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1. Allgemeines

1.1. Auftrag

Der Auftrag des Bezirksgerichts Klosterneuburg lautet, Befund und Gutachten iiber den
Verkehrswert des Wohnungseigentumsobjektes Stg. 2; Top 3 mit der Grundstiicksadresse
3400 Klosterneuburg, Buchberggasse 61 zu erstatten. Der Auftrag wurde schriftlich am
18.02.2026 erteilt.

1.2. Bewertungsstichtag

Der Bewertungsstichtag ist der Tag der Befundaufnahme. Diese fand im Beisein des
Lebensgefihrten der verpflichteten Partei am 25.03.2026 um 12 Uhr statt.

1.3. Unterlagen

Dieser Bewertung sind jene Kenntnisse, Informationen und Daten zu Grunde gelegt, die durch die
Erhebungen des Sachverstéindigen iiber 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. Ergdnzende Informationsquellen sind in
den Beschreibungen (jeweiliger Befundteil) enthalten.

Folgende Unterlagen sind demnach im Gutachten beriicksichtigt:
e Befundaufnahme vom 25.03.2026 um 12 Uhr
¢ Grundbuchsauszug vom 18.02.2026
e Verkehrsinformationen (6ffentlicher/Individual-Verkehr), Larm- und

Immissionsbelastungen, Stadtstrukturplan (Kulturgiiterkataster), Flichen- und

Bebauungswidmung, usw.

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

e Unterlagen/HV: VS, Energiecausweis, EV-Protokolle, WEV, NWGA, etc.

e [MMOunited durchgefiihrte Abfragen: div. Kaufvertrdge, sonst. Urkunden

e Literatur:

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

o Statistiken:
,Immobilienpreisspiegel — WKO; , Immobilienpreisatlas” — Raiffeisen Bausparkasse;
»Standortexposé und Vgl-Wert-Erhebung/Kaufvertrige* — IMMOunited GmbH; div.
Marktberichte, Statistik Austria

Durch den vorgenommenen Befundungsvorgang sind die objektiven wertrelevanten
Objekteigenschaften aus Sachverstindigensicht im 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 fithren. Das vorliegende
Gutachten hat ausschlieBlich in seiner Gesamtheit und in Bezug zu den Aufgabenstellungen des
Gerichtsauftrages Giiltigkeit.

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




2. Befund

2.1. Beschreibung der bewertungsgegenstindlichen Lage

Die Beschreibung der Kriterien beziiglich Lageeigenschaften basiert auf standardisiert
durchgefiihrten Recherchen und sorgfiltigen Auswertung 6ffentlich zuginglicher Datenquellen.
Ergénzt wird dieser Vorgang durch eine Abstimmung dieser Erhebungen mit der vor Ort
durchgefiihrten Befundaufnahme. Die Verbindung der Analyse vorhandener Datenquellen und der
Befunderhebung ermoglicht ein fiir die Ermittlung des Verkehrswertes umfassendes Bild der

Lageeigenschaften.
Kriterium Beschreibung
Lage allgemein - Lage allgemein (gut)
verkehrstechnische Die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft befindet sich im
Erreichbarkeit —

windividualverkehr*
,offentlicher Verkehr

Gemeindegebiet von Klosterneuburg, Katastralgemeinde
Kierling, in verkehrstechnisch gut angebundener Lage im
Nahbereich der Bundesstrale B14 (Wiener Straf3e). Der Standort
ist am Knotenpunkt der StraBenachsen Ochsenpromenade,
Miihlengasse und Buchberggasse verortet. Das Klosterneuburger
Stadtzentrum ist in einer Distanz von rund 900 m erreichbar. Die
unmittelbare ~ Mikrolage ist durch eine heterogene
Bebauungsstruktur geprigt, die sich aus einer Mischung von
Wohnbauten unterschiedlicher Dichte — primdr Ein- und
Zweifamilienhduser sowie kleinteilige Mehrparteienwohnbauten
— in Verbindung mit einem hohen Anteil an Griinflichen und
Naherholungsraumen zusammensetzt.

