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1. Auftrag

Der Auftrag des Bezirksgerichtes Leopoldstadt lautet, Befund und Gutachten iiber den
Verkehrswert der Wohnungseigentumsobjekte Top Nr. 3, 4, 7 in 1200 Wien, Nordwestbahnstr.
91/Stiege 1 zu erstatten. Der Auftrag wurde mit Gerichtsbeschluss vom 09.03.2026 schriftlich
erteilt.

2. Bewertungsstichtag

Der Bewertungsstichtag ist der Tag der Befundaufnahme. Die Befundaufnahme fand
ordnungsgemal am 21.04.2026 im Beisein der verpflichteten Partei statt.

3. Unterlagen

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

Folgende Unterlagen sind demnach im Gutachten beriicksichtigt:

e Befundaufnahmen: 21.04.2026 um Sh

¢ Grundbuchsauszug vom 10.03.2026

o Kaufvertrdge, Verkehrsinformationen (6ffentlicher/Individual-Verkehr), L&rm- und
Immissionsbelastungen,  Stadtstrukturplan  (Kulturgiiterkataster), Flachen- und
Bebauungswidmung der Stadt Wien, u.v.m;

¢ Fotodokumentation der bewertungsgegenstidndlichen Bestandobjekte und der allgemeinen
Teile der Liegenschaft zum Zeitpunkt der Befundaufnahme

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

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,
,Brigittenau in Zahlen* — Statistik Austria., Marktberichte u.a., Otto, EHL, etc.

Durch den vorgenommenen Befundungsvorgang sind die objektiven wertrelevanten
Objekteigenschaften aus Sachverstindigensicht in erforderlichen Umfang beriicksichtigt.
Dennoch ist der Hinweis vorzunehmen, dass Abweichungen der tatsichlichen, 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 fiihren. Das vorliegende
Gutachten hat ausschlieBlich in seiner Gesamtheit und in Bezug zu den Aufgabenstellungen des
Gerichtsauftrages Giiltigkeit.

Gemdll 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.



4. Befund

4.1 Lagebeschreibung der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft

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

Kriterium Beschreibung

Lage allgemein - Lage allgemein (durchschnittlich)

verkehrstechnische Die bewertungsgegenstiandliche Liegenschaft befindet sich in
Erreichbarkeit — ihrer baulichen Konfiguration als Eckliegenschaft im 20. Wiener
wIndividualverkehr Gemeindebezirk, = Kreuzungsbereich ~ Nordwestbahnstraf3e/
»offentlicher Verkehr Brigittagasse. Die unmittelbare Umgebung zeichnet sich durch
(e Nk s, B2 54 eine historisch gewachsene, dichte Verbauung durch

Mehrparteienwohnhiuser (iiberwiegend Neubau nach 1945) aus.

Lage Individualverkehr (durchschnittlich)

Die ggst. Liegenschaft ist in Bezug zur Anbindung
Individualverkehr bspw. iiber die Jigerstr. bzw. Dresdner Str.
oder weitldufig liber die Brigittenauer Linde stadtein-/auswérts
erreichbar.

Lage offentlicher Verkehr (durchschnittlich)

Die Anbindung oOffentlicher Verkehrsmittel ist mit der U-
Bahnlinie U6 (JégerstraBe od. Dresdner Strafle), mit der
Autobuslinie SA (Brigittagasse), mit den StraBenbahnlinien 5, 33
(Jagerstrae) und mit den Schnellbahnlinien 901, 903, S15, S1,
S3, S2, S7 (Traisengasse) gegeben.

Infrastrukturelle Lage Nahversorgung/Infrastruktur (durchschnittlich)

Einrichtungen/ In der fuBlaufig erreichbaren Umgebung befinden sich

Nahversorgung/ Kindergirten, Volksschulen, Hauptschulen, Allgemeinbildende

Infrastruktur Hohere Schule, Arzte fiir Allgemeinmedizin, Béckereien,

SR TSR Lebensmittel/Supermérkte, Apotheken sowie Banken und
Sparkassen.

Erholungsméglichkeiten | Erholungsmoglichkeiten sind im Sachsenpark, Brigittapark,
Jakob-Winter-Park sowie im Hugo-Gottschlich-Park gegeben.




