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1. Auftrag

Der Auftrag des Bezirksgerichtes Leopoldstadt lautet, Befund und Gutachten iiber den
Verkehrswert des Wohnungseigentumsobjektes Top Nr. 17 mit der Grundstiicksadresse: 1200
Wien, Dresdnerstr. 112/Stiege 5 zu erstatten. Der Auftrag wurde mit dem Gerichtsbeschluss vom
04.07.2025 schriftlich erteilt.

2. Bewertungsstichtag

Der Bewertungsstichtag ist der Tag der vollzogenen Befundaufnahme. Diese fand im Beisein des
Mieters des gegenstidndlichen Wohnungseigentumsobjektes am 22.08.2025 um 09.00 Uhr statt.
Das ist der Bewertungsstichtag.

3. Unterlagen

Dieser Bewertung sind jene Kenntnisse, Informationen und Daten zu Grunde gelegt, die durch die
Erhebungen des Sachverstindigen tliber die rechtlichen und wirtschaftlichen Verhéltnisse der
Liegenschaft erlangt wurden. Dariiber hinaus bilden die Informationen und Auskiinfte der Parteien
bzw. deren Vertreter die Grundlage fiir dieses Gutachten. Ergidnzende Informationsquellen sind in
den Beschreibungen (jeweiliger Befundteil) enthalten.
Folgende Unterlagen sind demnach im Gutachten beriicksichtigt:

e Befundaufnahme vom 22.08.2025 um 09.00 Uhr

e Grundbuchsauszug vom 14.07.2025

e Bauamtunterlagen

o Kaufvertrdge, Verkehrsinformationen (6ffentlicher/Individual-Verkehr), L&rm- und

Immissionsbelastungen,  Stadtstrukturplan  (Kulturgiiterkataster), Flachen- und

Bebauungswidmung der Stadt Wien, u.v.m;

e Fotodokumentation des bewertungsgegenstindlichen Bestandobjektes und der
allgemeinen Teile der Liegenschaft zum Zeitpunkt der Befundaufnahme

e Unterlagen/Hausverwaltung (BK-JA, Energicausweis, WEV, NWGA, EV-Protokolle)

e Literatur:

,Liegenschaftsbewertung, Heimo Kranewitter, in der aktuellen Auflage
,Immobilienbewertung Osterreich®, Bienert/Funk, in der aktuellen Auflage
Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992, BGBI. 150/92

o Statistiken:
,Immobilienpreisspiegel“ — WKO 2023, , Immobilienpreisatlas” — Raiffeisen
Bausparkasse, ,,Standortexposé und Vgl-Wert-Erhebung/Kaufvertrage* — IMMOunited
GmbH, ,,Brigittenau in Zahlen* — Statistik Austria., Marktberichte u.a., Otto, EHL, etc.

Durch den vorgenommenen Befundungsvorgang sind die objektiven wertrelevanten
Objekteigenschaften aus Sachverstindigensicht in erforderlichen Umfang beriicksichtigt.
Dennoch ist der Hinweis vorzunehmen, dass Abweichungen der tatsdchlichen, rechtlichen,
wirtschaftlichen und technischen Gegebenheiten zu den vorgelegten Unterlagen den berechneten
Verkehrswert verindern konnen. Neue Unterlagen bzw. Anderung des Informationsstandes
konnen ebenfalls zu einer Verdnderung des Gutachtenergebnisses flihren. Das vorliegende
Gutachten hat ausschlieBlich in seiner Gesamtheit und in Bezug zu den Aufgabenstellungen des
Gerichtsauftrages Giiltigkeit.

Gemail den Bestimmungen der Datenschutzgrundverordnung wird darauf hingewiesen, dass die
im Zuge der Bewertung zu erfolgenden Verarbeitungen personenbezogene Daten vom
Sachverstindigen in der Funktion eines Auftragsverarbeiters auftragskonform und mit grofter
Sorgfalt erfolgen.



4. Befund
4.1. Lagebeschreibung der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft

Die nachfolgenden Plan- und Kartendarstellungen bilden die Lage der bewertungs-
gegenstindlichen Liegenschaft innerhalb des Stadtgebietes sowie der unmittelbaren Umgebung
(Mikrostandort) ab. Ebenso werden die Einflusskriterien: Umwelt (Verdachtsflichenkataster,
Larm, usw.), die behordlichen Raumordnungsvorgaben (Flachenwidmung) sowie wirtschaftliche
Kriterien (Infrastruktureinrichtungen, Verkehrsanbindung, Marktdaten zu Wohnqualititen ...)
erhoben. Diese Recherchen bilden die Grundlage der vorgenommenen Lagebeurteilungen.