Lage Individualverkehr (gut)

Die ggst. Liegenschaft ist unmittelbar iiber die Wiener Str./B14
und nach der Abzweigung in 80m erreichbar.

Lage offentlicher Verkehr (gut)

Die Anbindung mit den offentlichen Verkehrsmitteln ist mit
Regionalbuslinien 142, 400, 404, 406 gegeben. Der Bahnhof von
Kierling ist in rd. 1 km-Entfernung bzw. in rd. 2 Fahrminuten
erreichbar (Haltestelle fiir die OBB-Ziige (S40/R40) und
Regionalbusse (REX4/REX41). Die Regionalbuslinien 400, 401,
402, 403, 404 und 406 sowie die drei Stadtbus-Linien 1, 2 und 3
(im Halbstundentakt) verbinden die Bahnhofe Klosterneuburg-
Kierling und Klosterneuburg-Weidling mit groen Teilen des
Gemeindegebiets und konnen als Zubringer zur Bahn genutzt
werden.

Infrastrukturelle
Einrichtungen/
Nahversorgung/
Infrastruktur

Lage Nahversorgung/Infrastruktur (gut)

Die erforderlichen Infrastruktureinrichtungen:
Lebensmittel/Supermirkte/Einzelhandelsgeschifte, Arzte,
Apotheken, Gastronomie, Kindergérten, Postamt, etc. befinden
sich im Umkreis von 1-5km (siehe erhobenes Standortexpos¢).




2.1.1. Lage der Liegenschaft
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2.1.2. Ubersicht Erreichbarkeiten /Auszug: IMMOunited-Standortexposé

Apotheke Stadtapotheke, Albrechtstrafle 39, 3400 511 m
Arzt Dr. Peter Neuner, Kierlinger Straf3e 19, 3400 Klosterneuburg 227 m
Autowaschanlage eni wash 1,41 km
Biackerei Dacho, Stadtplatz 35, 629 m
Bar Manege 868 m
Bibliothek Keine Namensinformation, Keine Adressinformation 1,38 km
Biergarten Zur Christl 6,42 km
Café Ideenkonditorei Wurbs 827 m
Drogerie Bipa, Stadtplatz 33 661 m
Eissalon Leonardelli la Gelateria, Hofkirchnergasse 14, 522 m
Fahrschule Leo's Fahrschule 800 m
Fast-Food Restaurant Pizza Hollywood 540 m
Fleischer Radatz Markt, Wiener Straf3e 25, 2100 Korneuburg 4,02 km
Friseur Friseur am Pfiff 510 m
Gemischtwaren Nah&Frisch 165 m
Getrinkeverkauf Temel, Hernalser Hauptstralle 189, 1170 Wien 9,14 km
Griinraum Kardinal Piffl Park 466 m
Kasino Casino Wien, Karntner Strafle 41, 1010 Wien 12,02 km
Kindergarten Kindergarten Stolpeckgasse 480 m
Kino Hollywood Megaplex SCN, Ignaz-Kock-Strafie 1, 1210 Wien 7,43 km
Klinik Rehabilitationszentrum Weiler Hof 3,59 km
Konditorei Ideenkonditorei Wurbs 827 m
Krankenhaus Landesklinikum Klosterneuburg 613 m
Kulturinstitut Gehbeat 862 m
Kulturzentrum Semmelweisklinik 7,74 km
Museum Stadtmuseum Klosterneuburg, Kardinal Piffl Platz 8 476 m
Musikschule Musikschule Klosterneuburg 483 m
Parkplatz / Parkgarage  Keine Namensinformation, Keine Adressinformation 643 m
Polizeidienststelle Polizeiinspektion Klosterneuburg, Franz-Rumpler-Strafie 10 764 m
Postamt Post Filiale 3400, Leopoldstrae 21, 3400 Klosterneuburg 873 m
Pub Leopoldi 497 m
Rechtsanwalt Dr. Ollinger 653 m
Restaurant Poseidon 312m
Rettungsstiitzpunkt Samariterbund Dobling, Ruthgasse 7, 1190 Wien 7,23 km
Schule Bundesgymnasium Klosterneuburg 373 m
Seniorenwohnheim Agnesheim 725 m
Supermarkt Interspar 1,03 km
Theater Kellertheater Wilheringerhof, Albrechtstrae 61, 3400 565 m
Tierarzt Vetdpet 526 m
Universitit / Hochschule Modul University Vienna 3,79 km
Vergniigungspark Fossilienwelt Weinviertel 7,55 km
Zahnarzt Alfred Zuber 572 m
Zoo Kinderbauernhof - Landgut Wien Cobenzl 4,58 km

