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Executive Summary

EXECUTIVE SUMMARY

Auftraggeber Dr. Erwin Senoner

als Masseverwalter der Asaria GmbH (FN 489365f)
Mariahilferstrae 88a

A-1070 Wien

Bewertungsgegenstand 415/6182 Anteile verbunden mit Wohnungseigentum an
Ordination 2/3 an der Liegenschaft
1120 Wien, Pohlgasse 2-4, Pohlgasse 6, Meidlinger

HauptstraBe 46
Auftrag Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaftsanteile
unter besonderen Annahmen
Zweck Konkursverfahren
Bewertungsstichtag 04.11.2025 — Tag der Befundaufnahme
Grundstiicksflache 1.481 m2 (It. Grundbuch)
Nutzflache Ordination 2/3 346,20 m2 (It. Kaufvertrag vom 12.03.2020 und

Nutzwertgutachten vom 11.04.2006)

Bewertungsmethodik Ableitung Vergleichswertverfahren gem. §4 LBG
Verkehrswert

Verkehrswert von 415/6182 € 970.000,00 (rd. € 2.790/m2 Nutzflache)
Anteilen gesamt

.
Meidlinger HauptStrage

122313
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bb/'/dhg 1: |/ erspekt/ve bewrtungsgegenstén/cher L/egensgﬁéﬁ‘ samt Z/hgéZungl A

! It. www.immounited.com/IMMOmapping, Stand 12.01.2026
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1. Allgemeines

1.1. Auftraggeber

Dr. Erwin Senoner

als Masseverwalter der Asaria GmbH (FN 489365 f)
MariahilferstraBBe 88a

A-1070 Wien

1.2. Auftrag

Ermittlung des Verkehrswertes von 415/6182 Anteilen

verbunden mit Wohnungseigentum an Ordination 2/3,

unter besonderen Annahmen,

an der Liegenschaft 1120 Wien, Pohlgasse 2-4, Pohlgasse 6, Meidlinger HauptstraBe 46
inneliegend in der EZ 327, Katastralgemeinde 01305, Bezirksgericht Meidling

1.3. Zweck

Konkursverfahren

1.4. Bewertungsstichtag
04.11.2025 — Datum der Befundaufnahme

1.5. Grundlagen und Unterlagen

allgemein
- Angebot per Mail vom 29.08.2025

Beauftragung seitens des Auftraggebers vom 03.09.2025

ortliche Befundaufnahme durch den Sachverstéandigen Georg Flédl MA MRICS REV am
04.11.2025

Einsichtnahme in den Bauakt am 28.11.2025

Nutzwertgutachten vom 14.10.2008

Nutzwertgutachten vom 11.04.2006

Grundbuchauszug vom 12.01.2025

digitale Mappenkopie des Gesamtgrundstiickes

Erhebungen zu Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen (www.wien.gv.at)
Erhebungen in der Kulturgiterdatenbank der Stadt Wien (www.wien.gv.at)

Erhebungen im Dehio-Handbuch des Bundesdenkmalamtes

Erhebungen im digitalen Altlastenatlas des Umweltbundesamtes (www.altlasten.gv.at)
Erhebungen im digitalen Larminfokataster des Lebensministeriums (www.laerminfo.at)
Erhebungen im digitalen Senderkataster Austria (www.senderkataster.at)

Erhebungen auf der Homepage der Statistik Austria (www.statistik.at)

Erhebungen im Rechtsinformationssystem des Bundeskanzleramtes (www.ris.bka.gv.at)
Erhebungen im digitalen Naturgefahrenkataster (www.hora.gv.at)

Plausibilisierung im Maklerkollegen- und Sachversténdigenkreis

Fotodokumentation

SV Flodl: Gutachten
1120 Wien, Pohlgasse 2-4 | Pohlgasse 6 | Meidlinger HauptstraBe 46, Ordination 2/3
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1.6. Vollstandigkeitserklarung

Die an den gefertigten Sachverstandigen Gibergebenen Unterlagen sind unter dem Punkt ,,1.5.
Grundlagen und Unterlagen™ umfassend aufgelistet. Darliber hinaus gehende Unterlagen
wurden dem Sachverstandigen nicht zur Verfligung gestellt und konnten bei der
Verkehrswertermittlung daher nicht berticksichtigt werden.

Der Auftraggeber hat erklart, dass er samtliche ihm bekannten Informationen und Unterlagen,
welche fiir die Bewertung der Liegenschaft von Relevanz sind bzw. sein kénnten, an den
Sachverstandigen Ubermittelt hat, und ihm keine weiteren bewertungsrelevanten Unterlagen
oder bewertungsrelevante Umstdande bekannt sind.

1.7. Gutachtensweitergabe

Das Gutachten dient ausschlieBlich dem Auftraggeber fiir den unter Pkt. 1.3. angefiihrten
Zweck und ist nicht zur Weitergabe an nichtbeteiligte Dritte vorgesehen. Haftungen des
Sachverstandigen gegenliber nichtbeteiligten Dritten sind ausgeschlossen. Die
Verdffentlichung, Zitierung oder Vervielfaltigung des Gutachtens zum Teil oder zur Ganze darf
nur nach ausdriicklicher schriftlicher Zustimmung des Sachverstandigen erfolgen.

Literaturnachweis (auszugsweise):

- Autengruber, Peter: Lexikon der Wiener StraBennamen, 8. bearbeitete, aktualisierte u. erweiterte Auflage, 2012, Pichler Verlag,
Wien

- Bienert/ Funk (Hrsg.): Immobilienbewertung Osterreich, 4. Auflage 2022, OVI-Edition, Wien

- Bienert/ Wagner (Hrsg.): Bewertung von Spezialimmobilien, 2. Auflage 2008, Springer Gabler

- BKI Baukosteninformationszentrum deutscher Architektenkammern, BKI Baukosten 2025, Teil 1: Statistische Kostenkennwerte
fur Gebdude, 2025, Stuttgart

- Bobka (Hrsg.): Spezialimmobilien von A-Z, 2024, Bundesanzeiger Verlag, Koln

- Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachversténdigen Osterreichs, Landesverband Steiermark
und Kérnten: Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile, 2020, Graz

- Immobilienpreisspiegel 2018-2025

- Immolex / SV-Zeitung / Osterreichische Immobilienzeitung / Osterreichische Zeitung fiir Liegenschaftsbewertung

- IVSC: International Valuation Standards, IVS, Auflage 2020 effective 31st January 2025

- Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage 2023, Bundesanzeiger Verlag, KéIn

- Kothbauer/Reithofer: Liegenschaftsbewertungsgesetz - Praxiskommentar, 2013, Linde Verlag, Wien

- Kranewitter: Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage 2017, Manz Verlag, Wien

- ONORM B 1800: Ermittlung von Fldchen und Rauminhalten von Bauwerken, Osterreichisches Normungsinstitut, 2013, Wien

- ONORM B 1802-1: Liegenschaftsbewertung — Teil 1, Begriffe, Grundlagen sowie Vergleichs-, Sach- und Ertragswertverfahren,
01.03.2022, Wien

- ONORM B 1802-2: Liegenschaftsbewertung — Teil 2, Discounted-Cash-Flow-Verfahren, Osterreichisches Normungsinstitut,
2008, Wien

- ONORM B 1802-3: Liegenschaftsbewertung — Teil 3, Residualwertverfahren, Osterreichisches Normungsinstitut, 2014, Wien

- Prader: MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, 6. Auflage 2021, Manz Verlag,

- Reithofer/Stocker: Residualwertverfahren, 2016, Linde Verlag, Wien

- RICS: Valuation Global Standards 2019 effective 31st January 2020

- Seiser/ Kainz: Der Wert von Immobilien, 2. Auflage 2014, Verlag Seiser&Seiser, Graz

- Studien der HypZert GmbH, Berlin

- TEGOVA - The European Group of Valuers " Associations (Hrsg.): European Valuation Standards — EVS 2025, 10. Auflage 2025

- Wirth/Zingher/Kovanyi: Miet- und Wohnrecht, Band I: MRG und sonstige bestandrechtliche Vorschriften, WGG sowie
dazugehdorige Verfahrensvorschriften des AuBStrG und der ZPO, 23. Auflage 2015, Manz Verlag, Wien

- Wiirth/Zingher/Kovanyi: Miet- und Wohnrecht, Band II: WEG, HeizKG, BTVG und Maklerrecht, 24. Auflage 2024, Manz Verlag,
Wien

SV Flodl: Gutachten
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2. Befund
2.1. Lage der Liegenschaft

