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1. Allgemeines

1.1. Auftrag

Der Auftrag des Bezirksgerichts Leopoldstadt lautet, Befund und Gutachten iiber den
Verkehrswert des Wohnungseigentumsobjektes Top Nr. 10 mit der Grundstiicksadresse
1020 Wien, Bocklinstr. 60/Wittelsbachstr. 3 zu erstatten. Der Auftrag wurde schriftlich am
14.01.2026 erteilt.

1.2. Bewertungsstichtag

Der Bewertungsstichtag ist der Tag der Befundaufnahme. Diese fand gemil3 gerichtlichem
Beschluss am 25.02.2026 um 10:00 Uhr statt. Bei der Befundaufnahme war ein Vertreter der
verpflichteten Partei anwesend.

1.3. Unterlagen

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

Folgende Unterlagen sind demnach im Gutachten beriicksichtigt:

e Befundaufnahme vom 25.02.2026 um 10 Uhr

e Grundbuchsauszug vom 16.01.2026

e Verkehrsinformationen (6ffentlicher/Individual-Verkehr), Larm- und
Immissionsbelastungen, Stadtstrukturplan (Kulturgiiterkataster), Flichen- und
Bebauungswidmung der Stadt Wien

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

e Unterlagen/Hausverwaltung: u.a. BK-JA, Vorschreibung, Energieausweis, EV-Protokolle

e IMMOunited durchgefiihrte Abfragen: WEV, NWGA, div. Kaufvertrige, 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 Vorort
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 — sehr gut)

verkehrstechnische Die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft befindet sich in
Erreichbarkeit — threr baulichen Konfiguration als Eckhausliegenschaft im 2.

windividualverkehr*
,offentlicher Verkehr

Wiener Gemeindebezirk ,Leopoldstadt®, im StraBenverlauf der
BocklinstraBe und  Wittelsbachstrale. Die  unmittelbare
Umgebung zeichnet sich durch historisch gewachsene
Wohnbebauung aus. Im Umfeld wurden viele reprisentative
Villen und gehobene Wohnhéuser errichtet; die Lage wird als
Prater Cottage Lage bezeichnet.

Lage Individualverkehr (gut)

Die ggst. Liegenschaft ist fiir den Individualverkehr iiber die
Hauptverbindungsstrale B227/,Schiittelstrale‘ (stadteinwirts)
oder tiiber die B227/Weillgerberlédnde (stadtauswérts) bzw. iiber
die Rotunden Allee und in weiterer Folge liber die Rasumofsky
Gasse vom 3.Wiener Gemeindebezirk kommend, gut erreichbar.

Lage offentlicher Verkehr (gut)

Die Anbindung offentlicher Verkehrsmittel ist mit der
StraBenbahnlinien 1 (Wittelsbachstr.) bzw. mit den beiden
Linienbussen 4A (Richtung Rochusmarkt U3-Metrostation und
Karlsplatz) und 80A unmittelbar gut gegeben.

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 350 m (siehe erhobenes Standortexposé).




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

Apotheke Lotos Apotheke, Wittelsbachstrafie 4, 1020 Wien 4m
Arzt Endomed Wien Mitte, Lowengasse 44, 1030 Wien 306 m
Biickerei PAUL 377 m
Bar Die Weinbar 12m
Bibliothek Biicherei Erdbergstralie, Erdbergstralie 5-7, 1030 Wien 567 m
Biergarten Gastgarten Pfudl 1,53 km
Café Café Nebenan, Wassergasse 8, 1030 Wien 395 m
Car-Sharing Stadtauto carsharing, Landstraler Hauptstrae 50, 1030 Wien 725 m
Club / Disco VIE i PEE, Waldsteingartenstraf3e 135, 1020 Wien 939 m
Drogerie Bipa, Lowengasse 45, 1030 Wien 365 m
Eissalon ferretti 663 m
Fahrschule Fahrschule Urban Drive 1,06 km
Fahrzeugverleih Zippy 7, Ungargasse 41, 1030 Wien 1,01 km
Fast-Food Restaurant Wittelsbach Kebap 27 m
Fleischer Nemetz 134 m
Friseur Salle de Barbier 46 m
Gemischtwaren Renates's Altwaren 497 m
Kasino Casino ADMIRAL Prater 1,24 km
Kindergarten Kindergruppe Hopphopphopp 375 m
Kino 5D Kino 1,28 km
Klinik Arzte im Dritten 588 m
Konditorei Nata Lisboa, LandstraBer Hauptstraf3e 65, 1030 Wien 701 m
Krankenhaus Herz-Jesu-Krankenhaus, Baumgasse 20A, 1030 Wien 1,16 km
Kulturinstitut Marxer Lesestube, Marxergasse 18, 1030 Wien 716 m
Kulturzentrum Haus Hofmannsthal, Reisnerstralle 37, 1030 Wien 1,33 km
Museum Museum des Blindenwesens, Wittelsbachstral3e 5, 1020 Wien 62 m
Musikschule Violinschule, Neulinggasse 23 1,21 km
Parkplatz / Parkgarage  Erdbergstralle 52-60, 1030 Wien 605 m
Planetarium Planetarium 1,16 km
Polizeidienststelle Verkehrsamt Wien, Dietrichgasse 27, 1030 Wien 728 m
Postamt Mail Boxes Etc. - Versand, Verpackung, Grafik & Druck, 643 m
Wassergasse 28, 1030 Wien
Pub The Golden Harp, Erdbergstrafie 27, 1030 Wien 482 m
Rechtsanwalt Keine Namensinformation, Keine Adressinformation 1,01 km
Restaurant Ice & Friends 26 m
Rettungsstiitzpunkt Rotes Kreuz Bezirksstelle Bertha von Suttner, 1,75 km
Negerlegasse 4/3, 1020 Wien

