Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger f£. Immobilien

74 E 129/25m
Bezirksgericht Innere Stadt Wien
Marxergasse la
1030 Wien

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 27.10.2025, 74 E
129/25m, wurde ich als Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache:

Betreibende Partei: Eigentimergemeinschaft 1030 Wien,
Erdbergstralle 125
1030 Wien

vertreten durch: Mag. Stephan Podiwinsky
Rechtsanwalt
Goldeggasse 5/6
1040 Wien

1.Verpflichtete Partei: Alexei LAKTIONOV
geb. 13.10.1993, Angestellter
Erdbergstra3e 125/19 DG
1030 Wien

2.Verpflichtete Partei: Evelina LAKTIONOVA
geb. 29.01.1995, Angestellte
Erdbergstral3e 125/19 DG
1030 Wien

Wegen: € 10.912,92 samt Anhang (Zwangsversteigerung von
Liegenschaften)

bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN
uber den Verkehrswert von:

B Ifd. Nr. 31, B Ifd. Nr. 32, jeweils 103/2004 Anteile — verbunden mit
Wohnungseigentum _an W _ 19, Terrasse — an der Liegenschaft EZ 3097,
Grundbuch 01006 _LandstraBe, BG |Innere Stadt Wien, mit der

Grundsticksnummer 3105/2, mit der Adresse 1030 Wien, Erdbergstral3e 125

S

Adresse: 1110 Wien, Kaiser - Ebersdorfer StraBe 218/Top 1; Telefon: +43 676/307 18 25




1. Allgemeines:

1.1. Auftraggeber:

Dieses Gutachten wird Uber Auftrag vom 27.10.2025 des Bezirksgerichtes Innere
Stadt Wien erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung des Verkehrswertes von:

B Ifd. Nr. 31, B Ifd. Nr. 32, jeweils 103/2004 Anteile — verbunden mit
Wohnungseigentum _an_ W _ 19, Terrasse — an der Liegenschaft EZ 3097,
Grundbuch 01006 _ LandstraBe, BG |Innere Stadt Wien, mit der
Grundsticksnummer 3105/2, mit der Adresse 1030 Wien, Erdbergstral3e 125

1.3. Schéatzungsstichtag:

e 03.12.2025 (Tag der Befundaufnahme). Es wird dieser Schatzung das zu
diesem Zeitpunkt herrschende Preisniveau am Immobilienmarkt zugrunde
gelegt.

1.4. Schatzmethode:

Grundlage dieser Schatzung ist die Ermittlung des Verkehrswertes mittels
Sachwertverfahren.

1.5. Grundlagen und Unterlagen:
1.5.1. Befundaufnahme der

e B Ifd. Nr. 31 und B Ifd. Nr. 32

am 03.12.2025 von 12:00 Uhr bis 12:30 Uhr unter Anwesenheit von:

=

Frau Evelina Laktionova, 2. Verpflichtete Partei

2. Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger

3. Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen
1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes
1.5.3. Grundbuchauszug vom 24.11.2025

1.5.4. Aktuelle monatliche Vorschreibung — Wohnung Top 19 — Regelsberger
Liegenschaftverwaltungs GmbH

1.5.5. Vorausschau 2026 — Regelsberger Liegenschaftverwaltungs GmbH

1.5.6. Energieausweis vom 04.04.2023




1.5.7. Wohnungseigentumsvertrag vom 03.05.2013
1.5.8. Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag vom 03.05.2013

1.5.9. Nutzwertgutachten vom 12.12.2012

Bestandsverhéaltniss

Hinzuweisen ist, dass laut Auskunft von Frau Evelina Laktionova, 2. Verpflichtete
Partei, die bewertungsgegenstandliche Wohnung nicht vermietet ist und im
Eigengebrauch steht. Die Bewertung erfolgt daher bestandsfrei.

Schriftliche Mitteilungen der
Regelsberger Liegenschaftverwaltungs GmbH

Laut schriftlicher Mitteilung der Regelsberger Liegenschaftverwaltungs GmbH vom
29.01.2026 betragt der Stand der Reparaturriicklage mit 31.12.2025
ca. € 27.668,48.

Die aktuelle monatliche Vorschreibung betreffend der bewertungsgegenstandlichen
Wohnung Top 19 betragt gesamt € 539,42.

Es bestehen keine aul3erbucherlichen Darlehen der
Wohnungseigentimergemeinschatft.