2.1.1. Makrostandort — 12. Bezirk?

Lage im Sudwesten des Wiener
Stadtgebietes gelegen, Bezirk
erstreckt sich vom Wiental sidlich
des Wienflusses in die Ebene ”
zwischen dem Wienerberg im 10.
Bezirk und dem Griinen Berg, dem e -
Schlosshtigel von Schénbrunn, im 13. " oowm,

il

Bezirk IR

XX,

Abbildung 2: Ubersichtsplan Bezirke®

Flache rd. 8,1 km2
verbaute Flache umfasst 29,40 % (wienweit 16,40 %), Verkehrsflachen
34,30 % (wienweit 19,60 %), Griinland- und Gewasserflachen umfassen
36,10 % (wienweit 53,10%) und landwirtschaftlich genutzte Flachen

umfassen 0,20 % (wienweit 10,90 %)
Bezirksfldche nach Nutzung 2024

Verbaute Fliche
Verkehrsflichen
Griunland und Gewdsser
M Landwirtschaftlich genutzte Flichen

29,4%

8,1km’

34,3%

Abbildung 3: Bezirksflachen nach Nutzung’

Begrenzung im Norden: Rudolfsheim-Flinfhaus (15. Bezirk) und Mariahilf (6. Bezirk),
Grenze: Wienfluss, rechtes/ sidliches Ufer;
im Osten: Margareten (5. Bezirk) und Favoriten (10. Bezirk), Grenze:
Gaudenzdorfer Gurtel, Frachtenbahnhof Matzleinsdorf, Langenfeldgasse,
Karplusgasse, Unter-Meidlinger StraBe, Koglergasse, WienerbergstraBe,
Eibesbrunnergasse, Donauldndebahn, Gutheil-Schoder-Gasse;
im Slden: Liesing (23. Bezirk), Grenze: Wundtgasse, Emil-Behring-Weg,
Sidbahn, nordwestlicher Bahndammrand, Kirchfeldgasse, Altmannsdorfer
StraBe, Slidosttangente (A23);

2 Beschreibung entnommen aus www.wien.gv.at, www.statistik.at, Dehio-Handbuch Wien
3 Quelle: Statistisches Jahrbuch der Stadt Wien - 2024
4 Quelle: Statistisches Jahrbuch der Stadt Wien - 2024
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im Westen: Hietzing (13. Bezirk), Grenze: GriinbergstraBe,
GaBmannstraBe, Am Fasangarten, Elisabethallee, Klimtgasse,
Hetzendorfer StraBe, Atzgersdorfer StraBe

Katastral- Altmannsdorf, Gaudenzdorf, Hetzendorf und Meidling

gemeinden

Bevolkerung Bevilkerungsstand: 102.398 Einwohner (Stand 01.01.2025)
Bevilkerungsentwicklung.

2025 | | | | | 102.393:
2024 | 101.714
2023 | : : : : 100.281 |
2022 | . : . | orsm
2021 96.908
2020 | : : : : 7,078
2019 97.634
2018 | : : : : 97.624
2017 | 95.955
2ot | ———
2015 | 92.229
o1+ | ———
2013 89.616

2012 | : : : ss:.515

2011 85,023

4 1 | 1
2010 87.462

20.000 40.000 60.000 80.000 100.000  120.000

Einwohner

Abbildung 4: Bevolkerungsentwicklung, grafische Aufbereitung SV FlodlP

Beviolkerungsstruktur:

Das Durchschnittsalter der Manner und Frauen der Bezirksbevdlkerung
(40,60 Jahre) weicht kaum vom Durchschnittsalter der Wiener Bevdlkerung
(41,10 Jahre) ab. Die Zahl der Kinder unter 15 Jahren entspricht mit 14,10
% dem Wiener Durchschnitt (14,50 %). Der Anteil der Bevdlkerung
zwischen 15 und 64 Jahren belduft sich auf 70,30 % (Wien 69,20 %). Der
Anteil der Bevolkerung im Alter von 65 oder mehr Jahren weicht mit 15,60
% kaum von dem Wiener Wert von 16,40 % ab.

Die Geschlechterverteilung im Bezirksgebiet entspricht mit einem Anteil von
49,45 % Mannern und 50,55 % Frauen nahezu dem Wiener Durchschnitt.

Bedeutendes / | Schloss Altmannsdorf, Schloss Hetzendorf, Hetzendorfer Kirche (mit drei
Sehenswertes | Gemalden von Ernst Fuchs), Gatterhdlzlkirche, erste Grabstatte von
Joseph Haydn im Haydnpark

5 |t. Statistik Austria, www.statistik.at, Bevolkerung zu Jahresbeginn 2002-2025 nach Gemeinden, Stand 13.02.2025
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2.1.2. Mikrostandort

Lage
Pohlgasse

Meidlinger
HauptstraBe
Umgebungs-
verbauung

Erreichbarkeit  fiir
Individualverkehr

Erreichbarkeit mit
offentl. Verkehrs-
mitteln

bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich im
nordlichen Bezirksteil

benannt nach Abbé Pohl, Wiederentdeckter der Heilquelle des
Theresienbades®

Name seit 1905 zur Wahrung des Ortsnamens (zuvor
~HauptstraBe")’

Uberwiegend mehrgeschossige Wohn- und Geschaftsbauten

A2 Sidautobahn Uber die Stidosttangente binnen 15 Fahrminuten
erreichbar  Uber Rauchgasse, Ignazgasse, Zeleborgasse,
Hoffmeistergasse bis EdelsinnstraBe, B12 und Sagedergasse binnen
15 Fahrminuten erreichbar

Al Westautobahn in ca. 15 Fahrminuten Uber Vivenotgasse und
Meidlinger HauptstraBe, Linke Wienzeile und B1 erreichbar

Innere Stadt (Stephansplatz) abhangig von der Verkehrslage in ca.
15 bis 30 Minuten erreichbar

U-Bahn: Haltestelle ,NiederhofstraBe™ der Linie U6 ca. 5
Gehminuten von der Liegenschaft entfernt; Haltestelle ,Meidling
HauptstraBe" der Linie U4 ca. 10 Gehminuten entfernt

StraBenbahn: Haltestelle ,ABmayergasse” der Linie 62 ca. 10
Gehminuten von der Liegenschaft entfernt.

Bus: Haltestelle , Tanbruckgasse (Pohlgasse" der Linie 9A befindet
sich in unmittelbarer Nahe der Liegenschaft

S-Bahn: ,,Bahnhof Meidling" mit Regional- und Fernverkehrsziigen
sowie einer Haltestelle der Linie U6 ca. 15 Gehminuten von der
Liegenschaft entfernt

in ca. 30 Fahrminuten erreichbar

) Bezirksmuseun
L) . Meading

Haschkagasse.

i
LH aschKagasse
Tvalig

Bonyg

Pl Jabuliplan

Fabuiplan = F

psidne s
7

Rt os® i
Abbildung 5: Erreichbarkeit mit offentlichen Verkehrsmittelr?
Lage der Liegenschaft markiert

5 |t. Autengruber: Lexikon der Wiener StraBennamen, S. 203
7 It. Autengruber: Lexikon der Wiener StraBennamen, S. 203
8 |t. www.wien.gv.at/stadtplan/, Stand 13.01.2025
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Parkplatzsituation derzeit flachendeckende Kurzparkzone im Bezirk, KPZ-
Parkdauer 2 h Mo-Fr 09-22 Uhr ) )
% n; 37 797;: ;'vus"-"’;%ﬂjv lr.“,‘-_iq) 1 ?;‘-‘—6—;57%:910—;:—21—’»2%%7;\5—"—; ?; > »
‘G 54” \:i]::,suﬂ"v':q o M;‘J i 9 - %: » ,5;:.; Z z:;d"
s ?i- 51 49 Bonyg I8 :: --Bm),9321:02§i25§ Fhmlale e ORI 5 =i
2 ; 7 ‘:‘:’ g3 y # . ;z; ;; 1;277;3"?‘ ‘:‘;Z
I - zﬁljf’r:h‘; 30 28 onie Blamst! E%‘: % ;f;
? SR SR e |, e L
. i T ) N 2 e 28 gL
¢ &S S 5 iz S B iz
| 37 Ra lev—:’ﬁ 2 ‘: S'se GE 5 qs- 26 :.?‘ |+|6;" &
~ " o . i ‘: s ‘L‘J 2119 58 ® fov
Parkdauer 2h MO-FR 9-22h Ratscpjyyy 48288 EE 5 % "
2 Kurzparkstreifen/Kurzparkzone :o j" s 3 r 8. 50"
Abbildung 6. Parkplatzsituatior®
Lage der Liegenschaft markiert
Infrastruktur Einkaufsmdglichkeiten des taglichen Bedarfs sowie dariiber hinaus-
gehend, Bildungseinrichtungen, Arzte, Backereien, Friseure und
diverse Gastronomiebetriebe in fuBlaufiger Entfernung vorhanden
% ry g M= =0 E — ] ==
" » L T o T
: 1 H ) =
: L] 7 e— 3 o =
= 9% 7| 1137 =
- B0 : .. m
5 : 'T*ii}' oGt o : Nondornorra3 | % ®
fo YL‘: ! M ; 2 u.: : E: rr—;]‘
] L 7 Wesiktiitac ST+ ) R - -
s M Tgrtony lmi. &
ol B, -
- - &
7] t r‘m o 0 5
HESR - T . W -
Ak “ K, -
C Ty - B &
ii 19— ' .
o5 i 3 7 13 ;
B o T
O ©
(B o || A0 LS
m : b )
V] {1l gd O
bt
: Abbildung 7: Infrastruktur'®
Lage der Liegenschaft markiert
Naherholungs-

moglichkeiten

9 |t. www.wien.gv.at, Stand 13.01.2025

Wilhelmsdorfer Park sowie Christiane-Busta-Park fuBlaufig
erreichbar; Schlosspark Schénbrunn ca. 20 Gehminuten entfernt

