siehe
dazu auch die Entwicklung des Hauser- und Wohnungspreisindex (HPI) der Statistik
Austria. Dieser bildet die Preisentwicklung von Wohnimmobilien (Einfamilienhauser,
Doppelhauser, Reihenhduser und Wohnungen), bei denen ein privater Haushalt als
Kaufer auftritt, ab. Nach etlichen Jahren mit steigenden Preisen sind Hauser und
Wohnungen in Osterreich seit Mitte 2022 glinstiger geworden, wobei seit Anfang 2024
eine Preisstabilisierung feststellbar ist:
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Q: STATISTIK AUSTRIA, Hauserpreisindex. Erstellt am 23.09.2025
Meuer Wohnraum Bestehender Wohnraum —— Gesamtindex HFI

Quelle: Eigene Darstellung: Statistik Austria Hauserpreisindex von 2018 bis 2025:
https://www.statistik.at/statistiken/ Stand Nov.2025

Bautrdger konnten wegen der wirtschaftlichen und finanziellen Rahmenbedingungen nur
wenige neue Wohnungen an private Kaufer verkaufen. Da die Bautrager aufgrund der
zugrundeliegenden Baukostensituation bei den Verkaufspreisen nicht nachgeben
konnten, hat sich das Preisniveau flir neuen Wohnraum trotz des Nachfrageriickgangs
leicht nach oben entwickelt. Stark gestiegene Bodenpreise, hohe Baupreise und der
allgemeine Konjunkturabschwung bremsen die Immobilien- und Bauwirtschaft aktuell.

Osterreich befindet sich seit 2023 in einer Rezession, die mit einer Wachstumspause,
Konsumzurickhaltung der privaten Haushalte und einer gestiegenen Sparquote
verbunden ist. Die Bauwirtschaft schrumpft zwar immer noch leicht, die Baukosten und
Baupreise bleiben auf hohem Niveau stabil. Seit 2023 stagnieren Baukosten trotz
niedriger Auslastung auf einem hohen Niveau, weil der Materialpreisriickgang durch hohe
Lohnabschllisse wieder kompensiert wurde. Somit kdnnen die Angebotspreise fir
Neubauten kaum sinken. Das Immobilienangebot am Markt wachst seit Mitte 2022 stark
im Vergleich zur diesbezlglichen Nachfrage, die Anzahl der Immobilientransaktionen
befinden sich auf vergleichsweise niedrigem Niveau, nachdem sie seit Ende 2022 um fast
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40 % zurlickgegangen sind. Markant ist laut der WIFO-Analyse auch, dass Immobilien
deutlich langer am Markt bleiben, bevor ein Verkauf zustande kommt. Diese deutlich
gestiegene Verweildauer trifft praktisch den gesamten Immobilienmarkt (in allen
Bundeslandern, bei allen WohnungsgréBen und sowohl bei Bestands- als auch bei
Neubauwohnraum).

Eine vergleichbare Preisentwicklung zeigt auch der Wohnimmobilienpreisindex der OeNB,
der in Kooperation mit DataScience Service GmbH und TU Wien erstellt wurde:

Wohnimmobilienpreisindex

2000 =100 @ Osterreich @ Osterreich (ohne Wien) @®Wien
340

320 ~
300 ~— ———
280
260
240
220 |

200

180

Q118 Q219 Q3 20 Q4 21 Q123 Q2 24 Q3 25

Cuelle: DeNB, DataScience Service GmibH (DES5), TU Wien, Prof. Feilmayr

Quelle: Eigene Darstellung: https://www.oenb.at/isawebstat/ Stand Nov 2025

Gemessen am Grunderwerbssteueraufkommen konnten seit Herbst 2024 wieder positive
Wachstumsraten verzeichnet werden. Eine dhnlich Entwicklung zeigt sich auch bei den
Neukreditvergaben, die seit Juli 2024 deutlich Gber den Vorjahresvolumina liegen. Auch
wenn noch keine echte Trendwende zu beobachten ist, zeigt dies eine Stabilisierung des
Immobilienmarktes.

Die Inflation und die angespannte Konjunkturlage fihrten zu einer weiteren
Zinslockerung durch die EZB, was neben dem Auslaufen der KIM-Verordnung im Juni
2025, die den Banken strenge Kreditvergabestandards flr private
Wohnraumfinanzierungen vorgeschrieben hat, auch den Immobilienmarkt ab Mitte 2025
offenbar positiv beeinflusst.
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BEWERTUNG

AUFTRAG

Die nachfolgende Bewertung bertcksichtigt die im Befundteil enthaltenen Feststellungen
und Annahmen sowie die wertbeeinflussenden wirtschaftlichen, technischen und
rechtlichen Eigenschaften der Eigentumswohnung.

AuftragsgemaB wird der Verkehrswert der 129/1070 Anteile B-LNR 17, untrennbar
verbunden mit Wohnungseigentum an der Wohnung W 10 an der Liegenschaft EZ 514 GB
01215 Hacking, zum Bewertungsstichtag 4.11.2025 unter den Pramissen

e der Kontaminationsfreiheit sowie
e unter Bertlicksichtigung des vorgelegten Mietvertrags
e unter Berilcksichtigung von C-LNR 1 und C-LNR 7, ansonsten lastenfrei

ermittelt.