Aktuelle monatliche Vorschreibung Top 19

RLVG

Regalsberger Lieganschaftsverwaltungs GmbH
ey sl Rechnungsnummer  R202516057300014

Objekt ERDBERGSTRASSE 125 - WE
Herr Alexei Laktionov UID-Nummer ATU =
Herr Evelina Laktionova Abanes Erd 6808'536 s
Erdbergstrale 125 1030beWi' gstlma
1030 Wien
Haich Gerne helfen wir lhnen weiter

Telefonnummer 44315339777

Bearbeiter <

E-Mail office@rivg.at

Wien, am 01.01.2026

Vorschreibung aus Budget 2026 (Einheit: 19DG)

Diese Vorschreibung gilt als Dauerrechnung im Sinne des UStG. Sie verliert ihre Giiltigkeit, sobald sie durch eine
geanderte Rechnung ersetzt wird bzw. am Ende des Vertragsverhaltnisses. Gliltig ab: 01.01.2026

Sehr geehrter Herr Alexei Laktionov!
Sehr geehrter Herr Evelina Laktionoval
Hiermit dirfen wir thnen Ihre monatlichen Akento-Zahlungen wie folgt, bekannt geben:

Beschreshung Ust Botrag in Euro
Betriebskosten-Allgemein 10% € 276,52
Betriebskosten-Lift 10 % €101,12
Ricklage-Allgemein 0% € 111,67
Ricklage-Lift 0% €1235
Gesamt netto € 501,66
+ 10% USt €37.76
lhre monatliche Vorschreibung € 539,42

Wir bmen Sie, dle Zahlungon bls sp&tostons 5. dos Monats auf nachstehendes Konto elnzuzahlen smimmmﬂ

Bankname Erste Bank der oesterreichischen Sparkassen AG; Kontoinhaber Regelsberger Liegenschaftsverwaltungs
GmbH; IBAN AT902011 1820 5129 4012; BIC GIBAATWWXXX;
Bitte fihren Sie im Feld Verwendungszweck die Rechnungsnummer an: R202516057300014

Mit freundfichen GriiRen
Regelsberger Liegenschaftsverwaltungs GmbH

Regeisberger Lingenschaftsvorwaliungs GmbH Tel +4318338777
Hober Markt 424, 1010 Wien offico@rivg.at
UID: ATUSEOB000S www.rhg. at




Vorausschau 2026 — Regelsberger Liegenschaftverwaltungs GmbH

REGELSBERGER Liegenschaftsverwaltungs GmbH
1010 Wien — Hoher Markt 4/24
T:01/533 97 77 F: 01/533 97 77-10

E: office@rvg.at

An die sehr geehrten
Wohnungseigentimerinnen
der Liegenschaft
Erdbergstraiie 125

1030 Wien
11.12.2025

Betreff: Vorausschau 2026 gemat § 20 (2) WEG

Senhr geehrte Wohnungseigentimerin, sehr geehrter Wohnungseigentimer!

Wir edauben uns hiermit die Vorausschau der Liegenschaft gem. § 20 Abs. 2 WEG zur
Kenntnis zu bringen:

. Rucklage-Allgemein:
= Der Stand der Reparaturrticklage weist per 30.11.2025 ein Guthaben in der Héhe von
ca. € 27 238,11 auf.
= Jahriche Einnahmen gemar derzeitiger Akonto Vorschreibung ca. € 12.228 72

Aufgrund des § 31 Abs. 5 Wohnungseigentumsgesetz 2002 idF WEG-Novelle 2022
(BGBL. I Nr. 222/2021) wird ab 01.01.2026 der Reparaturfonds von derzeit € 1,06/m?
auf € 1,13/m? eméht. Daraus ergibt sich ab diesem Datum eine Erhdhung der
Gesamitpauschale von € 1.019,06 auf monatiich ca. € 1.086,36.

Il. Ricklage-Lift:
= Der Stand der Lifi-Reparaturriicklage weist per 30.11.2025 ein Guthaben in der Hohe
von ca. € 3.707,16 auf.
= Jahrliche Einnahmen gemaR derzeitiger Akonto Vorschreibung ca. € 710,76.

ll. Betriebskosten:
Auf Grund der allgemeinen Preissteigerungen wird die Betriebskostenpauschale far
das gesamte Objekt von derzeit monatlich ca. € 2.390 -- ab 01.01.2026 auf ca. monatl.
€ 2690 - angehoben. Die Detailinformationen erhalten Sie mit der Dauerrechnung
fir das Jahr 2025, diese Vorschreibung besitzt so lange Galtigkeit bis Sie eine neue
Dauerrechnung erhalten.