10 1t, www.immounited.com/IMMOmapping, Stand 13.01.2026
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2.2. rechtliche Situation/ Eigentumssituation

Es werden lediglich die gegenstandlichen Wohnungseigentumsanteile dargestellt:

J_gnz REPUBLIK OSTERREICH G B

—  GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01305 Meidling EINLAGEZAHL 372
BEZIRKSGERICHT Meidling

KA AR A AR AR A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A AR A A A A A A A A A KA I A A A A AR A I A A A A AN AR AR A A AR A AR A A A ARk Kk

*** Eingeschrankter Auszug el
* k% B-Blatt eingeschrankt auf die Laufnummer (n) 37 *kk
KA AK C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt KAk

KR AR A AR AR A A A A A R AR A A A A A A AR A A A A A A AR A A A A A A AR A KA A A A A A AR A AR A A A AR AR A A AR AR AR AR A A AR Ak kK

Letzte TZ 2410/2024
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemaB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

KAI KA IAKAA KNI IAA A A AN A A A A A A AR A XAk AA AKX Ak kK Al KA XK AKRA A KAAAA AR A KA I A A XA AR A A A A A A AR A XKk kK

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
90/3 Bauf. (10) 405
.551 Bauf. (10) 475 Pohlgasse 6
.552 Bauf. (10) 601 Meidlinger HauptstraBe 46
Pohlgasse 2 - 4
GESAMTFLACHE 1481
Legende:

Bauf. (10): Bauflachen (Gebaude)
kkhkkhkkhkkhkkhkkhkkhkkhkkhkhkhkkhkkhkhkkhkhkkhkhkkhkhkkhkhkkhkkhkkhkhkkhkkhkkhkhkkhkkxkkx* A2 AAA KA KR AR AR AR AR AR AR AR AR AR AR AR AR A A A ARk x K
1 a 2043/1931 Verpflichtung zur Entfernung der Verkaufshiitte gem P 1
Bescheid 1931-07-08
2 a 260/1946 Verpflichtung zur Abtragung des Zwischentraktes gem P 1
Bescheid 1945-12-27
3 a 982/1961 Verpflichtung zur Abtragung der Baulichkeit gem P 1 Bescheid
1961-01-27
4 a 631/1972 Bauplatz (auf) Gst 90/3 .551
khkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhhkrhkkhkkhkhhkhkkhkkhkhkrhkkhkkhkhhrhkhkkhkxx B khkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhhkkhhkrhkkhkkhkhkhrhhkkhkhkrhkkhkkhkhhhkhkkhhxxk*k
37 ANTEIL: 415/6182
Asaria GmbH (FN 489365f)
ADR: Taborstrale 33/9, Wien 1020
g 3816/2006 Wohnungseigentum an Ordination 2/3
h 1050/2010 Berichtigung gem § 10 Abs 3 WEG 2002
1 1247/2020 Kaufvertrag 2020-03-12 Eigentumsrecht
m 1504/2024 Eroffnung des Insolvenzverfahrens am 2024-07-22
(2 S 154/24w - Handelsgericht Wien)
kkhkkhkkhkkhkkhkkhkkhkhkkhkkhkkhkhkkhkhkhkhkkhkhkkhkkhkkhkhkkhkhkkhhkkhkkhkhkhkhkhkxkkx* c kkhkkhkkhkkhkkhkkhkkhkhkkhkhkkhkhkhkhkhkhkhkhkkhkhkkhkhkkhkkhkkhhkkhkhkkhkkhkhkhkhkhkhkkx*
3 a 154/1965
DIENSTBARKEIT der Leitungsrechte unter Gst 90/3 gem P I
Dienstbarkeitsbestellungsvertrag 1964-01-27 fir EZ 31
b 2233/1968 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus
EZ 455
27 a 3816/2006 Vereinbarung tber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 gemaB Punkt VI. Wohnungseigentumsvertrag
2006-10-03
43 auf Anteil B-LNR 37
a 1247/2020 Pfandurkunde 2020-03-09
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.000.000,--
fiir Raiffeisen-Regionalbank Ganserndorf eGen (FN 54296y)
b geldscht
44 auf Anteil B-LNR 37
a 622/2021 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (28 C 128/21z)
45 auf Anteil B-LNR 37
a 684/2022 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002
(43 C 1456/21 - BG Leopoldstadt)
b geldscht

SV Flédl: Gutachten
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46 auf Anteil B-LNR 37

a 1400/2022 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002

(13 C 547/22 - BG Leopoldstadt)

47 auf Anteil B-LNR 37

a 3033/2022 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (26 C 420/22f)

b geldscht
48 auf Anteil B-LNR 37

a 505/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (8 C 170/23qg)
51 auf Anteil B-LNR 37

a 1702/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (9 C 602/23v)
58 geldscht

KAK KA A A A KNI A A A A A AN A A AR A A A A A A AR XA,k HINWEIS KAK KA A A A KNI A A A A A AR AR AR A A A A AR A A A Ak, Kk

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
khkkhkkhkhkhkhkkhkhkhkhkhhkhkhkhhhkhkhhhhkhkhkhhhhhh kbbb hrhhhkhhhhkhkhkhrhhkhhkhhhkhkhkhrhhkhhkhhkhkkhkhkhrhkhkkhkhkhrhhkkhkhkxhkh*k

Grundbuch 12.01.2026 11:29:00

Im A2-Blatt sind die Verpflichtung zur Entfernung der Verkaufshiitte gem. Punkt 1 des
Bescheids vom 08.07.1931, die Verpflichtung zur Abtragung des Zwischentraktes gem.
Punkt 1 des Bescheids vom 08.07.1931 sowie die Verpflichtung zur Abtragung der
Baulichkeit gem. Punkt 1 des Bescheids vom 08.07.1931 und der Bauplatz verbiichert.

Im C-Blatt sind eine Dienstbarkeit der Leitungsrechte, die Vereinbarung Uber die
Aufteilung der Aufwendungen gem. 8§32 WEG 2002 gemdB Punkt VI des
Wohnungseigentumsvertrags vom 10.03.2006, ein Pfandrecht mit einem Hdchstbetrag
von € 1.000.000,- fur die Raiffeisen-Regionalbank Ganserndorf eGen (FN 54296y), und
sechs Klagen gem. §27 Abs 2 WEG 2002 eingetragen.

AuBerbticherliche Rechte bzw. Lasten wurden dem Sachverstandigen nicht mitgeteilt bzw.
wurden von ihm nicht erhoben.

SV Flédl: Gutachten
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2.3. Grundstiick

Anhand des Grundbuchauszuges, der digitalen Mappenkopie des Gesamtgrundstiickes
sowie der Wahrnehmungen vor Ort wird folgendes festgestellt:

GrundstticksgroéBe
Gst-Nr. Nutzung kt. Grundbuch Hache
90/3 Bauflachen (Gebadude) 405 m?2
.551 Bauflachen (Gebadude) 475 m?2
.552 Bauflachen (Gebaude) 601 m2
Gesamtfliache 1481 m2
Abbildung 8: Gesamtgrundstiicksgrofe
Konfiguration b R == - | \
| \‘ I~ ‘ 8 555 ‘ N
\ 90/2
2 % %
549/14 545 s \
» \ | b
Abbildung 9: Auszug aus der digitalen Katastralmappe,
gegenstandliche Grundstiicke grau markiert'
Niveau eben
Anschliisse

Wasser, Strom, Kanal, Gas

1 |t, https://kataster.bev.gv.at/Stand 13.01.2025
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Flachenwidmungs- | straBenseiti: Gemischtes Baugebiet!?, Geschaftsviertel3,
und Bebauungs- Bauklasse IV, max. 18m Gebdudehohe, geschlossene
Bestimmungen Bauweise!>, BB716

hofseitig: Gemischtes Baugebiet, Geschaftsviertel, Bauklasse
I'7, max. 5,5m Gebaudehohe, maximal 80% des Bauplatzes

bebaubar, BB1!8, BB41°

nordlichster Teil hofseitig: Gartnerische Ausgestaltung, BB62°

G !
\ BB6 \ gg |
U'I\ ‘ Gé—
_;—4-——-——1—'_-_—1 =4 0§ 367
c‘) —
"%;\ G l | 549 = <4
\ o o> 55mg S = -1 €
© = \ l% [80%] BB1,4 Lgﬁ: Q __é_(g
- 1 @
5\ — =L
) Q o | &
3 e
\ =Nl
E;_'}* |
= | @
1

5

Abbildung 10: Auszug aus dem digitalen Fldchenwidmungs- und Bebauungsplan
der Stadt Wier?', gegensténdliche Liegenschaft gelb markiert

12 |t, § 6 Abs. 8 Bauordnung flr Wien: ,In gemischten Baugebieten diirfen keine Bauwerke oder Anlagen errichtet werden, die
geeignet sind, durch Rauch, RuB, Staub, schadliche oder (ible Diinste, Niederschlage aus Dampfen oder Abgasen, Gerausche,
Warme, Erschiitterungen oder sonstige Einwirkungen, Gefahren oder unzumutbare Beldstigungen fiir die Nachbarschaft
herbeizufiihren.®

13 ]t. § 6 Abs. 10 Bauordnung fiir Wien: ,In als Geschéftsvierteln ausgewiesenen Teilen des Wohngebietes oder gemischten
Baugebietes diirfen die im jeweiligen Widmungsgebiet zuldassigen Bauwerke oder Anlagen errichtet werden; Wohnungen diirfen
jedoch unbeschadet des Abs. 13 nur errichtet werden, wenn der FuBboden an jeder Stelle mindestens 3,5 m (iber dem
anschlieBenden Geldnde oder der anschlieBenden Verkehrsflache liegt."

