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Avuftraggeber

Bezirksgericht Dobling

Abteilung 3

VdBG Mage@ Alexandra Wohlmuth, Richterin
Obersteinergasse 20-22

1190 Wien

in der Sache:
Bezirksgericht Dobling
Aktenzeichen 35 E 17/26x

Iweck des Gutachtens
Feststellung des Verkehrswertes der fur eine geplante
Versteigerung

Stichtag des Gutachtens
Datum: 01.07.2026
(Tag der Befundaufnahme)

Qualitatsstichtag
Entspricht dem Bewertungsstichtag

Verkehrswert - ausgewiesener Gutachtenswert
Gerundet € 821.000,-

(in Worten: EURO achthunderteinundzwanzigtausend)
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A. ALLGEMEINES

Grundlagen und Unterlagen des Gutachtens

m  Auflragserteilung durch den auf Seite 2 angefUhrten Auftraggeber.

= von Seiten des Auftraggebers in Kopie Ubergebene Unterlagen und erteilte Informationen:
o Unterlagen der Bewertung zum Stichtag 15.02.2024
FOr die Richtigkeit der dem fertigenden Sachverst@ndigen Ubermittelten Informationen und Daten
Ubernimmt dieser keine Haffung.

m  Katastermappen- und Grundbuchsauszug der Liegenschaft.

m  Erhebungen betreffend Vergleichspreise bei ortsansdssigen Maklern und Sachversténdigenkollegen, sowie
bei sonstigen Informationstrégern sowie durch Zugriff auf inferne Datenbanken (eigene Vergleichswerte
bzw. Vergleichswerte von SV Kollegen) sowie Verkaufsfdlle der Urkundensammlung.

= Ortfliche Befundaufnahme samt Erstellung einer Fotodokumentation am 01.07.2026 in Anwesenheit von Frau
Mag. Pichelmann, Herrn Koélbl, Herrn PhDr. Michael P. Reinberg, PhD. REV FRICS CRE., sowie zweier
Mitarbeiterinnen von Herrn PhDr, Reinberg.

= Anl&sslich der Befundaufnahme wurden Bild-, Video- und/oder Tonaufnahmen zu Dokumentationszwecken
angefertigt. Die bei der Befundaufnahme anwesenden Personen wurden belehrt und haben dieser
Dokumentation ausdricklich zugestimmt.

= Erhebungen Uber Mikro- und Makrostandortqualitét der Liegenschaft.

m  Internetabfrage Umweltbundesamt; Altlastenatlas.

= Intemetabfrage Senderkataster Osterreich; Ubersicht der Standorte von Sendeanlagen.

= Bei dieser Wertermittiung handelt es sich um eine Nachbewertung, die auf dem fUr die gegenstdndliche
Liegenschaft erstellfen Gutachten vollinhaltlich aufbaut. Somit sind die in diesem Gutachten angefUhrten
Grundlagen und Unterlagen der gutachterlichen Bewertung auch fUr diese Nachbewertung heran zu
ziehen. Planunterlagen sowie gréBere Dateien und Parameter die keiner Anderung unterliegen werden in
dieser Ausfertigung somit nicht extra angefUhrt.

Wenn Verdnderungen gegenUber dem Vorgutachten erforderlich sind, so werden die entsprechenden
Parameter (z.B. Mietzinse, wirtschaftiche Rahmenbedingungen oder ged&nderte Eigentumsverhdltnisse)
angepasst.

m  Das Gutachten wird nach den Bewertungsmethoden des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI.
1992/150 erstellt. Unter Bezugnahme des aktuellen Stands der Bewertungspraxis wird ergénzend die ONORM
B 1802-1 vom 01.03.2022 herangezogen.

= Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise GuUltigkeit.

= Das Objekt wurde in den zugdnglichen Bereichen besichtigt und begangen.

= Der Qualitétsstichtag ist der Tag, an dem aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Liegenschaftszustand
zu einem anderen Zeitpunkt als zum Bewertungsstichtag maBgebend ist. Der Qualitatsstichtag ist der
Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittiung maBgebliche Zustand bezieht. Er entspricht dem
Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand der
Liegenschaft zu einem anderen Zeitpunkt maBgebend ist.

= Der Qualitatsstichtag in diesem Gutachten entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

= Wdhrungsbetrdge sind in Euro angegeben, FldichenmaBe in m2.

m  Es wurde nicht in den Bauakt der Liegenschaft bei der zustdndigen Behérde Einsicht genommen. DarGber
hinausgehende Erhebungen beim zusté&ndigen Referenten oder Werkmeister der Baubehdrde Uber u.U.
anhdngige und noch nicht in den Bauakt der Liegenschaft abgelegte Urkunden, Ansuchen oder Bescheide
sind ebenfalls unterblieben.
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m Die FlachenausmaBe und Nutzungen wurden anhand der vom Auftraggeber zur Verfigung gestellten
Unterlagen ermittelt. Inwieweit diese Angaben dem letzten Konsensstand entsprechen, wurde nicht
UberprUft. Eigene Vermessungen durch den fertigenden Sachversténdigen wurden nicht durchgefihrt. Eine
Gewadbhr fur die Richtigkeit des FlaichenausmaBes kann daher nicht Gbernommen werden.

m  Soweif die Art des Bewertungsgegenstandes und die maBgeblichen Marktteilnehmer es erfordern, ist die
Umsatzsteuver z.B. bei Herstellungskosten zu berUcksichtigen. Dies gilt in der Regel fUr Einfamilienh&user und
Eigentumswohnungen. Bei der Ermittlung des Verkehrswertes von Liegenschaften die Ublicherweise der
Erfragserzielung oder der betrieblichen Nufzung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht bericksichtigt, soweit
eine Vorsteuerabzugsmoglichkeit besteht. Hingewiesen wird ausdricklich auf die umsatzsteuerlichen
Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998 in Bezug auf Immobilientransaktionen’!. Darlber hinaus sei
auf das neue Regime der Immobilienbesteuerung im Rahmen des 1. StabilitGtsgesetzes 2012 mit Wirkung
ab dem 1. April 2012 hingewiesen.

m Die Wertermittlung bezieht lediglich Geb&ude und Gebdudeteile sowie Bereiche der AuBenanlagen mit
ein. Die technischen Einrichtungen und Ausstattungen finden nur insofern Niederschlag, als sie den
allgemeinen Bestandteilen des Gebdudes zuzuordnen sind. Ausstattungen oder Investitionen von Mietern
oder Nutzern erfahren, sofern im Teil Bewertung keine abweichenden Annahmen getroffen werden, keine
gesonderte Prifung und Bewertung.

m  Der derzeitige Bau- und Erhaltungszustand des Objektes wurde auftragsgemdB nur durch duBeren
Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert.

m  Die Beschreibung der Baulichkeiten bezieht sich auf dominante Ausstattungsmerkmale. Einzelne Bauteile
kédnnen hiervon abweichen.

m  Der im Gutachten ausgewiesene Wert versteht sich inklusive dem zum Bewertungsstichtag mit dem
Gebdude verbundenen Zubehdr, jedoch ohne Ausstattungen, die nicht mit dem Gebdude fest verbunden
sind und ohne Schéadigung der Substanz entfernt werden kénnen.

m  Die Beurteilung dallfdlliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten wird von dem
Sachverstandigen erfahrungsgemdaB angesetzt. Es wird dabei von einer der Lage und jeweiligen Nutzung
des Objektes marktkonformen AusfUhrung ausgegangen.

m  Etwaige Kosten fUr die Herstellung barrierefreier Zugange iS des Bundesbehinderten-gleichstellungsgesetzes
werden bei der Wertermitflung nicht berUcksichtigh und wdéren gegebenenfalls vom ermittelten
Verkehrswert abzuziehen.

m  Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Wertermittlung einflieBender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurickzugreifen, kann das Ergebnis keine mit mathematischer Exaktheit
feststehende GréBe sein. Des Weiteren ist zu beachten, dass aufgrund der Ausgabe von gerundeten
Zahlenwerten und/oder Darstellung mit lediglich 2 Kommastellen im Einzelfall Abweichungen bei den
Rechengdngen entstehen kénnen.

m  Der rechtlichen Bewertung wurden nur die Umstéinde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer Ublichen,
ordnungsgemdBen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und Uberwiegend
aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen, erkennbar waren oder sonst bekannt
geworden sind.

m  Ergeben sich neue Fakten oder Umsténde, behdlt sich der Sachverstéindige ausdricklich die Anderung
oder Ergdnzung des Gutachtens vor. Das Gutachten wird auf die angefUhrten Unterlagen und
Informationen aufgebaut. Daraus ergibt sich, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung
des Gutachtens fuhren kdnnen.

Solite die zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer verwertet werden, ist diese Umsatzsteuer dem
ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen — eine eventuelle Vorsteuerberichtigung ist dann nicht nétig. Wird die zu bewertende
Sache ohne Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrdge
anteilig zu berichtigen.
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m  Haftungen des Sachverstdndigen Dritten gegenUber sind ausgeschlossen. Dieses Gutachten ist
ausschlieBlich fUr den oben genannten Zweck erstellt worden.

=  Die Vervielfdltigung und Veroffentlichung des Gutachtens darf weder im Ganzen noch in Teilen
vorgenommen werden. Eine Verdffentlichung von Teilen des Gutachtens kann zu missversténdlichen
Ansichten fGhren, und somit kann keine wie immer geartete Verantwortung Ubernommen werden. Dieses
Gutachten ist lediglich an den Adressaten (Auftraggeber) gerichtet und nicht fUr Dritte bestimmt.

= Die Sachverstdndigen sind enfsprechend den Anforderungen der allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachverstdndigen und Dolmetscher auf Grundlage des am 1.J&nner 1999 in Kraft gefretenen
»Bundesgesetztes Uber die allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten SachverstGndigen und
Dolmetscher (SDG)* gem. § 2a2 mit einer Haftpflichtversicherung gedeckt. Die Sachverstdndigen weisen
darauf hin, dass sie dem Auftraggeber fir Vermdgensschdden ausschlieBlich bis zu dem in der
abgeschlossenen Vermodgens- und Schadenshaftpflichtversicherung angeflUhrten Befrag fur Schdden
aufgrund von leichter Fahrl@ssigkeit, unabhdngig vom Rechtsgrund haften.

m  SAmtliche Anspriche des Auftraggebers, aus welchem Titel auch immer, sind insgesamt auf die
Deckungssumme der bestehenden Vermdgens- und Haftpflichtversicherung(en) beschrankt. FOr
entgangenen Gewinn, mittelbare Schédden und Folgeschdden, insbesondere auch Mangelfolgeschéden
sowie immaterielle Schdden kann keine Haftung Ubernommen werden. Haffungen gegenUber Dritten sind
jedenfalls ausgeschlossen. Dritte kdnnen aus dem gegenstdndlichen Gutachten keine Rechte geltend
machen.

m  Aus Grinden der besseren Lesbarkeit wird bei Personenbezeichnungen und personenbezogenen
Hauptwortern die weibliche oder mdnnliche Form verwendet. Entsprechende Begriffe gelten im Sinne der
Gleichbehandlung grundsétzlich fir alle Geschlechter.

Dies soll jedoch keinesfalls eine Geschlechterdiskriminierung oder eine Verletzung des
Gleichheitsgrundsatzes zum Ausdruck bringen.

Allgemeine Annahmen3 der Bewertung

Der Bewertungsauftrag kann es erforderlich machen, dass der Gutachter eine Annahme trifft, wie bspw. bzgl.
der fur die Vermarktung zur Verflgung stehenden Zeit im Rahmen einer Bewertung fUr eine
Zwangsversteigerung. Der Gutachter muss dann unter UmstGnden von bestimmten Annahmen ausgehen, um
die Bewertung letztendlich abschlieBen zu kénnen, oft auch bei Fehlen bestimmter Informationen. (Europdische
Bewertungsstandards 2025, 10. Auflage).

m  Vorsteuerkiirzung Bei BUro- bzw. Geschdéftsraumvermietung wird davon ausgegangen, dass der Mieter
ausschlieBlich Umsatze erzielt, die ihn zum Vorsteuerabzug berechtigen und der Vermieter daher nach §6
Abs.2 UStG die Umsatze aus der Vermietung auch als steuerpflichtig behandeln kann.#

2 § 2a. (1) Jeder Bewerber ist verpflichtet vor Einfragung in die Gerichtssachverstdndigen- und Gerichtsdoimetscherliste dem
fUr seine Eintragung in diese Liste zust&indigen Landesgerichtsprésidenten (§ 3) nachzuweisen, dass zur Deckung der aus seiner
gerichtlichen Sachverstdndigentatigkeit gegen ihn entstehenden Schadenersatzanspriche eine Haftpflichtversicherung bei
einem zum Geschdftsbetrieb in Osterreich berechtigten Versicherer besteht. Er hat die Versicherung wéhrend der Dauer seiner
Eintragung in diese Liste aufrecht zu erhalten und dies dem zusténdigen Présidenten auf Verlangen nachzuweisen.

(2) Die Mindestversicherungssumme hat 400 000 € fUr jeden Versicherungsfall zu betragen.

(3) Der Ausschluss oder eine zeitliche Begrenzung der Nachhaftung des Versicherers ist unzul&ssig.

(4) Die Versicherer sind verpflichtet, dem aus der Gerichtssachverstdndigen- und Gerichtsdolmetscherliste ersichtlichen
Landesgerichtsprasidenten (§ 3) unaufgefordert und umgehend jeden Umstand zu melden, der eine Beendigung oder
Einschrénkung des Versicherungsschutzes oder eine Abweichung von der urspringlichen Versicherungsbestatigung bedeutet
oder bedeuten kann, und auf Verlangen Uber solche Umsténde Auskunft zu erteilen.