Schule Museum des Blindenwesens, Wittelsbachstrafie 5, 1020 Wien 62 m
Seniorenwohnheim Pflege Leopoldstadt 2,57 km
Sprachschule Lala, Schimmelgasse 23 1,58 km
Supermarkt Giivenli, Lowengasse 55 od. HOFER Marxergasse 29, 1030 Wien 281 m
SiiBwaren Donuts 940 m
Tankstelle BP, Erdberger Lande 30, 1030 Wien 648 m
Theater Figurentheater Lilarum, Gollnergasse 8, 1030 Wien 584 m
Tierarzt Tierambulatorium Erdberg 551 m
Volksschule Volkshochschule Landstra3e, Hainburger Strafle 29 672 m
Vergniigungspark Wurstelprater, 1020 Wien 1,08 km
Zahnarzt Dr. Theresa Pfisterer, 289 m
Zoo Schmetterlinghaus, 1010 Wien 2,40 km

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

Die genannte Studie (Standortexposé) 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 Maf3staben 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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1 Museumn des Blindenwesens, Wittelsbhachstrale 5, 1020 Wien (62 m)
2 Bundes-Blindenerziehungsinstitut, Wittelsbachstrale 5, 1020 Wien (91 m)
3 Sportmittelschule Wien 2, Keine Adressinformation (95 m)
5 Friedrich-Zawrel-Schule, Hernesgasse 12, 1030 Wien (350 m)
& Kindergarten
4 kindercompany, Keine Adressinformation (325 m)
[[l Restaurant
1 Ice & Friends, Keine Adressinformation (26 m)
2 Pizzeria Al Pacino, WittelsbachstralGe 2, 1020 Wisn (21 m)
5 Gasthaus Hold, Keine Adressinformation (152 m)
]
7

zur Kernigen, Keine Adressinformation (173 m)
WOLEE, Keine Adressinformation (246 m)
10

Bui Vien Street, Hrnesgasse 17, 1030 Wien (315 m)
Bar

3 Die Weinbar, Keine Adressinformation (12 m)
9

The Tube Station, Lowengasse 51, 1030 Wien (307 m)
= Fast-Food Restaurant
4

Wittelsbach Kebap, Keine Adressinformation (27 m)
L2 cafe

B Cafe Zartl, Rasurmofskygasse 7, 1030 Wien (295 m)
ﬂ StralBenbahn

1

Wittelsbachstrale, Keine Adressinformation {52 m)
3 Lawengasse, Keine Adressinformation (216 m)
B Bus

2 Wittelsbachstrale, Keine Adressinformation (45 m)
4 Léwengasse, Keine Adressinformation (216 m)
5

Rasumofskygasse, Keine Adressinformation (289 m)



Flichenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen
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Quelle: www.wien.gv.at/flaechenwidmung - Flaichenwidmung und Bebauungsplédne

Fiir die gegenstdndliche Liegenschaft ist auf dem vorderen, Richtung 6ffentliche Verkehrsfliache
gerichteten, Grundstiicksteil die Widmung:

,, Wohngebiet, Wohnzone, Bauklasse 1V, geschlossene Bauweise, Gebdude-Tiefe [2m-
14m; “ausgewiesen, der hinter der Baufluchtlinie befindliche Grundstiicksteil befindet sich im
Widmungsbereich ,, Wohngebiet-Geschifisviertel, Wohnzone, BK I, geschlossene BW,
Gebdudehéhe max. 4,5m, BB “.