4.1.1 Lage der Liegenschaft (allg.)
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4.1.2 Ubersicht Erreichbarkeiten /Auszug: IMMOunited-Standortexposé

4.1.2.1 Ubersicht der niichstgelegenen Einrichtungen

Apotheke Meine Marienapotheke, Hartlgasse 25, 1200 Wien 258 m
Arzt Dr. Erich Ernsbrunner 276 m
Aufladestation Brigittaplatz, Raffaelgasse 16, 1200 Wien 359m
Bickerei Der Mann, Rauscherstrafle 3, 1200 Wien 329 m
Bank Volksbank, Hellwagstrale 9, 1200 Wien 424 m
Bar Café Haller, Hellwagstrae 2, 1200 Wien 288 m
Bibliothek Biicherei der Stadt Wien - Leystralie, Leystrafie 53, 1200 Wien 877 m
Biergarten Keine Namensinformation, Keine Adressinformation 1,97 km
Café Cafe Palme 274 m
Car-Sharing CarSharing.at, Helgolandgasse 18, 1200 Wien 1,19 km
Club / Disco Shelter, Wallensteinplatz 8, 1200 Wien 613 m
Drogerie Bipa 315m
Eissalon Gelateria Serafini, Wallensteinstrafle 52, 1200 Wien 381 m
Fahrzeugverleih car2go Osterreich, Hintere ZollamtsstraBe 9, 1030 Wien 2,71 km
Fast-Food Restaurant The Best Mek Leskovac - Rostilj - Holzkohlegrill 349 m
Fleischer Fleischerei Erwin Fellner, Klosterneuburger Strafe 29, 1200 805 m
Friseur Fris6r/Sun Rose 376 m
Gemischtwaren Feinkost Frohlich, Dammstrafie 18, 1200 Wien 142 m
Getrinkeverkauf Getranke Giovanni 524 m
Griinraum Sachsenpark 101 m
Kasino Casino Wien, Kérntner Strafle 41, 1010 Wien 3,27 km
Kino Millennium Kinowelt, Wehlistrale 66, 1200 Wien 1,01 km
Klinik Institut fiir physikalische Medizin Brigittenau, 551 m
Dresdner Straf3e 38-40, 1200 Wien
Konditorei Omas Backstube 1,59 km
Krankenhaus Unfallkrankenhaus Lorenz B6hler 634 m
Kulturinstitut Evang. Gemeindehaus 1,13 km
Kulturzentrum Mz* Baltazars Lab, Wallensteinstrafie 38-40/8, 1200 Wien 496 m
Museum Bezirksmuseum Brigittenau 493 m
Parkplatz / Parkgarage  Brigittapassage 526 m
Planetarium Planetarium 1020 Wien 2,38 km
Polizeidienststelle Polizeiinspektion Béauerlegasse 31-35, Béuerlegasse 31-35, 1200 326 m
Postamt Dresdner Stralie 60, 1200 Wien 412 m
Pub Heaven Pub 459 m
Rechtsanwalt Breitenecker, Kolbitsch & Vana, Durchhaus Taborstr.10, 1020 W. 2,21 km
Restaurant Mraz & Sohn, Wallensteinstral3e 59, 1200 Wien 255 m
Rettungsstiitzpunkt Samariterbund Brigittenau 370 m
Schule Brigittenauer Gymnasium 484 m
Seniorenwohnheim Pflege- und Sozialzentrum Pramergasse 1,59 km
Supermarkt Lidl, Wallensteinstrafle 55, 1200 Wien 279 m
Siiwaren Zuckerl Tante, Klosterneuburger Strafie 30, 1200 Wien 776 m
Theater MuTh Konzertsaal der Wiener Sangerknaben 1,53 km
Tierarzt Dr. Cornelia FILIPESCU, GauB3platz 11, 1200 Wien 895 m
Hochschule FH Technikum Wien, Hochstidtplatz 6, 1200 Wien 619 m
Vergniigungspark Waurstelprater 1020 Wien 2,65 km
Zahnarzt Dr. Schwinner 967 m
Zoo Schmetterlinghaus, Burggarten 1010 Wien 3,22 km

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

Die genannte Studie (Standortexposé) liefert eine umfassende Beurteilung von Lagequalitdten
(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.