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

Die genannte Studie (Standortexpos¢) liefert eine umfassende Beurteilung von Lagequalititen
(detaillierte Erhebung und Auswertung zu Infrastrukturdaten, zum offentlichen Verkehr und
Individualverkehr, Geoinformationen und sonstige Qualititen; erginzend 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 Mal3staben ausgerichteten Institution erhoben
und verweist auch auf die Verwendbarkeit der Daten flir Sachverstdndigenzwecke.



2.1.3. Ubersicht Erreichbarkeiten /Mikrolage (Umkreis 350m)
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2.2. Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen
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Quelle: www.wien.gv.at/flaechenwidmung - Flaichenwidmung und Bebauungsplédne
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185312 63 Haus2

4 853m

18511

323011

Ochsnerprfenade 4 e,

BuchBiogsie 611510, 1

Muhleigabse 34

Ochsnerpigmenade 7 32302

3229 32741
Kierlingbach, Marbach

Fiir die gegensténdliche Liegenschatft ist folg. Widmung gekennzeichnet:

20231
234 OlchnerpBmenade 3

Quelle: https://atlas.noe.gv.at/atlas/portal/noe-atlas/map/Basiskarten

,, Kernzone, offene Bauweise, Bebauungsdichte 40%, Bauklasse Il bzw. III; *

Bezogen auf die Bewertung eines WE-Anteiles dieser Liegenschaft ist von einer
widmungsentsprechenden Bebauung der Gesamtliegenschaft auszugehen.



2.3. Bodenkontaminierung/Verdachtsflichenkataster
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Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

die gemal § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu veréffentlichen sind.

Wenn in einem Kartenausschnitt keine Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten) angezeigt werden,
bedeutet das nicht, dass in diesem Kartenausschnitt keine Altablagerungen oder Altstandorte existieren,

da nicht alle bekannten Altablagerungen und Altstandorte gemaR Altlastensanierungsgesetz zu verdffentlichen sind.
Im Zentrum des dargestellten Kartenausschnittes befindet sich das gemaf aktueller Abfrage gesuchte Objekt:
"Klosterneuburg, Buchberggasse 61 (Adresse)"

Verwendete Grundlagendaten: © bmk.gv.at, © BEV 2002, ZI. 6843/2002 - Datenquelle: basemap.at

Freitag, 22. Mai 2026 Kartendaten: © OpenStreetMap-Mitwirkende, SRTM | Kartendarstellung: © OpenTopoMap (CC-BY-SA)

Quelle: https://altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten/addrsearch/

Auf Basis der seit 01.01.2025 vorgenommenen Anderungen der Erhebung mdglicher negativer
Einflisse von Grundsticken durch Kontaminierung bzw. Altlasten ist flir das
bewertungsgegenstindliche Grundstiick von keinem Gefdahrdungspotential auszugehen.




2.4. Lirmkarten zu diversen Immissionsmoglichkeiten

In der vorliegenden Karte ist die in den Geltungsbereich der EU-Umgebungslarmrichtlinie
fallenden Ballungsrdume und Lérmquellen eingetragen. Als Larmquellen gelten alle
Hauptverkehrsstraen (d.h. 3 Mio. Kfz/Jahr bzw. rd. 8.000 Kfz/Tag) und Haupteisenbahnstrecken.