Der Verkehrswert lasst sich auch mit den Begriffen des Marktpreises oder des
Marktwertes gleichsetzen, da gemaB Verkehrswertdefinition grundsatzlich ein
Liegenschaftsmarkt mit freier Preisbildung im Rahmen des redlichen Geschaftsverkehrs
vorauszusetzen ist. GemaB der Europadischen Bewertungsstandards wird der Begriff des
Marktwertes (i.e. des Verkehrswertes) wie folgt definiert:

~Der Marktwert ist der geschétzte Betrag, zu dem eine Immobilie in einem
funktionierenden Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag zwischen einem
verkaufsbereiten Verkdufer und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem
Vermarktungszeitraum in einer Transaktion auf Basis von Marktpreisen verkauft werden
kénnte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.™

Unter dem Verkehrswert ist gemaB § 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 (LBG) in
der geltenden Fassung jener Wert zu verstehen, der im redlichen Geschaftsverkehr bei
Verkauf der Liegenschaft Uiblicherweise zu erzielen ist. Dabei sind auBergewdhnliche
Verhaltnisse, wie zum Beispiel besondere Vorliebe oder andere subjektive
Wertzumessungen einzelner Personen, auBer Ansatz zu lassen.

§ 2.
(1) [..].

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

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

Der Verkehrswert kann - als der am wahrscheinlichsten zu erzielende Kaufpreis -
ermittlungstechnisch zugleich als statistischer Durchschnittswert betrachtet werden.
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WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS

Grundsétzlich stehen geméaB LBG und gem&B ONORM B 1802-1 fiir die Bewertung von
Liegenschaften das

e Vergleichswertverfahren,

e Sachwertverfahren,

e Ertragswertverfahren,

e Discounted-Cash-Flow-Verfahren (gemaB ONORM B 1802-2),
e Residualwertverfahren (gemaB ONORM B 1802-3),

e sonstige dem Stand der Bewertungswissenschaften entsprechende
Wertermittlungsverfahren (z. B. Investment Method)

zur Verfligung.

Die Auswahl des Wertermittlungsverfahrens, welche grundsatzlich dem Wertermittler
obliegt, hat danach zu erfolgen, welche Methode am besten den Umstanden des
Einzelfalles gerecht wird, unter Berlicksichtigung des jeweiligen Standes der Wissenschaft
und der im redlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten.

Das im Sinne des Liegenschaftsbewertungsgesetzes und der ONORM B 1802
(Liegenschaftsbewertung - Grundlagen) adaquate Verfahren fir Liegenschaften, deren
Eigennutzung im Vordergrund steht, ist das Sachwertverfahren. Fir Liegenschaften, die
vor allem der Vermietung und damit der Erwirtschaftung von Mietertragen dienen, ist das
Ertragswertverfahren oder die DCF-Methode (ONORM B 1802-2) heranzuziehen. Weiters
steht das Vergleichswertverfahren zur Verfligung, falls sowohl in qualitativer als auch in
quantitativer Hinsicht ausreichende Vergleichsobjekte vorliegen. Flr
Projektentwicklungen dient das sogenannte Residualwertverfahren (ONORM B 1802-3).
Letzteres ist ein Verfahren, das auf Investitionsiiberlegungen beruht und darauf
ausgerichtet ist, den Wert einer zur Entwicklung anstehenden Immobilie zu ermitteln.

Bei den zur Bewertung vorliegenden Liegenschaftsanteilen handelt es sich um eine
befristet vermietete Eigentumswohnung. Nach allgemeiner Verkehrsauffassung sind fir
vermietete Immobilien in erster Linie der mit dem Objekt erwirtschaftete Ertrag flr die
Wertbestimmung am Markt relevant. Die Wohnung wird jedoch gemaB
Mietvertragsvereinbarungen in etwa 4-6 Jahren wieder bestandsfrei sein. Die dann
bestandfreie Wohnung kénnte ab Beendigung des Mietverhaltnisses durch Verkauf
verwertet werden oder sie steht ab diesem Zeitpunkt zur Eigennutzung zur Verfligung.

Da die Vermietung von Wohnungen in dieser Lage voraussichtlich zu einem geringeren
Marktwert fuhrt als der Verkauf von Wohnungen, ist im Sinne des héchsten und besten
Nutzen davon auszugehen, dass der Verkehrswert durch die Preisvorstellungen jener
Kaufinteressenten bestimmt wird, die von einer Eigennutzung oder einem Verkauf nach
Mietvertragsende ausgehen. Fir die dann bestandfreie Wohnung wird der Marktpreis
durch Vergleich mit dhnlichen Objekten bestimmt.

Somit ist das Vergleichswertverfahren fir die Periode ab Mietvertragsende relevant. Der
zeitliche Abstand zwischen Bewertungsstichtag und Mietvertragsende ist dabei zu
bertcksichtigen.
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Das Vergleichswertverfahren vollzieht sich in folgenden Phasen:

Phase 1 - Ausgangspunkt ist die Suche nach Kaufpreisen, die auf dem Immobilienmarkt
fur vergleichbare Objekte erzielt werden. Vergleichbarkeit bedeutet, dass hinsichtlich der
wichtigsten wertbeeinflussenden Umsténde Ubereinstimmung mit der zu bewertenden
Sache gegeben ist. Diese Umstdnde und Objektmerkmale sind neben der rechtlichen und
tatsachlichen Beschaffenheit, die Lage des Grundstiickes und des Bewertungsobjektes
und die zeitliche Nahe des Verkaufsvorgangs zum Bewertungsstichtag.

Phase 2 - Der Verkehrswert ist am gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ohne Riicksicht auf
ungewodhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu ermitteln. Daher miissen die
Vergleichspreise auf allféllige ungewdhnliche Umsténde Uberprift werden. Kaufpreise,
von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche Verhaltnisse oder personliche
Umstande beeinflusst wurden, dirfen nur dann einbezogen werden, wenn das MalB3 dieses
Einflusses wertmaBig erfasst werden kann, und die Kaufpreise entsprechend berichtigt
werden.

