ag. Karl Wiesflecker Liechtensteinstrafle 36

1090 Wien
Allgemein beeideter und
gerichtlich zertifizierter Tel.: 01/317 54 31
Sachverstindiger fiir Immobilien Fax.: 01/310 15 69

Bezirksgericht Leopoldstadt
Taborstra3e 90-92
1020 Wien

GZ 24 E 68/25m

Sachverstindigengutachten

fiir die Liegenschaftsanteile im Wohnungseigentum

KG 01657 Leopoldstadt, EZ 1763
BLNTr. 19, 27, 28, 30, 38, 39, 40;
Top Nrn.: 5, 6/7,12/13, 14, 15, 22/23, 26

mit der grundbiicherlichen Grundstiicksadresse:
1020 Wien, Nestroygasse 2/Schreygasse 9




Verfahrensparteien

EXEKUTIONSSACHE:

Betreibende Partei vertreten durch
Raiffeisen-Regionalbank Ganserndorf eGen Mag. Marcus Blumencron
Bahnstralie 8 Rechtsanwalt

2230 Gansermndorf Spiegelgasse 4
Firmenbuchnummer 54296y 1010 Wien

Tel.: +4319977265
(Zeichen: 102/25)

Verpflichtete Partei
Joel Freed

geb. 22 02 1982
Schreygasse 9/26
1020 Wien

Wegen:
EUR 460.134,36 samt Anhang (Zwangsversteigerung von Liegenschaften)
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1. Allgemeines

1.1. Auftrag

Der Auftrag des Bezirksgerichtes Leopoldstadt lautet, Befund und Gutachten {iber den
Verkehrswert der gegenstindlichen Wohnungseigentumsobjekte an der Adresse Nestroyg. 2/
Schreygasse 9, 1020 Wien zu erstatten. Der Auftrag wurde schriftlich am 21.01.2026 erteilt.

1.2. Bewertungsstichtag

Der Bewertungsstichtag ist der Tag der Befundaufnahme. Diese fand am 17.3.2026 um 9 Uhr
im Beisein des Schlossers, des Gerichtsvollziehers sowie des Verpflichteten statt, nachdem der
zuerst festgelegte Besichtigungstermin am 11.02.2026 um 9 Uhr mangels Unzuganglichkeit in
den einzelnen zu bewertenden Objekten abgebrochen werden mufite.

1.3. Unterlagen

Dieser Bewertung sind jene Kenntnisse, Informationen und Daten zu Grunde gelegt, die durch
die Erhebungen des Sachverstindigen tiber 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 Informations-
quellen sind in den Beschreibungen (jeweiliger Befundteil) enthalten.

Folgende Unterlagen sind demnach im Gutachten beriicksichtigt:
e Befundaufnahme vom 11.2.2026, und 17.3.2026
e Grundbuchsauszug vom 21.01.2026
e Bauamtunterlagen vom 26.03.2026
e Verkehrsinformationen (6ffentlicher/Individual-Verkehr), Léarm- und

Immissionsbelastungen, Stadtstrukturplan (Kulturgiiterkataster), Fldachen- und

Bebauungswidmung der Stadt Wien, u.v.m;

o Fotodokumentation der bewertungsgegenstindlichen Bestandobjekte wund der
allgemeinen Teile der Liegenschaft zum Zeitpunkt der Befundaufnahme
e Literatur:

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

o Statistiken, Marktberichte:
,Immobilienpreisspiegel* — WKO; »~Immobilienpreisatlas” — Raiffeisen Bausparkasse;
,wStandortexposé und Vgl-Wert-Erhebung® — IMMOunited GmbH; ,,Erster Wiener
Zinshaus-Marktbericht*, Otto Immobiliengruppe; ,Erster Wiener Wohnungs-
marktbericht“, BUWOG+EHL GmbH

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

Gemil} den Bestimmungen der Datenschutzgrundverordnung wird darauf hingewiesen, dass
die im Zuge der Bewertung zu erfolgenden Verarbeitungen personenbezogene Daten vom
Sachverstindigen in der Funktion eines Auftragsverarbeiters auftragskonform und mit grof3ter
Sorgfalt erfolgen.