3 ONORM B 1802-1, 01.03.2022: Annahmen: Sind nicht alle Daten in ausreichender Qualitdt vorhanden, muss der Bewerter in
Ausnahmefdllen zu einzelnen Kategorien Einschdtzungen und Annahmen treffen.

4§ 6 Abs. 2 UStG idF des 1. Stabilitatsgesetzes 2012 (2. Abschnitt, Artikel4). Davon ausgenommen ist grundsétzlich die Vermietung
zu Wohnzwecken. Soweit keine Kleinunternehmereigenschaft des Vermieters gegeben ist, ist bei Vermietung zu Wohnzwecken
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Bei Wohnungsmietvertrégen wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen ausschlieBlich zu
Wohnzwecken vermietet werden und keine gednderten Nutzungsarten gegeben sind bzw. Wohnungen
nicht auch anders als zu Wohnzwecken genutzt werden.

m  Fine Prifung des Gebd&udes oder der Bestandseinheiten auf Systemsicherheit gemdaB ONORM B4015
Erdbebenkréfte kann von dem fertigenden Sachversténdigen nicht durchgefUhrt werden. Diese Art der
Profung kann nur durch entsprechende Ingenieurkonsulenten durchgefUhrt werden. Es kdnnen sich
maBgebliche und wertbeeinflussende Einschrénkungen ergeben, welche nicht bericksichtigt sind. Es wird
im Weiteren davon ausgegangen, dass die o0.a. Systemsicherheit gewdhrleistet ist.

m Die Funktionsfahigkeit der elektrischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen, sowie sonstige Ver- und
Entsorgungsleitungen wurde nicht Uberprift. Deren ordnungsgemdBe Funktion wurde bei der Bewertung
vorausgesetzt, sofern im Bewertungsteil keine davon abweichenden Annahmen getroffen wurden.

= Eine PrUfung Uber baubehérdliche Genehmigungen, &ffentlich-rechtliche Auflagen und rechtmdBige
Nutzungen wurde von dem Sachverst@ndigen nicht durchgefUhrt. Es wird im Weiteren davon
ausgegangen, dass alle diesbeziglichen erforderlichen und notwendigen Bewilligungen in Rechtskraft
bestehen und aufrecht sind. Allfdlige davon abweichende Angaben werden im Teil Bewertung explizit
erlgutert. Sollfen sich hier neue wertverdndernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine entsprechende
Nachbewertung vorzunehmen.

= AuBerbicherliche Rechte und Lasten finden nur dann BerUcksichtigung, wenn sie dem Sachversténdigen
von Seiten des Auftraggebers bekannt gegeben und dokumentiert wurden. Der ausgewiesene Wert des
Gutachtens basiert generell auf der Annahme, dass keine auBerbUcherlichen Rechte und Lasten vorliegen.

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

m  Der fertigende Sachverstdndige geht aufgrund der getdatigten Recherchen und erhaltenen Informationen
davon aus, dass es sich bei der bewertungsgegensténdlichen Liegenschaft weder um ein Baurecht noch
um ein Superadifikat handelt.

= Nicht beauftragt ist, Zirkulationsleitungen einer zentralen Trinkwassererwdrmung, die Wasserleitungen und
Armaturen selbst, vorhandene Wasserspeicher und Durchlauferhitzer und dgl., somit alle Bereiche der
Wasserversorgung, weiters Feuerldsch- und Brandschutzanlagen sowie etwaige LUffungsanlagen,
Luftwdscher in Klimaanlagen und Kohltirme des Bewertungsgegenstandes nach Legionellen- oder
Bleikonzentration zu untersuchen. Es wird daher bei der Wertermittlung davon ausgegangen, dass der
Grenzwert  von 0,0lmg/l Blei gemdB Trinkwasserverordnung bzw. die Grenzwerte fir die
Legionellenkonzentration gem&B ONORM B5020 eingehalten werden.

= Wertminderungen durch Kontaminationen oder Altlasten oder auch andere die Liegenschaft entwertende
Altbodenverhdlinisse sind nicht bekannt. Die Ermittflung des Umwelizustandes des Projekfs- und
Untersuchungsgebietes i der ONORM $2093 durch Erhebungen und Erkundigungen ist nicht beauftragt. Bei
der Wertermittlung wird daher davon ausgegangen, dass ,,keine anthropologischen Verdnderungen der
natUrlichen Zusammensetzung des Untergrundes oder von Bauwerken/Baulichkeiten, des Wassers oder der
Luft durch Materialien oder Stoffe, die mittelbar oder unmittelbar schadliche Auswirkungen auf den
Menschen oder die Umwelt haben kénnen und zu erhéhten Aufwendungen, Haftungen oder Risken des
EigentUmers oder Nutzers fUhren" vorliegené. Eine diesbezUgliche historische Untersuchung war nicht
Gegenstand der Beauffragung und wurde nicht durchgefthrt. Sollten derartige Wertminderungen konkret
festgestellt werden, bedarf es einer exakten Bodenuntersuchung durch einen entsprechenden
Sachverstdndigen. Aufgrund dieses sodann erstellten Bodenanalysegutachtens kdnnen durch die

immer 10% Umsatzsteuer zu verrechnen, ausgenommen eine als Nebenleistung erbrachte Lieferung von Warme (§ 10 Abs. 2 Z
4a UStG).

5 fUr den nicht zu Wohnzwecken genutzten Anteil missten dann 0% Umsatzsteuer mit Vorsteuerverlust oder 20% Umsatzsteuer
verrechnet werden.

¢ Definition Kontamination iS der ONORM § 2093
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fertigenden SachverstGndigen Wertminderungsbetrége der gegenstdndlichen Liegenschaft in einer
Ergdinzung zu diesen Berechnungen festgestellt werden.

m  Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass sémiliche AufschlieBungskosten entrichtet wurden, bei
abweichenden Annahmen wird im Gutachten explizit darauf hingewiesen.

m  Der ausgewiesene Wert des Gutachtens versteht sich unter der Annahme der Geldlastenfreiheit und der
sofortigen VerduBerbarkeit der Liegenschaft.

m  Sofern nicht anders angegeben, werden die Grundbuchseintragungen im A2 und C Blaft als
bewertungsneutral angesehen.

m Es wird davon ausgegangen, dass sich zwischen dem Bewertungsstichtag, dem Datum der
Befundaufnahme, des Grundbuchauszuges sowie der erhaltenen Informationen und Unterlagen keine
Anderungen ergeben haben. Sollte dies dennoch der Fall sein, so wird explizit darauf hingewiesen, dass
diese Verdénderungen auch zu Anderungen des ausgewiesenen Ergebnisses fihren kénnen.

= Das Gutachten besteht teilweise auf Angaben und Informationen der Aufiraggeberin, deren Uberprifung
nicht Gegenstand der Beauftragung war und sohin diese Inhalte mdglicherweise als unverldssliche
Grundlagen qualifiziert werden; diesbezUglich hat das Gutachten keinen Anspruch auf Vollsténdigkeit und
Richtigkeit.?

m  Es wird davon ausgegangen, dass keine etwaigen Darlehen auf dem Gebdude lasten und auf dem
gegenstdndlichen Anteil keine RUckzahlungsverpflichtungen fir etwaige Darlehen bestehen. Des Weiteren
wird davon ausgegangen, dass eine Reparaturricklage fUr das gesamte Haus im ausreichenden AusmalB
vorhanden ist. Zusatzlich wird darauf hingewiesen, dass im Falle von Zubehér-Wohnungseigentum die
Einverleibung des Zubehdrs im Grundbuch erforderlich, jedoch in der Vergangenheit nicht immer erfolgt ist.
Zur genauen Feststellung des Umfanges des Wohnungseigentumsanteils, speziell in Bezug auf Eigengdrten,
Kellerabteile etc. ist in das Nutzwertgutachten Einsicht zu nehmen.

Besondere Annahmen8 der Bewertung

Im Unterschied zu einer Annahme, die der fertigende Gutachter zwecks AusUbung seiner Funktion treffen muss,
kann er eine besondere Annahme, normalerweise nach Anweisung treffen und von einer Gegebenheit oder
Umstdnden ausgehen, die sich von denjenigen unterscheiden, die zum Bewertungsstichtag verifizierbar sind.
Das Ergebnis ist ein Wert unter diesen besonderen Voraussetzungen (Europdische Bewertungsstandards 10.
Auflage).

= Die Wertermittlung unterstellt, dass die Pflege der AuBenfléchen des Bewertungsgegenstandes bereits
durchgefGhrt wurde.

7Vgl. OGH 2 Ob 730/53, OGH 3 Ob 93/05f, OGH 6 Ob 141/16b

8 ONORM B 1802-1; 01.03.2022: Besondere Annahmen: 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 bezieht sich auf den Bewertungsgegenstand (baulicher Zustand,
Vermietungsstand, rechtliche oder baurechtliche Voraussetzungen u.a.) jedoch nicht auf den Kdauferkreis. Auf solche
Annahmen ist im Zusammenhang mit Wertbegriffen hinzuweisen.

St. Veit-Gasse 63 Tel.: +43-1-947 7872
A - 1130 Wien Mobil: +43 664 812 10 10
office@real-consult.eu IBAN: AT07 2025 6000 0003 7143

ATU 56223802 8/48 BIC: SPSPAT21XXX



PhDr. MICHAEL P. REINBERG, PhD., rRev FRICS CRE

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Immobiliendkonom (ebs) | Zertifizierter Mediator

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Gultigkeit. Veréffentlichung — auch auszugsweise — verboten. Vertraulich.

Nach Studium des Aktes sowie aufgrund der Ergebnisse der értlichen Befundaufnahme erstattet
der fertigende Sachverstdndige nachstehenden

B. BEFUND

Der Befund ist Basis fur die nachfolgende Bewertung. Er dokumentiert festgestellte objektive
Tatsachen, die frei von subjektiven Wertungen sind. Festgehalten wird, dass sich der Befund auf
den zum Zeitpunkt des Lokalaugenscheines vorgefundenen Zustand bezieht. Allféllige
Abweichungen von diesem Zustand im Hinblick auf den Bewertungsstichtag wurden nicht gepruft.

1. MAKROSTANDORT

Lage im GroBraum

Bezirke:

1.Innere Stadt

2. Leopoldstadt

3. LandstralRe

4. Wieden

5. Margareten

6. Mariahilf

7. Neubau

8. Josefstadt

9. Alsergrund

10. Favoriten

11. Simmering

12. Meidling

13. Hietzing

14. Penzing

15. Rudolfsheim-
Funfhaus

16. Ottakring

17. Hernals

18. Wahring

19. Débling

20. Brigittenau

21. Floridsdorf

22. Donaustadt

23. Liesing

Quelle: www.geoland.at

Ubersicht Wien, Quelle: geoland.at - Lage vom 19. Bezirk

Wien ist in 23 Bezirke unterteilt, die gegenstdndliche Liegenschaft befindet sich im 19. Wiener
Gemeindebezirk.

Dobling ist der 19. Wiener Gemeindebezirk und liegt im Nordwesten Wiens am Rande des
Wienerwaldes.

Heute gilt D&bling mit seinen Wienerwaldvillen dhnlich Wéhring und Hietzing als Nobelbezirk und
verfugt Uber einen bedeutenden Weinanbau. Durch zahlreiche Gemeindebauten wie den Karl-
Marx-Hof oder genossenschaftliche Wohnanlagen ist die Bevdlkerungsstrukfur jedoch
ausgewogener als oftmals angenommen.®

? Quelle: wikipedia.org
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2. MIKROSTANDORT

2.1. Lageplan

JOSEFSDORF 9 (%’,
YourTime.guide %
e -
e %
g o 5,
3
\. - = - Q ?
N
0s" Y
r«\‘*“‘v"i\g‘.\?‘: N GRINZING a
E HEILIGENSTADT
B wechn und Bentz Q
sorgikinapoRe Yy, DOBLING ! acenlocation
X %,
a /
7 AN Unteres Rajen = .
i viv. Prof. denbargutt T
e e zof{atE{\& - Q.‘,
GERSTHOF W,
{0
DORNBACH HERNALS WAHRING = y
Liide; Le e
— Katholische Kirch
Lage der Liegenschaft im Bezirk Lageplan (google.at/maps)

Der 19. Bezirk zahlt zu den exklusivsten Adressen Wiens. Am Rande des higeligen Wienerwaldes
gelegen, steht Dobling fur wunderbare Ausflugsziele wie den Kahlenberg, Leopoldsberg oder
Nussberg und begeistert seine Bewohner:innen und Besucher:innen gleichermaBen mit Naturraum
im Uberfluss und atemberaubenden Ausblicken Uber die Stadt. Dérflichen Charme versprihen die
fraditionsreichen Heurigenvororte Neustift, Sievering, Grinzing und Nussdorf. Hier IGsst sich nicht nur
der zum Teil wirklich ausgezeichnete Wiener Wein genieBen, auch als Wohngegend sind sie duBerst
beliebt. Somit erklGren sich auch die rege Bautdtigkeit und der hohe Wettbewerb um Baufldchen
in diesen Bezirksteilen von selbst.10

.

- Dy &N, ’ - o ) u'Obermann

o

Orthofoto (google.at/maps) - rudimentdare Einzeichnung

10 Quelle: Erster Wiener Wohnungsmarktbericht 2023, BUWOG, EHL
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2.2. Standortbewertung

= Offentliche Verkehrsanbindung

Die genaue Situierung und LinienfUhrung der offentlichen Verkehrsmittel ist aus nachstehender
Grafik ersichtlich:

Offentlicher Verkehr

== U-Bahn Linie U1
w(@= U-Bahn Linie U2

o U-Bahn Linie U3
(v} U-Bahn Linie U4
-0— U-Bahn Linie Us i3
"0 Wi
w9~ Schnellbahn o i

Krapfenwaldl am

et
KLGGrnding .\
Wagenwiese

w{sym Lokalbahn Wien-Baden ) T\ 4
~=e-—  Strafienbahn Cobenzl . Coben dfeld .
‘_R.'ukplau .t.qbenzlqnsse
==e=— Autobus Wain gut,,\'li &n, } 3
Cobenz -
~——#—  Regionalbus £ i . SR \Cobenngass
Citybike-Standort Am Coben 4342 O yrar Reisenbelgw
- Radfahranlage : . ‘
Schiffsanlegestelle ”
‘1‘ Flughafen L .