4.1.2.2 Gegeniiberstellung d. Mikrolage der gost. Liegenschaftsumgebung (Radius 350m)

[ gemischtwaren

1 Feinkost Fréhlich, Dammstrale 18, 1200 Wien (142 m)
3 Istanbul Center, Keine Adressinformation (283 m)
7 Orientalische Lebensmittel, Keine Adressinformation (329 m)

el Supermarkt
2 Lidl, WallensteinstralRe 55, 1200 Wien (279 m)

E Drogerie
4 Bipa, Keine Adressinformation (315 m)

g
4 Backerei
5 Der Mann, RauscherstralRe 3, 1200 Wien {329 m)
6 Backerei Konditorei Cafe Wallenstein, Rauscherstralie 2, 1200 Wien (336 m)
B Hazar Café Konditorei & Backerei, Wallensteinstrale 51, 1200 Wien (342 m)

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

C cafe
1 Cafe Palme, Keine Adressinformation (274 m)
4 Café Espresso, Universumstralle 40, 1200 Wien (283 m)
7 Café Choco, Hellwagstralie 1, 1200 Wien (298 m)
q Backerei Konditorei Cafe Wallenstein, Rauscherstralie 2, 1200 Wien (336 m)

11 Lounge Olympic, Keine Adressinformation (336 m)

m Restaurant

2 Mraz & Sohn, Wallensteinstralle 59, 1200 Wien (255 m)
3 Gasthaus Lehner, Pappenheimgasse 51, 1200 Wien (280 m)
5 Gefligel Imhiss, Universumstrafle 32, 1200 Wien (295 m)

10 Casa Blanca, WallensteinstralRe 51, 1200 Wien {335 m)
12 Emin Kebab Pizza, Keine Adressinformation (335 m)
13 Styria XX, Keine Adressinformation (350 m)

14 Goldenes Zeitalter, Keine Adressinformation (347 m)
Bar
6 Café Haller, Hellwagstrale 2, 1200 Wien (288 m)

= Fast-Food Restaurant
: The Best Mek Leskovac - Rostilj - Holzkohlegrill, Keine Adressinformation (349 m)

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

. Griinraum

1 Sachsenpark, Keine Adressinformation (101 m)
2 lgkob-Winter-Park, Keine Adressinformation (158 m)
3 Hugo-Gottschlich-Park, Keine Adressinformation (280 m)

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

) Apotheke
1 Meine Marienapotheke, Hartlgasse 25, 1200 Wien (258 m)
M Az
2 Dr. Erich Ernsbrunner, Keine Adressinformation (276 m)
3 Dr. Sylvia Perl-Convalexius, Wallensteinstrale 70/3/5, 1200 Wien (323 m)
4 Dr. Peter Schinberg, Keine Adressinformation (341 m)
5 Dr. Max Huber, Keine Adressinformation (341 m)

6 Or. Susi Pachala, Keine Adressinformation (340 m)

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



4.1.3 Offentlicher Personenverkehr

I ERREICHBARKEITEN
Offentlicher Personennahverkehr

Jig)

-
S
5

-

2N

A 3
P bz
I s b aspes W aish
.l”.,.-t.r'w""
't. s e
A
Sgiing w
I’“\uﬁ"
.-c?“"‘ ’v!.
ey
| ot “i‘. ';‘4,
i IIOZD':' |\ v ’.h'.
t £ 4
o - l“: ap
\, % : GrundKarte: basemap at
El Bus
1 Brigittagasse, Keine Adressinformation (133 m)
2 Dammstralle, Keine Adressinformation (146 m)
4 Rauscherstralle, Keine Adressinformation (334 m)
a StrafRenbahn
3 Rauscherstrafe, Keine Adressinformation (333 m)

Quelle: www.IMMOunited.com ,,Standortexposé — Erreichbarkeit / 6ffentlicher Personenverkehr/ Umkreis 350 m

© kUG 08B,

heimg,

P aRoi Gaty
Sohann, Bihm

W pul e

=3

Brigitaplat?
~'

? 29y mbe

A % % :
" \“’: e, (s &

Nardweab)|

2 i N 3
Quelle: https://www.wien.gv.at/kulturportal/public, inkl. Stadtstrukturplan



4.1.4 Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen

nnne

Grundstuck (BeV) x
Katastralgemeinde:  Brigittenau (01620)
Grundsticksnummer: 3172/9
Einlagezahl: 5807

€ zuruck

ngusuluu(]

I
Bausperre gemaB § DJII[
| i

Fiir die bgg Liegenschaft GST-Nr. 3172/9 (Stg 1) liegen folg. Widmungsgegebenheiten vor:
,, Gemischtes Baugebiet, Bauklasse 1V, geschlossene Bauweise, Hohenbeschrinkung [8m,
Gebdudetiefe 12m;

Hinter der Baufluchtlinie ist folgende Widmung ausgewiesen:
,, Gdrtnerische Ausgestaltung

Fiir die gegensténdliche Bewertung bereits baulich bestehender Wohnungseigentumsobjekte wird
bezogen auf die Gesamtliegenschaft von einer widmungsentsprechenden Bebauung ausgegangen.