Auf den mit BB1 bezeichneten und als Bauland/Wohngebiet-Geschdaftsviertel
gewidmeten Hachen darf das Ausmal der bebauten Hache maximal 50 v. H.
des jeweiligen Teiles des Bauplatzes betragen. Weiters sind die Ddcher der hier
zur Emichtung gelangenden Gebdude als Hachdacher auszufOhren und
entsprechend dem 5tand der Technik zu begrinen. Technische bzw. der
Belichtung dienende Aufbauten sind im erforderichen Ausmal zuldssig.

Bezogen auf die Bewertung eines

WE-Anteiles

dieser Liegenschaft
widmungsentsprechenden Bebauung der Gesamtliegenschaft auszugehen.

ist von einer



2.3. Bodenkontaminierung/Altlasten

ha gll\,nb\ll\ll)EELél' = Land- und Forstwitschat,
> AMT Altlastenportal R et IO

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

die gemaR § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu verdffentlichen 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 gemaR aktueller Abfrage gesuchte Objekt:
"Wien, Bocklinstralle 60 (Adresse)"

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

Auf Basis der seit 01.01.2025 vorgenommenen Anderungen der Erhebung mdglicher negativer
Einfliisse von Grundsticken durch Kontaminierung bzw. Altlasten ist fiir das
bewertungsgegenstidndliche 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
HauptverkehrsstraBen und Haupteisenbahnstrecken.

Larm fir den Tag-Abend-Nachtzeitraum wird durch Lgen-Larmindex 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 im Schwellenwert von ,,Lgen* 60 dB gemiB3 der Bundes-
Umgebungs-Larmschutz-VO BGBI. I Nr. 60/2005.
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Fiir die Bewertung der gegensatdndlichen Liegenschaft ist auf der Grundlage der Erhebungen und
der Wahrnehmungen bei der Befundaufnahme von keiner wertrelevanten Beeintrachtigung
auszugehen.
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2.5. Beschreibung der Liegenschaft und des zu bew. Bestandsobjektes

Am 25.02.2026 um 10 Uhr fand die Befundaufnahme vor Ort statt, bei der das zu bewertende
Wohnungseigentumsobjekt 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 Liegenschaft

Kriterium Beschreibung Informations-
quelle
Bautyp/ Mehrparteienwohnhaus in der Rechtsform | WEV: 22.04.2004
Gebiudeart/ Wohnungseigentum; bestehend aus 22 selbstdndigen | NWGA: 07.11.2008
Baujahr/-Periode Réumlichkeiten (davon sind 17 Whg, 4 Lokale und 1 Lager | ¢ 1iuroi
. . . . . ulturguter-
GStkNr./ vorhanden — die Kellerabteile verbleiben im gemeinsamen | .. tor/
Grundstiicksfliche | Eigentum). . .
Baujahr: 1910; DG-Aufstockung: 2009 Energieausweis
Bautyp: W3.7.-Miethaus aus der Griinderzeit-Eckhaus
GST-Nr.: 1780/8 mit einer Gesamtflache von 410 m?.
Informationen Geschosse: KG, EG, 4.0G, DG (auf 2. Ebenen ausgebaut) | Befundaufnahme
zum Haus
Energieausweis Der Energieausweis ist bis zum 28.04.2029 giiltig. EA vom 29.04.2019
HWB ges i 60,7 kWhim-a
HWB gy 60,7 kWh/m3a
E/LEB g, 168,2 KWh/im*a
faee 1,98
Ausstattungs- und | altersbezogener, durchschnittlicher Ausstattungs- und
Erhaltungszustand | Erhaltungszustand der allgemeinen Teile der Liegenschatft.
Reparatur- In den letzten 5 Jahren wurde die Adaptierung der Elektrik | WEV-Protokolle
mafinahmen im Stiegenhaus vorgenommen.
im Haus
Reparaturriicklage | Riicklagenstand per 01.01.2026 € 69.471. HausVw
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2.5.2. Beschreibung des zu bewertenden Wohnungseigentumsobjektes Top 10

Lage im Gebiude

Bei dem zu bewertenden WE-Objekt handelt es sich um ein
als Biiro gewidmetes WE-Objekt. Es befindet sich im 2. OG
und ist innenhof- und stra3enseitig orientiert.