Anbindung an das éffentliche Verkehrsnetz, Quelle: Stadt Wien

Die Liegenschaft ist fuBlaufig mit folgenden Verkehrsmitteln erreichbar:
Autobus, Linie 38A ca. 100 m

= Anbindung an den Individualverkehr

Die gegenstandliche Liegenschaft liegt an der Cobenzigasse, welche als Hauptverkehrsader
fungiert.

75 AN

Grinzing | ' N
9. 2
e p—- Y,
Cobenzl ’ f&
) R
o HohenstraBe . _ P4

AN
NG|
1\‘.

N\

: ,‘y’%ﬂr»
\

P

Lage und Anbindung der Liegenschaft an den Individualverkehr, Quelle: viamichelin.com
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Entfernungen:
Anbindung an die A 23 - SUdosttangente: ca. 15km
Anbindung an die A 22 - Donauuferautobahn: ca. 5km
Anbindung an die A 4 — Ostautobahn: ca. 15km
Anbindung an die A 1 — Westautobahn: ca. 20 km
Stadtzentrum: ca. 10 km

Der ndchstgelegene internationale Flughafen befindet sich in Wien/Schwechat, ca. 25 km entfernt
(Ostautobahn A4).

Stellplatze befinden sich auf eigenem Grund, das Parken auf éffentlichem Gut ist moglich.
Dieser Bereich fallt unter die generelle Parkraumbewirtschaftung.

s Kurzparkzonen in Wien!!

WIRTSCHAPTSKAMMER WIEN)

- \\ ,7- - WKW
vy d £ Kurzparkzonen Wien

\ - Flachendeckende Kurzparkzone
Glittagheit:

Mo-Fr {werktags) 9 bls 22 Uhe
maximale Parkdaver! 2 5td.

— Geschaftastrale
eigene Kurzparkzone mit Verkehrszolchen
bel jeder Querstrabe, Ghltigkett:
Mo-Fr (werktags) & bis 18 Uhr und
$a {werktags) 8 dts 12 Uhe
maximale Parkdauer: 1,5 Std.

Ubersicht der Kurzparkzonen in Wien, Quelle: wko.at- Lage der gegensténdlichen Liegenschaft

Die flachendeckende Kurzparkzone gilt in allen Bezirken im Zeitraum von Montag bis Freitag,
werktags, von 92:00 bis 22:00 Uhr. Die Héchstparkdauer betragt zwei Stunden.

" Quelle: wko.at; Stand ab 01.07.2019
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= Senderkataster, Grenzwerte

Der Senderkataster wurde im Jahr 2003 eingerichtet und wird in Kooperation mit dem
Bundesministerium fUr Verkehr, Innovation und Technologie, der RTR-GmbH und dem Forum

Mobilkommunikation betrieben, um einen Uberblick der funkbasierten Kommunikationsinfrastruktur

ZU bieten.
Zu diesem Zweck werden die erfassten Ergebnisse von Osterreichweiten Immissionsmessungen in

der Karte angegeben und Auskunft Uber die technischen und rechtlichen Hintergrinde der

sffentlichen Funknetze in Osterreich erteilt.
Im Nahbereich bestehen einige Mobilfunk-Sendeanlagen'?, in der nachfolgenden Darstellung mit

kleinen hellblauen Punkten gekennzeichnet:
pisenikops  Unitere Mitterberge Weisieiten
&,
oo
: « PTR
L atishorg rapfenwaidl -
Grinzing Eich)
Kari-Lueger- z
Derikrial z 3
s Laridgut Wigh “% =
e Cobenzl % 3
% = | 00
® Standort RN #
Reisenberg ; £ &
re,
Am Cobenzl %
e
- %,
|Am Himmel i
’0’6@ Beethosbiavs sicht Beethovenaussicht
$2 S % %
: 3 in 0
a, ) @S & oy
ey Friedhor 3 d
. Rt Heitigenstadt 2
dkovus Hita! =3 b Sog,, W 5
evue e £/ /1 % 2 % 4;4’ llnvum_q‘x st i o
3 5o "‘"o/p %, e
3 b " % . .
$ Arroldsau ) Y & -~ @ Mobilfunk
/ - >
__g Y Ry & | @ Rundfunk
S} ) . | “wFranz: & Schreibe,,
s 4 Gspott lshy “Hengl: %”9;. 8 4 © Messpunkt

Auszug aus dem Senderkataster, Quelle: senderkataster.at
Grenzwerte fUr Hochfrequenzimmissionen:
Grundsatzlich sind die Grenzwerte beziglich hochfrequenter elekfromagnetischer Felder for

Osterreich in der "OVE-Richtlinie R23-1" geregelt.

Die dort festgelegten Immissionsgrenzwerte basieren auf den aktuellen Empfehlungen der
Internationalen Kommission fUr den Schutz vor nicht ionisierenden Strahlen [ICNIRP 98] sowie der
aktuellen Empfehlung des Europdischen Rates aus dem Jahr 1999 [99/519/EG].

Die nach der OVE-Richtlinie R23 geltenden Grenzwerte sind wie folgt:

[MHz] ‘Feldstérke E[VIm] | Feldstéirke H [A/m] dichte S [Wim*]
10 - 400 28 0,073 2
400 - 2.000 1375/ F[MEz] 0,0037-/ [ MFiz] f{MHz] / 200
2:000 - 300.000 61 0,16 10

Der Frequenzbereich fur Mobilfunk liegt im Bereich zwischen etwa 800 und 2600 MHz.

Tel.: +43-1-947 7872
Mobil: +43 664 812 10 10

IBAN: AT07 2025 6000 0003 7143
BIC: SPSPAT21XXX

12 Die Kategorisierung der Funksender erfolgt nach der Sendeleistung (Antenneneingangsleistung):
e "Kat 1" kleiner 15W e "Kat 2": 15W bis 50W e "Kat 3": 50W bis T00W e "Kat 4": > 100W
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Die Ergebnisse der drei 6sterreichweiten Messreihen sind unter http://messwerte.fmk.at/ abrufbar.
Auf dieser Homepage werden die Ergebnisse bundeslidnderweise dargestellf und fechnische
Hintergrinde erldutert.

= Ldrminformation's

Die Larmbelastung wird mit dem Tag-Abend-Nacht-Ladrmindex Lden und dem Nachtldrmindex

Lnight beschrieben. Hierbei gelten folgende S e OO MR AR

Schwellenwerte: Lyon [9B] Loy, [0B)
Straenverkehrsiarm 60 50

Die Larmkarten zeigen das AusmaB der Belastung Bt s @

entlang hochrangiger Verkehrsinfrastruktur und in
Ballungsraumen. Alle fonf Jahre werden die
Larmkarten und  Aktionspléne  Uberprift  und
erforderlichenfalls Uberarbeitet (zuletzt 2022).

Schienenverkehrsliarm 70

Industrie und Gewerbe 55

Quelle: Bundes-L g, 2006

Durch Abfrage der Larminformationen konnte folgende Larmbeeintréchtigung festgestellt werden:

StraBenverkehr:

— 1190 Wien, Cobenzlgasse 81 ( »

KA;UENDE'AII.S v
StralRe 2022 - Summen- ] o
karte - 24h :

Legende ~ g f
m-75d8 RA" /
W 70-75d8B XN AL
W 65-70d8B s
[] 60-65dB
| 55-60dB

y Linienquellen Autobahnen und
Schnellstralen

# Linienquellen LandesstraRen
'] Gebdude
# Larmschutzwénde

Auszug aus dem Ldrmkataster, Quelle: laerminfo.at

13 Quelle: laerminfo.at

St. Veit-Gasse 63 Tel.: +43-1-947 7872
A - 1130 Wien Mobil: +43 664 812 10 10
office@real-consult.eu IBAN: AT07 2025 6000 0003 7143

ATU 56223802 14/48 BIC: SPSPAT21XXX



PhDr. MICHAEL P. REINBERG, PhD., rRev FRICS CRE

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger
Immobiliendkonom (ebs) | Zertifizierter Mediator

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Gultigkeit. Veréffentlichung — auch auszugsweise — verboten. Vertraulich.

= Hochwasser'4

Ziel des Projektes Hochwasser-Risikofldchen-Austria (HORA) ist die Visualisierung von
Uberschwemmungsgebieten fir Hochwasserabflisse HQT der J&hrlichkeiten T=30 (Zone 1), T=100
(Zone 2) und T=200 (Zone 3) bezogen auf das im MaBstab 1:500.000 erfasste Osterreichische
Flussnetz (OK 500) mit einer Gesamtldnge von etwa 26.000 km. Entsprechend der Zielsetzung von
HORA handelt es sich bei den Hochwasserangaben um den Erwartungswert der HQT, der mit 50%-
iger Wahrscheinlichkeit erreicht oder Uberschritten wird. Unsicherheiten, werden nicht durch eine
Erhdhung der Durchflusswerte abgebildet, sondern entsprechen einer gewissen Streuung um die
angegebenen Werte. Es handelt sich dabei also nicht um Bemessungswerte sondern um die
wahrscheinlichsten Werte. Erwartungswert ("HORA-Werte") und Bemessungswerte kdnnen
voneinander abweichen.

— 1190 Wien, Cobenzlgasse 81 (

- e

3 KARTENDETAILS
Hochwasserrisikozonierung g
Legende ", N -
Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei
30-jéhrlichem Hochwasser méglich

Mittlere Gefdhrdung: Uberflutung bei
100-jahrlichem Hochwasser moglich

Niedrige Gefdhrdung: Uberflutung bei
300-jahrlichem Hochwasser méglich

Gewasserzustandigkeit

Gewasserstrecken innerhalb der Gebiete mit
~/ potenziell signifikantem Risiko (Verlinkung
zu WISA Hochwasser)

o s

Auszug aus der Hochwasserrisikozonierung Austria, Quelle: hora.gv.at

Die Karte der Gefahrendarstellung FlieBgewdsser zeigt jene Gebiete, welche durch 30-, 100- und
200- jahrige Hochwasserereignisse gefahrdet sind. Die gegenstdndliche Liegenschaft liegt teilweise
in einer Gefdhrdungszone, beidem eine Uberflutung bei 100-jahrlichem Hochwasser mdglich ist.

= Erdbeben'!s

Die Karte der Erdbebengefahrdung fur Osterreich zeigt die Gebiete, in denen die angegebenen
Erdbebenwirkungen (makroseismischen Intensitdten der Klassen V-VII) in einem Zeitraum von 85
Jahren (entspricht einem "Gebdudeleben") mit einer Wahrscheinlichkeit von 90% nicht
Uberschritten werden.

Anders ausgedrickt: Die Wahrscheinlichkeit, dass die angegebene maximale Erdbebenstdrke in
einem "Gebdudeleben" auftritt, betrégt 10%. Dies entspricht einer mittleren Wiederkehrperiode von
800 Jahren.

14 Zur n&heren Information: hora.gv.at; Gefahrendarstellung FlieBgewdsser:

Rechtliche Hinweise: Der Abflussbereich eines 100-jdhrlichen Hochwassers ist fUr die Raumordnung und fUr baurechtliche
Bestimmungen maBgeblich. Die wichtigsten Bestimmungen sind: ¢ keine Baulandwidmungen innerhalb des 100-jéhrlichen
Hochwasserabflussbereiches (Ausnahme: Baulicken im geschlossenen Siedlungsgebiet)

* FuBbdden von Wohnr&umen missen mindestens 30 cm Uber dem 100-j¢hrlichen Hochwasser liegen.

15 Quelle: hora.gv.at
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— 1190 Wien, Cobenzlgasse 81

~ Details einblenden

KARTENDETAILS

@ Erdbebenbemessungswerte [m ‘
gemaB ON B 1998-2

infos o

Zone 4: (Grad VIII-XIl) schwere
I Gebaudeschéaden bis vollstandige
Zerstorung

Zone 3: (Grad VII) starke Gebaudeschaden
Zone 2: (Grad VII) mittlere Gebdudeschaden I
Zone 1: Erad V) leichte Gebaudeschaden

Zone 0: (Grad I-VI) nicht fiihlbar bis starke
Erschiitterungen mit méglichen leichten
Gebdudeschaden

Gradangaben gemaR der Europdischen
Makromesischen Skala 1998 (EMS 98).

o Bemessungsorte

= Hagels

Aus der Unwetterchronik-Hageldatenbank wurden 435 Falle im Zeitraum 01.01.1971 bis 31.12.2011
nach der "hail intensity scale” nach TORRO, Tornado and Storm Research Organisation klassifiziert.
Die vorliegende Gefdhrdungskarte fUr Hagel ist eine fundierte Abschdtzung basierend auf den
UnwetterUbersichten in den JahrbUchern der ZAMG und den archivierten Wetterradardaten (zur
Verflgung seit 2002).

Damit ist die zum aktuellen Zeitpunkt bestmogliche Darstellung der regionalen Hagelgefdhrdung
innerhalb Osterreich gegeben. Beriicksichtigt sind alle Regionen bis zur Seehdhe 1500 Meter, da
bis dorthin die hdchste Konzentration an Agrar- und IndustriegUtern besteht.