Wir biten Sie darauf zu achten, bestehende Dauerauftrige dahingehend,
rechtzeitig zu andern.

Seite 1 von 2
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REGELSBERGER Liegenschaftsverwaltungs GmbH
1010 Wien — Hoher Markt 4/2A
T. 01/533 97 77 F: 01/533 97 77-10

E: office@rvg.at

Iv. Erhaltungs-VerbesserungsmaBnahmen:

Geplante Erhaltungs- und Verbesserungsmalnahmen wurden in der letzien
Wohnungseigentimerversammiung am 3. Dezember 2025 besprochen und bitten wir
Sie, die Details dem Ubermittelten Protkoll zu entnehmen.

V. Energiespartipps:
Kleine Handgriffe, groie Wirkung. Einfache Tricks helfen, Ihre Stromkosten in Ihrem
Haushalt zu senken. Hierflr legen wir Energiespartipps der Umwelt Beratung bei,
welche auf www.umweltberatung.at abgerufen werden kénnen.

Dardber hinaus haben wir der Vorausschau ein Informationsschreiben zur Erhohung
der Metzkosten fur Strom und Gas im Jahr 2026 angehangt.

Wir wiinschen Ihnen und Ilhren Familien ein frohes und besinnliches
Weihnachtsfest, erholsame Feiertage sowie einen erfolgreichen und vor allem
gesunden Start in das neue Jahr 2026.

Mit freundlichen Griifien

Marina Spenger
Regelsbherger Liegenschaftsverwaltungs GmbH

Seite 2 von 2




Energieausweis vom 04.04.2023

Energieausweis fiir Wohngebadude

— Om-RicMlinie &
O!?“. ey Ausgabe: Apell 2019

BEZEICHNUNG  Erdpecgsirale 123 Umsetzungsstand  Sestang
Gebliude(-teil) Zone 2 DE-Austal Baujahr 2019
Nutzungsprofil Wonngedauge mit 10 und menr Nutzungsainhaiten Letzte Veranderung

StraBe Erdbesgstrale 123 Katastralgemeinde  Lanosinle
PLZ/Ort 1030 wen-_ancsvaie KG-Nr. 01006
Grundsticksnr, 31052 Seehdhe 151m

SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jeweils unter STANDORTKLIMA-(SK)-Bedingungen

FWae. o PEdgy €O, gix Toen

ol
.

MWD, Cer Rate bedarf 15t jere Wirmemérge, die 1 den Riumen merMm&ﬂrﬁmeanﬂdm
Bereitgedteln werden muss, um these au! elrer oMty gefonderien Raumt bedarLabadgfich SIMMlges Enderengearinige und 2atigich énes
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%'::m‘ oy ek o sioan m‘“"‘ s "'“;"m natwerdigen HiFsenergiebedarts uné antererseits einem Referens-¥ndenerpudesar!
Abien abesordece e Verkiste der Wirmelteretitellong, der Wirmewrielurg dor oo it
Wirmerpeicherurg und der Wirmeadgabe sowle aliliger Hirtenergie PER: Der ? bedarf |5t cer bedart emschiedlich der Vernste
o M ARl o i allen Vorketten. Dc: Frissieenespiededar! well elran erneuetaren (PEE,, ) und
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Energieausweis fiir Wohngebaude

OB e Ratarh: et 2678

GERAUDEKENNDATEN [AAr:
Brutto-Grundflsche (BGF) 3280 m* Heiztage 236 d Art der Liftung FenstenFung
Bezugsfiiche (8F) 2632 m Helzgradtage 3632 Kd Salarthermie -mt
Brutto-Volumen (Vi) 9635 m' Kbracegion N Photovertaik - Wp
Gebaues Hilldcne (A) 7 m* Noremhuflentomperatur  -114°C Stremspeicher - kWh
Lompanthet (A/V) 0,437/m SolMnnentemperatur 220°C WW-WE System (primar) Kessel Gas
charanteristische Lange (L) 205m mittherer Vet 0,370 w/mK WW-WE System (sekundic, opt ) -