Kriterium Beschreibung

Lage allgemein - Lage allgemein (durchschnittlich bis gut)

verkehrstechnische Die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft befindet sich in
Erreichbarkeit — ihrer baulichen Konfiguration als Eckliegenschaft im 20. Wiener
wIndividualverkehr Gemeindebezirk, Kreuzungsbereich Dresdner Str./ Podchlarn
»offentlicher Verkehr Str./Rebhanngasse. Die unmittelbare Umgebung zeichnet sich
(e W ezs, Satta 57) durch eine historisch gewachsene, dichte Verbauung durch

Mehrparteienwohnhduser (liberwiegend Neubau nach 1945) aus.

Lage Individualverkehr (durchschnittlich)
Die ggst. Liegenschaft ist unmittelbar iiber die Dresdner Str. oder
weitldufig iber den Handelskai erreichbar.

Lage offentlicher Verkehr (gut)
Die Anbindung offentlicher Verkehrsmittel ist mit der

StraBenbahnlinie 2 (Traisengasse) und mit den Schnellbahnlinien
901, 903, S15, S1, S3, S2, S7 (Traisengasse) gegeben.

Infrastrukturelle Lage Nahversorgung/Infrastruktur (durchschnittlich — gut)
Einrichtungen/ In der fuBlaufig erreichbaren Umgebung befinden sich
Nahversorgung/ Kindergirten, Volksschulen, Arzte fiir Allgemeinmedizin,
Infrastruktur Bickereien, Lebensmittel/Supermérkte, Apotheken sowie
SR, B0 Banken und Sparkassen.

Erholungsméglichkeiten | Erholungsmoéglichkeiten sind im Mortarapark bzw. im
Vorgartenparkareal gegeben.




4.1.1. Lage der Liegenschaft (allg.)
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http://www.immounited.com/IMMOmapping

4.1.2. Ubersicht Erreichbarkeiten /Auszug: IMMOunited-Standortexposé

Ubersicht der niichstgelegenen Einrichtungen

Einrichtung Name Entfernung
Apotheke Zwischenbriicken-Apotheke, Dresdner Strafie 1200 Wien 295 m
Arzt Diagnose Zentrum Brigittenau 399 m
Biickerei Anker 190 m
Bank Raiffeisen, Dresdner Strafle 49, 1200 Wien 587 m
Bar Café Haller, Hellwagstralle 2, 1200 Wien 635 m
Bibliothek Biicherei der Stadt Wien — Leystral3e, Leystrafie 53, 1200 Wien 1,03 km
Café Cafe Treffpunkt, Pochlarnstralie 7, 1200 Wien 212 m
Car-Sharing CarSharing.at, Handelskai 94-96, 1200 Wien 918 m
Club / Disco A Danceclub, Handelskai 94-96, 1200 Wien 886 m
Drogerie Bipa, Dresdner Strafle 33-47, 1200 Wien 652 m
Eissalon Gelateria Serafini, Wallensteinstrafle 52, 1200 Wien 790 m
Fahrschule Fahrschule RAINER MC, Handelskai 94-96, 1200 Wien 920 m
Fahrzeugverleih car2go Osterreich, Hintere ZollamtsstraBe 9, 1030 Wien 2,46 km
Fast-Food Restaurant Wiirstlstand Heil3es Eck, 224 m
Fleischer Fleischerei 619 m
Friseur Elisabeth, Salzachstrafle 11, 1200 Wien 430 m
Gemischtwaren Anur Market 242 m
Getrinkeverkauf Getranke Giovanni 935 m
Griinraum Mortarapark 202 m
Kasino Casino Wien, Kérntner Strafie 41, 1010 Wien 3,26 km
Kindergarten Mirchengarten, Pasettistrale 74, 1200 Wien 260 m
Kino Millennium Kinowelt, Wehlistra3e 66, 1200 Wien 909 m
Klinik Institut fiir physikalische Medizin Brigittenau, 865 m
Dresdner Stral3e 38-40, 1200 Wien
Krankenhaus Unfallkrankenhaus Lorenz Boéhler 511 m
Kulturinstitut Evang. Gemeindehaus 806 m
Kulturzentrum SPO Kulturzentrum 590 m
Lebensmittelhandel Spar, Dresdner Str. 200 m
Museum Bezirksmuseum Brigittenau 235 m
Parkplatz / Parkgarage Optimus Garage BC 20 781 m
Planetarium Planetarium/Praterstern 1020 Wien 1,97 km
Polizeidienststelle Polizeiinspektion PasettistralBe, Pasettistralle 81-83, 1200 Wien 307 m
Postamt PSK, Dresdner Strafle 116-118, 1200 Wien 126 m
Pub Café Steel, Pasettistrafie 107, 1200 Wien 300 m
Restaurant Weinhaus Mortara Beisl 258 m
Rettungsstiitzpunkt Samariterbund Brigittenau 961 m
Schule Keine Namensinformation 297 m
Seniorenwohnheim Pflegewohnhaus Leopoldstadt 997 m
Supermarkt Merkur 437 m
Siifwaren Zuckerl Tante, Klosterneuburger Strafie 30, 1200 Wien 1,26 km
Theater MuTh Konzertsaal der Wiener Sangerknaben, 1020 Wien 1,40 km
Tierarzt Tierarztpraxis Ramona Jager, Castellezgasse 32, 1020 Wien 1,03 km
Universitit / Hochschule  FH Technikum Wien, Hochstadtplatz 6, 1200 Wien 917 m
Vergniigungspark Wourstelprater,1020 Wien 2,18 km
Zahnarzt Dr. Germ, Allerheiligenplatz 11, 1200 Wien 765 m
Zoo Schmetterlinghaus/Burggarten, 1010 Wien 3,27 km