— 1190 Wien, Cobenzlgasse 81

“ Details einblenden

|

KARTENDETAILS
Hagelgefahrdung -max.
HagelkorngréRe QI
30-jahrlich v

Legende Infas o

Hagelkorngrofen der Wiederkehrperioden ] ‘

W >5cm

I >4cm-<5cm I

I >3cm-=4cm

<3cm

Sl Tiann st o

16 Quelle: www.hora.gv.at
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= Infrastruktur
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Ubersicht iber wichtige infrastrukturelle Einrichtungen; Quelle: immomapping.com

In ndherer Umgebung befinden sich wenige infrastrukturelle Einrichtungen, im nahegelegenen
Grinzing befinden sich bspw. Schulen, Apotheken, div. Nahversorger, usw.

Bildung & Kinderbetreuung Gastronomie Natwersorgung
FE] Musikschule Pub (& Baeckerei
(B Fahrschule 3 cafe .1 Drogerie
B garten/Kinderb ing M sar — SuBwaren
B Unwersitset/Kolleg K] Fast-Food/imbiss 7 Fleischerei
Kindergarten/Kinderbetreuung B Eissalon [ Gemischtwaren
B schule (1] Restaurant [} Konditorei
[ sibliothek Gesundheit {7] Supermarkt
Unterhaltung & Kultur ] xrankenhaus Mobilitat
[ Kasino B Az [ Fahrradabstetianiage
B} rulturzentrum I8 2shnarzt [ rahrzeugveriein
i Kino e Ei cr :
P Gemeinschaftszentrum 3 Apotheke (& Autowaschanlage
Disco I8 rierarzt [ &-Tankstetle
B3 Planetanum Rettungsdienst B rankstelie
S %

5 . e A [5] raxistandplatz
-~ (i Frisour [3 Parkplatz / Parkgarage
Srirviipark £§ Polizeiwache

o post

[ Bank

Legende, Quelle: immomapping.com
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3. GRUNDSTUCKSDATEN

3.1. Grundbuchauszug (auszugsweise)

JUSTIZ  mepusk osTeRreicH G B

GRUNDBUCH
Buszug aus dem Hauptbuch
HATASTRALGEMEINDE 01502 Grinzing EINLAGEZAHL 211

BEZIRKRSGERICHT D8bling

LA A A R RS R R R R A R R R R R S R L R e R R R R R R R R R E R R R R R R R N A R R R R R R RS R R R R R
Letzte TZ 321B/2024

WOHHUNGEEIGENTUM

Einlags umgsschrieben gemiad Verordnung B2GE1. II, 14372012 am O07.05.2012

e B e R e

GST-NR G BA (HUTZUNG FLECHE GST-ADRESSE
BT2/4 G GST-Flache " 1S
Bauf. {10) 363
GErcen{ld) 452 Cobenzlgass= Bl
B73/2 G.G5T-Fliche N 53T
Bauf, {10) 303
Carten (10) 234
GESAMTFLECHE 1352
Legsnds:

G: Grundstick im Grenzkataster
*: Fl3che rechnsrisch srmitt=lt
Bauf. (10): Bauflichsen (Gsebiuds)
GErten(l0): Girten (GArten)
LA LR RS e R R R R A R R R R R R R p‘_z R R e R R A L R R e e R R R R R R R R RS
6 a 3874/2016 Bauplatz {auf) Gst B72/4 BT73/2 gemeinsam mit Gst 872/2 B73/4
der Hat.Gem. Grinzing {(Bauplatz A)
7 a geliacht
FATRRE TR AA TSN TRAOANSTNBERT RN R LR e e ﬂ AR R E S R R R R R R R S R R R R R R
15 SHNTEIL: 112/21328
Cobenzligasse B1-83 Projektgmbd (FN 37801%k)
ADE: Weimarerstrale 93a/5, Wien 1190
23640/2012 IM RANGE 23278/2012 Kaufwvertrag 2012-10-01 Eigsntumsrecht
1244/201% Teilung des Anteils
1244/201% Barichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
1244/2019 Wohnungseigentum an Weohnung Top 04 Stiege 1
geldacht
16 SNTEIL: 354/21328
Cobenzlgasse 81-83 ProjektgmbH (FN 378019k)
ADR: Weimarerstrafle %3a/5, Wien 1190
23640/2012 IM RANGE 23278/2012 Kaufwvertrag 2012-10-01 Eigsntumsrecht
1244/201% Teilung des Anteils

1244/201% Berichtigung des Grundbuches gem & 136 GBG

o ow

O oL n

oW

1244/2018 Wohnungseigentum an Maisonette-Wohnung Top 05 Stisge 1
geliacht
17 ANTEIL: 210/2128

Cobenzlgasse 81-83 ProijsktgmbH (FN 37801%k)

ADE: Weimarerstrale %3a/5;, Wien 1190

1= R = R v |

a 23640/2012 IM RANC 2327872012 Kaufwvertrag 2012-10-01 Eigsntumsrecht

b 1244/201% Teilung des Anteils

c 1244/201% Berichtigung des Grundbuches gem & 136 GBEG

d 1244/201% Wohnungselgentum an Wohnung Top 0l Stiege 2

g geldacht
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18 ANTEIL: 275/21248
Evgeny Gorokhov
GEB: 1%81-06-02 ADR: Cobenzlgasse 110 Haus 3/6, Wien 1150
a 3308/2018 IM RANG 196/2018 Liegenschaftskaufvertrag 2016-12-23,
Hachtrag zum Liegenschaftskaufvertrag 2018-06-05% Eigentumsrecht
b 1244/201% Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
g 124472012 Wohnungseigentum an Wobhnung Top 02 Stiege 2
1% MNTEIL: B93/2123
Cobenzlgasse 81-8B3 ProjektgmbH (FH 37B019k)
ADE: Weimarsrstralle %3a/5, Wisn 11%0
23840/2012 IM RANG 23278/2012 Kaufvertrag 2012-10-01 Eigentumsrecht
1244/201% Teilung des Anteils
1244/7201% Berichtigung des SGrundbuches gem & 136 GBG
1244/201% Wohnungseigentum an Wohnung Top 03 Stiege 2
geliacht
20 ANTEIL: 348/2123
Cobenzlgasse B81-83 FrojsktgmbH (FN 37BJ19k)
ADR: Weimarerstrabe 93a/5, Wien 1190

= ]

U= E A v

a 23e40/2012 IM RANG 23278/2012 Kaufvertrag 2012-10-01 Eigsntumsrecht
b 1244/201% Teilung des Antesils

c 1244/201% Berichtigung des Grundbuches gem 5§ 136 GBEG

d 124472018 Hahnungseigentum an Maisane:te—ﬂnhnung Top d4 Stisge 2

g geldscht

21 ANTEIL: 18/21Z28
Cobenzlgasse B1-83 FrojektgmbH (FN 37BO1%9k)
ADE: Weimarsrstrafie 93a/5%, Wien 1150
23640/2012 IM RANG 23278/201Z% Kaufvertrag 2012-10-01 Eigentumsrecht
124472019 Teilung des Anteils
124472013 Berichtigung des Grundbuches gem 5 136 GBG
1244/2015% Wohnungseigentum an Abstellplatz fdr KF2 01
gelischt
23 ANTEIL: 13/2128
Cobenzlga=zse 81-B3 FrojsktgmbH (FH 37BI19k)
ADR: Weimarsrstrafe %3a/%, Wien 1150
a 2364072012 IM EANG 2327B/2012 Kaufuertrag 2012-10-01 Eigentumsrecht
1244/201% Teilung des Anteils
124472019 Berichtigung des Grundbuches gem & 136 GBEG
1244/2012 Wohnungseigsntum an Abstellplatz flir EFZ 03
gelischt
24 ANTEIL: 13/2128
Cobenzlgasss 81-83 FrojsktgmbH (FH 378013%%k)
ADR: Weimarerstrale %3a/%, Wien 1190
a 2364072012 IM RANG 23278/201:2 ®aufvertrag 2012-10-01 Eigentumsrecht
b 1244/201% Teilung des Anteils
2 1244/201% Berichtiguong des Grundbuches gem £ 136 GRG
1z244/201% Wohnungseigsntum an hbstellplatz fiir EFZ 04
gelischt
25 ANTEIL: 13/21Zz38
Cobenzlgasse 81-83 ProiszktagmbH (FN Z78319k)
ADE: Welmarerstralie 93&}5, Wien 1150
2364072012 IM RANG 23278/2012Z Kaufvertrag 2012-10-01 Eig=sntumsrecht
1244/201% Teilung des Anteils
1244/201% Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
124442019 Wohnungseigentum an Abstellplatz flir KFZ 05
g gelischt
26 ANTETIL: 13/2128
Cobenzlgasse 21-83 ProjsktgmbH (FN 37B013k)
ADE: WeimarerstraBle 93a/5, Wien 1150
a 2364072012 IM RANG 23278/2012 Kaufwvertrag 2012-10-01 Eigentumsrecht

O @n o
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g geldscht
37 ANTEIL: 128/212Z8
Nastsran Sharif, LL.M. M.A,I.8.
GEB: 1582-05%-Z0 ADR: Lannerstraflse 17, Wien 1180
a 124472019 Wohnungseigentum an ‘Wohnung Top 02 Stiege 1
b 426172021 IM RANG 278672021 Kaufwertrag 2021-06-01 Eigentumsrecht
38 ANTEIL: 13/1128
Nastaran Sharif, LL.M. M.A.I.5.
GEE: 15%82-05%-20 ADR: Lanrerstrafe 17, Wien 1180
a 1244/2019 Wohnungseigentum an Abstellplatz fdr KFZ 02
b 426172021 IM RANG 2T7B6/2021 Kaufwertrag 2021-06-01 Eigentumsrecht
39 ANTEIL: 237/2128
Mastzran Sharif
GEB: 1982-09-20 ADR: Cobenzlgasse B81/1/5, Wien 1130
a 1244/201% Wohnungselgentum an Wohnung Top 01 Stiege 1
b 1245/2023 IM BRANG 4513/2022 Kaufwvertrag 2023-02-07 Eigentumsrecht
40 ANTETL: 145/2128
Niloufar Zakeri
GEBE: 15%68-08-17 ADR: Haserngasse 2%z, Judenborg g8750
a 124472019 Wohnungseigentum an ‘Wohnung Top 03 Stiege 1
b 1640/2026 Eaufvertrag 2025-09-24 Eigentumsrecht
41 ANTEIL: 13/2128
Nilgufar Bakeri
GEB: 19&B-0B8-17 ADR: Kaserngasse 28a, Judenburg 2750
a 1244/201% Hahnungaeigentum an Abstellplat: fiir KFZ 09
b 1640/2026 Kaufvertrag 2025-09-24 Eigentumsrecht
42 ANTEIL: 13/2124
Niloufar Zakeri
GEB: 1268-GB-17 ADR: Kaserngasse 28z, Judenburg BI50
a 124472019 Nahnungseigentum an Abstellp]at: fiir KF2 14
b 1640/2026 Kaufvertrag 2025-09-24 Eigentumsrecht
43 ANTETIL: 14/2128
Niloufar Zakeri
GEE: 1%68-08-17 ADR: Kaserngasse 2%, Judenburg 750
a 1244/201% Wohnungseigentum an Abstellplatz fiir KFZ 11
b 1640/2026 Kaufvertrag 2025-09-24 Eigentumsrecht
R R R R RS R R R R R RS LR R R R R R R R R R E RS E R RS R
26 auE Anteil B-ENR 15 16 17 19 21 23 24 25 28 32 35 36
a 6415/2015 FPfandurkunde 2015-11-11
PERANDRECHT H&chstbetrag EUR 3.500.000,—
fllr Raiffeisenbank Attersee-5id =Zen (FN S1T7Z8w)
b &415/2015-2693/2018 Simultanhaftung-mit EEZ 311 553 1553

27 auf Anteil B-LNR 15 16 17 19 21 23 24 25 2B 32 35 36
a 642572015 Pfandurkunds 2015-11-0%
FEANDRECHT H&chstbetrag EUR 1.000.000,--
tiir Raiff=isenbank Timelkam-Lenzing-PFuchkirchen e&en
{FN 951%6w)
b B425/2015 2693/2018 Simultanhaftung mit
EZZ 311 553 1553 KG 01582 Grinzing,
EZ 822 KBS 01508 Obsrdébling
31 auf Anteil B-LMR I5 16 17 19 21 23 24 25 28 32 35 36
a 491272018 Pfandurkunds 201B-10-1Z2
PFANDRECHT H&chstbetrag EUR 2.500.000,—

fiir Ralffeisenbank Attersse-5id =Cen (EN SL728w)
b 4912/2018 Simoltan haftends Liegenschaften
EZ 311 K& 01502 Grinzing C-LMR 31
BZ 553 KG 01502 Erinzipg C-LMR 29
33 a 124472019 Beniitzungarsegelung gem § 17 WEEG 2002 gem Pkt 5
Wohnungseigentumsbegriindungsvertrag 2018-12-27
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34 a 1244/2019% Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 gem Pkt 5 und &
Wohnungaeigentumsbegrindungsvertrag 2018-12-27
auf Anceil B-LNR 15 16 17 19 21 Z3 24 25:28 32 35 356
a 37B3/201% Pfandurkunde 201%-07-26
EFANDRECHT H&chstbetrag EUR 1.500,000,--
fir Raiffsisenbank Attersee-80d =Cen (FN BL728w)
b 3783/201% Simultan haftende Liegenschaften
EZ 553 KG 01502 Grinzipng C-LMR 31
EZ 311 KG 01502 Grinzing C-LHR 35
a5 auf -Anteil B-LNR 15 16 17 13 21 23 24 25-28 32 35 38
a 2271/2020 Pfandurkunde Z2020-05-29
EFANODRECHT H&chstbetrag EUR 1.000,000,--
fir Raiffeisenbank Attersese-50d =Gen (FN BL728w)
b 2271/2020 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 311 KG 01502 Grinzing C-LNR 36
EZ 553 K5 01502 Grinzing C-LMR 32
318 auf Ant=il B-LMER 37 38
a 4261/2021 Pfandurkunde 2021-08-03
EFANDRECHT Hichstbetrag EUR. B0Q.000,--
fir RAIFFEISENLANDES2ANK NIEDEROSTERREICH-WIEN AG
{FH 203160s)
b geldscht
45 auf -Anteil B-LNR 15 16 17 19 21 23 24 25-28 32 35 3%
a 100%/2022 Pfandurkunde 2021-12
EFANDRECHT Ebchstbetrag EUR 1.000.000,--
fir Raiffeisenbank Attersee-80d =Gen (FH 31728w)
47 auf Antesil B-LHER 37 28
a 4923/2022 Klage gem § 27 Abs 2
9 21 3 24 25
2