2. Befund

2.1. Beschreibung der bewertungsgegenstiandlichen Liegenschaft

Die Beschreibung der Kriterien beziiglich Lage- und Objekteigenschaften basiert auf
standardisiert durchgefiihrten Recherchen und sorgfiltigen Auswertung 6ffentlich zugénglicher
Datenquellen. Erginzt wird dieser Vorgang durch eine Abstimmung dieser Erhebungen mit den
Erhebungen der Vorort durchgefiihrten Befundaufnahme; die Erkenntnisse aus beiden
Informationsquellen werden zusammengefiihrt und im folgenden Bewertungsteil in die
Bewertung einbezogen. Die Verbindung der Analyse vorhandener Datenquellen und der
Befunderhebung vor Ort ermoglicht ein fiir die Ermittlung des Verkehrswertes umfassendes
Bild der Lage- und Objekteigenschaften. Die Darstellungen der Erhebungen sind im Befundteil

enthalten.

Kriterium

Beschreibung

Lage allgemein -
verkehrstechnische
Erreichbarkeit —
windividualverkehr*
,offentlicher
Verkehr*

Lage allgemein (gut)

Die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft befindet sich in ihrer
baulichen Konfiguration als Eckliegenschaft im 2. Wiener
Gemeindebezirk, im Kreuzungsbereich Schreygasse/ Nestroygasse
in unmittelbarer Ndhe zum Augarten, zum Donaukanal bzw.
angrenzenden Wiener Innenstadt (Schottenring). Die unmittelbare
Umgebung zeichnet sich durch eine historisch gewachsene, dichte
Verbauung durch Mehrparteienwohnhéuser (Altbau vor 1945) aus.

Lage Individualverkehr (gut)

Die ggst. Liegenschaft ist in Bezug =zur Anbindung
Individualverkehr Richtung Stadtzentrum tiiber die Rossauerlénde,
Hohe Rossauer Briicke und in weiterer Folge tiber die Tiirkenstr. gut
erreichbar. Zu den nérdlichen bzw. siidlichen AuBlenbezirken bzw.
Auflenautobahnen gelangt man iiber die B227, die entlang vom
Donaukanal verlauft.

Lage offentlicher Verkehr (gut)

Die Anbindung 6ffentlicher Verkehrsmittel ist mit der U- Bahnlinie
U2 (Taborstrale), mit der Autobuslinien 5A, 5B (Obere
Augartenstr.) und mit der StraBenbahnlinie 31 (Obere Augartenstr.
als einer der wichtigsten Verbindung Richtung Floridsdorf)
gewihrleistet. Der Verkehrsknotenpunkt am Schottenring im 1.
Bezirk (Innere Stadt) ist in 10 Minuten FuBweg erreichbar und stellt
eine weitere wichtige Verbindung mit dem Wiener U-Bahn-,
Autobus- und Stralenbahnnetz dar (U2 oder U4 Richtung
Heiligenstadt/Hiitteldorf, Autobus 3A Richtung Stephansplatz bzw.
Stralenbahnen 1, 31 und 71 sind die Verkehrsmittel am
Schottenring).