Quelle: www.immounited.com/IMMOmapping - Standortexposé (Auszug)

Die genannte Studie (Standortexposé) liefert eine umfassende Beurteilung von Lagequalitéten (detaillierte
Erhebung und Auswertung zu Infrastrukturdaten, zum offentlichen Verkehr und Individualverkehr,
Geoinformationen und sonstige Qualitdten; ergéinzend zugleich um statistische Auswertungen zur
Bewohnerstruktur der jeweiligen Lage uvm.). Insofern kann aus dieser Grundlagenerhebung ein
umfassendes Bild zu den Lagequalititen erhoben werden. Dieses Datenmaterial ist von einer, nach
objektiven Malstdben ausgerichteten Institution erhoben und verweist auch auf die Verwendbarkeit der
Daten fiir Sachverstindigenzwecke.



4.1.3. Offentlicher Personenverkehr

] ERREICHBARKEITEN
Offentlicher Personennahverkehr
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4.2. Flaichenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen

%3158/4

Grundstuck (BeV) x
Katastralgemeinde:  Brigittenau (01620)
Grundstiicksnummer: 3162/5
Einlagezahl: 4149
& zuriick

319211

3192/73

\

Quelle: www.wien.gv.at/flaechenwidmung - Flachenwidmung und Bebauungsplan

Fiir die Liegenschaft GST-Nr. 3172/17 (Stg 1) liegen folg. Widmungsgegebenheiten vor:
., Wohngebiet, Bauklasse 1V, geschlossene Bauweise, Hohenbeschrdnkung 18m, *
Hinter der Baufluchtlinie ist folgende Widmung ausgewiesen: G ,, Gdrtnerische Ausgestaltung *

Fiir die gegenstindliche Bewertung eines Wohnungseigentumsobjektes wird bezogen auf die
Gesamtliegenschaft von einer widmungsentsprechenden Bebauung ausgegangen.

4.3. Altlastenatlas und Verdachtsflichenkataster

Verdachtsflachenkataster

Im Verdachtsflichenkataster sind alle Altablagerungen und Altstandorte eingetragen, von denen auf Grund friiherer Nutzungsformen erhebliche Gefahren
fiir die Gesundheit des Menschen oder die Umwelt ausgehen kénnen. Mit der Abfrage zum Verdachtsflichenkataster kann gepriift werden, ob eine
bestimmte Liegenschaft im Verdachtsflichenkataster oder Altlastenatlas gefiihrt wird.