4.1.5 Altlastenatlas und Verdachtsflichenkataster

Verdachtsflachenkataster

Der Verdachtsflachenkataster beinhaltet jene von der
Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen
und Altstandorte, fur die der Verdacht einer erheblichen Umweltgefahr-
dung aufgrund friherer Nutzungsformen ausreichend begriindet ist.

Bundesland Wien =
Bezirk Wien 20. Brigittenau =
Gemeinde VWien 90001 M
Katastralgemeinde *  Brigittenau 1620 v
Grundsticksnummer * = 3172/9
* = Pflichtfeld

Ergebnis

Infarmation: Das Grundstiick 3172/9 in Brigittenau (1620} ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnat

Quelle: www.umweltbundesamt.at/'umweltschutz/altlasten

Allfdllige Kontaminationen der Liegenschaft wurden im Zuge der Befundaufnahme nicht
tiberpriift oder bekannt gegeben und sind demnach in der gegenstindlichen Bewertung nicht
beriicksichtigt. Es wurde keine gesonderte Untersuchung der Bodenbeschaffenheit durchgefiihrt.
Im Verdachtsflichenkataster des Umweltbundesamtes ist die Liegenschaft, unter Vorbehalt der
vollstindigen Erfassung, nicht verzeichnet. Sollte sich nachtrdglich herausstellen, dass eine
Verunreinigung der Liegenschaft oder der benachbarten Grundstiicke besteht oder die
Liegenschaft in einer Weise genutzt wurde oder wird, die zu Verunreinigung fithren koénnte,
so kann dies den festgelegten objektivierten Verkehrswert verdndern. Eine Untersuchung iiber das
Vorhandensein oder anderwirtiger Existenzen von toxischen oder gefdhrlichen Substanzen wurde
nicht durchgefiihrt und kann daher keine Zusicherung iiber mogliche Auswirkungen auf die
Bewertung abgeben. Diese Bewertung erfolgt daher unter der Annahme, dass keine
Kontaminationen, keine toxischen oder gefdhrlichen Substanzen beziehungsweise keine
gesundheitlichen Schidigungen durch gefdhrliche Substanzen an der Immobilie vorliegen.
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4.1.6 Lirmkarten zu diversen Immissionsmoglichkeiten

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

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

Die ggst-Liegenschaft liegt It. ,,Larm Info* im ggst. Abschnitt It. ,,24h Durchschnitt-Larmindex‘
bzw. It. ,,Nacht-Larmindex* fiir Str.- /Schienen-Verkehr tiber dem Schwellenwert von ,,Lgen’ 60
dB bzw. ,,Laignt 50 dB gemidf3 der Bundes-Umgebungslarmschutz-VO BGBI. I Nr. 60/2005.

Strallenverkehr

Larminfo.at
(Ll Fe

. 60-65 dB.

Bezogen auf die Ergebnisse der erhobenen Auswertungen ist auch in Bezug zu den Erhebungen
bei der Befundaufnahme von keiner wertbestimmenden Beeintrachtigung auszugehen.
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https://www.ris.bka.gv.at/eli/bgbl/I/2005/60

4.2 Beschreibung der bewertungsgegenstindlichen Bebauung

Am 21.04.2026 um 9:00 Uhr fand die Befundaufnahme vor Ort statt, bei der die
bewertungsgegenstindliche WE-Objekte und die allg. Teile der Liegenschaft besichtigt wurden.
Im Rahmen der Befundung wurde das Vorliegen konsenswidriger BaumalBBnahmen nicht gesondert
gepriift. Es wurden auch keine Untersuchungen nicht-sichtbarer Teile des Gebédudes, wie
insbesondere Gas-, Wasser-, Abwasser-, Elektro- und Heizungsleistungen hinsichtlich Baumingel

angestellt.