Infrastrukturelle
Einrichtungen/
Nahversorgung/
Infrastruktur

Lage Nahversorgung/Infrastruktur (durchschnittlich)

In der Umgebung befindet sich ein ausreichendes Angebot
erforderlicher Infrastruktureinrichtungen (siehe zugleich
Aufstellung der IMMOunited).
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2.1.2. Ubersicht Erreichbarkeiten /Auszug: IMMOunited-Standortexposé

Apotheke
Arzt
Bickerei
Bar
Bibliothek

Biergarten
Café
Car-Sharing
Club / Disco
Drogerie
Eissalon
Fahrschule

Fahrzeugverleih
Fast-Food Restaurant
Fleischer

Friseur
Gemischtwaren
Getrinkeverkauf
Griinraum
Kasino
Kindergarten
Kino

Klinik
Konditorei
Krankenhaus
Kulturinstitut
Kulturzentrum
Museum
Musikschule
Planetarium
Polizeidienststelle
Postamt

Pub

Restaurant
Rettungsstiitzpunkt

Schule
Seniorenwohnheim
Sprachschule
Supermarkt
Siilwaren
Theater

Tierarzt
Hochschule
Vergniigungspark
Zahnarzt

Zoo

Apotheke am Werdertor, Werdertorgasse 19, 1010 Wien
Dr. Klaudia Mitterwachauer

Strock

Istros, Obere Donaustrafle 61, 1020 Wien
Fachbereichsbibliothek Wirtschaftswissenschaften und
Mathematik, Oskar-Morgenstern-Platz 1, 1090 Wien
Griinstern Gartenkiiche

Kaffeeamt, Schiffamtsgasse 8, 1020 Wien

Stadtauto carsharing, Berggasse 25, 1090 Wien

Flex

Bipa, Franz-Josefs-Kai 55, 1010 Wien

Gelateria Hoher Markt, Hoher Markt 4, 1010 Wien
Fahrschule Schottenring,

Maria-Theresien-Strafle 32, 1010 Wien

Europcar, Schubertring 9, 1010 Wien

Dea Food

Radatz, Im Werd 1, 1020 Wien

Trendhair

Supermari’'

Bobbys

Wilhelm-Kienzl-Park

Casino Wien, Kérntner Strafie 41, 1010 Wien
Privatkindergarten Donauhof

Cine Center, Fleischmarkt 6, 1010 Wien
Kardiologische Gruppenpraxis Dr. Andreas Wagner, 1020
Budapest Bagel

Krankenhaus der Barmherzigen Briider Wien
Collegium Hungaricum

Polnisches Institut Wien, Am Gestade 7, 1010 Wien
Gedenkstatte fiir die Opfer der Gestapo Wien, Salztorgasse 6
MusicalMUnchkins

Planetarium

Polizeiinspektion Leopoldsgasse 18, 1020 Wien

Post Filiale 1025, Obere Donaustralie 73, 1025 Wien
Jazzclub ZWE, FloBgasse 4, 1020 Wien

Zum Friedensrichter, Obere Donaustraf3e 57, 1020 Wien
Rotes Kreuz Bezirksstelle Bertha von Suttner,
Negerlegasse 4/3, 1020 Wien

HAK/HAS Augarten, Untere Augartenstra3e 9, 1020 Wien
Pflege- und Sozialzentrum Pramergasse

Institut Frangais, Praterstrafie 38,

Billa, Malzgasse 8§, 1020 Wien

Candy Shop Vienna

Komodie am Kai, Franz-Josefs-Kai 29, 1010 Wien

Dr. Gruber Monika

equalizent, Obere Augartenstraflie 20, 1020 Wien
Wurstelprater

Zahnarztpraxis Leiss

Schmetterlinghaus, 1010 Wien

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

256 m
105 m
169 m
19 m
498 m

544 m
124 m
698 m
207 m
232 m
754 m
337 m

1,74 km
189 m
192 m
293 m
289 m
551 m
49 m

1,48 km
290 m
713 m
285 m
536 m
654 m
367 m
584 m
445 m
442 m

1,59 km
306 m
214 m
168 m
86 m
535 m

342 m
991 m
910 m
288 m
670 m
609 m
160 m
685 m
1,95 km
238 m
1,45 km

Die genannte Studie (Standortexposé€) liefert eine umfassende Beurteilung von Lagequalitdten
(detaillierte Erhebung und Auswertung zu Infrastrukturdaten, zum 6ffentlichen 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 Mafstdben ausgerichteten Institution
erhoben und verweist auch auf die Verwendbarkeit der Daten fiir Sachverstandigenzwecke.