L
L

48 anf Anceil B-LNR 15 16 17 1 B 3% 3538
a 5793/2022 Pfandurkunds 2021-12-30
EFANDRECHT Héchstbetrag EUR 1.000.000,--
flir Raiffsisenbank Attersee-80d =Gen (FN 3L728w)
51 anf Anteil B-LNR'15 16 17 19 21 23 24 25 28 32 35 36
a 9022023 Pfandurkunde 2015-11-09
FFANDEECHT H&chstbetrag EUR BO0,900,--

fir Raiffedisenbank Timelkam-Lenzing-Fuchkirchen eGen
(FH 95196w)

b 902/2023 Simultan haftende Lisgenschaften
E% BZ2 KG 01508 Oberdibling C-LHR 17
EZ 553 KG 01502 Grinzing C-LNR 39
EZ 311 KG 01502 Grinzing C-LNR 51

52 anf Anteil B-LNR 3%

a 1245/2023 Pfandurkunde 2023-02-07
EFANDRECHT Héchstbetrag EUR 1.680.000,--
flir Erste Bank der oesterreichischen Sparkassen AG
{FM 286283fL)

54 abf Anteil B-LNRK 15 16 17 13 21 23724 2528 32 35 36
a L&a07/2023 Vergleich 202:2-12-06
FFANDRECHT yollstr EUR 33.389,-—-

Antregskosten EUR 1.587,86

fiir Evgeny Gorodetsky geb: 1978-05-0% (3 E 11/23=z)
b 1807/2023 Simultan haftende Liegenschaften

EZ 311 KG 01502 Grinzimg C-LNR 54

EZ 1553 KG 01502 Grinzinmg C-LMR 11

EZ 553 KG O0L50Z Crinzing C-LNR 40

E5 auf -Anteil B-LNR 15 16 17 19 21 23 24 25-28 32 35 38
a 3254/2023 Pfandurkunde 2015-11-09
EFANDRECHT Hichstbetrag EUR. 300.000,--
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fiir Raiffeisenbank Timelkam-Lenzing-Fuchkirchen eiGen
{FH 95186w)
b 3254/2023 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 311 EG 01502 Grinzing C-LMR 55
EZ 553 KG 01502 Grinzing C-LNR 41
EE 822 KG 01502 Grinzing C-LMR 15

56 auf Anteil B-LNE 15 16 17 1921 23 24 25 28 32° 35 3%
a 3254/2023 Pfandurkunds 2015-11-0%9
PPARDRECHT Hichsthetrag EUR 700.000, —

fiir Raiffeisenbank Timelkam-Lenzing-Fuchkirchen e&en
{FN 951%6w)

b 3254/2023 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 311 EG 01502 Grinzing C-LNR 56
EE 553 KG 01302 Grinzing C-LNR 42
EE HZZ2 KG 01502 Grinzing C-LNR 16

57 auf Anteil B-LMR I5 16 17 19 21 23 24 25 23 32 35 .36

a 3254/2023 Pfandurkunds 2015-11-0%
PFRANDRECHT Hochstbetrag EUR 800.000,—
fiir Raiffeisenbank Timelkam-Lenring-Fuchkirchen eiGen
({FH 95186w)

b 3254/2023 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 311 EG 01502 Gringing C-LMR 57
EZ 553 KG 01502 Grinzing C-LNR 43
EE 822 KG 01508 Cberdibling C-LNR 18

60 auf Anteil B-LMR 15 16 17 19 21 23 24 25 24 32 35 386
a 978/2024 Versdumungsurteil Z023-01-10
EFANDRECHT wollete EUR 346,26

11,08 % 2 aus EUR 346,26 ab 2023-06-12 khis 2023-06-30
12,58 % 2 aus BUR 346,26 ab 2022-07-01 bis 2023-12-31
13,08 % 2 aus EUR 346,26 ab 2024-01-01 his 2024-04-02
Zusdtzlich Zipnsen in der Hohe won 9,2 Prozentpunkten iber
dem jeweiligen Basisizinssatz wom wvoranggshen 30.06. bew.
31.12. (das sind derzeit 13,08 %) pro Jahr aus EUR 346,26
gb 2024-04-03, Antragskogsten EUR 188,37 fir SPENGLEREI
Feigl GmbH {(FN 402367t) (3 E 4/24x)

b %78/2029 Simultan haftendes Liegenschaften
EZ 553 EG 01502 Grinzing C-LNR 48
EZ 1553 KES 01502 Grinsing C-LHR 13
EZ 311 EG 01502 Grinzing C-LHR &0

E1 auf Anteil B-LME 39

a 1578/2024 Pfandurkunde 2024-04-08
FFAMORECHT Hochstbetrag EUR 265.000,—
fiir Erste Bank der cesterreichischen Sparkasszen AG
(FH 286283L)

63 auf Anteil B-LNMR 15 16 17 19 21 23 24 25 23 32 35 38

a 2791/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (65 Cg 105/24z - L

flir ZRS Wien)

&4 auf Anteil B-LHR 40 bis 43
a 1640/202¢ Pfandurkunde 2025-0%-03%
PFANDRECHT Réchstbetrag EUR 1.248.000;-—
fir Volksbank Steiermark AG (FN 4213966p)
&5 auf Anteil B-LMR 15 16 17 19 21 23 24 25 23 32 35 36

a 2321/2026 Bewilligung des Versteigerungsverfahrens gem § 119
Bbz 1 10 (3 5 9/24d - HE Wien - (35 E 17/26x - BG Débling)

R R AR AR R AR TR AR AR R AR e HTHNIWETS S Wa e e b b m kA b e ek A A N ke

Eintragungsn ohne Wihrungsbezeichnung sind Betridge in ATS.

ey
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Erlduterungen zum Grundbuch

Von den Bezirksgerichten wird fUr jeden Bezirksgerichtssprengel ein Grundbuch gefuhrt, aus dem
die Rechtsverhdltnisse an den im Sprengel befindlichen Liegenschaften ersichtlich sind. Die
Grundbuchsprengel sind in Ubereinstimmung mit dem von den Vermessungsbehdrden gefUhrten
Verzeichnis (Grundkataster) in Katastralgemeinden (KG) unterteilt. Das Grundbuch ist 6ffentlich,
das Recht auf Einsichtnahme und Anfertigung von Auszigen oder Abschriften steht jedermann zu.
Seit der Umstellung auf automationsunterstUtzte Datenverarbeitung (ADV) ist dies bei den
Grundbuchsgerichten sowie bei den mit entsprechenden AnschlUssen ausgestatteten Notaren,
Rechtsanwdlten oder Immobilienfreundndern moglich. Lediglich das Personenverzeichnis
(Verzeichnis der LiegenschaftseigentUmer) ist nicht offentlich einsehbar, sondern nur den
EigentUmern selbst bezUglich der sie betreffenden Daten oder Personen zugdnglich, die ein
rechtliches Interesse nachweisen k&nnen (z.B. Notare in Verlassenschaftsangelegenheiten).

Die Grundbuchskérper (aus einem oder mehreren mit Nummern versehenen Grundsticken
bestehend) bilden jeweils eine mit einer Einlagezahl (EZ) versehene Grundbuchseinlage. Jede
Einlage enthdlt im Gutsbestandsblatt (A-Blatt) die zum Grundbuchskdrper gehdrenden
GrundstUcke, ihr AusmaB und ihre BenUtzungsart (z.B. Baufldche, Wald, landwirtschaftliche
Nufzung) sowie die mit dem GrundstUck verbundenen Rechte (z.B. als herrschendes Gut bei
Dienstbarkeiten) und 6ffentlich-rechtliche Beschrénkungen. Im Eigentumsblaft (B-Blatt) scheint das
Eigentumsrecht (bei Miteigentum mit Anteil) mit allféligen persénlichen Beschrénkungen des
EigentUmers (z.B. Minderjdhrigkeit) auf. Das Lastenblatt (C-Blatt) enthdlt alle die Liegenschaft
belastenden dinglichen Rechte (z.B. Hypotheken, Dienstbarkeiten als dienendes Gut) sowie Vor-
und Wiederkaufsrechte und Belastungs- und VerduBerungsverbote.

Laut Erhebungen des fertigenden Sachversténdigen im Grundbuch setzt sich das Areal aus
folgenden FIdchen zusammen.

EZ GST-Nr. Grundflache |Art der FlGgche
368 m?[Baufldchen (Gebdude)
872/4
.. 447 m?|Gdarten (Garten)
342 m?[Baufldchen (Gebdude)
873/2
195 m?|Gdarten (Garten)
Summe GST-Flache 1.352 m?

Die Gesamtflache des gegenstdndlichen GrundstUckes betrégt somit 1.352 m2.

Ein Ausweis der Flichen im Grenzkataster ist bereits erfolgt. Das AusmaB fUr die eingetragenen
GrundstUcksnummern ist sohin als verbindlich anzusehen.”

Wenn sich ein Stern (*) neben "BA (Nutfzung)" befindet, bedeutet das, dass die Fldche dieses
GrundstUcks auf Grund von numerischen Angaben (Koordinaten, Messzahlen) berechnet wurde.

17 Grundsteuerkataster: EinfOhrung 1817. Wesentlich sind die Naturgrenzen, wo sie fehlen wird auf die Mappengrenzen
zurbckgegriffen. Die Einfragung der Grenzen im Grundsteuerkataster ist nicht verbindlich — rechtlich maBgeblich sind die in der
Natur vorhandenen Grenzen (Grenzkataster). Der Grenzkataster ist eine von den Vermessungsdmtern gefihrte &ffentliche
Einrichtung zum verbindlichen Nachweis der Grenzen der Grundsticke und zur bloBen Ersichtlichmachung bestimmter
tatséchlicher GrundstUcksverhdltnisse.
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Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Gultigkeit. Veréffentlichung — auch auszugsweise — verboten. Vertraulich.

Erlauterung Dienstbarkeiten

,Dienstbarkeiten sind beschrénkte dingliche Nutzungsrechte an fremden Sachen. Der EigentUmer wird
verbunden, zum Vorteil eines anderen etwas zu dulden oder zu unterlassen. Als dinglich Berechtigter hat der
Servitutsinhaber ein Herrschaftsrecht und damit eine absolut geschifzte Rechtsposition, die er gegentber
Jedermann verteidigen kann's."

Zu ihrer Begrindung bedarf es, wie auch bei anderen dinglichen Rechten, eines Titels und eines Modus. Das
AusmaB der Dienstbarkeit richtet sich nach dem Titel, das ist der Dienstbarkeitsbestellungsvertrag. Als Modus ist
bei Liegenschaften die Eintragung im C-Blatt der dienenden Liegenschaften notwendig, eine Ausnahme stellt
die Offenkundigkeit von Dienstbarkeiten dar, die auch ohne grundbicherliche Eintragung begrindet werden
kann. Relativ hdufig werden Dienstbarkeiten auch im Wege der Ersitzung begrindet.

Dienstbarkeiten werden im C-Blatt der belasteten Liegenschaft einverleibt und im A2-Blatt der
herrschenden Liegenschaft angemerkt.

Der Einfluss von Dienstbarkeiten auf den Verkehrswert hdngt von mehreren Faktoren ab und ist bei
jeder Bewertung zu prUfen. Dabei sind auch die jeweilige Widmung der Liegenschaft, der Umfang
der Dienstbarkeit sowie deren Intensitdt zu erheben. Beispielhaft kdnnen noch folgende zu
prUfende Faktoren genannt werden:

e Baubeschrénkungen

e Nutzungsbeschrankungen
e opfische Beeinfrachtigung
e stérende Immissionen

e ErfragsrUckgdnge

e efc.

A2-Blatt
Die Eintragung hat lediglich informativen Charakter und wird daher wertneutral behandelt.

C-Blatt

C-LNmn. 26, 27, 31, 35, 36, 45, 48, 51, 54, 55, 56, 57 und 60 — Pfandrechte:

Das Pfandrecht ist das dingliche Recht, welches dem Gl&ubiger einger&dumt wird, aus einer Sache,
wenn die Verbindlichkeit zur bestimmten Zeit nicht erflllt wird, die Befriedigung zu erlangen. Die
Sache, worauf dem Gldubiger dieses Recht zusteht, heiBt Uberhaupt ein Pfand. (Quelle: §447
ABGB: Begriff von dem Pfandrechte und Pfande.) Aufgrund der getroffenen Annahmen werden
diese Einfragungen wertneutral behandelt.

C-LNr 33 — BenuUtzungsregelungen:
Die Eintragung hat lediglich informativen Charakter und wird daher wertneutral behandelt.

C-LNr 34 —Aufteilung der Aufwendungen:
Die Eintragung hat lediglich informativen Charakter und wird daher wertneutral behandelt.

18 Koziol/Welser: BUrgerliches Recht |

St. Veit-Gasse 63 Tel.: +43-1-947 7872
A - 1130 Wien Mobil: +43 664 812 10 10
office@real-consult.eu IBAN: AT07 2025 6000 0003 7143

ATU 56223802 24/48 BIC: SPSPAT21XXX



PhDr. MICHAEL P. REINBERG, PhD., rRev FRICS CRE

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger
Immobiliendkonom (ebs) | Zertifizierter Mediator
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C-LNr 63 = Klage gem § 27 WEG 2002:

Diese Einfragung verbuchert eine Klage der WEG gegen den bewertungsgegensténdlichen
Wohnungseigentumsanteil. Aufgrund der getroffenen Annahmen, wird diese Eintfragung
wertneutral behandelt.