Bundesland Wien M
Bezirk Wien 20 Brigittenau hd
Gemeinde Wien 90001 =
Katastralgemeinde *  Brigittenau 1620 v
Grundstiicksnummer * = [3162/5
* = Pflichtfeld
Ergebnis

Das Grundstick 3162/5 in Brigittenau (1620} ist derzeit nicht im
Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet
Quelle: www.umweltbundesamt.at/umweltschutz/altlasten

Information:

Allfdllige Kontaminationen der Liegenschaft wurden im Zuge der Befundaufnahme nicht
iiberpriift oder bekannt gegeben und sind demnach in der gegenstidndlichen Bewertung nicht
berticksichtigt. Es wurde keine gesonderte Untersuchung der Bodenbeschaffenheit durchgefiihrt.
Im Verdachtsflachenkataster des Umweltbundesamtes ist die Liegenschaft, unter Vorbehalt der
vollstindigen Erfassung, nicht verzeichnet. Sollte sich nachtriglich herausstellen, dass eine
Verunreinigung der Liegenschaft oder der benachbarten Grundstiicke besteht oder die
Liegenschaft in einer Weise genutzt wurde oder wird, die zu Verunreinigung fiihren konnte, so
kann dies den festgelegten objektivierten Verkehrswert verdndern. Eine Untersuchung tliber das
Vorhandensein oder anderwértiger Existenzen von toxischen oder gefahrlichen Substanzen wurde
nicht durchgefiihrt und kann daher keine Zusicherung iiber mogliche Auswirkungen auf die
Bewertung abgeben. Diese Bewertung erfolgt daher unter der Annahme, dass keine
Kontaminationen, keine toxischen oder gefdhrlichen Substanzen beziehungsweise keine
gesundheitlichen Schiadigungen durch gefahrliche Substanzen an der Immobilie vorliegen.



4.4. Lirmkarten zu diversen Immissionsmoglichkeiten

In den vorliegenden Karten sind die in den Geltungsbereich der EU-Umgebungslarmrichtlinie
fallenden Ballungsrdume und Lérmquellen eingetragen. Als Larmquellen gelten alle
Hauptverkehrsstralen (d.h. 3 Mio. Kfz/Jahr bzw. rd. 8.000 Kfz/Tag) und Haupteisenbahnstrecken
(alle Schienenstrecken: Stralen- und Schienennetz mit einem Verkehrsaufkommen von mehr als
30.000 Ziigen pro Jahr). Die strategische Larmkarten werden rechnerisch ermittelt, wofiir neben
Parametern wie Verkehrsstirke, Fahrgeschwindigkeit etc. auch die Kenntnis des Geldndes und der
Bebauung beriicksichtigt wird. Die Pegelwerte stellen die Lirmimmission in einer Hohe von 4m
iiber dem Boden dar und sind daher sowohl fiir den Schutz des Freiraumes als auch hinsichtlich
Aussagen fiir hohe Gebdude nur bedingt geeignet und nur bedingt anwendbar.

Anmerkung: der Lérm fiir den Tag-Abend-Nachtzeitraum wird durch Lge,-Larmindex beschrieben. Der Leen
entspricht dem energiedquivalenten Dauerschallpegel, wobei fiir den Abendzeitraum (19:00 - 22:00 Uhr)
ein Pegelzuschlag von 5 dB und fiir den Nachtzeitraum (22:00 - 6:00 Uhr) ein Pegelzuschlag von 10 dB
beriicksichtigt wird. Larm fiir den Nachtzeitraum wird durch den Lpign-Larmindex beschrieben.
Der Lyigne entspricht dem energieéquivalenten Dauerschallpegel fiir den Nachtzeitraum (22:00 - 6:00 Uhr).

Die ggst-Liegenschaft liegt It. ,,Larm Info* im ggst. Abschnitt It. ,,24h Durchschnitt-Larmindex*
bzw. It. ,,Nacht-Larmindex“ fiir Str.- /Schienen-Verkehr genau beim Schwellenwert von ,,Lgen* 60
dB bzw. ,,Laignt* 50 dB gemif3 der Bundes-Umgebungsldarmschutz-VO BGBI. I Nr. 60/2005.

Strallenverkehr

Larminfo.at
Larmkarten  [WWW9 s

Dresdner StraRe 112/4, 1200 Wien D, R

StraRe 2022 - Summen-
karte - 24h

\\

Quelle: https://maps.laerminfo.at/# ,,Auszug: Standortexposé*: Larmzone 24h-Durchschnitt / ,,Lgen”: 60-65 dB

Schienenverkehr

Larminfo.at
Larmkarten [WRW0 S

= Dresdner StraRle 112/4, 1200 Wien

Schiene 2022 - Summen-
karte - 24h
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Quelle: https://maps.laerminfo.at/# ,,Auszug:‘ Standoeposé“: Larmzone Nachtwerte /,,Lnign": 55-60 dB..