2.1.3. Ubersicht Erreichbarkeiten /Mikrolage
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1 Wiener Stadtische Versicherung, Obere Donaustralte 53, (183 m)
2 Erste Bank, Keine Adressinformation {258 m) (oo .
L Backerei
Bar 1 Stréck, Keine Adressinformation (169 m)
1 Istros, Obere Denaustrafe 61, 1020 Wien (13 m) 5 Strock, Schottenrmg 30, 1010 \.'\flen (244 m)
2 NENI am Wasser, Keine Adressinformation (61 m) 6 Anker, Zelinkagasse 12, 1010 Wien (276 m)
15 Hendricks, Franz-Josefs-Kai 57, 1010 Wien (235 m) 10 Felzl, Leopoldsgasse 43, 1020 Wien (238 m)
13 Tullnerfelder, Untere AugartenstralRe 4, 1020 Wien (270 m)
m Restaurant 17  Labschitz, Keine Adressinformation (287 m)
3 Zum Friedensrichter, Obere Donaustrafe 57, 1020 Wien  E7 - .
4 schitzenhaus, Keine Adressinformation (78 #4 Fleischer
chutzenhaus, Keine Adressinformation (78 m) 2 Radatz, Im Werd 1, 1020 Wien (192 m)
12 P!zzaquanlgr, Keine Adressinformation (222 m) 3 Bahur Tov, Keine Adressinformation (236 m}
14 P.IZEE Preferlta,l 1020 {21_8 m} ) 7 Gumprecht, Karmelitermarkt 1020 Wien (262 m)
17 Zimmer 37, Ke_lne Adressinformation [2_58 m) 9 Schneider, Keine Adressinformation (281 m)
18  TeWa, Karmelitermarkt 23-23, 1020 Wien (258 m} 11 Ugi's, Keine Adressinformation (254 m)
C Café [ Drogerie
5 Kaffeeamt, Schiffamtsgasse 8, 1020 Wien (124 m) 1 Bipa, Franz-Josefs-Kai 55, 1010 Wien (232 m)
10 Cafe Gartner, Im Werd 3, 1020 Wien (150 m) 18  Bipa, HollandstraRe 20, 1020 Wien (318 m)
13 Cafe Hochedlinger, Keine Adressinformation (227 m) -J
19  Le Petit Bazar, Keine Adressinformation {251 m) &1 Supermarkt
8 Obst und Gemiisehandel Cvetic Dejan, Keine Adressinformation (266 m)
EI Pub 14 Billa, Malzgasse 8, 1020 Wien (288 m)
6 Jazzelub ZWE, FloRgasse 4, 1020 Wien (168 m) 16 Spar, Hollandstrae 11, 1020 (291 m)
'] Im Werd 1, Im Werd 1, 1020 Wien {190 m) 20 Machma Naturseife, GroRe Sperlgasse 31, 1020 Wien (333 m)
= Fast-Food Restaurant mm& ) ) _
7 Dea Food, Keine Adressinformation (183 m) 12 WlenerTglfu, Keine jdres_slfnform?tlon (254 m)
8 Dea Food, Keine Adressinformation (191 m) 15 Supe}:man_, I«_(emekﬁ. relslsmdorm;tlon (289 m)
11 Radatz, Im Werd 1, 1020 Wien (192 m) 19 Koscher Minimarkt, Hollandstrae 10, (332 m)
16 Kaiserzeit, Keine Adressinfarmation (259 m) Zahnarzt
20 Ugi's, Keine Adressinformation (254 m) 4 Zahnarztpraxis Leiss, Keine Adressinformation (238 m)
6 Dr. Michaela Sommer, Keine Adressinformation (253 m)
At _ _ _ @ iinik
1 Dr. Birgit .Pruc_knerJ Keine Adres_smformathn (108 m} 9 Primarversorgungszentrum Medizin Augarten, Untere Augartenstrafe 1-3, 1020 Wien (301 m)
2 Dr. Klaudia Mitterwachauer, Keine Adressinformation (105 m) 10  Kardiologische Gruppenpraxis Dr. Andreas Wagner, 1020 (285 m)
5 Dr. Ulrike Schulz, GroBe Schiffgasse 32, 1020 Wien (244 m)
7 Dr. Vladi Liptak, Keine Adressinformation (279 m) Apgtheke )
8 Keine Namensinformation, Raimundgasse 1, 1020 Wien (277 m) 11 Schlangenapotheke, HollandstraBe 15, 1020 Wien (233 m)
12 Dr. Martin Kraft, Obere DonaustraRe 45, 1020 Wien (347 m) 13 Apotheke am Werdertor, Werdertorgasse 19, 1010 Wien (256 m]
14 Dr. Brigitte Wiesinger-Dimter, Obere Donaustrale 79/1/12, 1020 Wien (282 m)
E Tierarzt