Phase 3 - Jede Liegenschaft ist individuell und weist mehr oder wenige groBe
Unterschiede in seinen Merkmalen gegentber den in Betracht kommenden
Vergleichsobjekten auf. Diese qualitativen Unterschiede sind zu erheben und zu
beriicksichtigen. Weiters ist auch der zeitliche Unterschied zwischen
Wertermittlungsstichtag einerseits und den Zeitpunkten, zu den die Vergleichspreise auf
dem Markt ausgehandelt wurden, andererseits zu berticksichtigen. Soweit diese Preise
vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den
Preisschwankungen im redlichen Geschaftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder
abzuwerten.

Phase 4 - Nach erfolgter Abweichungsanalyse und quantitativer Erfassung der
Merkmalsunterschiede ist zu berlicksichtigen, dass diese adaptierten Kaufpreise in einer
Streuungsbandbreite liegen. Nicht der héchste und nicht der niedrigste Preis innerhalb
des Streuungsbereichs kann der Vergleichswert sein. Das gewogene Mittel der
Vergleichspreise ist als der am wahrscheinlichsten zu erzielende Preis als Vergleichswert
anzusehen.

Phase 5 - Sind weitere wertbeeinflussende Umstande - wie Rechte und Lasten
(beispielsweise Dienstbarkeiten) — gegeben oder ist die Lage auf dem Immobilienmarkt
noch nicht hinreichend in die Vergleichswertermittlung einbezogen, ist aus dem
ermittelten Vergleichswert der Verkehrswert durch Zu- oder Abschldge abzuleiten.
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Die ONORM B 1802-1 (Grundlagen der Liegenschaftsbewertung) gibt fiir das
Vergleichswertverfahren folgendes Ablaufschema an:

Vergleichsobijekte
mit weitgehender Ubereinstimmung
in den Weribestimmungsmerkmalen
mit dem Bewertungsobjekt

4

Beriicksichtigung von Abweichungen bei einzelnen Merkmalen
bei ausgewahlten \ergleichsobjekten
durch Zu- oder Abschlage
Beriicksichtigung zeitlicher Abweichungen
zum Bewertungsstichtag
durch Auf- und Abwertungen

4

Wertbildung
aus den bereinigten Vergleichswerten

Beriicksichtigung sonstiger
wertbeeinflussender Umstande
Rechte und Lasten,

(wie z. B. Grunddienstbarkeiten)

g

Vergleichswert

Bild A.1 — Vergleichswertverfahren - Ablaufschema

Quelle: ONORM 1802-1
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Zur Ermittlung des Barwerts der Mietertréage (Ertragswerts der baulichen Anlagen) sind
folgende Berechnungsschritte vorgesehen:

Jahresrohertrag

¢

— Bewirtschaftungsaufwand

¢

= Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

4

= Jahresreinertrag der baulichen Anlagen

€

*k Vervielfaltiger

¢

= Ertragswert der baulichen Anlagen

Quelle: Eigene Darstellung aus: Ablaufschema (auszugsweise) fiir Ertragswertverfahren ONORM 1802-1

Aus. dem Vergleichswert ist der Verkehrswert gemaB ONORM wie folgt abzuleiten:

A.5 Wertermittlung

Vergleichswert Sachwert

4

Marktanpassung

Berucksichtigung der
jeweils aktuellen Situation

am Liegenschaftsmarkt

¥

Verkehrswert/Marktwert

Ertragswert

Bild A.4 — Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes - Ablaufschema
Quelle: ONORM 1802-1 -
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Das Liegenschaftsbewertungsgesetz definiert die Verfahren wie folgt:

Vergleichswertverfahren

§ 4. (1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit
tatsadchlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert).
Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden
Umsténde weitgehend mit der zu bewertenden Sache (bereinstimmen. Abweichende
Eigenschaften der Sache und gednderte Marktverhéltnisse sind nach MaBgabe ihres
Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschldge zu berticksichtigen.

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

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, daB sie durch ungewéhnliche Verhéltnisse
oder persénliche Umstdnde der Vertragsteile beeinfluBt wurden, dirfen zum Vergleich
nur herangezogen werden, wenn der EinfluB dieser Verhéltnisse und Umstédnde
wertméaBig erfaBBt werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

Ertragswertverfahren

§ 5.(1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fiir die
Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum
angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache
zu ermitteln (Ertragswert).

(2)Hiebei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache
tatsédchlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatséchlichen Aufwands flr
Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und der
Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag,; die Abschreibung ist nur
abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung berticksichtigt wurde. Bei der
Ermittlung des Reinertrags ist (iberdies auf das Ausfallwagnis und auf allféllige
Liquidationserlése und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3)Sind die tatsachlich erzielten Ertrége in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht
erfaBbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemé&Ber Bewirtschaftung der Sache
erzielbaren Ertrdgen ab, so ist von jenen Ertrdgen, die bei ordnungsgeméBer
Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hétten erzielt werden kénnen, und dem bei einer
solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen; dafiir kbnnen insbesondere
Ertrédge vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten
herangezogen werden.

(4)Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser
Art (blicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung
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WERTERMITTLUNG

Die Verkehrswertermittlung der Wohnung erfolgt in folgenden Teilschritten:

1. Bestimmung des Vergleichswerts der fiktiv bestandfreien Wohnung

2. Diskontierung des Vergleichswerts vom Zeitpunkt des Mietvertragsendes auf den
Bewertungsstichtag

3. Addition des Barwerts der Mietertrage (i.e. der Ertragswert der baulichen Anlagen
laut Ertragswertverfahren) fir den Zeitraum bis Mietvertragsende ergibt

4. den Vergleichswert der befristet vermieteten Wohnung zum Bewertungsstichtag
aus welchem

5. der Verkehrswert abgeleitet wird.