Tell 8GF -m LEX Sort 2783 RHWE-System (primar) Kessel, Gas
Tell 8F -m Bauwelse mittelsthwere R W3-System (sekandsr, opt.) -

Tell-Vy -m'

WARME- UND ENERGIESEDARF {Referenzkiima)

Ergebnicse
Referenz-Helrwirmebedar! HWB = 412 KWh/ma
Heizwarmebedarf HWG o 412 WWhie
Endenergiededarf EEByx = 948 KWh/m's
Gesamtenergieefzienz-Faktor Teseax= 0,88

Erneusrbarer Anted

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Refecens Heizwhrmebedar! Qagaisx ™ 15148 KWh/a HWSpoxx 460 ¥Wih/m%

Helrwarmebeda ! Qrax ™ 14770 KWh/a HWBgy s 443 kWhm"

Warmwasserwirmebedart Qu~ 3.362 KWh/a WWWE= 10,2 kWh/m"a

Helzenergmoedarf Qumatsk = 25762 kWh/a HEBgyw 783 WWh/m*a

Energeatwandszahl War wzew= 230

Energeavfwandszanl Raumbezung Camzan* 115

Energleacfwandszanl Helzen eans 139

Haushaltsstrombecarf Qunse = 7433 kWr/a HHSE - 28 Kohim'a

Endenerglebecarf Qerasx= 33255 KWh/a EEBocs 1011 KWhim'a

Primarenergiebedarf Qrasx= 40671 KWh/'a PEBsx= 1236 ¥Whim'a

Pri greoedarf nicht rhar Doynamak® 35.053 KWh/a PEB, sk 1093 kWh/m®a

Primarenergiededar! erneverbar Qrepen sx ™ 4708 kWh/a PEBmax» 143 kWhim®a

dcutvalerte Kohlendioxicer ssioaen Qeozpesx= E060 kel COsqsx= 285 kg/m*s

Gevamlermrgeefziens Faklar foesk> 0,88

Phetoveltaik-Export Qropsa = 0 KWh/a PYEsyontsn 0,0 ¥wh/m*a

ERSTELLT

GWR-Zab Erstellerin PTE Ingenieure ZT GmbH

Aasstollungsdatum 04.04.2023 Unterscheift i: .

Glitigkeitsdatum 03.042033 .

Geschaftszahl .
v, Nedema ppagael’ st)éﬂb.

Dée Erarg) b s Enecg et ..::.“m;”“:‘ " M""'.‘;‘:'_“L:,m mnrm:fww"m:?nn:gkaw aafirnien.
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2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:
Grundbuchauszug vom 24.11.2025

JUSIE Nechsonmwe G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

XATASTRALGEMEINDE 01006 Landstrale EINLAGEZAEL 3097
BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien

0’0'&000..‘0‘At‘k't'vﬁ'*’qﬁ'~v0.-.‘boallilt"'*"v"'-'éh-o.l.lh'-v*rxv*tv'v*bvo
Letzte TZ 10112/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

Plombe 10319/2025

Einlage umgeschrieben gem&f Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.95.2012

’l'.'ﬂ.ll.A.llll.x"".vt.‘...oov‘h-- A: PAEA P AT AR ARR AR AR AR TR R AR TR R ANt Ay
GST-NR € BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ACRESSE
3105/2 GS8T~-Flidche 355
Bauf. (10) 270
Bauf. (20) 85 Erdbergstralde 125
Legende:

Bauf, (10) : Bzuflichen (Gebiude)
Bauf, (20): Bauflichen (Cebiudenebenflichen)

2.1.1. A-2 Blatt:

PAEA PR TR EA RN SR ARRARAA N AR RN X T ATt h s o w v

2.1.2. Gutsbestand:

31 ANTEIL: 103/2004
Alexei Lzktionov
GEB: 1993-10-13 ADR: GoldschlagstraBe 1%7-189/1/26, Wien 1140
a 7523/2013 wohnungseigentum an W 19, Terrasse
b 9854/2019 Kaufvertrag 2019-09-25 Eigentumsrecht
c 9854/201% Verbindung gem § 5 2bs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
32 ANTEIL: 103/2004
Evelina Laktionova
GER: 1995-01-29 ADR: GoldschlagstraBe 197-199/1/26, Wien 1140
a 7523/2013 wohnungseigentum an W 1%, Terrasse
b 9854/2019 Kaufvertrag 2019-09-25 Eigentumsrecht
c 98%4/2019 Verbindung cem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002