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 Larmimmission in einer Hohe von 4m iiber dem
Boden dar und sind daher sowohl fiir den Schutz des Freiraumes als auch hinsichtlich Aussagen
fiir hohe Gebédude nur bedingt geeignet und nur bedingt anwendbar.

Larm fiir den Tag-Abend-Nachtzeitraum wird durch Lgen-Ldrmindex beschrieben. Der Lgen
entspricht dem energiedquivalenten Dauerschallpegel, der Larm fiir den Nachtzeitraum wird durch
den Lyjgni-Larmindex beschrieben.

Die ggst-Liegenschaft liegt It. ,,Larm Info* im ggst. Abschnitt It. ,,24h Durchschnitt-Larmindex‘
fiir Str.- und Schienen-Verkehr unter dem Schwellenbereich von ,,Lgen* 60 dB geméf der Bundes-
Umgebungs-Larmschutz-VO BGBI. I Nr. 60/2005.

Larminfo.at
n [y

e Schiene 2022 - Summen-
Karte - 24h

-

Quelle: https://maps.laerminfo.at/# ,,Schienen-Verkehr: Léirrﬁzone 24h-Durchschnitt

Fir die Bewertung der gegensatdndlichen Liegenschaftsanteile ist auf der Grundlage der
Erhebungen und der Wahrnehmungen bei der Befundaufnahme von keiner wertrelevanten
Beeintriachtigung auszugehen.
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https://www.ris.bka.gv.at/eli/bgbl/I/2005/60

2.5. Beschreibung der bewertungsgegenstindlichen Bebauung

Am 25.03.2026 um 12:00 Uhr fand die Befundaufnahme vor Ort statt, bei der die zu bewertende
Wohnung und die allgemeinen Teile der Liegenschaft besichtigt wurden.

Anmerkung: Im Rahmen der Befundaufnahme wurde das Vorliegen konsenswidriger Baumafinahmen nicht
gesondert gepriift. Es wurden auch keine Untersuchungen nicht-sichtbarer Teile des Gebdudes, wie
insbesondere Gas-, Wasser-, Abwasser-, Elektro- und Heizungsleistungen hinsichtlich Baumdngel

angestellt.

2.5.1. Beschreibung der Gesamtliegenschaft (allg.)

HWB 55

kWhim*a

fGEE 1,34

Kriterium Beschreibung Informations-
quelle
Bautyp/ Mehrfamilienhaus in der Rechtsform | WEV 19.7.1967
Gebiudeart/ Wohnungseigentum; bestehend aus 29 Wohnungen. NWGA:
Baujahr/-Periode Die Kellerabteile befinden sich im gemeinsamen | 31.10.1960
GStkNr./ Eigentum.
Bauperiode: 1955  (tw.  Wiederaufbau = nach
Kriegszerstorung)
Informationen Geschosse: KG, EG, 2.0G, DG (tw. ausgebaut mit | Befundaufnahme
zum Haus insges. 3 Whg je Stiege);
Innenhof: teilweise kleinflachig begriint
Gemeinschaftsriaume: Wasch-KU, WC u. Fahrradraum
Kein Lift vorhanden.
Energieausweis Giiltigkeit bis 13.11.2028 EA v.14.11.2018

Ausstattungs- und
Erhaltungszustand

altersbezogener, durchschnittlicher Ausstattungs- und
Erhaltungszustand der allgemeinen Teile der
Liegenschaft

Befundaufnahme

Reparatur- bzw.

Die Elektrosteigleitung, samt Blitzschutzanlage wurde

WEV-Protokolle

belastungen der
WEG

dem Jahr 2013 belastet, das zur Finanzierung der
Generalsanierung beider Stiegenhduser aufgenommen
wurde. Die jahrliche Annuitétentilgung erfolgt aus der
laufenden  Reparaturriicklage unter ~ Anrechnung
entsprechender ~ Zuschiisse. Der  aushaftende
Restkapitalbetrag belduft sich per 31.12.2025 auf rd. €
126.940,00; das Darlehen ist vertragsgemdll mit der
letzten Ratenzahlung im Mérz 2028 vollstindig getilgt.