C-LNr 65 — Bewiligung des Versteigerungsverfahren:
Diese Eintfragung verbUchert den Anlass dieser Bewertung.

3.2 Auszug aus der digitalen Katastermappe

Auszug aus der digitalen Katastermappe; Quelle: Stadt Wien

Die Grundlage der Bewerfung basiert auf den im Katasterplan ausgewiesenen
Grundstucksgrenzen.

3.3. Grundstickskonfiguration

Das GrundstUck hat einen unregelmdaBigen Zuschnitt und fallt nach Osten hin ab.
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3.4. Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen
Die Liegenschaft weist laut Fidchenwidmungs- und Bebauungsplan folgende Widmung auf:
W Wohngebiete

| Bauklasse | (Hohenbeschrénkung auf 6,5m)
ogk offene oder gekuppelte Bauweise

” Q('\\

Auszug aus dem Fldchenwidmungs- und Bebauungsplan, Quelle: Stadt Wien

Widmung

§6. Bauordnung fUr Wien, Zuldssige Nutzung

(6) In Wohngebieten dirfen nur Wohngebd&ude und Bauwerke, die religidsen, kulturellen oder sozialen Zwecken
oder der o&ffentlichen Verwaltung dienen, errichtet werden. Die Errichtung von Gast-, Beherbergungs-,
Versammlungs- und VergnUgungsstdtten, von BiUro- und Geschdftsbauwerken sowie die Unterbringung von
Lagerrdumen, Werkstétten oder Pferdestallungen kleineren Umfanges und von BUro- und Geschdftsrdumen in
Wohngebduden ist dann zuldssig, wenn sichergestellt ist, daB sie nicht durch Rauch, RuB, Staub, sch&dliche
oder Uble Dinste, Niederschldge aus Ddmpfen oder Abgasen, Gerdusche, Wdrme, ErschUtterungen oder
sonstige Einwirkungen, Gefahren oder den Wohnzweck beeintrédchtigende Beldstigungen fUr die
Nachbarschaft herbeizufihren geeignet sind.

Bauweisen
Die Bauweisen regeln  in
Zusammenhang mit den o

Fluchtlinien, wie die Geb&ude auf
den GrundstGcken angeordnet
werden mussen. Im
Bebauungsplan  kdnnen u.a.

gekuppelte

geschlossene Bauweise
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folgende Bauweisen festgesetzt werden:

§76 Bauordnung fUr Wien:

(4) Sieht der Bebauungsplan die offene oder gekuppelte Bauweise vor, so darf das Gebdude an eine
Bauplatzgrenze angebaut werden, wenn der EigentUmer des an diese Bauplatzgrenze anrainenden, bereits
bestehenden oder noch zu schaffenden Bauplatzes zustimmt.

Bauklassen

Die Bauklassen geben den Rahmen vor, in dem sich die zuldssige Gebdudehdhe im Wohngebiet
und im gemischten Baugebiet bewegen darf. Die Gebdudehdhe wird zwischen der Schnittlinie der
AuBenwand mit der Dachoberfléiche und dem angrenzenden Geldnde gemessen.

Die gegenstdndliche Liegenschaft weist die
Bauklasse | (Hohenbeschrédnkung auf 6,5 m) auf.

Zuldssige Gedaudehohen:
Bauklasse VI - Gber 21 m
Baukiasse V-16Dbis 26 m
Bauklasse V- 12bis 21 m
Bauklasse Il - 9 bis 16 m

Entsprechend der rechts abgebildeten Skizze hat
die Gebdudehdhe gemdaB § 75 Abs. 2 der
Bauordnung fur Wien, soweit sich nicht nach den
Bestimmungen der Abs. 4 bis 6 und des § 81 sowie
des Bebauungsplanes eine andere Gebdudehohe
ergibt wie folgt zu betragen:

Bauklasse 1l-250bis 12m
Bauklasse 1-25bis9m

Die Angaben wurden dem oben angefUhrten Fidchenwidmungsplan entnommen. Dieser ist nicht
rechtsverbindlich. Die rechtsverbindlichen Bebauungsbestimmungen wurden vom fertigenden
Sachverstandigen nicht abgefragt.

3.5. Altlastenatlas?

Die Abfrage des Altlastenatlas vom 08.07.2026 hat keinen Hinweis auf eine Kontaminierung
ergeben.

Wird nachtraglich festgestellt, dass die Immobilie oder ein benachbartes GrundstUck von einer
Kontaminierung betroffen ist oder dass das GrundstUck in einer Weise genutzt wurde oder wird, die
zu einer Kontaminierung fUhren wirde, kdnnte dies den ausgewiesenen Wert verringern.

3.6.  Anschlisse (Ver- und Entsorgung)

Das gegenstdndliche  GrundstGck ist  an  sdmtliche  notwendigen  Ver- und
Enfsorgungseinrichtungen wie Wasser, Stfrom und 6ffentlichen Kanal angeschlossen.

12 Quelle: altlasten.umweltbundesamt.at
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4. WOHNUNGSDATEN
4.1. Kurzbeschreibung

Die wesentlichen Bestandsmerkmale der Liegenschaft werden vom ferfigenden Sachversténdigen
aufgrund der Erhebungen und der duBeren Wahrnehmungen anlésslich der Befundaufnahme
sowie unter Zugrundelegung der vom Auftraggeber zur VerflUgung gestellten Unterlagen und Plédne
wie folgt ermittelt:

An der EZ 311 ist Wohnungseigentum begrindet. Die Liegenschaft befindet sich direkt an der
Cobenzlgasse und ist mit einem Gebdude bebaut, welches sich in zwei Stiegen gliedert.

Das Gebdude erstreckt sich von einem KellergeschoBB, Uber ein ErdgeschoB und drei
ObergeschoBe in ein DachgeschoB.

Jede Stiege ist mit einem Stiegenhaus und ein Liftf erschlossen. Das Gebdude ist miftels
Zentralheizung beheizt, in den Wohnungen ist eine FuBbodenheizung verbaut.

Die Wohnung Top 2.3 befindet sich im 2. ObergeschoB und gliedert sich in Vorraum, Abstellraum,
zwei Badezimmer mit WC, zwei Zimmer und eine WohnkUche. Des Weiteren verfUgt die Wohnung
Uber Terrassenfl&chen.
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4.2, Bau- und Erhaltungszustand20

Der Bau- und Erhaltungszustand der gegensténdlichen Liegenschaft und der darauf befindlichen
Gebdude wird vom fertigenden Sachversténdigen aufgrund der duBeren Wahrnehmungen
anlasslich der Befundaufnahme sowie unter Zugrundelegung der vom Auftraggeber zur Verfigung
gestellten Unterlagen und Plane wie folgt festgestellt:

Bau- und Erhaltungszustand

Bauteil sehr gut mittelmaBig schlecht sehr schlecht

AuBenanlagen

Fassade

Dach

Allgemeine Flachen

Fenster, Tlren

%363 (%%

Wénde, Decken, Béden

Haustechnik (HKLS)

2 &3

Elektroinstallation

Sanitdrausstattung

8%

Gesamteindruck

Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes, der Installationen und technischen Einrichtungen
wurden vom fertigenden Sachversténdigen nicht durchgefUhrt und waren nicht Gegenstand des
Auftrages.

4.3. Nutzung
Die gegensténdliche Liegenschaft wird vorwiegend zu Wohnzwecken genutzt.
4.4, Energieausweis, Zertifizierungen

Dem Sachverstdndigen liegt kein Energieausweis vor. Es wird davon ausgegangen, dass das
bewertungsgegensténdliche Gebd&ude der Norm und der Bauordnung zum Erbauungszeitpunkt
entspricht. Mogliche Wertminderungen aufgrund einer schlechten (unterdurchschnittlichen)
Energiekennziffer sind im ausgewiesenen Gutachtensergebnis nicht bericksichtigh und mussten bei
Vorlage eines aktuellen Energieausweises gesondert in Abzug gebracht werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass seit 2009 ein Energieausweis bei Verkauf, Verpachtung oder
Vermietung von H&usern, Wohnungen, Buros oder Betriebsobjekien vorzulegen ist.

20 Verwendete Kriterien:

Sehr gut Keinerlei rckgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand

Gut Kaum rUckgestauter Instandhaltungs-, Instandsefzungs- oder Verbesserungsaufwand, einige kleine
Reparaturen erforderlich

Mittel RUckgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand vorhanden, der in einem
mittleren Zeithorizont von 5 Jahren abgearbeitet werden muss

Schlecht Alle Bauteile weisen Mangel auf, erheblicher rickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs-oder

Verbesserungsaufwand vorhanden, eine umfangreiche Sanierungskonzeption wird empfohlen.
Sehrschlecht Das Gebdude entspricht in Summe nicht mehr den relevanten Bestimmungen der jeweiligen Bauordnung.
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4.5. Flachenaufstellung

Die vorliegenden Fidchenangaben wurden vom Auftraggeber Ubermittelt. Nachmessungen des
NutzfldchenausmaBes wurden von dem fertigenden Sachverst@ndigen nicht vorgenommen.
Inwieweit Flidchenangaben dem letzten Konsensstand entsprechen, wurde nicht Uberproft. Eine
Gewahr fUr die Richtfigkeit des FlachenausmaBes kann daher nicht Gbernommen werden. Der
fertigende Sachversténdige wird das vorliegende FidchenausmaB in die Wertermittiung einflieBen
lassen. Die beim Ortstermin  festgestellten Fléichen entsprechen augenscheinlich den
angegebenen Fldchen It. Mietzinsliste.

. . Nutzflache
B-LNR | Ebene |[Stiege|Top|Nutzung |NufzfiGche| Terrasse Balkon Garten )
gewichtet
m?2 25% 50% 10% m?

19 2.0G 2 3 |[Wohnen| 21.62m? 29.52m? 99,00 m*?
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4.6. Gebdudepldne?!
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Grundrissplan Top 2.03, Quelle: Vorbewertung 2024
21 Die Pldne werden nicht maBstabgetreu abgebildet.
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4.7. Fotodokumentation

St. Veit-Gasse 63 Tel.: +43-1-947 7872
A - 1130 Wien Mobil: +43 664 812 10 10
office@real-consult.eu IBAN: AT07 2025 6000 0003 7143

ATU 56223802 32/48 BIC: SPSPAT21XXX



PhDr. MICHAEL P. REINBERG, PhD., rRev FRICS CRE

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Immobiliendkonom (ebs) | Zertifizierter Mediator

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Gultigkeit. Veréffentlichung — auch auszugsweise — verboten. Vertraulich.

St. Veit-Gasse 63 Tel.: +43-1-947 7872
A - 1130 Wien Mobil: +43 664 812 10 10
office@real-consult.eu IBAN: AT07 2025 6000 0003 7143

ATU 56223802 33/48 BIC: SPSPAT21XXX



PhDr. MICHAEL P. REINBERG, PhD., rRev FRICS CRE

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger
Immobiliendkonom (ebs) | Zertifizierter Mediator

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Gultigkeit. Veréffentlichung — auch auszugsweise — verboten. Vertraulich.

C. BEWERTUNG

1. STANDORTBEWERTUNG
Als erster Schritt wird eine Standortbewertung durchgefUhrt, um das Objekt in weiterer Folge in
dem Bewertungsverfahren hinsichtlich Drittverwendungsfdhigkeit und Alternativnutzungen

konkret einzustufen.

s Lagekriterien?2:

Lagekriterien

sehr gut mittelmasig schlecht sehr schlecht

Geschaéftslage (Handel/Retail)

Burolage (Office)
Gewerbelage (Warehouse/Industry) *
Wohnlage (Residential) *

Individualverkehr

Offentlicher Verkehr

Parken auf 6ffentlichem Grund

Parken auf eigenem Grund

Offentliche Parkgaragen in der Umgebung

Ndhe zum Stadtzentrum

Immissionsbelastung

Standortimage *

Zusammenfassende Lageeinschidtzung *

® | (%R %

Aufgrund der oben dargestellten Lagekriterien kann man von einer guten Lage der zu
bewertenden Liegenschaft sprechen.

2. BEWERTUNGSGRUNDSATZ

Das Gutachten wird nach den Bewertungsmethoden des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992,
BGBI. 1992/150 erstellt. Es wird der Verkehrswert gem. § 2 Abs. 2 LBG ermittelt. Dabei wird
festgehalten, dass der im LBG definierte Kapitalisierungszinssatz durch den in der ONORM B 1802-1
vom 01.03.2022 definierten Liegenschaftszinssatz unter dem Aspekt, dass diese den aktuellen Stand
der Bewertungspraxis darstellt, ersetzt.

Ziel des Gutachtens ist somit die Ermittlung des Verkehrswertes der beschriebenen Sache. Dieser
wird durch den Preis bestimmt, der Ublicherweise im redlichen Geschdftsverkehr bei einer
VerduBerung zu erzielen ist. Dabei sind alle tatsdchlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen

22 Verwendete Kriterien:

Sehr gut Citylage mit hoher Frequenz und hohem Nachfragepotential oder Cottagelage

Gut stadtnahe Lage, gute Frequenz und gutes Nachfragepotential

Mittel Dezentrale Lage, mittlere Frequenz, mittleres Nachfragepotential

Schlecht Dezentral, kaum Frequenz, eingeschrénktes Nachfragepotential

Sehr schlecht Problemlage
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Umsté&nde, die den Preis beeinflussen, zu berlcksichtigen. AuBergewohnliche oder personliche
Verhdlinisse bleiben jedoch auBer Betracht.