4.2.1 Beschreibung der Gesamtliegenschaft (allg.)

Kriterium Beschreibung Informationsquelle
Haustyp/ Mehrparteienwohnhaus mit 2 Stiegen. NWGA vom
Baujahr: 1977 Stg.1 (47 Whgen und 1 Biiro/Lager) 27.11.1980/
Stg.2 (41 Whgen und 1 HausbesorgerWhg), Energieausweis
Zusétzlich gibt es 10 KFZ-AP im Freien vom 17.12.2019
und 75 KFZ-AP in der Garage.
Geschosse Keller, EG, 6. OG, DG Befundaufnahme/
Lift Ein Lift ist vorhanden. Befundaufnahme
Informationen zum | Altersbezogener durchschnittlicher Ausstatt- | Befundaufnahme
Ausstattungs- und ungs- und Erhaltungszustand der allgemeinen
Erhaltungszustand Teile der Liegenschaft.
Reparaturriicklage Der Stand der Riicklage betrdgt per 22.05.2026 | Hausverwaltung
€ 288.176,59.
Im Kalenderjahr 2020 wurde ein Darlehen idHv rd.
€ 785.000 fiir SanierungsmafBnahmen mit Laufzeit bis
08/2029 aufgenommen. Die Darlehensraten werden aus
allgemeinen Riicklagendotierungen bedient.
bereits getitigte Sanierung der Gebidudeteile (Dach, Fassade, | Hausverwaltung
Sanierungs- Stiegenhaus-Malerei, Erneuerung Hausein-
Mafinahmen gangsportale im Zeitraum 2013-2014). Im
in der Vergangenheit | Dachbereich Verstarkung der Dimmung, sonst
nur Fassade It. Bestand neu beschichtet.:
Sanierung/ Modernisierung der
Elektroinstallationen (Zeitraum 2014-2015)
Energieausweis Fir das Wohngebdude liegt ein EA vor; | Energieausweis
Giiltigkeitsdauer bis 16.12.2029. vom 17.12.2019
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4.2.2 Beschreibung der Bestandsobjekte (Whg. Top 3, 4, 7)

Kriterium Beschreibung Informationsquelle
Lage im Gebiude | Die bewertungsgegenstindlichen WE-Objekte befinden | Befundaufnahme
sich alle in der Stiege 1, im 1. OG.
Bewirtschaftungs- okl ocitbuch sy fE0mson Vorschreibung der
kosten it e o % .| Wohnbeitréige der
2R TTTEOTTER | bewertungs-
AR A sis | gegenstindl. WE-
ot e v omim: w2 .| Anteile per 05/2026
= = %% | /Hausverwaltung
. I R
Nutzflichen Nutzflache: MAZ37 Pléne 1977,
Top 3: 47,92 m? NWGA 27.11.1980
Top 4: 97,38 m? (inkl. Loggia von 7,81 m?)
Top 7: 80,87 m? (inkl. Loggia von 4,93 m?)
Raumaufteilung/ | Top 3: Befundaufnahme/
Ausstattung Zentraler Vorraum, Kiiche, Hauptraum (beide | MA 37 Pline

(siehe auch Pkt. 6.3
Fotodokumentation)

hofseitig orientiert), WC, Badezimmer, Abstellraum

Top 4:
Vorraum (Eingangsbereich liegt entgegen der

Plandarstellung nicht gegeniiber dem Stiegenaufgang,
sondern im gegenzeichneten Bereich), Kiiche
Hauptraum mit vorgelagerter verglaster Loggia,
Schrankraum, von dem aus zwei weiteren
Hauptraumen und das Badezimmer erreichbar sind.
Das WC befindet sich vom VR aus unmittelbar neben
der Kiiche. Die Hauptrdume sind alle hofseitig gelegen.

Top 7:
Vorraum, von dem aus zentral 2 Hauptriume, Bad,

WC und Kiiche (mit anschlieBender Loggia) erreichbar
sind (Orientierung stralenseitig.)

Ausstattungsmerkmale:

Sanitiirbereich: Bad und WC
gemauerte Badewannen, Waschbecken; sowohl in den
WC’s als auch in den Bédern sind mechanische
Entliiftungen  vorhanden.  Keine  Heizelemente
augenscheinlich wahrnehmbar.