3 Dr. Gruber Monika, Keine Adressinformation (160 m)



| ERREICHBARKEITEN

Offentlicher Personennahverkehr
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1 Schottenring/Herminengasse, Keine Adressinformation (31 m)
3 Schottenring, Keine Adressinformation (146 m)
6 Tandelmarktgasse, Keine Adressinformation (296 m)
7 Leopoldsgasse, Keine Adressinformation (348 m)
3 StraRenbahn
2 Schottenring, Keine Adressinformation (154 m)
5 Obere Donaustrale, Keine Adressinformation (287 m)
8 Schottenring, Keine Adressinformation (199 m)
O U-Bahn
4 Schottenring, Keine Adressinformation (91 m)
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2.2. Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen

i

RN \:‘&

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

Fiir die bgg Liegenschaft liegen folg. Widmungsgegebenheiten vor:
,» Wohngebiet, Bauklasse I1I, geschlossene Bauweise, Geb.-Hohe 13m, Geb.Tiefe 12m, Wohnzone

Hinter der Baufluchtlinie ist Folgendes ausgewiesen:
,, G, gdrtnerische Ausgestaltung

Bezogen auf die gegenstindliche Bewertung bereits errichteter Wohnungseigentumsanteile ist fiir
die bestehenden Gebiudeteile von einer widmungsentsprechenden Bebauung auszugehen.



2.3. Bodenkontaminierung/Altlasten

A 4 UMWELT = Tand- und Forotwirtachaft
I BUN DES Altl asten po rtal Klima- und Umweltschut?.J
' AMT Regionen und Wasserwirtschaft

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 gemaR aktueller Abfrage gesuchte Objekt:
"Leopoldstadt 433/2 (Grundstuck)"

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

Auf Basis der seit 01.01.2025 vorgenommenen Anderungen der Erhebung méglicher negativer
Einflisse von Grundstiicken durch Kontaminierung bzw. Altlasten ist flir das
bewertungsgegenstindliche Grundstiick von keinem Gefahrdungspotential —auszugehen.
Im Verdachtsflichenkataster des Umweltbundesamtes ist die Liegenschaft, unter Vorbehalt der
vollstindigen Erfassung, nicht verzeichnet. Fiir die Bewertung ist daher von keinem
Gefdhrdungspotential auszugehen.
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2.4. LirmKkarten (Strallenverkehr)

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

Die strategische Ldrmkarte werden rechnerisch ermittelt, wofiir neben Parametern wie Verkehrsstdirke,
Fahrgeschwindigkeit etc. auch die Kenntnis des Geldndes und der Bebauung beriicksichtigt wird. Lédrm fiir den Tag-
Abend-Nachtzeitraum wird durch Lgen-Ldrmindex beschrieben. Der Lgen 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. Lédrm fiir den Nachtzeitraum wird
durch den Lygn-Ldrmindex beschrieben. Der Lyign entspricht dem energiedquivalenten Dauerschallpegel fiir den
Nachtzeitraum (22:00 - 6:00 Uhr).