2.1.3. Eigentumsverhaltnisse:
B Ifd. Nr. 31 Alexei Laktionov

B Ifd. Nr. 32 Evelina Laktionova



2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei

2.2. Grundsticksausmalle:

Grundbuch 01006 LandstralRe, EZ 3097, BG Innere Stadt Wien

FARANANN T ER R R A AR AN Rt bentbaadbhhexxs Al AhAN B e r R R AT A TR TR et AARR RN T IR R ETER

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
3105/2 GST-Fléiche 355
Bauf. (10) 270
Bauf. (20) 85 Erdbergstrade 125
Legende:

Bauf. (10): Baufiichen (Gebiude)
Bauf. (20): Bauflichen (CGebdudenebenilichen)

2.3. Lage

Abbildung 1:
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Abbildung 2:
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Abbildung 4:
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Abbildung 6:
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Abbildung 8 — Larmkarten :

Legende 1fos

W >75dB

M 70-75dB
M 65-70dB
[] 60-65dB
] 55-60dB

Legende 1fos

W >75dB

W 70-75dB
W 65-70dB
[l 60-65dB
[]55-60dB

Legende 1fos

W >75dB

B 70-75dB
M 65-70dB
] 60-65dB
] 55-60dB

Versorgungsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Arztpraxen, sowie
Bildungseinrichtungen sind in unmittelbarer Umgebung vorhanden.



2.4. Bebaubarkeit:

GST — Nr. 3105/2
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2.5. Objektbeschreibung:

EZ 3097, Grundbuch 01006 LandstralBe, BG Innere Stadt Wien, mit der
Grundsticksnummer 3105/2, mit der Adresse 1030 Wien, Erdbergstralle 125

Wohnhaus

16




Eingangsbereich

Stiegenhaus

17




Stiegenhaus/Flur - Dachgeschossausbau

ECKDATEN — WOHNHAUS

Bezeichnung: Wohnhaus

Bauartklasse: Bauartklasse 1 (massive Bauweise)
Baujahr: ca. 1900 — Dachgeschossausbau ca. 2019
Dachung: Harte Dachung

Personenaufzuqg: vorhanden

Sonstige Merkmale: Gegensprechanlage

18




B Ifd. Nr. 31, B Ifd. Nr. 32, jeweils 103/2004 Anteile — verbunden mit
Wohnungseigentum an W _ 19, Terrasse — an der Liegenschaft EZ 3097,
Grundbuch 01006 _LandstraBe, BG Innere Stadt Wien, mit der
Grundsticksnummer 3105/2, mit der Adresse 1030 Wien, ErdbergstralRe 125

Lage: 1.Dachgeschoss und 2 Dachgeschoss
Fenster: Kunststofffenster
Beheizung: Hinzuweisen ist, dass laut Auskunft von Frau Evelina

Laktionova, 2. Verpflichtete Partei, die Beheizung der
bewertungsgegenstandlichen Wohnung mittels einer
FuBbodenheizung erfolgt. Eine Funktionsiberprifung wurde
durch den Sachverstandigen nicht durchgefihrt

und diesbezuglich keine Haftung ibernommen.

Sonstiges: Laut Mitteilung von Frau Evelina Laktionova, 2. Verpflichtete
Parteli, ist ein Kellerabteil zu der bewertungsgegenstandlichen
Wohnung dazugehorig. Diesbezuglich ist an zu merken, dass
gemald Nutzwertgutachten vom 12.12.2012 kein Kellerabteil als
Zubehor angefuhrt ist. Betreffend der Angaben von Evelina
Laktionova, 2. Verpflichtete Partei, wird seitens des
Sachversténdigen keine Haftung ibernommen.

Beschreibung der Raumlichkeiten

1.Dachgeschoss

Vorraum: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen — Aufgang zum
2.Dachgeschoss

19




Abstellraum: Bodenbelag, Wéande und Decke gestrichen

Kuche: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

20



Zimmer:

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
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Zimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen




Gang:

Bodenbelag, Wéande und Decke gestrichen

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen, Hange — WC,
Handwaschbecken

23




2.Dachgeschoss

Stiegenaufgang zum 2. Dachgeschoss

Wohnzimmer:

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

24
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Badezimmer: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen,
Handwaschbecken, Dusche

26




Terrasse:

Kellerabteil

Anmerkung elektrische Anlage:

Ich empfehle, eine auRerordentliche Uberpriifung (Gesamtiiberpriifung der
elektrischen Anlage mit Erstellung eines Ersatzanlagenbuches) nach OVE/ONORM
E 8001 durch ein dafir befugtes Fachunternehmen durchfihren zu lassen.