4 1t. § 75 Bauordnung flir Wien hat die Gebdudehdhe in Bauklasse IV mindestens 12 m zu betragen. Bei einer StraBenbreite
kleiner gleich 15 m darf die Gebaudehohe nicht mehr als die jeweilige StraBenbreite plus 3 m betragen. Ab einer StraBenbreite
von Uber 15 m betragt die hochstzuldssige Gebdudehdhe die jeweilige StraBenbreite plus 4 m, hochstens jedoch 21 m.

15 It. § 76 Abs. 8 der Bauordnung fir Wien: ,In der geschlossenen Bauweise missen die Gebaude an Baulinien oder
Verkehrsfluchtlinien oder dort, wo gegen die Verkehrsflachen Baufluchtlinien festgesetzt sind, an diesen von der einen seitlichen
Bauplatzgrenze zu der anderen durchgehend errichtet werden. Die Behdrde hat ein freiwilliges Zurlickriicken einzelner
Gebaudeteile hinter die Baulinie, Verkehrsfluchtlinie oder Baufluchtlinie dann zuzulassen, wenn hiedurch keine Beeintréchtigung
des ortlichen Stadtbildes eintritt."

16 Fir die mit BB7 bezeichneten Fluchtlinien wird bestimmt: Zur 6ffentlichen Verkehrsflache ist die Errichtung von Wohnungen im
ErdgeschoB nicht zuldssig. Die Raumhohe im ErdgeschoB3 hat mindestens 4,0 m zu betragen.

17 1t, § 75 Bauordnung fiir Wien hat die Gebdudehohe in Bauklasse I mindestens 2,5 m und nicht hoher als die StraBenbreite + 2
m, héchstens 9 m zu betragen.

18 Fir die mit BB1 bezeichneten Grundflachen wird bestimmt: Die zur Errichtung gelangenden Décher von Gebauden mit einer
bebauten Flache von mehr als 12 m2 sind als Flachdicher auszufiithren und intensiv gemaB ONORM L 1131 zu begriinen. In jenen
Bereichen, welche mit technischen Anlagen zur Nutzung umweltschonender Energietrager iberdeckt werden, ist eine extensive
Dachbegriinung gem&B ONORM L 1131 mit einem Substrataufbau von mindestens 15 cm ausreichend.

% Fiir die mit BB4 bezeichneten Grundflachen wird bestimmt: Die Errichtung von Wohnungen ist nicht zuldssig.

20 Fiir die mit BB6 bezeichneten Grundflachen wird bestimmt: Die Errichtung von unterirdischen Gebduden ist untersagt

2L It. www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/, Stand 18.12.2025
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Altlasten Laut Abfragen im digitalen Altlastenportal des Umweltbundesamtes ist
das gegenstandliche Grundsttiick nicht verzeichnet.

agensydney J0UIPIRH

1371

| .51
#{19/2‘
Abbildung 11: Altlaster??

Lage der Liegenschaft markiert

Larmimmissionen Laut Abfrage im digitalen Larminfokataster des Lebensministeriums

betragt die Larmbeeintrachtigung durch StraBenverkehr
gegenstandlichen Bereich von 55-60 dB.23.

Pohigasse

W >75dB

W 70-75dB

W 65-70dB
60 - 65dB
55-60 dB

/ Linienquellen Autobahnen und
Schnellstralen

. Linienguellen Landesstralken
Geb3ude

+/ Larmschutzwinde

+ Kilometrierung t Ze e“: gasse .

O Ballungsraum A L;

[ Ballungsraumgrenzen

Abb//dung 12: Auszug aus d/g/ta/em Larm1nfokataster24
Lage der Liegenschaft markiert

2 |t, https://www.altlasten.gv.at/, Stand 13.01.2026

2 Als Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung gelten beim StraBenverkehrsldrm fiir den Lden ein Wert von 60 dB (Dezibel) und fiir
den Lnight ein Wert von 50 dB. Larm fiir den Tag-Abend-Nachtzeitraum wird durch Lden-Ldrmindex beschrieben. Der Lden
entspricht dem energiedquivalenten Dauerschallpegel, wobei fiir den Abendzeitraum (19:00 bis 22:00 Uhr) ein Pegelzuschlag von
5 dB und fiir den Nachtzeitraum (22:00 bis 6:00 Uhr) ein Pegelzuschlag von 10 dB beriicksichtigt wird. Larm fiir den Nachtzeitraum

wird durch den Lnight-Larmindex beschrieben. Der Lnight entspricht dem energiedquivalenten Dauerschallpegel fiir den
Nachtzeitraum (22:00 bis 6:00 Uhr).

24 |t. https://maps.laerminfo.at/, Stand 13.01.2026
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Laut Abfrage im digitalen Larminfokataster des Lebensministeriums
liegt keine Larmbeeintrachtigung durch Schienenverkehr im
gegenstandlichen Bereich vor.

TIYUNgasse W

P

l
b

h'
..
.
= X %
a55€0)0UINIA
g
s

T agensydney 43

Bonygasse

T 1
0l 34 b
EOIQESSE

Abbildung 13."Auszug aus a?'g?/ta/em Larminfokataster™
Lage der Liegenschaft markiert

.Zelel

Senderkataster

Laut Abfrage im digitalen Senderkataster befinden sich mehrere
Sendeanlagen in ndherer Umgebung der Liegenschaft, die
nachstgelegenen werden beschrieben:

w LS LA MY L & J )
- N
< Busta- GSM, LTE, 5G
“ Parx : 600-660 W
= sC
Tivelig. n ¥ S
GSM, LTE, 5G % H‘.'.““” 9.5 g
440-460 W = L&
a3 bonyg. GSM, LTE, 5G
i - 1 180-200 W
1y
<
oA — s
o ig. 2 GSM, LTE, 5G
ol ‘ @ 460-480 W
g, <) 5G, GSM, LTE . = =
ey 340-360 W - ~
1terkisti o — Ze"‘éo
ﬁ 5G, GSM, LTE .
it A 340-360 W
”b’e'?rng Sechter

GSM, LTE, 5G

te- ‘
460-480 W

GSM, LTE
140-160 W

u‘)nzqu

Abbildung 14: Auszug aus digitalem Senderkataster’s
Lage der Liegenschaft markiert

% It. https://maps.laerminfo.at/, Stand 13.01.2026
% |t. www.senderkataster.at, Stand 13.01.2026
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Naturgefahren-
kataster

Laut Abfrage in der digitalen Gefahrenlandkarte HORA (Natural Hazard

Overview &
Naturgefahren:

Risk Assessment Austria) bestehen

folgende

Naturgefahr:
Hochwasser
Oberflachenabfluss
Lawinen
Erdbeben
Rutschungen
Windspitzen
Blitzdichte
Hagel
Schneelast
Hitzeepisoden

[ I i - .
— 1 - 1Is
1 ...

(. B
- T

Gefdhrdung:
keine Daten
hoch

keine Daten
mittel

hoch

mittel
niedrig
hoch
niedrig
mittel

Abbildung 15: Auszug aus der digitalen Gefahrenlandkarte?”
Lage der Liegenschaft markiert

7 |t. www.hora.gv.at, Stand 13.01.2026
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2.4. Bebauung
Aufgrund der Ergebnisse der Befundaufnahme, der vorliegenden Unterlagen sowie der

durchgefiihrten Erhebungen werden die Bestands- und Ausstattungsmerkmale — das
Wesentliche stichwortartig zusammengefasst — wie folgt dargestellt:

2.4.1. Aligemeines

Art der Bebauung Geschiafts- und Wohngebaude mit insgesamt

wohnungseigentumstauglichen Objekten (It. Nutzwertgutachten

14.10.2008)
Baudaten®® Neubau 1965%;
Umbau Ordination ,,Dr. Passegger" 199530 bzw. 19963!
Bauweise Massivbauweise
Heizung Gasetagenheizung
Geschosse Kellergeschoss, Erdgeschoss, 4 Obergeschosse, ausgebautes

Dachgeschoss (mit Lift erschlossen)

2.4.2. Ansichten

StraBenansicht graue Fassade mit gleichmaBig angeordneten Fenstern mit weien

Fensterrahmen; schlichte,  dunkelgraue Eingangstur
Glaselementen; mehrere Eingange fir die Geschaftslokale
Erdgeschoss

Hofansicht schlicht gehaltene, helle Fassade; Parkdeck im Innenhof

2.4.3. Gebaudebeschreibung

Die nachstehende Kurzbeschreibung resultiert primér aus dem Ergebnis der
Befundaufnahme:

Es wurden am 04.11.2025 die allgemein zugdnglichen Bereiche sowie die
Ordination teilweise begangen.