VERGLEICHSWERT FIKTIV BESTANDFREI

Sowohl Anbieter als auch Nachfragende von Eigentumswohnungen orientieren sich in der
Regel an Quadratmeterpreisen (pro m2 Wohnnutzflache). Die Vergleichsobjekte sind
hinsichtlich der wertbestimmenden Merkmale zu analysieren. Diese Analyse der Wertab-
bzw. —zuschlage orientiert sich an den Informationen die

o aus den Kaufvertragen,

o aus der Nutzwertfestsetzung oder dem Wohnungseigentumsvertrag
o aus den Planunterlagen oder

o aus sonstigen Angaben der Hausverwaltung

gewonnen werden kénnen. Dies ist methodisch gesehen zuldssig, da auch die
Kaufpreisbildung am Immobilienmarkt durch Verkaufs- und Kaufwillige in der Regel auf
Informationen aufbaut, die allgemein zugéanglich sind. Die Aufgabe des
Immobilienbewerters bei der Ermittlung des Verkehrswerts besteht letztlich darin, einen
wahrscheinlichen Verkaufspreis per Bewertungsstichtag zu ermitteln, und dabei das
Marktverhalten und die Kaufpreisbildung am Markt abzubilden.

Als Vergleichswerte werden Kauftransaktionen flir Wohnungen in Altbauten im 13.
Bezirks nahe der Bewertungswohnung herangezogen.

Vergleichsobjekte - Wohnungen

GB EZ TZ Adresse Top Mikrolage Kaufpreis GroRe m2Preis KV

1215 415 1141 2021 Beckgasse 38 8 DG 730000 151,75 4810,54  19.03.2021
1215 415 1002 2025 Beckgasse 38 2 EG 660000 110,63 5965,83  04.04.2025
1215 415 2051 2025 Beckgasse 38 3 0G 560000 110,71 5058,26  01.09.2025
1205 307 378 2024 Neue-Welt-Gasse 8 14 DG 775000 124,85 6207,45  15.02.2024
1209 2811 2245 2022 Meytensgasse 29-33 16+17 DG 869000 194,00 4479,38  07.10.2022
1209 1533 999 2021 Hietzinger Hauptstr.104 8 DG 1002000 136,22 7355,75  31.03.2021
1209 1533 1033 2020 Hietzinger Hauptstr.104 9 DG 923500 139,00 6643,88  28.01.2020
1205 802 1601 2025 Kupelwieserg.1A 12 DG 550000 89,15 6169,38  23.06.2025

Der Vergleichswert flir den m2-Preis wird wie folgt ermittelt:

Die in obiger Tabelle angeflihrten m2-Preise sind nach ihren einzelnen wertbestimmenden
Merkmalen durch Zu- bzw. Abschlage zu adaptieren, um zum Vergleichswert je m2
Wohnflache zu gelangen.
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ad Zubeh6r und Ausstattung:

Die Wohnung Top 10 hat einen Balkon mit ca. 2,2m?2 sowie eine Dachterrasse mit ca.
29,4m2 laut Planunterlagen.

Die Wohnungen, die gréBere Freiflachen wie Balkone, Dachterrassen oder Garten
aufweisen als die Bewertungswohnung, werden durch Preisabschlage an die Verhaltnisse
der zu bewertenden Wohnung angepasst. Umgekehrt wiirden Zuschlage bei
Vergleichspreisen fir Wohnungen mit kleineren Freifldachen gerechnet. Fir einen
Personenaufzug bei einer Vergleichswohnung ist ein Wertabschlag zu kalkulieren, um den
Wert an die Verhaltnisse der Bewertungswohnung anzupassen.

ad Zustand

Sanierungsbedlrftige Wohnungen erhalten einen Preisaufschlag, Erstbezugswohnungen
werden mit einem Abschlag kalkuliert.

ad Lage :

Die Vergleichswohnungen weisen eine vergleichbare Makrolage auf wie die
Bewertungswohnung.

ad Mikrolage:

Hinsichtlich der Stockwerkslage ist bei der im Erdgeschoss gelegenen Wohnung ein
Wertzuschlag vorzunehmen. die Gbrigen Wohnungen sind mit einer Ausnahme ebenfalls
im Dachgeschoss gelegen, sodass keine Anpassung erfolgt.

ad GroBe

Grundsatzlich ist der m2-Preis von kleineren Objekten erfahrungsgemaB héher, daher
sind Preise von groBeren Wohnungen durch einen GréBenaufschlag an das
Bewertungsobjekt anzupassen. Der m2-Preis von kleineren Wohnungen ist durch einen
GroBenabschlag anzupassen.

Die erhobenen Eigentumswohnungen weisen Wohnflachen zwischen etwa 89m2 und 194
m?2 auf. Die zu bewertende Wohnung hat eine Flache von ca. 125,3 m2 laut
Nutzwertfestsetzung (Grundbuchsstand) und von 147m2 laut Ausflihrungs- und laut
Bestandsplanung. Die Vergleichswohnungen mit einer geringeren Nutzfldche werden
durch einen Preisabschlag adaptiert. Die Wohnung mit ca. 194m2 erhaélt einen
Preisaufschlag zur GréBenadaptierung.