Bezogen auf die Ergebnisse der erhobenen Auswertungen ist in Bezug zu den Erhebungen bei der
Befundaufnahme von keiner wertbestimmenden Beeintrichtigung auszugehen.


https://www.ris.bka.gv.at/eli/bgbl/I/2005/60

4.5. Statistische Daten zum 20. Bezirk: div. Marktberichte

1BI% 55%
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@ Alter e 15-24 Jahre
40,4 Jahre
578%
>
Adalbert-Stifter-StraRe
U| Dresdner Strafe
[<Iu | Spittelau Traisengasse
Brigittaplatz
&) HOTSPOTS U| Friedensbriicke
Augarten
Wohnungspreise Zinshaus € 1.300,- bis € 3.000,-/ m?
Elgentum Miete
Erstbezug €5300-/m*  Erstbezug £13,60 / m?
Sonstige £ 3.850,-/m? Sonstige £12,60 / m*

Quelle: BUWOG Group-/EHL Wohnen GmbH ,,Erster Wiener Wohnungsmarktbericht — Wien®, Stand Friihjahr 2025

NORDWESTBAHNHOF{I} |
[ K4
Schottenring U1 uz ‘Praterslem

Il iiberdurchschnittliche Preislagen
I durchschnittliche Preislagen
unterdurchschnittliche Preislagen

—— U-Bahn

Monatsmieten netto in EUR,/m2
Brlglttenau Wohnungen 1310
Bilros 11,00 bis 18.00
Zinzhauzpreise 1.600 bis 2.000 EUR/m’
Geschiftslokale A-Lagen 10 bis 23
Top-Renditen 27bizs38% Geschéftslokale B-Lagen 5his 13

Quelle: EHL Wohnen GmbH ,,Zinshausmarktbericht — Wien 2025, Stand 06/2025
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4.6. Beschreibung der bewertungsgegenstindlichen Bebauung

Am 22.08.2025 um 09.00 Uhr fand die Befundaufnahme vor Ort statt, bei der das
bewertungsgegenstindliche WE-Objekt und die allg. Teile der Liegenschaft besichtigt wurden.

4.6.1. Beschreibung der Gesamtliegenschaft (allg.)

Giiltigkeitsdauer bis 14.11.2029.

Kriterium Beschreibung Informationsquelle
Haustyp/ Mehrparteienwohnhaus / 6 Stiegen NWGA vom
Baujahr: 1972 Stg.1: 27 Whg / Stg.2: 28 Whg/ Stg.3: 36 Whg 04.04.1977

Stg.4: 36 Whg/ Stg.5: 28 Whg/Stg.6: 28 Whg

Zusitzlich besitzt die Liegenschaft:

3 Gassenldden, 2 Garagen mit je einem Stellplatz

und 1 Garage mit 15 Stellplitze bzw. 183

Kellerabteile [Top 17 hat ein Kellerabt. NR 17!]
Gebaudeteile/ Keller, EG, 1.-6. OG, DG ausgebaut. Befundaufnahme/
Geschosse
Lift Ein Lift ist vorhanden. Befundaufnahme
Informationen zum | Altersbezogener durchschnittlicher Ausstattungs- | Befundaufnahme
Ausstattungs- und und Erhaltungszustand der allgemeinen Teile der
Erhaltungszustand Liegenschatft.
Informationen der o Ausmalen der Stiegenhduser bzw. Eingangsbereiche Hausverwaltung
aktuellen o verbrauchsabhéngige Abrechnung der Heiz- und
Hausverwaltung Warmwasserkosten
zu den geplanten 0 Garag.enpléitze: Mpntage von E-Lades_tationep
Sanierungs- 0 thermlsch—energetlsche Wohnhaussanierung inkl.

Heizungstausch
e 0 Montage von Solaranlagen bzw. Klimaanlagen

o Mogliche Erneuerung der Aufzugsanlagen

o Montage von Postempfangsboxen und Kameras auf

den Allgemeinflichen
Energieausweis Fir das Wohngebdude liegt ein EA vor; | Energicausweis

vom 15.11.2019
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4.6.2. Beschreibung des bewertungsgegenstindliche Bestandsobjektes

Kriterium

Beschreibung

Informationsquelle

Lage im Gebiude

Das bewertungsgegenstindliche WE-Objekt Top Nr. 17
befindet sich auf der Stiege 5, im 4. OG. Ausrichtung:
Rebhahnngasse und hofseitig