Befundaufnahme/
NWGA

Nutzflache

NFL, 1t. HV: 57,55 m?
NFL, It. NWGA: 56,68 m?

NWGA
Vorschreibungs-
liste der HV

Raumaufteilung

Das Objekt besteht aus einem Vorraum mit einer offenen
Kiiche, einem Sanitdarbereich (Bad mit WC) und zwei
Hauptraumen, die straenseitig orientiert sind. Die
Raumaufteilung entspricht im Wesentlichen der planlichen
Darstellung.

Befundaufnahme

Beschreibung der
Réumlichkeiten/
Ausstattung

VR und offene Kiiche

Die offene Kiiche schlieft direkt (ohne baulicher
Abtrennung) an dem VR an. Die Kiiche ist ausgestattet mit
Herd (Gas) und Spiile; sonstige Einrichtungsgegenstinde
(Kiihlschrank, Dunstabzug KU-Mobiliar sowie
Waschmaschine) sind nicht bewertungsgegensténdlich.
Sanitirbereich (WC, Bad):

WC, gemauerte Badewanne und Waschtisch (eine
mechanische Entliiftung ist augenscheinlich vorhanden).

Fenster: Kunststofffenster

Beheizung und Warmwasser: Gasetagenheizung
Therme im Vorraumbereich (Nahe Kiiche) im Flur
Zusiatzlich Handtuchtrockner im Badezimmer
Bodenbelige:

Holzbdden in den Aufenthaltsrdumen
Fliesenboden im Sanitdrbereich und in der Kiiche
Wiinde:

Aufenthaltsriume: gestrichen

Sanitérbereich: verfliest (bis Tiirstockkante)
Innentiiren:

Holztiiren auf Holzzargen, tw. mit Glaselementen

Befundaufnahme

Anschliisse

Strom, Wasser, Kanal und Gas

Befundaufhahme

Zubehor

Dem gegenstidndlichen WE-Anteil ist kein Zubehor
zugeordnet — die Kellerabteile sind, It. NW-Gutachten,
als allgemeinen Teil der Liegenschaft zugeordnet.

NW- Gutachten

Ausstattungs- und
Erhaltungszustand

Das WE-Objekt befindet sich substantiell in einem
durchschnittlichen Erhaltungszustand; die Elektroleitungen
sind augenscheinlich mit einer FI-Schutzeinrichtung
ausgestattet. ~ Hinsichtlich  der  Nutzbarkeit  des
gegenstindlichen WE-Anteils ist festzustellen, dass
ungeachtet der Widmung im Wohnungseigentum als Biiro,
auch die Verwendbarkeit des gegenstindlichen Anteils als
Wohnung mdglich und bei der Bewertung zu
berticksichtigen ist.

Befundaufhahme

Grundbiicherliche
Eintragungen

Die Bewertung bezieht sich auftragsgemill auf einen
geldlastenfreien  Liegenschaftsanteil (die im GB
ausgewiesenen Geldlasten sind in der Bewertung nicht
beriicksichtigt). Die unter BLNr. 1 -einverleibte
Dienstbarkeit hat bezogen auf den gegenstindlichen WE-

Grundbuch
C-Blatt
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Anteil keine unmittelbare Auswirkung. Die Aufteilung der
Aufwendungen erfolgt nach der Nutzfliche, insofern
resultiert aus dieser Anmerkung keine wertbestimmende
Auswirkung auf den Bewertungsvorgang.

Hinsichtlich dem unter BLNr 40 einverleibten
Fruchtgenussrecht  ist  aus Sachverstindigensicht
festzustellen, dass dieses dingliche Recht gem. §138(2) EO
keine Bedeutung fiir die verfahrensgegenstindliche
Bewertung hat; die Einleitung des Versteigerungsverfahrens
ist gegeniiber dieser Einverleibung vorrangig.