Grundlage fUr die Erzielung des im Gutachten ermittelten Wertes sind entsprechende
Vermarktungsaktivit@ten. Diese sind primdr ein entsprechend langer Vermarktungszeitraum und ein
entsprechendes MaB der Publizitat.

FOr das Erreichen einer entsprechenden Publizitat ist es erforderlich, sdmtliche
MarketingmaBnahmen zu ergreifen. Die Kosten fUr diese MarketingmaBnahmen sind im Ergebnis
dieser Wertermittlung nicht bertcksichtigt.

GemdB § 2 LBG bestimmen sich die allgemeinen Wertverhdltnisse nach der Gesamtheit der am
Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr fir Angebot und
Nachfrage maBgebenden Umstdnde, wie die allgemeine Wirtschaftssituation, der Kapitalmarkt
und die Entwicklung am Ort — die Gesamtsituation bildet den Preis.

Der Verkehrswert If. Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG 1992) definiert sich wie folgt:

§ 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz

(1) Sofern durch Gesetz oder Rechtsgeschdft nichts anderes bestimmt wird, ist der Verkehrswert der Sache zu
ermifteln.

(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache Ublicherweise im redlichen Geschdftsverkehr
fUr sie erzielt werden kann.

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

3. BEWERTUNGSVERFAHREN

Das Ermittlungsverfahren wird nach den Grundsétzen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes des
Jahres 1992, Bundesgesetz vom 19.03.1992, BGBI. 150, durchgefUhrt.

Die gegenstdndliche Wertermittlung berUcksichtigt neben den im Gutachten bereits
beschriebenen Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens im Besonderen:

1. alle Informationen, die die fertigenden Sachversténdigen von Seiten des Aufiraggebers in
schriftlicher und/oder mindlicher Form erhalten hat

2. die Ergebnisse der Befundaufnahme

3. den Bau- und Erhaltungszustand des Objektes

4, die allgemeine Lage am RealitGtenmarkt

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens und deren Kombination sind legal wie folgt geregelt:

§ 3 Liegenschaftsbewertungsgesetz

(1) Fur die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der
Wissenschaft  entsprechen. Als  solche Verfahren ~ kommen insbesondere das
Vergleichswertverfahren (§ 4), das Ertragswertverfahren (§ 5) und das Sachwertverfahren (§ 6) in
Befracht.
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(2) Wenn es zur vollsténdigen BerUcksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden Umst&nde
erforderlich ist, sind fUr die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden.

4. VERFAHRENSWAHL

Die Erstellung des Gutachtens erfolgt auf Grundlage des Liegenschaftsbewertungsgesetzes (LBG
1992) unter der MaBgabe, zur Verbesserung von Transparenz, Plausibilitdt und Effizienz auch andere
allenfalls nicht normierte Verfahren in Ansatz zu bringen.

Allgemeine Erléuterungen:

Mit Hilfe des Ertragswertverfahrens werden bebaute Liegenschaften bewertet, deren
Nufzungsbestimmung es in erster Linie ist, aus den Ertrgen Uber die Bewirtschaftungskosten hinaus
eine angemessene Verzinsung des Kapitals zu erzielen, welche durch den Verkehrswert der
Liegenschaft représentiert wird. Mit diesem Verfahren werden nicht nur Liegenschaften bewertet,
welche tatsdchlich Ertrdge durch Vermietung oder Verpachtung erzielen, sondern auch
eigengenutzfe Liegenschaften, die bei Fremdnufzung entsprechende Erfrage erzielen kénnen.

Das Sachwertverfahren beurteilt den Wert von Grundstlicken, die mit den darauf befindlichen
Sachen eine Einheit bilden. Vor allem wird es bei Liegenschaften herangezogen die der
Eigennutzung dienen.

Das Vergleichswertverfahren ist insbesondere zur Ermittlung des Verkehrswertes unbebauter
Liegenschaften sowie allgemein des Bodenwertes im Sachwertverfahren und im
Ertragswertverfahren anzuwenden. Zudem kann es bei bebauten Liegenschaften angewendet
werden, wenn zwischen den Vergleichsobjekten und dem Bewertungsgegenstand eine
hinreichende Ubereinstimmung in wertrelevanten Merkmalen besteht. Dies ist in der Praxis
insbesondere bei Eigentumswohnungen der Fall.

Nach den Regelungen der 2022 aktualisierten ONORM B 1802-1 muss der Gutachter insbesondere
bei der Berechnung des Verkehrs- bzw. Marktwerts den dazu berechnefen Betrag, vor dem
Hintergrund der Marktverhdltnisse, kritisch wirdigen und gegebenenfalls korrigieren.23

A5 Wertermittlung

Vergleichswert Sachwert Ertragswert

L 4

Marktanpassung
Berucksichtigung der
jeweils aktuellen Situation
am Liegenschaftsmarkt

) 2

Verkehrswert/Marktwert

Bild A.4 — Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes - Ablaufschema

Quelle: ONORM B1802-1

2 Quelle: ONORM B1802-1
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Entsprechende Verfahrenswahl:
Bei der ggst. Einheit handelt es sich um eine Eigentumswohnung, welche im 19. Wiener
Gemeindebezirk situiert ist.

Das gegenstandliche Objekt wird von den Markiteilnehmern vorwiegend zur Eigennutzung
gekauft, aus diesem Grund wird das Vergleichswertverfahren bei der Wertermittlung angewandt
und flieBt zur Ganze in den ausgewiesenen Wert des Gutachtens ein.

5. VERGLEICHSWERTVERFAHREN
Das Vergleichswertverfahren ist im § 4 LBG und im § 10 LBG geregelt:

§ 4 Abs. 1 LBG: Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsGchlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die
hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstdnde weitgehend mit der zu bewertenden Sache
Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und gednderte Marktverhdltnisse sind nach
MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschldge zu bertcksichtigen.

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

Abs. 3: Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdéhnliche Verhdltnisse oder persénliche
Umst&nde der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der
Einfluss dieser Verhdltnisse und Umstdnde wertmdaBig erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend
berichtigt werden.

§ 10 Abs. 1 LBG: Beim Vergleichswertverfahren sind Uberdies die zum Vergleich herangezogenen Sachen
anzufUhren und ihre Wertbestimmungsmerkmale zu beschreiben, die dafir erzielten Kaufpreise anzugeben und
allfdgllige Zu- oder Abschidge (§ 4 Abs. 1), Auf- oder Abwertungen (§ 4 Abs. 2) und Kaufpreisberichtigungen (§
4 Abs. 3) zu begrinden.

Das Vergleichswertverfahren folgt dem Gedanken, dass eine Sache so viel wert ist, wie
Ublicherweise im gewohnlichen Geschdftsverkehr dafir als Preis erzielt werden kann. Die
Orientierung an Preisen fUr vergleichbare Objekte — wie sie im allgemeinen Geschdftsverkehr
durchaus Ublich ist - entspricht auch den am GrundstUcksmarkt vorherrschenden
Gepflogenheiten. Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens setzt daher eine sorgfélfige
Beobachtung des Marktgeschehens voraus.

Die Anwendungsbereiche des Vergleichswertverfahrens sind:
= Ermittlung des Verkehrswertes von unbebauten Grundsticken
= Ermittlung des Bodenwertesim Sachwertverfahren und im klassischen Ertfragswertverfahren
= Ermittlung des Verkehrswertes von bebauten Liegenschaften wie: Eigentumswohnungen,
Reihenhduser, Doppelhduser, gleichartige Siedlungshduser, Garagen Stellplétze

Das Vergleichswertverfahren fGhrt im Allgemeinen durch Mittelung von zeithahen Kaufpreisen
vergleichbarer Objekte direkt zum Verkehrswert. Abweichende Eigenschaften des
Bewertungsgegenstandes und gednderte Marktverhdltnisse sind nach MaBgabe ihres Einflusses
auf den Verkehrswert durch angemessene Zu- und/oder Abschldge zu berUcksichfigen.
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Anpassungen an die Gegebenheiten des Marktes, wie sie beim Erfragswert- und mehr noch beim
Sachwertverfahren gegebenenfalls erforderlich werden, k&dnnen weitestgehend auBer Ansatz
bleiben, da die aktuelle Marktsituation sich in den erhobenen Vergleichswerten widerspiegelt.

Im praktischen Einsatz stellt sich hdufig das Problem, dass

= vielfach keine ausreichende Zahl an Kaufpreisen (Vergleichsgrundsticken) vorliegt,

= die Wertermittlungsobjekte oft nicht direkt vergleichbar sind,

s die Kaufpreise fir einen Preisvergleich nicht geeignet sind (Liebhaberpreise,
Gefdlligkeitspreise, Zwangsversteigerung) oder aber die Mechanismen zur Preisbildung
mangels Informationen nicht nachvollziehbar sind,

» die Kaufpreise zu wenig zeitnah um den Wertermittlungsstichtag angefallen sind.

Bei der Heranziehung von Vergleichswerten kann ebenso wie beim Sachwert und beim Erfragswert
auch eine Trennung des Bodens vom Gebdude vorgenommen werden. DarUber hinaus ist die
Marktsituation zu beachten, sodass es insgesamt drei Vergleichsebenen gibt:

= Vergleichbarkeit des Bodens
= Vergleichbarkeit der Baulichkeiten
»  Vergleichbarkeit der Marktsituation.

Vergleichbarkeit des Bodens:

FUr die Vergleichbarkeit des Bodens muUssen nachstehende Eigenschaften hinreichend
Ubereinstimmend sein: Ortslage, GrundstUckslage, Art der baulichen Nutzung, MaB der baulichen
Nufzung, Bodenbeschaffenheit, GrundstUckszuschnitt, GrundsticksgréBe, ErschlieBungszustand,
Umgebungsinfrastruktur und die demographische Struktur.

Vergleichbarkeit der Baulichkeiten:

Die Vergleichbarkeit von Gebduden oder Wohnungen sind nachstehende wesentliche
Vergleichsmerkmale zu berUcksichtigen: Art, Beschaffenheit, GroBe, Ausstattung, Lage,
Besonderheiten, AuBenanlagen.

Vergleichbarkeit der Markisituation:

Die Vergleichbarkeit der Markftsituation ist ebenfalls immer zu untersuchen. Da es sich beim Preis
des Vergleichsobjektes um einen bereits vollzogenen Interessensausgleich handelt, muss ermittelt
werden, ob die unterschiedlichen Zeitpunkte und Orte des Marktgeschehens Uberhaupt
miteinander vergleichbar sind. DarGber hinaus ist festzustellen, ob die seinerzeitigen
Marktteilnehmer als Anbieter und Nachfrager heute ebenfalls erwartet werden k&nnen. Es ist daher
zu untersuchen, ob das Angebot und die Nachfrage vergleichbar sind.

Die fertigenden Sachversténdigen haben im Zuge ihrer Gutachtenserstellung Erhebungen Uber
Vergleichspreise durchgefUhrt, darlber hinaus wurden von den fertigenden Sachverstdndigen
Vergleichsobjekte untersucht und die hierbei erzielten Ergebnisse im gegenstGndlichen
Wertermittlungsverfahren berUcksichtigt.
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Zur Verifizierung der Vergleichsdaten (des Mittelwertes) wurden zusdizlich umfangreiche
Erhebungen bei Projektentwicklern und Immobilienmaklern durchgefGhrt und die ermittelten
Vergleichswerte mit dem Datenmaterial der beauftragten Sachversténdigen abgeglichen.

Ermittlung des Vergleichswertes im Vergleichswertverfahren

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem Vergleich mit tfatsdchlich erzielten Kaufpreisen
vergleichbarer Objekte, wobei die Vergleichbarkeit beeinflussenden Umstdnde durch Zu- und
Abschldge zu berUcksichtigen sind.

Vergleichsdaten
Gewichtung der Balkon-, Terrassen- und Gartenfldchen 10% 25% 50%

31.01.2023 | 1190 |[Kahlenberger StraBe EG 82m?[ 49 m? 87 m2| € 640.000 | € 590.000 [ 6.820 €/m?
21.06.2023 | 1190 |BellevuestraBe EG 197 m?| 316m?| 24m? 235 2| € 3.100.000 | € 3.050.000
20.07.2023 | 1190 [KrottenbachstraBe EG |107m?| 65m7 15m2 117 e[ € 672000 [ € 617.000 [ 5.280 €/n?
07.11.2023 | 1190 |KrottenbachstraBe | 1.0G [123m?|  9m?[ 13m2| 7m2[ 130m?| € 899.400 | € 860.400 [ 6.594 €/m?
29.11.2023 | 1190 |BellevuestraBe EG 108 m?[ 160 m?[ 50 m? 136 m2[ € 1.400.000 | € 1.265.000 [B.9.276 €/n
07.06.2024 | 1190 [NuBberggasse 1.0G |146m? 17m?| 154 m2| € 1.550.000 | € 1.500.000 [B9.729 €/m?
08.08.2024 | 1190 [KrottenbachstraBe EG 98 m? 41m? 11m? 2m? 106 m?| € 584.700 | € 545.700 58 €/m?
05.11.2024 | 1190 [Neustift amWalde | 2.0G [169 m? 52m?|  195me| € 1.978.000 | € 1.893.000 (9692 €/n?
11.02.2025 | 1190 [Sieveringer StraBe EG |106m?[ 45m2 19m2 115 2| € 1.110.000 | € 1.065.000 (19281 €/n?
13.02.2025 | 1190 [BellevuestraBe EG 85m?[ 204 m?[ 26 m? 112 m2| € 1.390.000 | € 1.280.000 [[I1.421 €/m?
21.02.2025 | 1190 [Agnesgasse 206G | 99 m? 20m?| 13m?| 110 m?| € 1.150.000 [ € 1.120.000 [[F10.181 €/m?
08.04.2025 | 1190 [Neustift am W alde EG [213m?| 34m2| 60m? 231 me| € 2.415.000 | € 2.415.000 [[110.446 €/m?
25.04.2025 | 1190 [Sieveringer StraBe EG [103m?| 27m? 13m2 109 2| € 995000 [ €  956.000 (B 8.776 £/n?
18.06.2025 | 1190 [NuBberggasse EG 95m2| 207 m?| 28 m? 122 m?| € 1.150.000 | € 1.150.000 [F19.399 €/m?
26.09.2025 | 1190 |Strehigasse 1.0G [114m? 22 m? 119 m2| € 1.100.000 | € 1.050.000 [8.812 £/m?