Ad Kaufvertragszeitpunkt:

Fir die zeitliche Abweichung der Kaufvertragsabschliisse zum Bewertungsstichtag wird
eine Anpassung vorgenommen, die auf den aus dem Hauserpreisindex der Statistik
Austria erhobenen Preisdifferenzen basiert.
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Werte laut Hauserpreisindex (HPI) Statistik Austria
jeweils HPI Bestehender Wohnraum - Indexwerte 4.Quartal
Differenzin
% zu 2025
Jahr2020 Jahr2021 Jahr2022 Jahr2023 Jahr 2024 2025Q2 Q2

178,87 20,13%

206,42 4,10%

217,81 -1,35%

207,28 3,67%

208,51 3,06%

214,88
Berechnung des m*Vergleichswerts Abweichung
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1141 2021 Beckgasse 38 8 19.03.2021 730000 151,75 481054 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 41% 5007,70
1002 2025 Beckgasse 38 2 04.04.2025 660000 110,63 5965,83 -10,0% 20,0% -10,0% -10,0% 0,0% 5369,25
2051 2025 Beckgasse 38 3 01.09.2025 560000 110,71 5058,26 0,0% 20,0% 0,0% -10,0% 0,0% 5564,09

378 2024 Neue-Welt-Gasse 8 14 15.02.2024 775000 124,85 6207,45 -15,0% 0,0% 0,0% -50% 3,1% 5155,60
2245 2022 Meytensgasse 29-33  16+17 07.10.2022 869000 194,00 4479,38 0,0% 0,0% 0,0% 15,0% -1,3% 5091,03
999 2021 Hietzinger Hauptstr.104 8 31.03.2021 1002000 136,22 7355,75 0,0% -25,0% 0,0% 0,0% 4,1% 5818,28
1033 2020 Hietzinger Hauptstr.104 9 28.01.2020 923500 139,00 6643,88 0,0% -25,0% 0,0% -5,0% 20,1% 5988,26

1601 2025 Kupelwieserg.1A 12 23.06.2025 550000 89,15 6169,38 0,0% 0,0% 0,0% -10,0% 0,0% 5552,44
m?2-Preis im Durchschnitt 5836,31 5443,33
gerundet 5440,00

Wie sich aus obiger Berechnung ergibt, betragt der durchschnittliche Preis je m2
Wohnfldche adaptiert fir Ausstattung, Zustand, Lage, GroBe und Kaufvertragszeitpunkt
gerundet

5.440,00 € _
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DISKONTIERUNG DES VERGLEICHSWERTS

Im Folgenden wird der Vergleichswert der Liegenschaftsanteile berechnet, indem der obige
m2-Wert mit der Wohnflache multipliziert wird. Bei der Fldache wird von den Daten laut
vorgelegten Ausfiihrungs- und Bestandplan ausgegangen. Es wird ausdriicklich darauf
hingewiesen, dass - wie im Befundteil erlautert - diese Flache nicht mit der Nutzflache
Ubereinstimmt, die der Nutzwertfestsetzung zugrunde liegt.

Ein Zuschlag fir das Liegenschaftszubehoér, wird nicht berlicksichtigt, zumal laut
Mietvertrag die durch den Mieter hergestellte Kliche und Sanitdreinrichtung
moglicherweise abzuldsen ist.

Aus diesem Vergleichswert der fiktiv bestandfreien Wohnung (d.h. dem Wert der Wohnung
bei Beendigung des Mietverhaltnisses) wird durch Abzinsung Uber die Restlaufzeit des
Mietverhaltnisses der auf den Bewertungsstichtag diskontierte Vergleichswert ermittelt.
Dabei wird auf die maximal zu erwartende Mietdauer unter Berlcksichtigung des
optionalen Verlangerungsrechts des Mieters abgestellt:

Vergleichswert der Liegenschaftsanteile

m? EUR/m? EUR

Wohnflache 146,94

durchschnittlicher m2-Vergleichswert adaptiert 5.440,00
Vergleichswert der Wohnung fiktiv bestandfrei 799.353,60
abzuglich Abschlag fir Instandsetzungsbedarf in der Wohnung 146,94 0,00 0,00
zuzlglich Liegenschaftszubehor 0,00
ergibt Vergleichswert der Wohnung fiktiv bestandfrei inkl. Zubehor 799.353,60
entspricht: Vergleichswert der Wohnung per Ende des MietV 799.000,00
diskontiert mit Zinssatz 3,50%

auf d. Bewertungsstichtag 4.11.2025 31.12.2031 04.11.2025

Zeitabstand in Tagen 2217

in Jahren ca. 6,16

ergibt auf den Bewertungsstichtag 4.11.2025 diskontierten Vergleichswert 646.456,23
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BARWERT DER MIETERTRAGE BIS MIETVERTRAGSENDE

Zu berlcksichtigen ist, dass im Zeitraum bis Mietvertragsende monatlich die vertraglich
vereinbarten Mietertrage zuflieBen. Laut Mietvertrag Punkt 5. dauert das Mietverhaltnis
vom 1.1.2022 bis 31.12.2029 zuziglich maximal 2 Jahre Verlangerungsoption. Als Ende
des Mietvertrags wird somit der 31.12.2031 der angesetzt. Die Mietertrage sind unter
Bericksichtigung der anfallenden Bewirtschaftungskosten ebenfalls auf den
Bewertungsstichtag zu diskontieren und zum zuvor errechneten Vergleichswert zu
addieren.

Jahresrohertrag

Ausgangsbasis ist der Jahresrohertrag der Liegenschaftsanteile. Dabei ist von jenen
Ertrédgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Wohnung erzielt werden kénnen.
Die Bewertung basiert auf den Angaben aus dem Mietvertrag wie im Befundteil
dargestellt.