Nutzung des Im Zuge der Befundaufnahme wurde vom Verpflichteten | Befundaufnahme/
Bewertungs- Vertreter eine Nutzungs- und Fruchtgenussvereinbarung | Korrespondenz
gegenstandes datiert mit 13.12.2014 vorgelegt. Diese Vereinbarung | mit dem
verweist in der Prdambel auf die Rechtsgestaltung eines | Verpflichteten
Fruchtgenussrechtes, insofern die  gegenstidndliche
Vereinbarung in Ermangelung einer grundbiicherlichen
Einverleibung als nicht bewertungsgegenstindlich
angesehen wird.
Fir die gegenstindliche Bewertung wird von einem
Bestandfreien WE-Anteil ausgegangen.
VsE e 1 Betribskostan Gode 0% aame  ven isane | nfo/Hausverwalt
Stand 01/2026 Verw . Honorar We 6,91 10% 57,56 m? ung/
Aufzug (Bk) 18,42 10% 11,5100 % von  300,2900
Service-Pausch. 1,70 10%
Netto gesamt 286,01 WEV/
IR 1968 WEV-Nachtrag
Summe EUR 301,66

Aufwendungen (RL, BK, sonst. AW) werden iSd § 17 MRG
nach der Nutzfldche aufgeteilt. Die Liftkosten werden nach
Fliachen/Stockwerk/Prozentanteilen aufgeteilt verrechnet.
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3. Bewertung

3.1. Wahl des Bewertungsverfahrens

Beim Bewertungsgegenstand handelt es sich geméll den Ausfiihrungen im Befundteil (vgl. Pkt.
2.5.2 Befund) um ein bestandfreies Wohnungseigentumsobjekt mit wohnungseigentums-
rechtlicher Widmung als ,Biiro‘. In der einschldgigen Fachliteratur wird fiir die Bewertung
derartiger Objekte grundsitzlich das Ertragswertverfahren als sachgerecht angesehen, da dieses
die am Immobilienmarkt mafBgeblichen wertbestimmenden Faktoren fiir Biiroimmobilien am
adédquatesten abbildet.

Aufgrund der vorhandenen rdumlichen Ausstattung ist jedoch ergénzend zum ertragsorientierten
Bewertungsansatz auch eine alternative Nutzung als Wohnobjekt in die Bewertung einzubeziehen.
Diese erfolgt im Wege des Vergleichswertverfahrens unter Heranziehung von Kaufpreisen
vergleichbarer ,gebrauchter Wohnungseigentumsobjekte® in entsprechender Lage und mit
vergleichbarer Ausstattung.

Ertragswertverfahren iSd § S LBG

(1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fiir die Zeit nach dem
Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum angemessenen Zinssatz und entsprechend der
zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert).

(2) Hierbei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatsdchlich erzielt wurden
(Rohertrag). Durch Abzug des tatsdchlichen Aufwands fiir Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache
(Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung
ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung beriicksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des
Reinertrags istiiberdies auf das Ausfallwagnis und auf allfillige Liquidationserlose und Liquidationskosten Bedacht
zu nehmen.

(3) Sind die tatsdchlich erzielten Ertrdge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar oder weichen sie von
den bei ordnungsgemdfer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertréigen ab, so ist von jenen Ertrdgen, die bei
ordnungsgemdfSer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hdtten erzielt werden konnen, und dem bei einer solchen
Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen; dafiir konnen insbesondere Ertrdge vergleichbarer Sachen
oder allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen werden.

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art iiblicherweise
erzielbaren Kapitalverzinsung.

3.2. Bewertungsfaktoren und Kriterien

3.2.1.Ermittlung des Rohertrages

Ausgangsbasis fiir die Festlegung des Rohertrages ist eine zum aktuellen Bewertungsstichtag
kalkulatorisch erhebbare Marktmiete bezogen auf das Immobiliensegment ,Biironutzung®.

Dieses Spektrum ldsst sich durch die Erhebungen des Immobilienpreisspiegels 2026 fiir
Biiroobjekte im 2. Wiener Gemeindebezirk ableiten.

1020 - Leopoldstadt
Faspai] 1a-Lae SR 1b - Lage Nebenlagen
_PS25 | PS26 [ +/-% | PS25 PS 26 +/-% PS 25 PS 26 +/-%
brauchbar | 45,00 | 5:;7-5\-,-‘;- 5,00 13,49 14,11 4,60 11,02 11,54 4,72
neuwertig| 21,07 20,80 1,28 16,06 16,72 4,11 13,07 13,63 4,28

Fir die Bestandgabe des gegenstindlichen Wohnungseigentumsobjektes als ,Biiro‘ ist zu
beriicksichtigen, dass fiir die Vermietung der Vollanwendungsbereich des MRG (angemessene
Mietzinsbildung fiir Geschéftsobjekte) zur Anwendung kommt und daher vom erhobenen
Preisniveau ein Abschlag von rd. 20% vorzunehmen ist.