Uberpriifungs- iiberpriift. Glasfaser wurde eingeleitet, aber noch nicht
mafinahmen angeschlossen. Fiir 2026 ist das Streichen der
im Haus Kellerfenster und Ausbesserungen im Stiegenhaus

geplant.
Reparaturriicklage | Die Riicklage betrigt per 20. Mai 2026 € 41.749,79. HausVw
Darlehens- Die Liegenschaft ist mit einem Sanierungsdarlehen aus | HausVw/

WEV-Protokolle/
VS 2026

11




2.5.2. Beschreibung der zu bewertenden Wohnung Top 3

Lage im Die Wohnung liegt auf Erdgeschossebene (ca. 1,0-1,2 m Befundaufnahme
Gebaude iiber Erdniveau).
Grofle/ NFL: 39,12 m? (It. Plan); NFL It NWGA: 39 m? Plan/NWGA
Nutzfliche
Raumaufteilung: | Die Wohnung besteht aus: Befundaufnahme/
Vorraum, Kiiche, Bad/WC, Hauptraum und einen | Plan — Die
Abstellraum.  (Plandarstellung  stimmt  mit  den | Wohnrdume
Gegebenheiten vor Ort iiberein). waren infolge der
ortlichen
Gegebenheiten
(Ansammlung
von Fahrnissen)
nur teilweise
zuginglich)
allg. Allg. Ausstattung: Befundaufnahme/
g:sscsltliztllll)lllli/g Boden: im VR, KU, Sanitirbereich verfliest, sonst. Teppich Unterlagen HV
der Decke: in der gesamten Whg - Holzprofilbrettern
. . . Wiinde: tapeziert, Bad/WC: bis zur Decke verfliest
Riumlichkeiten
Kiiche:
ausgestattet mit: E-Herd, Geschirrspiiler, Dunstabzug, Kiihl-
Gefrierkombination und sonst. Mobiliar.
Hier befindet sich auch der Nachtspeicherofen.
Bad/WC:
vermauerte Duschkabine, ein Waschtisch, E-Boiler,
Waschmaschine, WC und sonst. Mobiliar.
Wohnschlafraum:
Hier befindet sich ein elektrischer Flachspeicherheizkorper.
Gegensprechanlage vorhanden
Beschreibung der Riumlichkeiten:
In allen anderen Rdumen sind an Wénden, Boden, starke
Oberflachenschiden und Schimmelbildungen
wahrnehmbar;
Anschliisse Strom, Wasser, Kanal Befundaufnahme/
Hausverwaltung
Zubehor Dem gegenstiandlichen WE-Anteil ist kein Zubehor, 1t. | Hausverwaltung
NWGA zugeordnet — die Kellerabteile sind dem
allgemeinen Teil der Liegenschaft zugeordnet. Der Nutzung
des gegenstindlichen WE Anteils ist ebenfalls ein solches
Krellerabteil zugeordnet.
Ausstattungs- Der allgemeine Zustand der Wohnung ist als erheblich | Befundaufnahme/
und Erhaltungs- | gesundheitlich beeintrichtigend zu qualifizieren- eine | Hausverwaltung
zustand umfassende Sanierung ist dringend zu empfehlen. Auch aus

den Unterlagen der Hausverwaltung ist der Eindruck, dass
der Zustand der Wohnung als Risikofaktor fiir
Wohnnutzung zu qualifizieren ist, ersichtlich.
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Auszug aus den Informationen der HV:

Die augenscheinlich desolaten Kiichengerite sind sofort vom Stromnetz zu nehmen.
Ebenso ist die Waschmaschine im Bad sofort vom Stromnetz zu nehmen.

Die defekten Verteilersteckdosen sind sofort vom Stromnetz zu nehmen.