Boden: in den Sanitdrbereichen verfliest; in den
Hauptrdumen:  iiberwiegend  Linoleum-  bzw.
Laminatbdden.

Wiinde: gestrichen; in den Sanitdrbereichen verfliest
(Badezimmern bis ca. 1,70m / WC's bis ca. 1,20m)
Tiiren: einfache Holzbrettertiiren auf Stahlzargen,
teilweise mit Glaselementen

Fenster: Kunststoff-Isolierglas (wurden von der
Eigentlimerin vor Kurzem erneuert).
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Beheizung: Zentralheizung Fernwirme; Radiatoren in
allen Hauptraumen.

elektrische Die Elektroleitungen sind augenscheinlich mit FI- | Befundaufnahme
Einrichtungen Schutzeinrichtung ausgestattet.
Anschliisse Strom, Wasser-, Kanalanschluf3, Fernwérme. Befundaufnahme
Erhaltungs- Alle drei Wohnungseigentumsobjekte befinden sich in | Befundaufnahme
zustand einem altersbezogenen einfachen bis durchschnittlichen

Ausstattungs- und Erhaltungszustand.
Grundbiicherliche | Die Bewertung bezieht sich auf geldlastenfreie | Grundbuch
Einverleibungen | Miteigentumsanteile.

Nutzung

Alle drei Wohnungen sind bestandsfrei.




S. Gutachten/ Bewertung

5.1 Wabhl des Bewertungsverfahrens

Bei den bewertungsgegenstindlichen Wohnungen handelt es sich um bestandfreie
Wohnungseigentumsobjekte. In der Literatur wird fiir die Bewertung solcher Objekte das
Vergleichswertverfahren als geeignet erachtet, da es die unmittelbar am Immobilienmarkt
bestehenden Wertfaktoren am besten darstellt.

Vergleichswertverfahren iSd § 4 LBG

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

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

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewohnliche Verhdltnisse oder persénliche
Umstdnde 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.

5.2 Bewertungsfaktoren und Kriterien

Im Rahmen der vorgenommenen Recherche vergleichbarer Kauftransaktionen wurden im
Zeitraum 2025-2026 auf derselben Liegenschaft zwei und in unmittelbarer Umgebung weitere
sechs Kauftransaktionen erhoben, die filir einen Vergleich mit den bewertungsgegensténdlichen
Wohnobjekte (unsaniert bzw. durchschnittlicher Wohnwert) herangezogen werden konnen.

Datum m> Kaufpreis m>-Preis
Nachbarliegenschaft Umkreis < 100 m | 23.01.2025 86,39 m? € 245000,00 |€ 283598
Nachbarliegenschaft Umkreis < 100 m | 29.01.2025 97,89 m? € 300 000,00 | € 3064,66
Nachbarliegenschaft Umkreis < 100 m | 29.04.2025 43,26 m? € 136 000,00 |€ 3 143,78
Nachbarliegenschaft Umkreis < 100 m | 23.05.2025 85,46 m? € 255000,00 |€ 2 983,85
selbe Liegenschaft 23.10.2025 43,35 m? € 135000,00 |[€ 3114,19
selbe Liegenschaft 11.12.2025 47,94 m? € 130000,00 € 2711,72
Nachbarliegenschaft Umkreis < 100 m | 31.03.2026 37,42 m? € 150 000,00 | € 4 008,55

Unter Heranziehung dieser Vergleichswerterhebung liegt der ermittelbare durchschnittliche
Vergleichswert zum Bewertungsstichtag bei rd. € 3.125,00/m? (Schwankungsbreite € 2.712,00/m?
- € 4.009,00/m?).

Dieses Ergebnis deckt sich auch mit den Erhebungen des Immobilienpreisspiegels der WKO fiir
das Jahr 2025 (gebrauchte WE-Objekte normale Lage-durchschnittlicher Wohnwert).

1200 - Brigittenau
einfacher Wohnwert - €/m? @ Wohnwert - €/m?