Aus der Recherche aktueller Mietvertragsabschliisse fiir  Bilirovermietungen im
Vollanwendungsbereich des MRG in vergleichbarer Lage ldsst sich ein angemessener Mietertrag
von € 12,50/m? als nachhaltig erzielbar recherchieren, weshalb in Bezug zum Preisspiegel ein
Abschlag von 20% als marktentsprechend qualifiziert wird.

14



3.2.2.Laufende Instandhaltung/Sanierungskosten

Die jéahrlichen laufenden Instandhaltungskosten werden in Bezug zu den wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen der gegenstindlichen Wohnungseigentumsbewirtschaftung mit 0,75 % der
mit € 3.600,00/m? geschdtzten Nettowiederherstellungskosten angenommen. Im Ergebnis liegt
dieser Aufwand bei rd. € 2,25/m? bzw. 18% des Rohertrages; dieser Wertbezug entspricht auch
den gesetzlichen Verpflichtungen einer Wohnungseigentumsgemeinschaft zur Festsetzung des
Reparaturfonds.

[Empfehlungen fiir Herstellungskosten — Wohngebiude 2025 |

Ansatze fiir Herstellungskosten fiir mehrgeschoBige Wohngebaude
als Grundlage fiir die sachverstandige, objektspezifische Bewertung

Kosten (inkl. USt.) pro m* Wohnnutzflache (WNFL) fiir HauptgescholRe
nach Ausstattungsqualitat und Bundesland, stadtischer Bereich

1 2 3
Ausstattungsqualitét normal gehoben hochwertig
Wien L9 3300e T a000e ST 5300 L

3.2.3. Mietausfallwagnis

Damit wird das Wagnis einer Ertragsminderung durch uneinbringliche Mietriickstinde oder
Leerstinde bezeichnet. Auf Basis der in der Literatur verwendeten Standard-%-Sétze werden fiir
die konkret Bewertung 2,00 % angesetzt.

3.2.4.Wahl des Liegenschaftszinssatzes

Der herangezogene Zinssatz nimmt ganz grundsitzlich Bezug auf die derzeit am Immobilienmarkt
bestehenden Renditeerwartungen der handelnden Marktteilnehmer. Im Zinssatz wird die auf den
Bewertungsgegenstand bezogenen Marktkriterien der Liegenschaft als Auswahlkriterium
herangezogen, wobei man sich hier auf die, fiir die Ertragsobjekte angemessen und nachhaltig zu
erzielenden Ertrdgen bezieht. Die Wahl des Zinssatzes fiir den Verkehrswert orientiert sich
demnach nicht am Kapitalmarkt, sondern wird aus den regionalen Immobilienmarktentwicklungen
zum Bewertungsstichtag abgeleitet (Empfehlung der SV). Demnach orientiert sich der
heranzuziehende Zinssatz fiir eine gute bis sehr Lage innerhalb einer Schwankungsbreite zwischen
3,50% und 6,50%.
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Empfehlung der Kapitalisierungszinssatze fiir Liegenschaftshewertungen

Bezug nahmend auf die in den Heften SV 1995/3, 3, barichtigt in SV 1997/2, 21, 8V 19088/2, 56, SV 2000/2, 49, 8V 20021, 25, SV 20031,

14, 8V 2004/2, 78, 8V 2005/3, 170, SV 20062, 103, 8V 2007/2, 108, 5V 2008/2, 73, 5V 200911, 20, 5V 201041, 53, 5V 2011/3, 172,

8V 2012/3, 137, SV 201373, 138, 3V 2014/2, 115, SV 2015/2, 108, 3V 2016/2, 91, 8V 2017/2, 86, SV 2018/2, 83, 5V 2019/2, 102,

SV 2020/2, 88, SV 2021/2, 104, SV 202372, 90, SV 2023/1, T und SV 2024/2, 91 verbffentlichten Empfehlungen wird nach Ricksprache

mit den Landesverbéndan mitgeteilt, dass derzeit keine Anderung der empfohlenen Kapitalisierungszinssatze erfolgen muss, da die am

Markt eingetretenan Verdnderungen innerhalb der in der Empfehlung angegebenan Toleranz legen.