Durch diese Zu- und Abschldge ergibt sich ein Endwert des jeweiligen Objektes. Die Endwerte
schwanken naturgemdas in einer Bandbreite. Als Vergleichswert wird allerdings weder der hdochste
noch der niedrigste Wert herangezogen, sondern der Mittelwert aller Vergleichsobjekte.

Es wurden Anpassungen zu den folgenden Kriterien durchgefUhrt:

m  Zeitpunkt der Transaktion (anhand der Preisentwicklung des Immobilienpreisspiegels)

= Lage (Larmimmission und Infrastruktur)

m  GroBe (fUr kleinere Einheiten wird Ublicherweise mehr bezahlt als fir groBere)

m  Stockwerkslage (fur Wohnungen im Dachgeschol3 wird Ublicherweise mehr bezahlt als fir
tiefer gelegene Wohnungen)

s Grundriss (Wohnungen mit einem unvorteilhaften Grundriss und  schlechter
Belichtungssituation werden in der Regel gUnstiger transaktioniert als Wohnung mit einer
guten Belichtung und harmonischer Figuration)
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Vergleichsdaten Anpassungsfaktoren leick rte nach B

31.01.2023 | 1190 [Kahlenberger Strage|  EG 1% 2,5% 5% |00%| 0% 19% |€ 701.858 [L8.113€/m?| nein
21.06.2023| 1190 [Bellevuestrage EG 1% 00% 5% [00%| 0% 6% | € 3247000 [MI8824€/m?Y o
20.07.2023 [ 1190 [KrottenbachstraBe EG 11% 0.0% 0% 5,0% 0% 16% [€  718.552 6149 €/m? ja
07.11.2023 [ 1190 |KrottenbachstraBe | 1.0G 1% 0.0% 0% [00%| -5% % | € 915973 [l7.020 €/m? ja
29.11.2023| 1190 [Bellevuestrage EG 1% 0.0% 0% [00%| 0% 1% | € 1.409.956 [B10.839 €/n?| nein
07.06.2024 | 1190 |[NuBberggasse 1.0G 6% 2,5% 5% [00%]| -5% 2% | € 1.477.500 [119.583 ¢/m?| nein
08.08.2024 | 1190 [KrottenbachstraBe EG 6% 0.0% 5% 10,0%| 0% 21% | € 660.297 (I16.242 €/m ja
05.11.2024 | 1190 |Neustift am Walde 2.0G € 1.817.280 /m? nein
11.02.2025| 1190 [Sieveringer StraBe EG € 1.065.000 nein
13.02.2025 [ 1190 [BellevuestraBe EG € 1.344.000 ja
21.02.2025| 1190 |Agnesgasse 2.0G € 1.120.000 nein
08.04.2025 | 1190 [Neustift am Walde EG [W10:446€/m?| 0% 0,0% 5% [00%]| 0% 5% | € 2294.250 nein
25.04.2025| 1190 [Sieveringer StraBe EG [I8776E/m? € 956000 nein
18.06.2025 [ 1190 [NuBberggasse EG  [I9.399 €/m? € 1236250 /mz|  nein
26.09.2025 | 1190 [Strehigasse 1.0G [I88i2E/m? € 1.023.750 nein

Mittelwert 9.295 €/m?
Standardabweichung der Gesamtheit 1.955€/m?
Doppelte Standardabweichung (2-Sigma Regel) 3911 €/m?
Konfidenzintervall 42,1% 13.206 €/m?

-42,1% 5.384 €/m?
Konfidenzintervall eingeschrankt 20,0% 11.154 €/m?
(2-Sigma Regel, Kleiber Rn17, Seite 921) -20,0% 7.436 €/m?
Mittelwert (exkl. AusreiBer) bereinigt 9.420 €/m?
Mittelwert (exkl. AusreiBer) bereinigt gerundet| 9.420 €/m?

Der Vergleichswert, welcher in der gegenstdndlichen Lage fir den Bewertungsgegenstand
angesetzt werden kann, wird auf Basis der erhobenen durchschnittlichen Vergleichswerte folgend
mit € 9.420,- /m? Nutzflache festgesetzt.

AnschlieBend werden die bewertungsgegenstandlichen Wohnungen noch gemdaB der jeweiligen
Stockwerkslage und WohnungsgréBe analog der folgenden Matrix angepasst:

Top |Stockwerk [Stiockwerksanpassung |GroBenanpassung

23 |2.0G 10%
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Wertermittlung von Wohnungseigentums-Objekten

1190 Wien, Cobenzigasse 81
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6. NACHHALTIGKEITSASPEKTE

Entstehung

Am 25.9.2015 hat die UN-Generalversammlung einen Rahmen zur nachhaltigen Entwicklung
verabschiedet, die Agenda 2030. Diese umfasst die 3 Dimensionen der Nachhaltigkeit: Die
wirtschaftliche, die soziale und die Umweltdimension. Die EU hat diese vollinhaltlich unterstGtzt und
am 11.12.2019 die Mitteilung zum ,,Green Deal” verdffentlicht, sowie die Verordnung EU 2020/852
mit dem Ziel bis zum Jahr 2050 eine klimaneutrale Union zu erreichen.

Daher finden die ESG-Kriterien (Environmental, Social, Governance) verstérkt Eingang in
wirtschaftliche Entscheidungen der Finanz- und Immobilienwirtschaft.

Die EU-Taxonomie

Diese beschreibt in 13 Kategorien (eine davon ist die Bau- und Immobilienwirtschaft) unterteilt in
etwa 90 Akfivitéten, durch technische Kriterien, wann eine Aktivitat als nachhaltig bezeichnet
werden darf.
So regelt die Taxonomie unter anderem:

v Den maximalen Wasserverbrauch von Wasserhdhnen, Duschen und WCs.

v' Eine Recyclingquote von zumindest 70% der Baumaterialien

v" Die Reduktion von Larm, Staub und Schadstoffemissionen

v' Den Ausschluss von Acker- und Kulturfldchen als Bauland

DiesbezUglich hat Osterreich folgenden Fahrplan festgelegt:

ab 2022 keine Sanierung von bestehenden Kohle- und Olheizungen mehr
v’ ab 2025 keine Sanierung von Gas-Heizanlagen

v ab 2035 durfen keine Kohle- und Olheizungen mehr betrieben werden

v' ab 2040 auch keine Gasheizanlagen mehr.

<\

Physische und transitorische Risken

Die Risken, welche den Immobilienbereich betreffen kbnnen in Abhdngigkeit der prognostizierten
Klimaerwdrmung in physische und transitorische Risken unterschieden werden:

Um eine maximale Erwdrmung von 1,5°C zu erreichen (Pariser Abkommen) musste eine sehrrasche
Dekarbonisierung erfolgen, welche sehr rigorose, vor allem politische Eingriffe in das
Wirtschaftsleben erfordert -> hauptséchlich transitorische Risken.

Bei Akzeptanz einer Erwdrmung von 4,5°C (business as usual) sind kaum politische Eingriffe ndtig,
dafUr deutliche Zunahme von Naturkatastrophen und Entstehung von unbewohnbaren Gebieten

durch den Anstieg des Meeresspiegels -> vor allem physische Risken.

Nachhaltigkeit bei der Bewertung

So wie schon bisher stellt die Nachhaltigkeit einen wichtigen Aspekt in der Bewertung dar, diese
geht jedoch weit Uber die bisher bekannten Zertifikate (OGNI, LEED, DGNB etc.) hinaus und muss
in letzter Instanz zu einer Kreislaufwirtschaft fUhren.

Bei der Wertermittlung muss der Sachversténdige in jedem Einzelfall beurteilen, ob die
Nachhalfigkeitsaspekte eine Auswirkung auf den Wert haben und ob diese ein werterhdhendes
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oder wertminderndes Element darstellen. Die unterschiedlichen Eigenschaften der Objekte und die
Heterogenitdt des Marktes fUhren dazu, dass es keine allgemeingUltige Formel zur Erfassung der
Nachhaltigkeitsaspekte geben kann.

Im Zuge der Wertermittlung kdnnen jedenfalls folgende Punkte wertrelevant sein:

Kontaminationsrisiko (Altlasten und Verdachtsfldchen)
Umweltrisken (Wasser, Wind, Schneelast, Erdbeben etc.)
Erreichbarkeit und 6ffentliche Verkehrsanbindung
Bauweise und Baumaterialien

Gebdudeausstattung und Alter der Installationen
Belichtung, BellUftung und Barrierefreiheit
Energieversorgung (Strom Fernwdrme, Photovoltaik etc.)
Energieeffizienz, Wasserverbrauch und Abfallmanagement
Gebduderzertifikat (OGNI, LEED etc.)

Hohe der Bewirtschaftungskosten

Einsparungspotenziale bei Energie und Emissionen

AN N O N N SR U

Einfluss auf die Bewertung

Eine Aussage zum Wert der Immobilie soll in der Regel jenen Wert wiedergeben, welcher in einem
funktionierenden Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten
Verk&ufer und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum erzielbar
ist24, also den Marktwert oder Verkehrswert.

Im Gutachten werden die tafsdchlichen Verhdltnisse am Markt berUcksichtigt. Zu einer
Werterhdhung oder Wertminderung durch ESG-konforme MaBnahmen kommt es also nicht
automatisch, sondern nur dann, wenn die Mehrheit der Marktteilnehmer diese auch als
wertbeeinflussend akzeptiert.

Daher ist festzuhalten, dass eine Investition in die Nachhaltigkeit der Immobilie nicht zwangslaufig
zu einer Werterhdhung in selbem Umfang fohrt. Im Zuge der Wertermittlung sind jedenfalls alle
Umstande zu erheben, welche durch die Markteilinehmer als wertrelevant eingepreist werden.

Sind durch die Sachverstdndigen wertrelevante ESG-Kriterien festgestellt worden, so gilt es diese im
Bewertungsprozess zu berUcksichtigen und darauf zu achten Redundanzen zu vermeiden.
So ist zum Beispiel im §5 Abs. 3 LBG bereits die Nachhaltigkeit in Bezug auf die Erfragssituation
vorgeschrieben: ,,...jenen Erfrdgen auszugehen, die nachhaltig erzielt werden kénnen?s..."

Beispielhaft kbnnen Nachhaltigkeitsaspekte in folgenden Parametern berlcksichtigt werden:

Nachhaltige Miete (bzw. Jahresertrag)

H&he der Betriebskosten (Gesamtbelastung Miete)
Leerstandsaufwand (Mietausfall)
Reparaturrickstau, Modernisierungsbedarf
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer
Liegenschaftszinssatz

AR

24 Auszug TEGOVA, Definition Marktwert
25 Auszug §5 Abs.3 LBG
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7. VERKEHRSWERT DES WOHUNGSEIGENTUMSOBJEKTES

Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Ver&uBerung der Sache Ublicherweise im redlichen
Geschdaftsverkehr fUr sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle
Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auBer Betracht
zu bleiben.

Gem. § 7 LBG ist eine Nachkontrolle anhand der Marktverhdlinisse vorzunehmen. Die
Marktbeobachtung ergibt, dass der ermittelte Wert der derzeitigen Situation am RealitGtenmarkt
enfspricht.

Weiters ist darauf zu verweisen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet,
dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duBeren Umstédnden im Einzelfall
jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Je nach Verwertungsdauer und Anzahl
der Interessenten kann der erzielte Kaufpreis innerhalb einer Bandbreite nach oben und unten
abweichen.

Grundlage fUr die ausgewiesenen Werte (dies gilt allgemein fUr den Terminus ,,Verkehrswert") ist,
dass zum Bewertungsstichtag der Vermarktungszeitraum bereits als beendet gilt (und somit fiktiv
der Vermarktungszeitraum vor dem Bewertungsstichtag begonnen wurde).
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D. ERGEBNIS

Der Verkehrswert des Wohnungseigentumsanteils

B-LNr 15 Anteil 112/2128
1190 Wien, Cobenzlgasse 81 Stiege 2 Top 3
EZ 311; GST-NRn 872/4 und 873/2 inneliegend der KG 01502 Grinzing, BG D6bling

mit dem darauf befindlichen Gebdude wird vom fertigenden Sachverstdndigen aufgrund seiner
Wahrnehmungen anl@sslich der Befundaufnahme, der diesem von Seiten des Auffraggebers

erteilten Informationen und den zur Verfogung gestellten Unterlagen, den Beschreibungen und
AusfGhrungen im Gutachten selbst sowie aufgrund der Lage am RealitGtenmarkt zum Stichtag mit

GEIUNAET i € 821.000,-
(in Worten: Euro achthunderteinundzwanzigtausend)

festgesetzt.

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstdndige

Unterzeichner Michael Reinberg

Datumund Uhrzeit ~ 15.07.2026, 16:10 (GMT+02:00)

- G ID Austria

Dieses Dokument ist digital signiert

Dieses mit einer qualifizierten elektronischen Signatur versehene Dokument hat gem38 Art. 25 Abs. 2 der Verordnung (EU)
Nr.910/2014 vom 23. Juli 2014 (*EIDAS-VO") die gleiche Rechtswirkung wie ein handschriftlich
unterschriebenes Dokument.

ur Priifung der si P is t

PhDr. Michael P. Reinberg, PhD. REV FRICS CRE

Wien, am 15.07.2026
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E. ANLAGE

Samtliche fUr die Bewertung relevanten Unterlagen wurden im Gutachten abgebildet.
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