Wohnlage —5e=e T Ps26 [ +/-% | PS25 | PS26 | +/-%
mabie | 2005,63 | 2 184,82 8,03 | 2241,38 | 2420,84| 8,01
normal | 2 697,05 | 2 854,05 5,82 | 3 129,05 | 3 195,04 2,14
qut | 3201,81] 3 369,09 5,22 | 3499,62 | 3601,28] 2,90

sehr gut | 3 559,48 | 3 688,92 3,64 | 3971,65| 4102,24 3,29
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5.3 Wertermittlung

Die Wertermittlung berechnet sich aufgrund der o.g. Marktrecherche, wie folgt:

Bezeichnung |NFL It. NWGA| Loggia %i:cllcl:tete Vgl-Wert/m* | Vgl-Wert Verkehrswert
Wohnung 3 47,92 m? 47,92 m*| € 3 125,00 | €149 750,00 | € 150 000,00
Wohnung 4 89,57 m?| 7,81 m? 93,48 m*| € 3125,00 | €29210938 | € 295 000,00
Wohnung 7 7594 m?| 493 m? 78,41 m*| € 3 125,00 | €245015,63 | € 245 000,00
213,43 m? 219,80 m? € 690 000,00

Wien, am 22.05.2026

Der Sachverstindige
Mag. Karl Wiesflecker
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6. Beilagen

6.1 beschrinkter Grundbuchsauszug

JUSTIZ RepusLik GsTERREICH GB_

GRUNDBUCH

Ruszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01620 Brigittenau EINLAGEEAHL 5807
BEZIRKSGERICHT Leopoldstadt

LR S S S SR R RS E SRS EEE R SRR Rt E R SRR RS EE R SRS E R R Rl R R EEEEEEEEEEEEEEEEEEESE S

*** Eingeschrinkter Auszug ki
E B-Blatt eingeschrénkt auf die Laufrnummer(n) 108, 166, 181 =E
il C-Blatt eingeschrénkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt ek

A N N N N N N N N N N N N N N A N R A T A N TN AT A AT AN EAANETANEA AT AN AT,
Letzte TE 440/2026

WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

LR E S S S EE R RS E R RS SRR EEEE R B E R E R EEEEES] Al RS A AR R SR S R R SR EE R LR E R R ERER RS S

GET-HR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
317279 GST-Flache 657
Bauf. (10) 547
Bauf. (20) 110 MHordwestbahnstrafBe 91
3172710 G5T-Fliche 457
Bauf. (10} 253
Bauf. (20} 204 Brigittagasse 24
3172711 GST-Fliche 6749
Bauf. (10} 557
Bauf. (20) 122 Adolf-Schmidl-Gasse &
Brigittagasse 22
GESAMTFLACHE 1793
Legende:
Bauf. (10} : Bauflichen (Gebiude)
Bauf. (20) : Bauflichen (Gebiudenebenflichen)

LR E S S S EE R RS E R RS SRR EEEE R B E R E R EEEEES] Az RS A AR R SR S R R SR EE R LR E R R ERER RS S

1 a 362271973 Verpflichtung Fkt 11 Bescheid 19%73-03-13
2 a 1361/1576 Bauplatz (auf) GST 3172/9% 3172/10 3172/11
3 a 1361/1576 Verpflichtung zur Herstellung der Hhenlage gem Fkt 1
Bescheid 15976-01-Z1
4 a 1088871982 Verpflichtung zur Duldung von Kfz-Stellplitzen gem Bescheid
1582-06-04
FAHEAAE AT A AR AN E AT A AT AT A AR AN T AT A DA EA B AT A AT AN EA AT A AT AT A AT AT E AT A A E A AT A A TN
108 ANTEIL: 73/7522
Mag. Karin Eichinger
GEE: 1956-08-15 ADR: Mordwestbahnstr. 9%1/1/7 1200
d 4186/1%85 Wohnungseigentum an W 7 5t I
7 393071994 IM RANG 4760/1993 Kaufvertrag 19%93-10-21 Eigentumsrecht
166 AWNTEIL: 46/7522
Mag. Karin Eichinger
GEE: 1956-08-15 ADR: Mordwestbahnstr. 9%1/1/7 1200
d 6414/1%84 Wohnungseigentum an W 3 5t I
J 1616/19%97 IM RANG 226/199%7 Kaufvertrag 19%6-12-10 Eigentumsrecht
181 AWNTEIL: 8%/7522
Mag. Karin Eichinger
GEE: 1956-08-15 ADR: Mordwestbahnstr. 9%1/1/7 1200
d 6414/1%84 Wohnungseigentum an W 4 5t I
h 5766/2002 IM RANG 3870/2002 Kaufvertrag 2002-08-21 Eigentumsrecht

i geldscht
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LR A S SRR SRR SRR SRR AR R R R EE R L EE EEEEEEEES] |: PR SRR R R R R S SR SRR EEREEEEE R EE R EEEEEEEEEE