Die ggst-Liegenschaft liegt It. ,,Ldrm Info™ im ggst. Abschnitt lt. ,,24h Durchschnitt-Ldarmindex* bzw. It. ,, Nacht-
Lédrmindex ™ fiir Str.-Verkehr unter dem Schwellenwert von ,,Laen” 60 dB bzw. ,,Lyign” 50 dB gemdf3 der Bundes-
Umgebungs-ldrmschutz-VO BGBI. I Nr. 60/2005.

Strallenverkehr

Larminfo.at
Larmkarten [V

T Nestropgasse2, 1020 wien
StraRle 2022 - Summen-
karte - 24h

ey

© 60 .

N,

Quelle: https://maps.laerminfo.at/ ,,Auszug: Standortexposé*: Lairmzo

1 L‘L\ ,

ne 24h-Durchschnitt / . Laer: 55-65 dB.

S
]

y, 3 |

Die Erhebungen decken sich mit den Feststellungen bei der Befundaufnahme; fiir die Bewertung
ist von keiner Larmbeeintrichtigung der Bewertungsgegenstinde auszugehen.
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https://www.ris.bka.gv.at/eli/bgbl/I/2005/60

2.5. Statistische Daten zum 2. Bezirk: div. Marktberichte

Bevolkerungs
entwicklung

1020 Durchschnittliches
2025 112.675 Einkommen (netto)
Lassallesraie 2045 +3,0 % @ Wien € 27.897-

[T Handelzkai

Spittelau

Wallensteinplatz

[Tl Donavinsel
‘ 1020 € 30.480,- (+9,3 %)

"
+ /
Schottenring [TF{ITEY
‘ u1 : L / B Oberdurchschnitdiche Preislagen

Durchschnittliche Preislagen
Unterdurchschnittliche Praislagen
= LkBahn

Zinshauspreis Monatsmieten netto in EUR/m?*
‘ , 1020

1020: 2.500 bis 5.200 EUR/m

Wohnungen: © 13,20
. Biiros: 11,50 bis 19,50

Top-Renditen e N
Geschaftslokale A-Lagen 13 bis 28

1020: 2,0 bis 3,3 % Geschaftslokale B-Lagen 5 bis 15

Quelle: EHL Wohnen GmbH ,,Zinshausmarktbericht — Wien 2026, verdffentlicht im Juli 2026

146 % 469 %
=65 lahre 0-5Jahre  94%

\ i &-14 Jahre

123%
@ Alter s—— 1924 Jahre
40,1

Hauptallee Handelskai

U Donaumarnna

58,9 %
25-64 lahre

HOTSPOTS
Wohnungspreise Zinshaus <€ 2.300- bis € 5100~/ m?
Eigentum Miete
Erstbezug €7300-/mM®  Erstbezug £16,50 / m?
Sonstige € 5100,/ m? Sonstige £13,20 / m?

Quelle: BUWOG Group-/EHL Wohnen GmbH ,,Erster Wiener Wohnungsmarktbericht — Wien®, verdffentlicht im Februar 2026
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2.6. Beschreibung der Liegenschaft und der darauf befindlichen Baulichkeiten

Bei der fur

den

17.03.2026 anberaumten Befundauthahme

wurden

die

bewertungsgegenstiandlichen Wohnungseigentumsobjekte und die allg. Teile der Liegenschaft

besichtigt.

(Anmerkung: Im Zuge der Befundaufnahme wurden keine Untersuchungen nicht sichtbarer Teile des
Gebdudes, wie insbesondere Gas-, Wasser-, Abwasser-, Elektro- und Heizungsleistungen hinsichtlich

Baumdingel angestellt.)

2.6.1.Beschreibung der Gesamtliegenschaft (allg.)