2.4.3.1. Allgemeinbereiche

Eingangsbereich schlichte, dunkelgraue Eingangstlir mit Glaselementen; mehrere
Eingdnge fiir die Geschaftslokale im Erdgeschoss

Stiegenhaus/ Stiegenhaus: Steinstufen, Holzhandlauf wandseitig und

Gangbereich Holzgelander innenseitig, Wande und Decken weif3 gestrichen

und halbhoch gefliest

28 Quelle: It. Bauakteneinsicht vom 28.11.2025

2 It. Bauakteinsicht vom 28.11.2025

30 |t. Einreichplan von Dipl.-Ing. Steiskal vom 03.05.1995 im Auftrag des Bauherrn OA Dr. Wolfgang Passegger und der
Eigentiimer Josef und Andreas Gross

31 |t. Auswechslungsplan von Dipl.-Ing. Zilka im Auftrag des Bauwerbers Bauherrn OA Dr. Wolfgang Passegger und der
Eigentlimer Josef und Andreas Gross

SV Flédl: Gutachten
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Gangbereich: berwiegend Terrazzoboden in den Géangen; im
Erdgeschoss teilweise mit Marmorfliesen vertafelte Wande und
Decken; nachtraglich eingebauter Lift; Wande und Decken weil
gestrichen; verschiedenartige Eingangstiren zu den WE-

Objekten
Fenster weilBe Kunststofffenster
Lift Personenlift
Innenhof betoniertes Parkdeck

2.4.3.2. Ordination 2/3

Lage 2. Obergeschoss
Nutzung zuletzt als Bankfiliale genutzt (It. Wahrnehmungen vor Ort)
Bestandssituation leerstehend

Raumaufteilung

oo e ey —t———

-

i e
e o o0 04100 oDt S — — i
o™

Abbildung 16: Ausschnitt Auswechslungsplan vom 18.10.1996

Nutzflache/ 346,20 m2 (It. Kaufvertrag vom 12.03.2020 und

Stellplatze Nutzwertgutachten vom 11.04.2006);
Abweichung zwischen aktuellstem Plan im Bauakt
(Auswechslungsplan vom 18.10.1996) und der im Kaufvertrag
sowie Nutzwertgutachten ersichtlichen Flache

Ausstattung Bdden Uberwiegend in dunkelbraunem Parkett;
Sanitarraumlichkeiten verfliest; iberwiegend weiB gestrichene
Wande und Decken, abgehangte Deckenkonstruktion mit
Einbauten flir Licht, Belliftung und Rauchmelder

Sonstiges kein Kellerabteil/ Einlagerungsraum zugeordnet

SV Flédl: Gutachten
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2.4.4. Ausstattung

Die Ausstattung der gegenstiandlichen Liegenschaftsanteile wird von dem
Sachverstandigen anhand der folgenden Ausstattungsskala qualifiziert als:

gut

Skala Ausstattung (eigene Skala des Sachverstindigen)

hochwertig und reprasentativ: z.B. exklusive Holzbodenausstattung bzw. Steinbdden, Boden- oder
Wandheizung in den Sanitdreinheiten bzw. in den Eingangsbereichen, Aluminium-/ Holzverbundfenster,
Vollholztirbldtter mit exkilusiven Beschldgen, Holztirstocke, Alarmanlage und sonstige
Sicherheitseinrichtungen, Gegensprecheinrichtungen mit Videoeinsatz, elektrisch zu steuerndes
Beschattungssystem

sehr gut: z.B. hochwertige Holzbodenausstattung bzw. Steinbdéden, Kunststoff- oder
Holzverbundfenster, Holztirstocke, hochwertige Keramikausstattung und qualitativ sehr gute
Badeinrichtung, Gegensprechanlagen, elektrisch zu steuernde Jalousien

gut: z.B. Holz- bzw. Steinbdden, Holztiirstocke, AulBenjalousien, Zentralheizung (keine Bodenheizung),
moderne Sanitdrausstattung

durchschnittlich: z.B. Jalousien, zentrale Wé&drme- und Warmwasserversorgung, keine
Sicherheitseinrichtungen, Metallzargen, beschichtete Tiirbldtter, durchschnittliche Fliesenausstattung
mit Schmuckaufhellung

einfach und zweckdienlich: z.B. funktionelle Bodenbeldge, Dreh-/Kippfenster, fallweise
Innenjalousien, fehlende Sicherheitseinrichtungen, Metallzargen, beschichtete Tiirbldtter, Wéande
gestrichen oder tapeziert, Teiletagenheizungen, davon Unterschiede in der Warmwasseraufbereitung
z.B. elektrische Boiler

sehr einfach: z.B. keine zentrale Wéarmeversorgung - Einzelheizung, Sanitdreinrichtungen einfachst
ausgestattet - keine Verfliesung an den Wéanden, PVC- bzw. Melanbodenbeldge unterschiedlichen Alters
und Abnlitzungsgrades

2.4.5. Bau- und Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes und der gegenstandlichen
Liegenschaftsanteile wird anhand der folgenden Zustandsskala qualifiziert als

Gebaude: durchschnittlich abgenutzt
Ordination 2/3: gut

Skala Zustand (eigene Skala des Sachverstédndigen)

sehr gut - keine erkennbare Abnutzung oder durch Renovierung in neuwertigen Zustand gebracht
gut - wenig abgenutzt bzw. kaum abgewohnt, Teilerneuerungen sind erfolgt, Renovierungen nur zur
Verwirklichung einer besseren Nutzung erforderlich

durchschnittlich abgenutzt - seit dem Erstbezug bzw. seit der letzten Renovierung keine
wesentlichen Erneuerungen oder Verbesserungen

renovierungsbediirftig - sanierungsbedlrftig, tberdurchschnittlich stark abgenutzt

unbrauchbar - derzeit nicht nutzbar, nur mittels durchgreifender Erneuerung verwendungsfahig

Zusammenfassend lasst sich der Bau- und Erhaltungszustand wie folgt darstellen:

Bereiche Bau- und Erhaltungszustand
sehr gut gut durchschnittl. renovierungs- unbrauch-
abgenutzt bedurftig bar
Fassade X
Fenster X
Stiegenhaus X

SV Flédl: Gutachten
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3. Gutachten
3.1. allgemeine Bewertungsgrundlagen
- Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Giiltigkeit.
- Wahrungsbetrage sind in Euro, FlachenmaBe sind in m2 angegeben.

- Die Bewertung wird zum Stichtag erstellt. Die mdglichen weiteren wirtschaftlichen
Auswirkungen der augenblicklichen wirtschaftlichen Krise kénnen derzeit noch
nicht nachvollziehbar und realistisch erfasst werden. Sie beziehen sich auf die
zukiinftige, noch nicht voraussehbare Entwicklung der Liegenschaft und kdnnen daher
bei der stichtagsbezogenen Verkehrswertermittlung nicht bertcksichtigt werden.

- Die Verkehrswertermittlung erfolgt ohne Beriicksichtigung von etwaigen
grundbiicherlichen Rechten oder Lasten.
AuBerblicherliche Rechte und Lasten werden lediglich dann bericksichtigt, wenn
diese dem Sachverstdandigen bekannt gegeben wurden. Da dies im gegenstandlichen
Fall nicht erfolgte, basiert der ausgewiesene Verkehrswert des Gutachtens auf der
Annahme, dass keine auBerbiicherlichen Rechte und Lasten vorliegen.
Es wird somit der Verkehrswert von (geld-)lastenfreien Liegenschaftsanteilen
ermittelt.

- Der Verkehrswertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen
der Befundaufnahme, bei einer Uiblichen, ordnungsgemdBen und angemessenen
Erforschung des Sachverhaltes bzw. der zur Verfligung gestellten Unterlagen erkennbar
waren oder bekannt geworden sind.

- Das vorliegende Gutachten bezieht sich auf die angeflihrten Unterlagen und erhaltenen
Informationen. Ergeben sich neue Fakten und Umstande, behadlt sich der
Sachversténdige ausdriicklich die Anderung oder Ergénzung dieses Gutachtens vor.
Neue bzw. andere Unterlagen oder Informationen filhren zu einer Anderung des
Gutachtens und kénnen somit einen anderen Verkehrswert bedeuten.