Befundauthahme

Bewirtschaftungs-
kosten

Lt. HausVw

Ab 01/2024

Monatliche Vorschreibung fiir Top 17

Entgeltposten

Berechnungsgrundlage Menge

Preis je  USt-Satz
Einheit

Betrag

Rucklage 0 %

Betriebskosten

Betriebskasten Heizung
Betriebskosten Warmwasser

Betriebskosten Verwaltungshonorar

Nutzflache 2 76,01

WEG-Mindestanteil laut 75
Wohnungseigentumsgesetz

Nutzflache 76,01

Nutzflache 76,01

Verteilungsbasis 1 1

000% € 81,01

1000% € 141,00

20,00% € 69,17

10,00% € 45,61

10,00% € 16,36

Nettosumme Rechnungspositionen 0,00 %

Nettosumme Rechnungspositionen 10,00 %

Nettosumme Rechnungspositionen 20,00 %

Umsatzsteuer 10,00 %

Umsatzsteuer 20,00 %

81,01

€
€ 202,97
€ 69,17

€ 20,30
€

13,83

Summe

€ 387,28

Nutzflache

Nutzflache: 73,12 m?; zuz. Balkon 4,50 m?

MA37/

/17

Whe.
Balkon
K.Abt. 17

73,12 1,0 .7
4,50
1,69 0,3

LA

-3
ul

NW Gutachten

Raumaufteilung/
Ausstattung

Raumaufteilung

Vorraum mit angrenzendem AR und WC.
Kiiche stirnseitig, mit Fenster zur Belichtung und
Entliiftung (Richtung Hofseite).

Wohnzimmer mit vorgelagertem Balkon
(franzosische Fenster) Richtung Rebhanngasse
Weitere Hauptriume rechts anschliefend vom
Eingangsbereich.

Kleines Kabinett hofseitig gelegen.

Ausstattungsmerkmale

>

>

Boden:

Hauptrdume: Laminatbéden bzw. teilweise
Linoleumboden., dariiber Teppiche.
Sanitdrbereich: Fliesenboden.

Sanitarriume:

Badezimmer: Fliesenboden, Waschtisch,
gemauerte Badewanne, Radiator vorhanden.

WC: Fliesen bis ca. 1,30 m Wandhohe, ausgestattet
mit WC-Schale und Waschtisch; keine Beheizung
wahrnehmbar.

Fenster: Alte Holzfenster; im Wohnzimmer
franzdsische Balkontiiren.

Elektrik: Anlage mit FI-Schutzeinrichtung
ausgestattet; Gegensprechanlage vorhanden.
Kiiche: E-Herd, Spiile, Fenster zur Hofseite.
Wiinde: gestrichen.

Innentiiren: Einfache Holztiiren auf Stahlzargen.
Heizung: Radiatoren augenscheinlich vorhanden.

Befundaufnahme/

MA 37 Plane
Bestehende
Raumaufteilung
entspricht dem
Baukonsens.

elektrische
Einrichtungen

Die Elektroleitungen sind augenscheinlich mit FI-
Schutzeinrichtung ausgestattet.

Befundauthahme

Anschliisse

Strom, Wasser-, Kanalanschlul3, Gas

Befundauthahme
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Erhaltungs- Bei der Befundaufnahme befindet sich das Objekt in | Befundaufnahme
zustand einem altersbezogenen durchschnittlichen

Ausstattungs- und Erhaltungszustand mit

Gebrauchsspuren.
Nutzung Die Wohnung ist seit 01.01.2024 auf 3 Jahre befristet | Befundaufnahme/
(siche MV-Details vermietet (Vertragsende 01.01.2027). MV 7.2.2024

Pkt. 6.4)

Der monatliche brutto HMZ belduft sich auf € 990,00
(netto € 551,00/Miete p.m.).

Grundbuch

Die Bewertung bezieht sich auf geldlastenfreie Miteigentumsanteile.

Zubehor

Dem Wohnungseigentumsobjekt ist ein Kellerabteil zugeordnet
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5. Gutachten/ Bewertung

5.1. Wahl des Bewertungsverfahrens

Beim  Bewertungsgegenstand  handelt es sich um ein  befristet  vermietetes
Wohnungseigentumsobjekt. In der Literatur wird fiir die Bewertung eines solchen Objektes
grundsétzlich das Vergleichswertverfahren als geeignet erachtet, da es die unmittelbar am
Immobilienmarkt bestehenden Wertfaktoren am besten darstellt.

Vergleichswertverfahren iSd § 4 LBG

(1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsdchlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche,
die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstinde weitgehend mit der zu bewertenden Sache
tibereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und gednderte Marktverhdltnisse sind nach
Mafsgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschidige zu beriicksichtigen.