Betreffend der elektrischen Anlage wird seitens des Sachverstandigen keine

Haftung Gbernommen.

27




2.6. Objektgrofie:

B Ifd. Nr. 31, B Ifd. Nr. 32, jeweils 103/2004 Anteile — verbunden mit
Wohnungseigentum _an_ W _ 19, Terrasse — an der Liegenschaft EZ 3097,
Grundbuch 01006 _LandstraBe, BG |Innere Stadt Wien, mit der
Grundsticksnummer 3105/2, mit der Adresse 1030 Wien, Erdbergstralie 125

Laut Nutzwertgutachten vom 12.12.2012 betragt die Wohnnutzflache der
bewertungsgegenstandlichen Wohnung Top 19 85,91 m2

Terrasse: 12,28 m?

Auszug Nutzwertqutachten vom 12.1220127

Top 18 {(Wohnung)

Bezeichnung Lage Fldche m?*
Riume
Vorraum 1.Cachgeschoss 556
AR 1.Dachgeschoss 1,97
Bad 1.Dachgeschoss 8,24
Gang 1.Dachgeschoss 583
WG 1.Dachgeschoss 2,01
Zimmer 1 1.Dachgeschoss 13,85
ininer 2 1.Dachgeschoss 12,78
Wihnkiehe 2.Dachgeschoss 35,57 85,91
Zuschlige
Temasse 2.Dachgeschoss 12,28 12,28
Nutzflache 85,91

Hinzuweisen ist, dass die oben angefuhrten Angaben bzw. Zimmereinteilung in der
Natur nicht Gbereinstimmen. In der Natur ist die Zimmereinteilung wie folgt:

1.Dachgeschoss

Vorraum

Abstellraum

Kiche (im Nutzwertgutachten als Badezimmer vermerkt)
Gang

wC

Zimmer 1

Zimmer 2

2.Dachgeschoss

e Wohnzimmer (im Nutzwertgutachten als Wohnkiiche vermerkt)
e Badezimmer (im Nutzwertgutachten als Wohnklche vermerkt)

Diesbezlglich ist an zu fihren, dass die ,Wohnkiche® im 2. Dachgeschoss
zum Teil abgetrennt wurde und ein Badezimmer geschaffen wurde.
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Aufgrund der baulich durchgefihrten Veranderungen wurde die
bewertungsgegenstandliche Wohnung durch den Sachverstandigen neu
vermessen und eine Wohnnutzflache von ca. 82 m? ermittelt und der
Bewertung zugrunde gelegt.

Terrasse: ca. 12 m2

Fur die Neuvermessung und die dadurch resultierende Grof3e wird keine
Haftung ibernommen.

2.7. Gesamtzustand:

Nach den Ublichen Kriterien ist der Gesamtzustand des Gebaudes dem Alter
entsprechend als durchschnittlich erhalten zu bezeichnen.

B Ifd. Nr. 31, B Ifd. Nr. 32, jeweils 103/2004 Anteile — verbunden mit
Wohnungseigentum _an_ W _ 19, Terrasse — an der Liegenschaft EZ 3097,
Grundbuch 01006 _ LandstraBe, BG |Innere Stadt Wien, mit der
Grundsticksnummer 3105/2, mit der Adresse 1030 Wien, Erdbergstralie 125

Nach den ublichen Kriterien ist der Gesamtzustand der
bewertungsgegenstandlichen Wohnung als gut erhalten zu bezeichnen.

2.8. Sicherungen

e Blitzschutz vorhanden
2.9. Anschliisse:

Die Liegenschaft ist an alle U0blichen offentlichen Versorgungsleitungen
angeschlossen. (Wasser, Kanal, Strom). Der Gehsteig ist hergestellt.

2.10.Allgemeines:

Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass keine Kontaminierungen der
Liegenschatft vorliegt.