- Bei der Verkehrswertermittlung werden weder die steuerliche Situation des
Eigentlimers bzw. des potenziellen Erwerbers, noch gegebenenfalls Optimierungen, die
sich aus der Liegenschaftstransaktion des Bewertungsgegenstandes ergeben koénnen,
bericksichtigt.

- Aufgrund der Marktsituation zum Bewertungsstichtag finden die Vorschriften der EU-
Taxonomieverordnung 2020/852 vom 18. Juni 2020 am Markt keine Beriicksichtigung.

- Ein Energieausweis (ber die Gesamtenergieeffizienz des Gebdudes im Sinne der

Richtlinie 2010/31/EU des Europdischen Parlaments, umgesetzt im Energieausweis-
Vorlage-Gesetz 2012 (EAVG 2012) wurde nicht vorgelegt.
Es wird generell festgehalten, dass bei Verkauf bzw. In-Bestand-Gabe ein héchstens 10
Jahre alter Energieausweis vorzulegen ist. Bereits erstellte Energieausweise (die nur
den HWB-Kennwert enthalten) behalten ihre Glltigkeit 10 Jahre ab Ausstellungsdatum.
Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Energiesituation des Gebdudes keine
explizite wertmaBige Berlicksichtigung findet — es wird von einer dem Alter und der Art
des Gebdudes entsprechenden Gesamtenergieeffizienz ausgegangen.
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Barrierefreiheit: Seit 01.01.2016 sind die Bestimmungen des Behindertengleich-
stellungsgesetzes (BGStG) auch flir Gebdude anzuwenden, welche aufgrund einer vor
dem 01.01.2006 erteilten Baubewilligung errichtet wurden.

Es wird an dieser Stelle festgehalten, dass Vermieter von Gebauden, welche bauliche
Barrieren aufweisen und diese mit zumutbaren Mitteln zu beseitigen waren, somit mit
Schadenersatzforderungen betreffend dem Diskriminierungsverbot nach §§ 4 ff BGStG
konfrontiert werden koénnen.

Die Barrierefreiheit gegenstandlicher Liegenschaft wurde jedoch nicht Uberprift und
wird in nachstehender Bewertung nicht berticksichtigt.

Bodengutachten wurden nicht vorgelegt und sind auch nicht Gegenstand dieser
Bewertung. Eine Kontaminierung des Bodens oder von Gebdudeteilen konnte bei der
Befundaufnahme nicht festgestellt werden. Eine zielgerichtete Untersuchung erfolgte
nicht - lediglich eine  Online-Abfrage  hinsichtlich  Eintragung  im
Verdachtsflachenkataster/ Altlastenatlas wurde vorgenommen.

Die Bewertung erfolgt somit unter der Annahme, dass keine Materialien und Stoffe
vorhanden sind, deren Verunreinigung die Grenzwerte der Baurestmassendeponie
Uberschreitet.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebdaudes wurde durch die Wahrnehmungen
bei der Befundaufnahme sowie durch die ausgehobenen baulichen Unterlagen
festgestellt und klassifiziert. Bautechnische Detailuntersuchungen des Bauzustandes/
zerstdrende Untersuchungen wurden seitens des Sachverstandigen nicht durchgefiihrt
bzw. waren nicht auftragsgegenstandlich.

Weiters wurden die elektrischen, sanitdren und sonstigen Ver- und
Entsorgungsleitungen nicht auf ihre Funktionsfahigkeit Uberprift. Deren
ordnungsgemaBe Funktion wird bei der Bewertung vorausgesetzt. Es wird
angenommen, dass diese Anlagen dem derzeitigen Stand der Technik entsprechen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Befundaufnahme keine Zustandsbeurteilung
im Sinne der ONORM B 1300 bzw. B 1301 darstellt.

Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht genommen
wurde. Die darin dargestellten Grenzen wurden fir die Erstellung des Gutachtens
herangezogen und wurden nicht in der Natur Gberprift.

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes von Liegenschaften, die Ublicherweise der
Ertragserzielung oder der betrieblichen Nutzung dienen, wird — unabhdngig von einer
maoglichen Vorsteuerabzugsmaoglichkeit - die Umsatzsteuer nicht berticksichtigt. Sollte
die netto zu bewertende Liegenschaft mit 20% Umsatzsteuer verwertet werden, ist
diese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen. Bei der Ermittlung
des Verkehrswertes von Liegenschaften, die Ublicherweise der Eigennutzung dienen,
wird die Umsatzsteuer in der Hohe von derzeit 20 % bericksichtigt. Grundsatzlich wird
auf die umsatzsteuerrechtlichen Auswirkungen bzw. auf einen eventuellen
Vorsteuerberichtigungsbedarf bei Verkauf der Liegenschaft hingewiesen.

Es wurde in den Bauakt der Liegenschaft eingesehen. Weitere Erhebungen beim
zustandigen Referenten der Baubehérde wurden nicht durchgeftihrt.

SV Flédl: Gutachten
1120 Wien, Pohlgasse 2-4 | Pohlgasse 6 | Meidlinger HauptstraBe 46, Ordination 2/3



- Seite 22 von 45 -
Gutachten

Nicht beauftragt ist eine Priifung des Gebdudes bzw. der Bestandseinheiten auf
Systemsicherheit gemaB ONORM B4015 Erdbebenkriifte. Diese Art der Priifung kann
nur durch entsprechende Ingenieurkonsulenten durchgeflihrt werden. Es kdnnen sich
maBgebliche und wertbeeinflussende Einschrankungen ergeben, welche bei der
Bewertung nicht berticksichtigt sind. Es wird im Weiteren davon ausgegangen, dass die
0.a. Systemsicherheit gewahrleistet ist.

Dem Sachverstandigen wurde auftraggeberseitig die zum Bewertungsstichtag
gegebene Mietsituation (Leerstand) mitgeteilt.

Hinsichtlich der Genauigkeitsanforderungen und der Hinweispflicht gem. ONORM
B1802 Pkt. 4.4. wird folgendes festgestellt: In Anbetracht der Unsicherheit einzelner
Faktoren, die in die Bewertung einflieBen, wie beispielsweise die Notwendigkeit auf
Erfahrungswerte zurtickzugreifen, kann es sich bei dem ermittelten Bewertungsergebnis
keinesfalls um eine mathematisch exakte GréBe handeln. Die Berechnungen in diesem
Gutachten wurden computergestiitzt erstellt. Dadurch werden die Kalkulationen auf
mehrere Kommastellen genau durchgefiihrt und automatisch gerundet. Dies flihrt zu
Rechendifferenzen bei handischer Rechenkontrolle.

Des Weiteren ist darauf hinzuweisen, dass nicht notwendigerweise der ermittelte
Verkehrswert zu jedem Zeitpunkt am Markt erzielbar ist. Dies gilt insbesondere dann
nicht, wenn eine Immobilie kurzfristig verdauBert werden soll.

Die Haftung fir allenfalls eintretende Schadensfdlle ist insgesamt auf die
Deckungssumme der bestehenden Vermdgens- und Haftpflichtversicherung beschrankt
(fUr die Tatigkeit als allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
fur das Fachgebiet Immobilien; mitversichert gilt auch die auBergerichtliche Tatigkeit
fur dieses Fachgebiet).

Der Sachverstandige erklart ausdriicklich, dass er diese Liegenschaftsbewertung als
unabhangiger Gutachter gem. der Europdischen Bewertungsstandards der TEGoVA
objektiv und unparteiisch erstellt hat.
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3.2. besondere Annahmen

Es sind gegenstandlich besondere Annahmen zu treffen, sodass es sich lediglich um
einen Verkehrswert unter besonderen Annahmen handeln kann.

~Wenn von einem Umstand auszugehen ist (oder angewiesen wird, von etwas
auszugehen), der sich von demjenigen unterscheidet, der zum Tag der Befundung
verifizierbar ist, gilt dies als eine besondere Annahme. Diese besondere Annahme miissen
sich auf den Bewertungsgegenstand (baulicher Zustand, Vermietungsstand, rechtliche
oder baurechtliche Voraussetzungen u. a.), jedoch nicht auf den Kéuferkreis beziehen."3?

Das gegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt ist zum Zeitpunkt der Befundaufnahme
augenscheinlich leerstehend. Es wurde kein Mietvertrag vorgelegt, weshalb davon
ausgegangen wird, dass das Objekt zum Bewertungsstichtag tatsachlich bestandfrei ist.

Zwischen der im Kaufvertrag vom 12.03.2020 ausgewiesenen Flache und der Flache, die
sich durch Summierung der im Auswechslungsplan vom 18.10.1996 ausgewiesenen
Teilflachen ergibt, bestehen Differenzen. Der Auswechslungsplan vom 18.10.1996 stellt
den aktuellsten Plan der gegenstandlichen Einheit im Bauakt dar. Fir die Bewertung wird
dennoch die Flache von 346,20 m2 gemaB Nutzwertgutachten vom 14.10.2008 zugrunde
gelegt, da dieses zeitlich aktueller ist als der Auswechslungsplan.