Grundbiicherlic | Die Bewertung bezieht sich auftragsgemidfl auf einen | Grundbuch
he Einverleibung | geldlastenfreien  Liegenschaftsanteil (die i1m  GB | C-Blatt
ausgewiesene Geldlasten sind nicht
bewertungsgegenstindlich).
Nutzung des Die gegenstindliche Wohnung wird im ZP der | Befundaufnahme/
Bewertungs- Befundaufnahme von einem Bekannten der Verpflichteten | Infos HV
gegenstandes bewohnt; ein Bestandrecht konnte aus den Erhebungen —
Informationen des Lebensgefahrten der Verpflichteten nicht
begriindet angenommen werden. Die Bewertung geht von
einem bestandfreien WE Anteil aus.
Vorschreibung Vorschreibungsposition Betag  Ust® Hausverwaltung
Stand 01/2026 80 Rep.Rucklage 47217 0,00
70 BK Akonto 91,23 10,00
Netto 138,44
+10,00% USt von 91,23 9,12
Vorschreibung monatlich 147,56
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3. Bewertung

3.1. Wahl des Bewertungsverfahrens

Beim Bewertungsgegenstand handelt es sich bezogen auf die Wahl der Bewertungsmethode um
ein bestandfreies Wohnungseigentumsobjekt. In der Literatur wird fiir die Bewertung eines
solchen Objektes grundsitzlich das Vergleichswertverfahren als geeignet erachtet, da es die
unmittelbar am Immobilienmarkt bestehenden Wertfaktoren am besten darstellt.

3.2. Vergleichswertverfahren

(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 Geschidftsverkehr 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 zwei Kauftransaktionen (2021, 2024) ermittelt, die auf Grund der Lage
und sden selben wirtschaftlichen Voraussetzungen als Vergleich herangezogen werden kdnnen.

Adr. Datum KV | Kaufpreis NFL KP/m? Anmerkungen
selbe Liegenschaft Top 15/Stg 1 [ 10.05.2021 | € 226 000,00 | 69,00 m? | € 3275,36 | keine Angaben aus dem KV
selbe Liegenschaft Top 14/Stg 1 | 28.02.2024 | € 180 000,00 | 71,00 n?* | € 2 535,21 | zur Ginze sanierungsbediirftig

In unmittelbarer Umgebung zur bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft konnten im Zeitraum
2023-2025 Kauftransaktionen ermittelt werden, von denen fiinf Kauftransaktionen in Bezug zu

den Eigenschaften der bewertungsgegenstidndlichen Wohnung fiir einen Vergleich herangezogen
werden konnen.
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Adresse Datum NFL Kaufpreis KP/n?? Preisanpassung

Miihlengasse 40/3, Top 2 21.08.2023 | 56,34 n* | € 105 000,00| € 1863,68| 6,15% | € 1978,30
Miihlengasse 40/1, Top 3 23.05.2024 | 57,06 n* | € 130 000,00 € 2 278,30 | 3,75% | € 2 363,74
Ortnergasse 28-30/4, Top 1| 17.01.2025 | 66,16 n? | € 220 000,00| € 3 325,27 | 0,00% | € 3 325,27
Medekstra3e 11, Top 8 04.12.2025 | 68,00 n? | €225 000,00] € 3308,82| 0,00% | € 3 308,82

Unter Heranziehung dieser Vergleichserhebungen und zeitlicher Marktanpassung liegt der
ermittelbare durchschnittliche Vergleichswert zum Bewertungsstichtag bei rd. € 2.750,00/m?
(Schwankungsbreite € 1.978,00/m? - € 3.325,00/m?).

Fiir das bewertungsgegenstdndliche Wohnungseigentumsobjekt Top 3 ist vom o.g. erhobenen
Vergleichswert, bezogen auf den gegenstéindlichen Ausstattungszustand ein Abschlag von 30%

vorzunehmen.

3.3. Wertermittlung

Fir das bewertungsgegenstindliche Wohnungseigentumsobjekt ermittelt sich, unter

Berticksichtigung der im Befund festgestellten Wertkriterien folgender Vergleichswert:

(€ 2.750,00/m? x 39,12 m* x 0,70) = € 75.305,00.