Zusammentfassende EMPFEHLUNG:
LIEGENSCHAFTSART LAGE
hochwertig sehr gut gut méBig

Wohnliegenschaft 05-25% | 1,5-35% [ 25-45% | 35-55%
Biroliegenschaft 25-45% 3,5-55 % 45-86,5% 50-7,0%
Geschaftsliegenschaft 30-50% | 35-60% | 50-65% | 55-75%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarktzentrum 35-65% | 45-70% | 50-8,0% | 55-85%
Touristisch genutzte Liegenschaft 45-70% | 50-75% | 55-80% | 60-90%
Transport-, Logistikliegenschaft 40-80% | 45-65% | 50-70% | 6,0-80%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% | 45-75% | 55-85% | 65-95%
Industrieliegenschaft 45-75% | 50-80% [ 55-90% |65-10,0%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 %
Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0.5 % bis 2,5 %

HINWEIS:

zu bagrinden.

Marktwert).

66 SACHVERSTANDIGE

Fiihrt in Einzelfallen (zB bei Wartermittiungen in Hochpreisregionen) die Anwendung von in den empfohlenen Bandbreiten lisgenden Kapitalisie-
rungszinssitzen zu keinan marktkonformen Ergebnissen, st die dadurch verursachte Anwendung abwelchender Prozentsiitze nachvollziehbar

Die empiohlenen Kapitalislerungszingsitze entsprachen im Sinne der ONORM B 1802-1 Liegenschaftezinssatzen (ilr den Verkehrewart/

HEFT 2/2025

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird unter der Annahme der zukiinftig 1fd. durchgefiihrten

Instandhaltung mit 65 Jahren angenommen.

Im konkreten Bewertungsvorgang wird auf Grund der aktuellen Marktlage und der bestehenden
Nutzung des Bestandobjektes ein Zinssatz von 3,50% vom Reinertrag in Ansatz gebracht.
Das entspricht einer Bruttoverzinsung vom Rohertrag in der Héhe von rd. 4,90 %.

Der Kapitalisierungsfaktor lautet 25,5178.

3.3. Wertermittlung

Ertragswert 1020 Wien, Bocklinstrafie 60, Top 10

mtl. Rohertrag € 12,50 x 56,68 m? € 708,50
Jahresrohertrag € 8502,00
abzgl laufende Instandhalung 56,68 m” x €3.600,00/ m® x 0.75% |-€ 153036
(darin enthalten anteilig Reparaturfonds)

abzgl. Mietausfallrisiko 2,00% vom Jahresrohertrag -€ 170,04
Jahresreinertrag € 6801,60
Kapitalisierungs-Faktor RND 65 Jahre /3,50% 25,5178
Ertragswert € 173 562,20
Marktanpassung 25% € 43 390,55
Verkehrswert, € 216 952,75
Verkehrswert, gerundet entsp. rd. 3.880,00/m? € 220 000,00
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3.4. Marktanpassung

In Bezugnahme zu den Ausfiihrungen zu Pkt. 3.1. ermittelt sich aus der Erhebung von
Vergleichsdaten fiir gebrauchte WE-Anteile in vergleichbarer Lage ein durchschnittlicher
Vergleichswert von € 4. 250,00/m?. Die Moglichkeit der Verwendung des gegenstdandlichen WE-
Anteils als Wohnung rechtfertigt daher in Bezugnahme auf dieses Ergebnis einen Zuschlag von

25% auf den ermittelten Vergleichswert.

BocklinstralRe 52, Top 14, 1020 Wien
SchittelstraRe 43, Top 6, 1020 Wien
SchiittelstraRe 53, Top 12, 1020 Wien
WittelsbachstraRe 1, Top 13, 1020 Wien
SchiittelstraRe 43, Top 10, 1020 Wien
Wittelsbachstralle 1, Top 16, 1020 Wien

OV B WNPR

31.05.2023
29.01.2024
18.04.2024
24.07.2024
18.12.2024
10.04.2025

€5.696,25
€4.068,63
€4.871,98
€3.837,02
€4.096,38

€2937,15

€420.000,00
€ 166.000,00
€470.000,00
€ 210.000,00
€ 340.000,00
€ 150.000,00

Der Verkehrswert des Wohnungseigentumsobjektes Top Nr. 10 lautet gerundet:

€ 220.000,00.