3.3. Bewertung Rechte und Lasten

Im A2-Blatt sind betreffend der bewertungsgegenstandlichen Anteile die Verpflichtung
zur Entfernung der Verkaufshitte gem. Punkt 1 des Bescheids vom 08.07.1931, die
Verpflichtung zur Abtragung des Zwischentraktes gem. Punkt 1 des Bescheids vom
08.07.1931 sowie die Verpflichtung zur Abtragung der Baulichkeit gem. Punkt 1 des
Bescheids vom 08.07.1931 und der Bauplatz verblichert.

Im C-Blatt sind betreffend der bewertungsgegenstandlichen Anteile eine Dienstbarkeit
der Leitungsrechte, die Vereinbarung Uber die Aufteilung der Aufwendungen gem. §32
WEG 2002 gemaB Punkt VI des Wohnungseigentumsvertrags vom 10.03.2006, ein
Pfandrecht mit einem Hochstbetrag von € 1.000.000,- fir die Raiffeisen-Regionalbank
Ganserndorf eGen (FN 54296y) und sechs Klagen gem. §27 Abs 2 WEG 2002 eingetragen.

Die Eintragungen sind bei gegenstandlicher Bewertung nicht bewertungsrelevant und
werden somit nicht bericksichtigt.

AuBerblicherliche Rechte bzw. Lasten wurden dem Sachverstdandigen nicht mitgeteilt bzw.
wurden von ihm nicht erhoben und werden somit nicht beriicksichtigt.

Es erfolgt die Bewertung einer (geld-)lastenfreien Liegenschaftsanteilen.

32 |t. ONORM B 1802-1:2019-07 Punkt 4.2.1.2
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3.4. Standortklassifizierung
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Abbildung 17: Mikrolage der Liegenschaft®

33 |t. https://immobase.immounited.com/IMMOmapping/#, Stand 15.01.2026
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3.5. Auftrag und Bewertungsverfahren

Auftrag/ Ziel
Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes, unter besonderen
Annahmen, der beschriebenen Liegenschaftsanteile zum Bewertungsstichtag.

§ 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz BGBI.Nr.150/1992: ,(1) Sofern durch Gesetz oder
Rechtsgeschdéft nichts anderes bestimmt wird, ist der Verkehrswert der Sache zu ermitteln.
(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerdulBerung der Sache lblicherweise im
redlichen Geschéftsverkehr fir sie erzielt werden kann.

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

Der Verkehrswert (angelehnt an den Verkehrswert) entspricht dem Betrag, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage der Liegenschaft ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder
personliche Verhaltnisse, bei einer VerauBerung zu erzielen ware.

Unter dem gewohnlichen Geschaftsverkehr ist der Handel am freien Markt zu verstehen,
bei dem sich die Preise nach Angebot und Nachfrage richten. Der Verkehrswert bezieht
sich zwar auf einen bestimmten Zeitpunkt; Umstdnde, welche jedoch am
Wertermittlungsstichtag bereits voraussehbar sind, missen Berlicksichtigung finden,
wobei allerdings spekulative Momente auszuscheiden sind; z.B. muss Ertragsanderungen,
die in absehbarer Zeit zu erwarten sind, durchaus Rechnung getragen werden.

Der ermittelte Verkehrswert entspricht dem Marktwert. In diesem Zusammenhang sei
auf die international glltige Definition des Marktwertes hingewiesen: ,Der Marktwert ist
der geschatzte 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
im gewdbhnlichen Geschéftsverkehr verkauft werden kénnte, wobei jede Partei mit
Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.'®*

Bewertungsverfahren
In der Bewertungslehre und -praxis gemaB Liegenschaftsbewertungsgesetz ist bei

Objekten wie dem vorliegenden die Anwendung des Vergleichswertverfahrens® als
aussagekraftigste Wertermittlungsmethode anerkannt und kommt zum Einsatz.

§ 4 Liegenschaftsbewertungsgesetz: ,(1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der
Sache durch Vergleich mit tatséchlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu
ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert
beeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu bewertenden Sache libereinstimmen.
Abweichende Eigenschaften der Sache und gednderte Marktverhaltnisse sind nach
MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschldge zu berdicksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsverkehr in
zeitlicher Ndhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit
sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den

34 The International Valuation Standards Committee, IVSC
% vgl. Kranewitter (2017): Liegenschaftsbewertung, S. 61 sowie Funk/ Hattinger/ Hubner/ Stocker in Bienert/ Funk (Hrsg.,
2022): Immobilienbewertung Osterreich, S. 187
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Preisschwankungen im redlichen Geschaftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder
abzuwerten.

(3) Kautpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche Verhéaltnisse
oder personliche Umstédnde der Vertragsteile beeinflusst wurden, diirfen zum Vergleich nur
herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstande wertmabig
erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden."

Datenquellen fiir Vergleichswerte:

Vergleichswerterhebungen,

Erhebungen in der digitalen Kaufpreisdatenbank von www.immounited.com
sowie Plausibilisierung im Sachverstéandigen- und Maklerkollegenkreis

3.6. Vergleichswertverfahren

Flr die bewertungsgegenstandliche Ordination 2/3 wird der Verkehrswert mittels
Vergleichswertverfahren ermittelt. Zur Ableitung von Vergleichspreisen wurden
Transaktionen von Ordinationen und Biros herangezogen, da beide Nutzungen im
relevanten Markt hinsichtlich Flachenfunktionalitét, Ausbaustandard und Preisniveau
grundsatzlich vergleichbar sind; abweichende objektspezifische Merkmale wurden im
Rahmen der Vergleichsanalyse sachgerecht bericksichtigt.

Zur Erhebung iiber den Verkauf vergleichbarer Ordinationen und Biiros wurden
entsprechende 5 Vergleichstransaktionen aus den Jahren 2023 bis 2025 auf
IMMOmapping (online-Datenbank zu Grundbuchabfragen) recherchiert.

Die Dokumentation Uber die einzelnen Vergleichsobjekte liegt in der Kanzlei des
Sachverstandigen auf, wird jedoch aus Anonymisierungsgriinden im Folgenden nicht
detailliert angefihrt.

Die Vergleichsobjekte sind in vergleichbarer Lage des Bewertungsobjektes situiert. Es
wurden Vergleichspreise von leerstehenden, gebrauchten Ordinationen und Biiros
in raumlicher und in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag herangezogen.

Lage: Eine Bereinigung der Lagequalitdt der Vergleichswohnungen wird nach
Einschatzung des Sachverstiandigen vorgenommen.
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GroBe: Es erfolgt eine jeweilige Anpassung der Vergleichsobjekte anhand einer
GroBenskala, wobei unterstellt wird, dass kleinere Flachen einen hdéheren m2-Preis

aufweisen. Es handelt sich um folgende GrdBenskala, die Bereinigung erfolgt in 3 %-
Schritten:

GroBe Vergleichsobj. Bereinigung auf gegenstandl.
GroBe Ordination (rd. 399 m?2)
< 50 m2 -21,00%

50 - 100 m2 -18,00%

101 - 150 m2 -15,00%

151 - 200 m2 -12,00%

201 - 250 m2 -9,00%

251 - 300 m2 -6,00%

301 - 350 m2 -3,00%

351 - 400 m2 0,00%

401 - 450 m2 +3,00%

> 450 m?2 +6,00%

Zubehor & Freiflachen: Das Vorhandensein von Freifldchen und eines Kellerabteiles/
Einlagerungsraums wird in 3 %-Schritten berlicksichtigt.

GroBe Vergleichsobj. Bereinigung auf gegenstandl.