Der monatliche Mietertrag betragt laut Mietvertrag € 1.500,00. (d.h. der Hauptmietzins
fur die Wohnung exklusive Umsatzsteuer und Betriebskosten nach Abzug von € 100,00
fur das fehlende Kellerabteil). Eine Preisanpassung ist im Mietvertrag ab Jéanner 2024 mit
dem Verbraucherpreisindex vorgesehen. Somit ergibt sich nach zweimaliger Anpassung
(Jénner 2024 und Janner 2025) per Bewertungsstichtag im November 2025 ein
Hauptmietzins von gerundet € 1.800,00. Umgerechnet auf die Wohnnutzflache von
146,94 m?2 entspricht dies einem monatlichen Nettohauptmietzins von € 12,25 je m2.
Dieser m2-Miete erscheint bei der zu bewertenden Wohnung als marktgerecht und
nachhaltig erzielbar. Der Jahresrohertrag pro Jahr betragt € 21.600,00.

Jahresreinertrag

Aus dem Jahresrohertrag errechnet man den Jahresreinertrag, indem man jene
Bewirtschaftungskosten, die nicht vom Mieter, sondern vom Vermieter getragen werden,
vom Jahresrohertrag abzieht. Als solche weitere Bewirtschaftungskosten gelten neben
nicht umlagefahigen Betriebskosten, der Instandhaltungsaufwand sowie das
Mietausfallswagnis.

Als Instandhaltungsaufwand wird in der Regel 1%-1,5% des Neubauwertanteils
angesetzt. Der anteilige Neubauwert betragt rund € 529.000,00 (d.h. Nutzflache
multipliziert mit durchschnittlichen Normalherstellungskosten je m?2). Hievon wird 1%
p.a. als Instandhaltungsaufwand, somit € 5.290,00 anzusetzen sein. Der aktuell in den
Reparaturfonds einzuzahlende Betrag von monatlich € 250,60, ist in der H6he des
entsprechenden jahrlichen Aufwands von € 3007,20 in diesem Betrag jedenfalls
abgedeckt.

Das Mietausfallswagnis (Bonitatsrisikos, Leerstehungsrisiko) wird in Hohe von 5,0% des
Rohertrages angesetzt.

Ertragswert der baulichen Anlagen

Aus dem Jahresreinertrag der baulichen Anlagen wird durch Multiplikation mit dem
Vervielfaltiger der Ertragswert der baulichen Anlagen errechnet. Der Vervielfaltiger
spiegelt den Liegenschaftszinssatz und die Restlaufzeit des Mietvertrages Jahren wider.

Im Allgemeinen richtet sich der Zinssatz nach der bei Liegenschaften dieser Art
Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung. Bei Wohnliegenschaften betragt die
empfohlene Zinssatzbandbreite je nach Risiko- und Marktsituation zwischen 2,0% und
4,0%. Bei der nachfolgenden Berechnung wird - insbesondere unter Berlcksichtigung
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der volatilen Marktsituation - von einem Kapitalisierungszinssatz in der Hohe von 3,5 %
ausgegangen.

ERTRAGSWERT der baulichen Anlagen bis Ende der Mietvertragsdauer - 31.12.2031

Liegenschaftsdaten: m? € € €
Flache der Wohnung 146,94
Mietertrag pro Monat (Hauptmietzins exkl. USt und exkl. BK) It. Mietvertrag
exkl. Kellerabteil € 1.500,00
VPI 2020
per Janner 2022 (Ausgangswert) 105,3
angepasst Janner 2024 mittels VPI 122,5 €1.745,01
angepasst Janner 2025 mittels VPI 126,4 € 1.800,57
gerundet € 1.800,00
Kapitalisierungszinssatz 3,50%
Restnutzungsdauer (RND) bis Mietvertragsende 6,16
Vervielfdltiger -nachschiissg bei geg. Kapitalisierungszinssatz 5,4548
Ertragswertkalkulation: €/m? €
Mietertrag p.m. 12,25 € € 1.800,00
Mietertrag p.a.: entspricht Jahresrohertrag € 21.600,00
anteiliger Neubauwert 529.000,00
abziglich Bewirtschaftungskosten:
Reparaturfonds monatlich € 250,60
Reparaturfonds jahrlich € 3.007,20
Instandhaltung % 1,00% €5.290,00
Mietausfallwagnis 5,00% v. Rohertrag €1.080,00
Bewirtschaftungskosten ergeben -29,49% v.Rohertrag -€ 6.370,00
Jahresreinertrag (Jahresrohertrag abziglich Bewirtschaftungskosten): € 15.230,00

abziglich Bodenwertverzinsung (wird nicht angesetzt, da auch der Bodenwert
selbst in die Berechnung des Ertragswerts aus dem befristeten Mietertrag

nicht einflieft) €0,00
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen € 15.230,00
multipliziert mit Vervielfaltiger 5,4548

ergibt vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen € 83.076,76
Abzug 0,0% €0,00
ergibt Ertragswert der baulichen Anlagen bis 31.8.2031 € 83.076,76
gerundet € 83.000,00
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VERGLEICHSWERT UNTER BERUCKSICHTIGUNG DES BEFRISTETEN

MIETVERHALTNISSES

Die gesamte Kalkulation der Liegenschaftsanteile sieht somit aus wie folgt :

Zum zuvor berechneten diskontierten Vergleichswert wird der obige Ertragswert der
baulichen Anlagen addiert, um den Vergleichswert der befristet vermieteten Wohnung

per Bewertungsstichtag zu erhalten.