Der Verkehrswert des Wohnungseigentumsobjektes Top Nr. 3 lautet gerundet:
€ 75.500,00.

Der Sachverstindige
Mag. Karl Wiesflecker

Wien, am 22.05.2026
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4. Beilagen/ Unterlagendokumentation

4.1. Grundbuchsauszug

Ao
Ao

Ao

1

JUSTIZ repusLi sTeRREICH G B

GRUMDBUCH

AZuszug aus dem Hauptbuch

KEATASTRALGEMEINDE 01704 Klosterneuburg EINLRGEZAHL 4617
BEZIRKSGERICHT Klosterneuburg

R S S S AR R L SRR E R SRS AR R E RS SR R SR S i EE R R R SRl EREE R R R R EE R EEEEEEEEEEE SRR TR SRS

Eingeschrdnkter Auszug mEE
BE-Blatt eingeschrinkt auf die Laufnummer(n) 17 =EE
C-Blatt eingeschrinkt auf Belastungen fiir das angezeigte BE-Blatt =EE

A EA AT A AT AT A AT A AR AT AT A AE AT AT A AR AN E AT AT A AT A EA ST A AT A AR AT A AT A AR AT A AT A TN
Letzte TE 307872025

WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBL. II, 14372012 am 07.05.2012

LRSS SRR R R R R R R SRR EREEEEEEEE R R EE R LSS al LR S A S AR R S R S R EEREE R B EEEEEEE R R EE R B S

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1850/2 GST-Fliache 1283
Bauf. (10} T34
Gdrten{10) 549 Buchberggasse &1
1851/1 Sonst (50} 176
GESAMTFLACHE 1459
Legende:
Bauf. (10): Bauflichen (Gebiude)
Garten(10) : Garten (Girten)
Sonst (50) : Sonstige (Betriehsflidchen)

LRSS SRR R R R R R R SRR EREEEEEEEE R R EE R LSS az LR S A S AR R S R S R EEREE R B EEEEEEE R R EE R B S

a 58371941 Verpflichtung zur Herstellung der Hohenlage gem Fkt 2 Bescheid
1%40-03-17
b 1773/1953 Ubertragung der vorangehenden Eintragungien) aus EZ 3578

LRSS SRR R R R R R R SRR EREEEEEEEE R R EE R LSS B E RS AR SRR RS R SRR E R E R EEEEEEEEEEEEEE S S

ANTEIL: 351/19330
Karoline Randus
GEB: 1%390-0%-05 ADR: Buchbergg. &1/5tg. II/Tir 3 3400

b 3376/1567 Wohnungseigentum an W 3 5t II

i 271472009 IM RANG 3195%/2008 Kaufvertrag 2008-11-28 Eigentumsrecht

LRSS SRR R R R R R R SRR EREEEEEEEE R R EE R LSS E E RS AR SRR RS R SRR E R E R EEEEEEEEEEEEEE S S

55 auf Anteil B-LNR 17
a 271472009 Pfandurkunde 2008-11-248
FFANDRECHT Hiichstbhetrag EUR 54.000, —-
fiir Raiffeisenbank Klosterneuburg
registrierte Genossenschaft mit beschrénkter Haftung
(FN 982%5b)
b geldscht
79 auf Anteil B-LHR 17
a 307872025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung won wollstr. 14.306,73 (darin enthaltene
Hebenforderung von EUR 773,23) samt 15,56 % Z aus EUR
13.533,50 seit 2.10.2025, Zinsenbetrag EUR 276,15, EKosten
EUR 1.526,—— samt 4 % Z seit 10.10.2025, Antragskosten EUR
831,88 fiir TeamBank Osterreich - Niederlassung der Team
Bank AG Nirnberg (FN 305043v) (8 E 4127/251)
Grundbuch 18.02.2026 16:56:39
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4.2. Plandarstellung




4.3. Bilder

Bilder — Allgemeinflache
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Bilder — Top 3
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