241

242

243

248

262

auf Anteil B-LHR 166
267272022 (Entscheidendes Gericht BG Hollabrunn - 2874/2022)
Pfandurkunde 2022-05-17
FFAMDEECHT Hachstbetrag EUR 240.000,——
fiir Raiffeisenbank Hollabrunn eGen (FN 577%6w)
267272022 (Entscheidendes Gericht BG Hollabrunn - 2874/2022)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ £594 KEG 09028 Heollabrunn C-LNE 4
EZ 6604 KG 09028 Hollabrunn C-LNR 2
EZ 5807 KG 01620 Brigittenau C-LNR 241
EZ 5818 KEG 09028 Hellabrunn C-LNR 2
531872025 Klage wg EUR 350.000,-- s.A.
ZRS Wien)
440/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens siehe
CLNR 262
auf Anteil B-LHR 166
3711/2022 (Entscheidendes Gericht BG Hollabrunn - 3825/2022)
Pfandurkunde 2022-05-19

(5 Cg 107/25d - LG fiir

FFAMDEECHT Hﬁchsthetrag EUR 2.000.000,—
fiir Raiffeisenbank Hollabrunn eGen (FN 577%6w)
46/7522

371172022 (Entscheidendes Gericht BG Hollabrunn - 3825/2022)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 6594 KEG 09028 Heollabrunn C-LHNERE 5
EZ 6604 KEG 09028 Heollabrunn C-LHNERE 3
EZ 5807 KG 01620 Brigittenau C-LNR 242
EZ 5818 KEG 09028 Heollabrunn C-LNR 3
531872025 Klage wg EUR 350.000,-- s.A.
ZRS Wien)
440/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens siehe
CLNR 262
auf Anteil B-LHR 166
565772022 (Entscheidendes Gericht BG Hollabrunn - 5796/2022)
Pfandurkunde 2022-05-19
FFAMDRECHT Hﬁchﬁthetrag EUR 1.300.000,——
fiir Raiffeisenbank Hollabrunn eGen (FN 577%6w)
565772022 (Entscheidendes Gericht BG Hollabrunn - 5796/2022)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ £594 KEG 09028 Heollabrunn C-LHERE &
EZ 6604 KEG 09028 Heollabrunn C-LNE 4
EZ 5807 KG 01620 Brigittenau C-LNR 243
EZ 5818 KG 09028 Hollabrunn C-LNR 4
531872025 Klage wg EUR 350.000,-- s.A.
ZRS Wien)
auf Anteil B-LKR 108 181
6267/2023 Pfandurkunde 2023-12-01
FFANDRECHT Hichstbetrag EUR &50.000,—
fiir Raiffeisenbank Hollabrunn eGen (FN 577%6w)
531872025 Klage wg EUR 350.000,-- s.A. (5 Cg 107/25d - LG fir
ZRS Wien)
auf Anteil B-LKR 108 166 181
440/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon vollstr EUR 350.000,— samt 4 % E seit

(5 Cg 107/25d - LG fiir

(5 Cg 107/25d - LG fiir

2025-03-21, Kosten EUR 11.407, 62,

EUR 2.717,72 fiir

Raiffeisenbank Hollabrunn eGen (FN 05779&6w)

24 E 3/26d

b 440/2026 Pfandrecht siehe CLNER 241 242

FEkEE AT AT AT T I TR I T AR T T ATk kT bk r kR rkr HINWEIS

L L R

Eintragungen ohne Wihrungshberzeichnung sind Betrége in ATS.

FhE kA E kA E Rk A E Rk kR A AT A A T A A T A A T A AT A A T A A E kA E A A kA E kA E A A T Ak T A Ak T A A T A A Tk E ok ok w Rk w ok ow o h

Grundbuch

10.03.2026 15:28:56
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6.2 Plandarstellungen der bewertungsgegenstindlichen Wohnungen

Plan aus Juli 1975




6.3 Bilder

a) Aullenansichten/Stiegenhaus des Gebiudes
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b) Innenansicht der zu bewertenden Wohnungseigentumsobjekte

Top 3
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