Vergleichswert der Liegenschaftsanteile

m? EUR/m? EUR

Wohnflache 146,94

durchschnittlicher m2-Vergleichswert adaptiert 5.440,00
Vergleichswert der Wohnung fiktiv bestandfrei 799.353,60
abziglich Abschlag fiir Instandsetzungsbedarf in der Wohnung 146,94 0,00 0,00
zuziglich Liegenschaftszubehor 0,00
ergibt Vergleichswert der Wohnung fiktiv bestandfrei inkl. Zubehor 799.353,60
entspricht: Vergleichswert der Wohnung per Ende des MietV 799.000,00
diskontiert mit Zinssatz 3,50%

auf d. Bewertungsstichtag 4.11.2025 31.12.2031 04.11.2025

Zeitabstand in Tagen 2217

inJahren ca. 6,16

ergibt auf den Bewertungsstichtag 4.11.2025 diskontierten Vergleichswert 646.456,23
zuzliglich Ertragswert der baulichen Anlagen bis 31.8.2031%) ca. 83.000,00
Vergleichswert der befristet vermieteten Wohnung per Bewertungsstichtag 729.456,23
gerundet 729.000,00

*) Die Wohnung weist wegen der Mieteinnahmen vom Bewertungsstichtag bis Mietvertragsende

einen Ertragswert der baulichen Anlagen auf - siehe gesonderte Berechnung

AZ 012 4 E 25/25k, Verpflichtete Partei: Bogenstorfer KG, FN 219691a,
GA 1130 Wien, Hummelgasse 50/10, Anteile B-LNR 17 an EZ 514 GB 01215



Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert

VERKEHRSWERT

Grundsatzlich wird im Vergleichswertverfahren der Verkehrswert ohne weitere

Verminderung bzw. Erhéhung um einen Marktanpassungsabschlag bzw. -zuschlag

ermittelt, auBer der Verkehrswert - i.e. der am Markt erzielbare Wert - weicht

nachweislich vom ermittelten Vergleichswert ab. Der Vergleichswert stimmt aus den

folgenden Griinden mit dem Verkehrswert nicht iberein:

1. Fur Unsicherheiten bezliglich allfélliger baurechtlicher und
wohnungseigentumsrechtlicher Mangelbehebung sowie

2. wegen des geringeren Kauferpotenzials aufgrund der befristeten Vermietung

werden Marktanpassungsabschldage vorgenommen.

Verkehrswert der Liegenschaftsanteile

m?2 EUR/m? EUR
Vergleichswert der befristet vermieteten Wohnung per Bewertungsstichtag 729.456,23
.+/- Marktanpassung - Abschlag wegen geringeren
Kauferpotenzials durch befristete Vermietung -5% -36.472,81
.+/- Marktanpassung - Abschlag Unsicherheit beziglich
baurechtliche/wohnungseigentumsrechtliche
Mangelbehebung -10% -72.945,62
ergibt Verkehrswert der Wohnung lastenfrei 620.037,80
gerundet 620.000,00
abziglich Kautionsanspruch der Mieter 0,00
abziglich Wohnkostenriickstand It. HV-Angaben -1.825,12
ergibt Verkehrswert nach Abziigen 618.174,88
gerundet 618.000,00

LASTEN UND RECHTE

Unter C-LNR 1 ist gemaB Dekret vom 15.6.1907 die Reallast zur Verpflichtung geman
Punkt 2 6 7 fir die Gemeinde Wien eingetragen.

Unter C-LNR 7 ist eine Vereinbarung uber die Aufteilung der Aufwendungen einverleibt.

Im C-Blatt der Liegenschaft sind zu den oben angefiihrten Anteilen weiters mehrere
Pfandrechte und mehrere Klagsanmerkungen sowie eine Anmerkung tber die Einleitung
des Versteigerungsverfahrens eingetragen.

Das Pfandrecht, die Klagsanmerkungen und die Versteigerungsanmerkung sind im Sinne
des Bewertungszwecks und des gerichtlichen Bewertungsauftrags nicht zu
beriicksichtigen. Die unter C-LNR 7 eingetragene Last stellt eine Klarstellung Uber die
Aufwandsverteilung dar und wird nicht wertmindernd berlicksichtigt. Bei der Reallast
zugunsten der Gemeinde Wien, ist davon auszugehen, dass diese aus dem Jahr 1907
stammende Verpflichtung im Zuge der Baubewilligung aus dem Jahr 1912 bericksichtigt
worden ist, und somit keine wertmindernde Belastung darstellt. Die Lasten C-LNR 1 und
C-LNR 7 sind von jeden Erwerber zu bernehmen.

Die Bewertung erfolgt unter Bericksichtigung von C-LNR 1 und C-LNR 7, ansonsten
lastenfrei.
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ZUSAMMENFASSUNG

VERKEHRSWERT

Der Verkehrswert der 129/1070 Anteile B-LNR 17 an der Liegenschaft EZ 514 GB 01215
Hacking, untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung W 10, betragt -
unter Berlcksichtigung des Mietverhaltnisses sowie der Lasten gemaB C-LNR 1 und C-LNR
7, ansonsten lastenfrei - per Bewertungsstichtag 4.11.2025 gerundet

620.000,00 €

(in Worten: sechshundertzwanzigtausend Euro).

Das in der Wohnung vorhandene Zubehdr (Sanitareinrichtungsgegenstande sowie
Einbaukiiche) wurde im obigen Verkehrswert wertmaBig nicht inkludiert, zumal diese
Gegenstdande durch den Mieter angeschafft wurden, und dieser allenfalls ein Recht auf
finanzielle Ablésung hat.