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

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewohnliche Verhdltnisse oder persénliche
Umstdinde der Vertragsteile beeinflusst wurden, diirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn
der Einfluss dieser Verhdltnisse und Umstinde wertmdfig erfasst werden kann und die Kaufpreise
entsprechend berichtigt werden.

Im Rahmen der vorgenommenen Recherche vergleichbarer Kauftransaktionen wurden auf
derselben Liegenschaft im Zeitraum 2024-2025 4 Kauftransaktionen erhoben, die auf Grund der
jeweiligen Voraussetzungen (Lage im Gebdude) fiir einen Vergleich mit dem
bewertungsgegenstindlichen Wohnobjekt herangezogen werden konnen.

Als Vergleichsobjekte wurden folgende Kaufvertrige herangezogen, alle Preise sind netto:

Adresse Verkaufsdatum NFL Kaufpreis Kaufpreis/m?
Dresdner Str 112, Stg. 5, Top 20 08.11.2024 33,15m* | € 140000,00 | € 422323
Dresdner Str 112, Stg. 5, Top 3 13.11.2024 72,40 m* | € 285000,00 | € 3 936,46
Dresdner Str 112, Stg. 4, Top 7 17.12.2024 47,16 ¥ | € 159000,00 | € 3 371,50
Dresdner Str 112, Stg. 4, Top 26 06.03.2025 27,74n? | € 123500,00 | € 445205

Unter Heranziehung dieser Vergleichswerte liegt der errechnete durchschnittliche Vergleichs-
wert unter Berticksichtigung der Anpassung bezogen auf die Wohnungsgrofe bei rd.
€ 3.700,00/m? (Schwankungsbreite € 3.372,00,00/m? - € 4.452,00/m?).
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Dieses Ergebnis deckt sich auch mit den Erhebungen des Immobilienpreisspiegels der WKO fiir
das Jahr 2025 (gebrauchte Wohnungseigentumsobjekte gute Lage-durchschnittlicher Wohnwert).

1200 - Brigittenau
einfacher Wohnwert - €/m? C €/m
Wohnlage Tpe4 [ P25 | +/% 8
mabig | 1917,76 | 2 005,63 4,58
normal | 2 508,77 | 2 697,05 7,50
| gut 2 945,87 | 3 201,81 8,69
sehr gut | 3 273,96 | 3 559,48 8,72

sexn
Immopreisatlas | Wien 20, Brigittenau H

I Q. Dresdner Str. 112, 1200 Wien, Oste

Aktuelle Preise >

Finanzierung berechnen

i

352390 U/m?
_*—— ) = .

F

Standort im Vergleich zum Bezirk !
gunstig 2

&

00

Preisentwicklung s =2

S @

[
aseaseam? |-

< .Eg. > | &
Wohnung Kauf Gebraucht
o
Durchschnittspreis im Bezirk «Q o -
4.063,18 €/m2 ©
Preisindikator % \ o
1
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5.2. Wertermittlung:

Fir das bewertungsgegenstindliche Wohnungseigentumsobjekt ermittelt sich, unter
Berticksichtigung der im Befund festgestellten Wertkriterien folgender Vergleichswert:

Wohnung Top 17 / Stg. § NFL Vgl.W/m? |Gesamt / Objekt

Wohnobjekt (NFL It. NWGA, ohne NFL-Loggia) 73,12 m? 3 700,00 € 270 544,00 €
Zuschlag Balkon (It. NWGA) 4,50 m? 2,50% 6 763,60 €
Gesamtwert 277 307,60 €
Verkehrswert, gerundet 77,62 m? 277 500,00 €

Die befristete Bestandgabe bis Ende Dezember 2026 ist bezogen auf den Bewertungsstichtag so
kurzfristig, dass daraus keine Einschrinkung auf den Verkehrswert abgeleitet werden kann.

Der Verkehrswert des Wohnungseigentumsobjektes Top Nr. 17 lautet: € 277.500,00

Wien, am 08.09.2025 Der Sachverstindige
Mag. Karl Wiesflecker

16



6. Beilagen

6.1. beschrinkter Grundbuchsauszug (fiir Top Nr. 17)

_Mgm REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01620 Brigittenau EINLAGEZARHL 4149
BEZIRKSGERICHT Lecpoldstadt

R R R L E LRSS E SRR EERE RS ER R E RS E R R R R EEEEEEEEEEEREEESEEEEEE]