Zubehor Ordination

kein Zubehor 0%

<5m?2 -3%
50m2-15m?2 -6%
15,1 m2 - 25 m2 -9%
25,1 m2 -35 m2 -12%
35,1 m2 - 45 m2 -15%
45,1 m2 - 55 m2 -18%
> 55,1 m2 -21%
Einlagerungsraum -3%
kein Einlagerungsraum 0%

Zustand: Unterschiede im Zustand werden Uber den Gebdudezustand der
Vergleichsobjekte folgendermalBen bereinigt:

Vergleichsobjekt Anpassung an gegenstandl.
Gebaude (durchschnittlich )
renovierungsbed. +6%
durchschnittl. bis renov.bedurftig +3%
durchschnittlich 0%
gut bis durchschnittlich -3%
gut -6%
sehr gut bis gut -9%
sehr gut -12%

Zeitraum: Mangels belastbarer Vergleichsdaten bzw. Marktberichten flir Transaktionen von

Biros und Ordinationen im Wohnungseigentum wird eine jahrliche Steigerung in Héhe von
2% unterstellt.
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Stockwerk: Es erfolgt eine Bereinigung der Stockwerkslage der Vergleichsobjekte, da flr

Biros und Ordinationen davon ausgegangen wird, dass Objekte im Erdgeschoss hohere
Preise erzielen:

Vergleichsobjekt Bereinigung

Erdgeschoss -10%

Obergeschoss 0%
AusreiBertest:

Nach Durchflihrung der Anpassung der Vergleichsobjekte auf die
gegenstandliche Einheit wird jeweils ein AusreiBertest vorgenommen — Werte (iber bzw.
unter 35 % des Mittelwertes werden ausgeschieden.3®

3 |t. Funk/Hattinger/Hubner/Stocker in Bienert/ Funk (Hrsg.,2022): Immobilienbewertung Osterreich, S. 207f
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Lage der Vergleichsobjekte Biiros und Ordinationen

4) 1120 Wien,
Kollmayergasse

2) 1120 Wien,
Rosasgasse

1) 1120 Wien,
ArndtstraBe

gegenstandliche
Liegenschaft 3) 1120 Wien,
Meidlinger HauptstraBe

5) 1120 Wien,
Aichholzgasse

Abbildung 18: Lage der Vergleichsobjekte von Wohnungen®’, Aufbereitung durch SV Flod/

37 It www.immounited.com/IMMOmapping, Stand 16.01.2026
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Bereinigung der Vergleichsobjekte
Bereinigung auf leerstehende Ordination 2/3 im 2. 0G
Ifd. . . 5 Bereini Bereini Bereini Bereini Bereini Ber Summe Vergl.werte AusreiBer-
o Bl AL Kaufpreis | Kaufpreis/m Adresse ' Lage GroBe Zustand Zeitraum Stockwerk ini bereinigt test**
1 [ 10/2025 54,70 m2 € 181.200,00 €3.312,61 1120 Wien, ArndtstraBe gut bis durchschnittlich 0.A* 1. 0G -6,00% -18,00% -3,00% 0,00% 0,00% 0,00% -27,00% €2.418,21 €2.418,21
2 | 01/2025 99,46 m2 € 430.000,00 €4.323,35 1120 Wien, Rosasgasse sehr gut bis gut 0.A* EG 0,00% -18,00% -9,00% 0,00% -10,00% 0,00% -37,00% €2.723,71 €2.723,71
3 | 02/2024 | 178,17 m2 | €650.000,00 | €3.648,20 ﬁiﬁﬂﬁge Meidlinger qut bis durchschnittlich 0.A* 1. 0G -3,00% -12,00% -3,00% 42,00% 0,00% 0,00% -16,00% €3.064,49 €3.064,49
4 | 06/2025 | 171,22 m2 | €345.000,00 | €2.014,95 |1120 Wien, Kollmayergasse gut 0.AX 1. 0G 0,00% -12,00% -6,00% 0,00% 0,00% 0,00% -18,00% €1.652,26
,92 m . , X B ien, Aichholzgasse sehr gut bis gut inlagerungsraum 2,14 m +3, o -21, o -9, o A o -10, o -3, o -35, o 8 ,51 8 .
5 | 12/2023 40,92 m2 € 190.000,00 €4.643,21 1120 Wien, Aichhol h bi Einl; 2,14 m2 EG 3,00% 21,00% 9,00% +4,04% 10,00% 3,00% 35,96% €2.973,5 €2.973,51
*ohne Angabe Durchschnittswert bereinigt Ordination im Obergeschoss € 2.566,43
Durchschnittswert bereinigt unter Beriicksichtigung AusreiBertest Ordination im Obergeschoss € 2.794,98
Durchschnittswert bereinigt unter Beriicksichtigung AusreiBertest Ordination im Obergeschoss gerundet € 2.790,00
Lage: Bereinigung nach Einschatzung des SVs Bereinigung Zeitraum: 2% jahrliche Steigerung nach Einschatzung des SV Mittelwert € 2.794,98
Bereinigung Zustand Median € 2.848,61
Bereinigung GroBe: Bereinigung Zubehor: Vergleichsobjekt Anpassung an gegenstandl. Standardabweichung 250,77097
GroBe Vergleichsobj. Bereinigung auf gegensténdl. GroBe Vergleichsobj. Bereinigung auf gegenstandl. Gebéude (durchschnittlich ) Variationskoeffizient v 0,09

GroBe

<50 m2

50 - 100 m2
101 - 150 m2
151 - 200 m2
201 - 250 m2
251 - 300 m2
301 - 350 m2
351 - 400 m2
401 - 450 m2
> 450 m2

Bereinigung Stockwerk

Vergleichsobjekt
Erdgeschoss
Obergeschoss

Ordination (rd. 399 m2)

-21,00%
-18,00%
-15,00%
-12,00%
-9,00%
-6,00%
-3,00%
0,00%
+3,00%
+6,00%

Bereinigung
-10%
0%

Zubehor

kein Zubehor
<5m?2

5,0m2 - 15 m2
15,1 m2 - 25 m2
25,1 m2-35 m2
35,1 m2 - 45m?2
45,1 m2 - 55 m2
> 55,1 m2
Einlagerungsraum
kein Einlagerungsraum

Ordination
0%
-3%
-6%
-9%
-12%
-15%
-18%
-21%
-3%
0%

renovierungsbed. +6%
durchschnittl. bis renov.bediirftig +3%
durchschnittlich 0%
gut bis durchschnittlich -3%
gqut -6%
sehr gut bis gut -9%
sehr gut -12%

** obere Bereichsgrenze 135% des bereinigten Durchschnittswertes € 3.464,69 - Werte dariiber werden ausgeschieden
untere Bereichsgrenze 65% des bereinigten Durchschnittswertes € 1.668,18 - Werte darunter werden ausgeschieden
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Statistische Methoden bieten beim Vergleichswertverfahren eine Hilfestellung, um die
Aussagekraft der herangezogenen Vergleichswerte besser einschatzen zu kénnen.
Folgende Werte wurden statistisch ermittelt:

Arithmetisches Mittel: € 2.794,98

Das wichtigste MaB in der Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist der Mittelwert. Es
erfolgt keine Gewichtung der einzelnen Vergleichsobjekte in Abhdangigkeit ihrer
Aussagekraft, da alle gleichermaBen dem gleichen Teilmarkt angehdren.

Median: € 2.848,61/m?2
Der Zentralwert gibt den Wert an, bei dem 50 % der Werte dartiber und 50 % der Werte
darunter liegen.

Standardabweichung: 250,77097

Die Standardabweichung des arithmetischen Mittels gibt an, um wie viel die
Vergleichswerte (als mutmaBliche Mittelwerte eines groBen Datensatzes) vom
tatsachlichen Mittelwert abweichen. Eine geringe Standardabweichung deutet auf eine
hohe Treffsicherheit des abgeleiteten Mietwertes mithilfe des arithmetischen Mittels hin.

Variationskoeffizient v: 0,09

Der Variationskoeffizient misst die relative Streuung der Vergleichswerte. Ein
Variationskoeffizient von 0,00 bis 0,05 wird in der Bewertungsliteratur als ,sehr guter
Bereich®, 0,05 bis 0,10 als ,,noch guter Bereich®, 0,10 bis 0,15 als ,,unter Umstanden noch
ordentlicher Bereich", 0,15 bis 0,20 als ,,noch unbedenklicher Bereich" und lber 0,20 als
»ZuU verwerfender Bereich" eingestuft.3®

38 |t. Funk/ Hattinger/ Hubner/ Stocker in Bienert/ Funk (Hrsg., 2022): Immobilienbewertung Osterreich, S. 212
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3.7. Verkehrswert

Der Verkehrswert entspricht bei der gegenstandlichen Ordination dem ermittelten
Vergleichswert.

Ergebnis nach dem Vergleichswertverfahren

Nutzflache Ordination 2/3 346,20 m2

x Vergleichswert 2.790,00 €/m2 = € 965.898,00
Verkehrswert von 415/6182 Anteilen -

Ordination 2/3 € 970.000,00
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4. BEWERTUNGSERGEBNIS

Der gerundete Verkehrswert, unter besonderen Annahmen, von 415/6182 Anteilen
verbunden mit Wohnungseigentum an Ordination 2/3 an der Liegenschaft 1120
Wien, Pohlgasse 2-4, Pohlgasse 6, Meidlinger HauptstraBe 46 inneliegend in der
EZ 372, Katastralgemeinde 01305, Bezirksgericht Meidling, bebaut mit einem Wohn —
und Geschiftsgebaude, wird von dem gefertigten Sachverstandigen aufgrund der
Ergebnisse der Befundaufnahme, der im Bauakt ersichtlichen Plane, der Dokumente,
welche in der digitalen Urkundensammlung des Grundbuchs abgefragt werden konnten,
der durchgefiihrten Erhebungen und Recherchen sowie des erstellten Befundes unter
Bedachtnahme auf die Situation am Immobilienmarkt zum

Bewertungsstichtag 04.11.2025

wie folgt festgestellt:

€ 970.000,00
(in Worten Euro neunhundertsiebzigtausend)

Georg Flédl, MA MRICS REV
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Wien, am 22.01.2026
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5. Beilagen
5.1. Fotodokumentation
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5.2. Planunterlagen
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