Der obige Verkehrswert versteht sich unter den Pramissen

¢ der Kontaminationsfreiheit sowie
e unter Bertlicksichtigung des vorgelegten Mietvertrags
e unter Berlcksichtigung von C-LNR 1 und C-LNR 7, ansonsten lastenfrei

VERKEHRSWERT NACH ABZUG DES WOHNKOSTENRUCKSTANDS

Nach Abzug des durch die Hausverwaltung per November 2025 bekanntgegebenen
Rickstands an Wohnkosten betragt der Verkehrswert der oben angefiihrten
Liegenschaftsanteile per Bewertungsstichtag 4.11.2025 gerundet

618.000,00 €

(in Worten: sechshundertachtzehntausend Euro).
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SONSTIGE ANGABEN

BESTANDRECHTE UND RECHTE DRITTER

Die Wohnung war bei der Befundaufnahme befristet vermietet. Eine Kopie des
Mietvertrags wurde bei der Befundaufnahme ausgehandigt und ist im Anhang des
Gutachtens ersichtlich.

ZUBEHOR ZUR WOHNUNG

Zum Bewertungsstichtag war die Wohnung mit einer Einbaukiiche sowie mit
Sanitareinrichtungsgegenstéanden im Badezimmer und im WC ausgestattet. Siehe
diesbezligliche Dokumentation durch Fotos im Anhang des Gutachtens.

GemalB Angaben im Mietvertrag stehen diese im Besitz des Mieters, sind allenfalls durch
den Vermieter finanziell abzulésen, und sind daher in die Bewertung des
Wohnungseigentumsobjekts nicht inkludiert worden.

GRENZUBERBAU

GemahB den vorliegenden Unterlagen und den durch die gefertigte SV gemachten
Wahrnehmungen bei der Befundaufnahme ist augenscheinlich kein Grenziiberbau durch
die vorhandene Bebauung gegeben. Es wurde auch kein Grenziberbau zu Lasten des
bewertungsgegensténdlichen Grundstiicks durch Bebauungen der benachbarten
Grundstlicke festgestellt. Das Grundstlick befindet sich noch nicht im Grenzkataster. Eine
abschlieBende Aussage Uber einen allfalligen Grenziberbau kann nur von einem dazu
befugten Vermessungstechniker (Geometer) im Zuge der Vermessung festgestellt
werden.

EINHEITSWERT UND GRUNDSTUCKSABGABEN

Durch die Hausverwaltung wurde der Einheitswertbescheid vom 11.7.2025, Aktenzahl 08
082-2-0067/9 Ubermittelt. Der erhéhte Einheitswert flir die als Mietwohngrundstiick
bezeichnete Liegenschaft betragt € 69.600,00. Der Grundsteuermessbetrag ist in dem
Bescheid nicht angeflihrt. Grundstlicksabgaben werden durch die Hausverwaltung laut
deren Angaben ordnungsgeman beglichen.

ENERGIEAUSWEIS

Ein Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebdudes iS des
Energieausweisvorlagegesetzes wurde flir den Dachgeschossausbau laut
Hausverwalterunterlagen erstellt, und betragt der Heizwéarmebedarf (Referenz-
Heizwarme) 52,70 kWh/m?2a, was der Energieklasse C entspricht. Der Faktor der
Gesamtenergieeffizienz liegt bei 0,78 und entspricht der Energieklasse A.

Das Datenblatt zum Energieausweis fliir Wohngebaude (Dachgeschossausbau) ist im
Anhang des Gutachtens ersichtlich.

HAUSVERWALTUNG

Die Liegenschaft wird von der ,Hausverwaltung Gustav Petri & Co Immobilien-Treuhand-
GmbH, 1010 Wien, Hegelgasse 6/2, Tel. 01/512 80 01, office@hvpetri.at, verwaltet.
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ANMERKUNGEN

Dieses Gutachten basiert auf den erhaltenen Unterlagen, erteilten Informationen und den
getroffenen Annahmen. Der vorstehende Verkehrswert wurde unter der Voraussetzung
ermittelt, dass mir alle fir die Bewertung maBgeblichen Umstande wahrheitsgemani
offengelegt wurden. Sollten nachtraglich Umstdnde bekannt werden, von denen ich im
Rahmen der gegenstandlichen Gutachtertatigkeit keine Kenntnis erlangt habe, behalte
ich mir vor, das gegenstandliche Gutachten zu widerrufen bzw. abzuandern.

Weiters wird jedem Interessenten geraten, vor einem eventuellen Erwerb von der
allenfalls gegebenen Mdéglichkeit Gebrauch zu machen, das Objekt selbst zu besichtigen,
um sich ein eigenes Bild von der Immobilie zu machen.

Das Bewertungsgutachten umfasst 70 Seiten zuzliglich 76 Seiten Anhang inklusive
Fotodokumentation. Das Gutachten wurde auftragsgeman

1. in zweifacher schriftlicher und gebundener Form ausgefertigt, wovon eine
Ausfertigung flr das Gericht als Auftraggeber bestimmt ist und eine Ausfertigung
im Akt der gefertigten SV verbleibt, sowie

2. in elektronischer Form mittels elektronischen Rechtsverkehrs an das Gericht als
Auftraggeber Gbermittelt und

3. in Form eines elektronischen Kurzgutachtens samt Anhangen in die Ediktsdatei
eingestellt.

Unterzeichner | Regina Evelyne Hemmer-Halbwidl
x»\“‘%,

Datum/Zeit-UTC | 2025-12-09T12:32:49+01:00

S\GNa;,
nano®
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Hinweis | Dieses mit einer qualifizierten elektronlschen Signatur

versehene Dokument hat gemdB Art. Abs. 2 der Verordnung
(EU) Nr. 910/2014 vom 23. Juli 2014 (" eIDAS Vo") die
gleiche Rechtswirkung wie ein handschriftlich
unterschriebenes Dokument.

Mag. Regina E. Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert
Allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Sachverstandige zertifiziert nach EN-ISO/EC 17024

Siebenhaus-Schénau, 9.12.2025
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