Wien, am 03.04.2026

Der Sachverstindige
Mag. Karl Wiesflecker
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4. Beilagen/ Unterlagendokumentation

4.1. Grundbuchsauszug

JUSTIZ  repusLi osTeRREICH G B

GRUMDBUCH

AZuszug aus dem Hauptbuch

EATASTRALGEMEINDE 01657 Leopoldstadt EINLAGEZRHL 2455
BEZIRKSGERICHT Leopoldstadt

ok i ke e ek ko e e e e o e e e e o e e e e e e e ol o e e el e o e e el e o e e e b o e e e b

*** FEingeschrinkter Auszug ladade
b B-Blatt eingeschrinkt auf die Laufnummer(n) 14 bl
b C-Blatt eingeschrinkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt o

A AR R R A A AR AN AAAN AR RN AN AAR A AN AN AAR R AN AN AANE A RN AAANE A RAAAAA AR AR AN A A A A RN A AN A& dd
Letzte TE 6725/2025

WOHHNUNGSEIGENTUM

Flombe 6760/2025

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

e e e ke e el e e e e e Rl e R b R hl dhrdlr kb Rkl E o b o e b e e R e e il R

GET-NR G BA (NUTZUMG) FLACHE GST-ADRESSE
178048 GET-Fliche 410

Bauf. (10) Je2

Bauf. (20) 48 BocklinstraBe 60

Wittelsbachstralle 3
Legende:
Bauf. (10) : Bauflichen (Gebiduds)
Bauf. (20): Bauflichen (Gebiudenebenflichen)
(A A S S s S SRR RS R R RS R SRR EEEE RS EEEE RS hz A A S S S S AR RS E R R E SRS R AR EREEE SRR E S
1 a 1865/2004 Verwalter der Liegenschaft Industrie & Immobilienverwaltung
Alois Obermeier Gesellsachaft m.b.H., 1210, Briinner Str. 81
ik ke e ek o e e e e e e e e e e e 3 e e ol ke e e ol e o e e el e o e e e b e e e b
14 BMTEIL: 55/1676
Liang Cheng
GEB: 1980-02-29 ADR: Landstraler HauptstraBe 8/6, Wien 1030
c 1865/2004 Wohnungseigentum an Biirc 10
e 3025,/2008 IM RANG 2186/2008 Kaufwvertrag 2008-04-16 Eigentumsrecht
f 108%/2009 Berichtigung des Grundbuches gem & 136 GBG
g 1l601,/2017 Adressendnderung
ik ke e ek o e e e e e e e e e e e C e e ol ke e e ol e o e e el e o e e e b e e e b
1 a 30197/1873 5114/1943 26071992
DIENSTBAREEIT keine Dampfrauchfingse oder Fabriken, welche
unangenehme ocder gesundheitsschiddliche Ausdiinstungen
verbreiten, zu errichten, gem Far 5 Kaufwvertrag 1872-01-09
fiir EZ 1418 5723 5916
3 a 1865/2004 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen
gem % 32 WEG 2002 gem Pkt III. Wohnungseigentumsvetrag
2004-04-27

% a 10B%/2009 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen
gem &% 32 WEG 2002 gem Pkt V Vereinbarung 2009-02-05
32 auf Anteil B-LHE 14
a 183/2022 FPfandurkunde EEZ 2455 2021-12-02

FFAHDRECHT Héchstbetrag EUR 50.000,--
fiir Raiffeisenbank Gramastetten eGen (FN T75%58d)
b 6273/2024 Klage (LG Korneuburg - 5 Cg lE2£24g]
38 auf Anteil B-LHR 14
a 2827,/2024 Pfandurkunde 2021-12-02, Amtsbestitigung 2023-0%-11
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38 auf Anteil BE-LHER 14
a Bl58/2025 Einleitung des

o ke e e ol i o o e e el b o e e e b e

i d i

isenbank Gramastetten
/2024 Klage (LG Korneuburg -

(24 E

Kosten EUR 4.8B13,56 samt
Antragskosten EUR 2.522,72 fd
Fodltal eGen (FM 75%58d)
40 auf Anteil B-LHR 14
a B72

ds- Kinderbetreuungseinrichtung (ZVR

HINWE
Eintragungen ochne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

-

Héchstbetrag EUR 250.000,--
Rodltal eGen (FHN 759258d)

5 Cg 162/24g)

Versteigerungaverfahrens zur
Hereinbringung wvon wollstr EUR 300.000,--
4 &% Z

geit 2025-04-04,
Raiffeisenbank Gramastetten

66/25t)

IUCHTGENUSSRECHT gem Pkt I Vereinbarung 2025-09

I-\."; ok e A e ok ik R e e e i o R e e e i e e e Rl

i ke e el e o e e el e b e e e b o e e e e o e e e o R e e e e R e e e ol o R e e e o il e e e ol e

Grundbuch

16.01.2026 10:45:40

4.2. Plandarstellung

o 4

=

GRUNDRISS 2. STOCK M=1:100
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4.3. Bilder
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