**+ Eingeschrinkter Auszug wEE
* &k B-Blatt eingeschrankt auf die Laufnummer(n) 144 Tk &
hh & C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt *k%

e R

Letzte TZ 3337/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

Plombe 3439/2025

Plombe 3442/2025

Plombe 3468/2025

Einlage umgeschrieben gem#B Verordnung BGBL. II, 143/2012 am 07.05.2012

LR R R R R R R R R R LR R R R R R &1 R R R R R R E R EEEE R R R EEEEEEEEEEEEE RS

GET-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
3162/5 GST-Fliche 2518
Bauf. (10) 1797
Garten(1l0) 721 Dresdner StraBie 112

Pochlarnstralie 1

Rebhanngasse 3A

Legende:
Bauf. (10): Bauflichen (Gebiude)
Garten(10): Garten (Garten)

FE A EFTAFFAFT AT T A AT F A AT I AT T AT T A AT AL AR Az FEF A F T A AT A A A F AT AT A A AT A FT A AT A A A T A A AT AT A E
2 a geldscht

LR R R R R R R R R R LR R R R R R B R R R R S R SRR R R R R R R R E R E R R R EERE RS EEE TR
144 ANTEIL: 75/10905

Beytullah Dikici

GEB: 1998-08-14 ADR: Johannagasse 29/17/14, Wien 1050

d 6028/1978 Wohnungseigentum an W 17 St 5

r 5642/2022 Kaufvertrag 2022-10-12 Eigentumsrecht

FEkxhkE T A FF A I A FF T AT F A A FT T AT F AT T A A FT T LA C EE R R E S R S R R EE R EEEEEEEEEEEEEEEEEEEE TS

277 auf Anteil B-LNR 144
a 5642/2022 Schuld- und Pfandurkunde 2022-10-12
EFANDRECHT EUR 230.000,

6 % Z, 1% VZ, 7% 22, NG5S EUR 46.000, Héchstbetrag
fiilr Raiffeisen Bausparkasse Gesellschaft m.b.H.
(FN 116309wv)
b 5883/2024 Klage (5 Cg 132/24d LG fiir ZRS Wien)
c 1802/2025 Einleitung Versteigerungsverfahren siehe C-LNR 295
288 auf Anteil B-LNR 144
a 74/2025 Beschluss mit Exekutionsantrag 2025-01-07
PFANDRECHT vollstr EUR 9.107,82
darin enthaltene Nebenforderung EUR 2.107, 82,
15,38 % 2 aus EUR 14.503,60 seit 2024-10-27,
4 % Z aus EUR 2.107,82 seit 2024-10-27,
Zinsenbetrag EUR 615,33,
Kosten EUR 684,73 samt 4 % Z seit 2024-10-30,
Antragskosten EUR 636,72

Seite 1 von 2




flir UniCredit Bank Austria AG (FN 150714p)
(64 E 41/25%, BG Innere Stadt Wien)

290 auf Anteil B-LNR 144
a 1343/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (13 C 422/25h)
295 auf Anteil B-LNR 144

a 1802/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 239%.657,17
samt 3,75 % 2 p.a. aus EUR 239.657,17 seit 01.11.2024, 1 %
Z p.a. aus EUR 239.657,17 seit 01.11.2024, 4,75 % ZZ2 p.a.
seit 01.11.2024, Kosten EUR 10.148,06 samt 4 % Z p.a. seit
16.01.2025, Antragskosten EUR 2.301,98 fiir Raiffeisen
Bausparkasse Gesellschaft m.b.H. (FN 116308v) (24 E 16/251)

b 1802/2025 Pfandrecht siehe C-LNR 277

297 auf Anteil B-LNR 144
a 2456/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (50 C 491/25b)

FEREFFF AT AFT T A AT A AT AT AT F A AT A AT F T AT A A HleElS FEEFEFFF T A AT A AT AT I AT AT T A AT A AT ET R T A F

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

AR R R R R L E R SRR E LR LR Rttt R R R Rl i EE EE Rt ARl EE SRR R EEE RS EREE SRS

Grundbuch 14.07.2025 15:15:24
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6.2. Plandarstellung

Quelle: MA 37 /Top Nr. 17/ Stiege 5 vs. NWGA vs Plan aus 1974
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6.3. Bilder

a) Aullenansichten/Stiegenhaus des Gebiudes

/
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b) Innenansicht des zu bewertenden Wohnungseigentumsobjektes: Top Nr. 17

AR (am Ende des Flurs) Kiiche
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Zimmer 1 (WZ) mit Balkon

Zimmer 2

Zimmer 3
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64. S Unterlagen (befristeter Mietvertrag)

erfertigung

A

mentspr