Etwaige Belastungen sind im gegenstéandlichen Verkehrswert nicht enthalten.
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3. Gutachten:

Ermittlung der Verkehrswerte von:

B Ifd. Nr. 31, B Ifd. Nr. 32, jeweils 103/2004 Anteile — verbunden mit
Wohnungseigentum _an_ W _ 19, Terrasse — an der Liegenschaft EZ 3097,
Grundbuch 01006 _LandstraBe, BG |Innere Stadt Wien, mit der
Grundsticksnummer 3105/2, mit der Adresse 1030 Wien, Erdbergstral3e 125

Die Verkehrswertermittlung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefthrt, wobei gem.
§ 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer Verauf3erung einer Sache
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Die
besondere Vorliebe and andere individuelle Wertzumessungen einzelner Personen
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aul3er Bedacht zu bleiben.
In diesem Fall wird der Verkehrswert nach dem im gegenstandlichen Gesetz
dargestellten Sachwertwertverfahren ermittelt.
Die gegenstandliche Schéatzung bericksichtigt neben den bereits beschriebenen
Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens im Besonderen:

= die Ergebnisse der Befundaufnahme

= den Bau- und Erhaltungszustandes des Gebaudes

= die allgemeine Lage am Realitatenmarkt zum  Stichtag der

Gutachtenserstellung

3.1.1. Sachwert:

Ziel des Sachwertverfahrens ist es den fir das Bewertungsobjekt am
wahrscheinlichsten zu erzielenden Preis zu ermitteln.
Im Liegenschaftsbewertungsgesetz wird dazu wie folgt ausgefuhrt:

8 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzéhlung
des Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie
gegebenenfalls des Zubehors der Sache zu ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von
Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu
ermitteln. Wertanderungen, die sich demgegeniber aus der Bebauung oder
Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehdrigkeit zu einem
Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu beriicksichtigen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner
Ermittlung ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die
technische und  wirtschaftliche  Wertminderung  abzuziehen. Sonstige
Wertanderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstéande, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den ublichen Baukosten, sind gesondert zu
berlcksichtigen.
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B Ifd. Nr. 31, B Ifd. Nr. 32, jeweils 103/2004 Anteile — verbunden mit
Wohnungseigentum _an_ W 19, Terrasse — an der Liegenschaft EZ 3097,
Grundbuch 01006 _LandstraBe, BG Innere Stadt Wien, mit der
Grundsticksnummer 3105/2, mit der Adresse 1030 Wien, Erdbergstralle 125

Bodenwert
Nutzflache ca. 82,00 m2
Grundkostenanteil pro m? € 2 200,00
€ 180 400,00
anteiliger Bodenwert € 180 400,00
Bauzeitwert
Baukosten € 3100,00
Wohnnutzflache ca 82 m?2 € 254 200,00
lineare Alterwertminderung
gewdhnliche Nutzungsdauer angenommen 110 Jahre
(Ansatz unter Berucksichtigung des Bauzustandes)
Alter des Gebaudes angenommen 6 Jahre
(Ansatz unter Berlicksichtigung des durchgefiihten
Dachgeschossausbaus)
Wertminderung in % 5% € 12 710,00
Bauzeitwert € 241 490,00
Sachwert
gebundener Bodenwert € 180 400,00
Bauzeitwert € 241 490,00
€ 421 890,00
Terrasse ca 12 m? pauschal bewertet mit € 2.000,- pro m? € 24 000,00
VERKEHRSWERT € 445 890,00

Gemald 87 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der
Marktverhaltnisse vorzunehmen (sog. Marktanpassung). Die Kontrolle ergibt, dass
keine weitere Anpassung erforderlich ist.

31




Der gerundete Verkehrswert

B Ifd. Nr. 31, B Ifd. Nr. 32, jeweils 103/2004 Anteile — verbunden mit
Wohnungseigentum _an_ W 19, Terrasse — an der Liegenschaft EZ 3097,
Grundbuch 01006 _ Landstrale, BG Innere Stadt Wien, mit der
Grundsticksnummer 3105/2, mit der Adresse 1030 Wien, Erdbergstral3e 125, zum
Bewertungsstichtag 03.12.2025 betragt gerundet

EUR 446.000,-
( Euro Vierhundertsechsundvierzigtausend )

Wien, am 10.02.2026

Anmerkung:
Dieses Gutachten grindet sich auf die erhaltenen Unterlagen und erteilten

Informationen. Sollten sich diese &ndern, behalte ich mir vor, auch mein Gutachten
zu andern.

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802):

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurtickzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grolie
sein. Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich
bleibenden auferen Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist.
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