WE-Begriindung/

Ebene), das im Jahre 1880 gebaut und im Jahre 2013 um einen 2-
geschossigen DG-Zubau mit insges. 3 Wohnungen erweitert wurde.
Insgesamt befinden sich im Gebdudebestand 20 Wohnungen und
ein Geschiftslokal; 1998 wurde Wohnungseigentum begriindet.

Kriterium Beschreibung Info.-Quelle
Haustyp/ Bei der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft handelt es sich | NWGA vom
Bauperiode/ um ein Mehrparteienwohnhaus (EG, 1.0G — 3.0G, 1. und 2. DG- | 05.07.2013

inkl. Nachtriage
vom 19.03.2014
und 07.04.2014
WEV v. 09/1998

Informationen 2021: Erneuerung der Gassteigleitungen; Sanierung der allg. | Info HV
zu Erhaltungs- und | Elektro-Anlage
Sanierungsarbeiten | 2023 — 2025: diverse Mauertrockenlegungsarbeiten an allg. Teilen
und Bestandeinheiten
2026: Sanierung des Hofbodenbelages inkl. Ableitung des
Oberflachenwassers samt notwendiger Kleinarbeiten
Aktuelle Riicklage/ | Der Instandhaltungsfonds belduft sich nach Durchfiihrung der | Info HV/
umfangreichen Sanierungsarbeiten samt Darlehensaufnahme
stichtagsbezogen auf rd. € 7.000,00.
aullerbiicherliche, | Sanierungsdarlehen 2021: € 75.000 (Kapitalrest ca. € 42.000) Info HV
nicht im GB Sanierungsdarlehen 2025/26: € 25.000,00 (Kap.-Rest ca. 22.000) Siehe Ubersicht
ersichtliche Sanierungsdarlehen 2026: € 10.000 im Anhang
Darlehens- Zur Tilgung der aufgenommenen Darlehen sind Sonderdotierungen | Pkt 4.4.
aufnahmen des Reparaturfonds vorgesehen:
Q2/2026 jeweils in Hohe von € 0,34/m?/Monat
Q3/2026 jeweils in Hohe von € 0,14/m?/Monat
Die Zuordnung der Darlehensanteile je WE-Anteil ist in der Anlage
zum Gutachten (Pkt. 4.4) ausgewiesen.
Aufteilung der BK | Die Aufteilung der allg. Aufwendungen erfolgt gemiB3 WE-Vertrag | WEV vom
(allg. und Lift-BK)/ | nach der Nutzflache: 09/1998; GB
Sonderregelungen //tbr/cli;:hen;i vom gesetzlichen Normschliissel des § 32 WEG vereinbaren die Parteien, dass die
I ot ot e Al e At i g
GB erfolgt. Als Betriebskosten gelten die in § 21ff MRG aufgezihlten Kosten.
Die Lift-BK werden nur von denjenigen WE-Anteilen getragen, die
sich an dem Lift-Zubau beteiligt oder sich nachtriglich der
Liftnutzung angeschlossen haben.
Erhaltungszustand | Altersbezogener durchschnittlicher Ausstattungs- und | Befundaufnahme
Haus Erhaltungszustand der allg. Teile der Liegenschaft.
Energieausweis Giltigkeitsdatum: 24.10.2034 Hausverwaltung
HWB 49 i fcee  1.06
Grundbuch Die Bewertung bezieht sich auf  geldlastenfreie | GB
Liegenschaftsanteile. Die im Grundbuch ausgewiesenen Geldlasten
sind in den ermittelten Verkehrswerten nicht beinhaltet.
Hinsichtlich der Aufteilung der Bewirtschaftungskoten existiert ein
Sonderverteilungsschliissel.
Zubehor im KG befindliche, den WE-Anteilen zugeordnete Kellerabteile.
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2.6.2.Beschreibung der bewertungsgegenstindlichen Wohnungseigentumsobjekte

BL-Nr., It. GB 19 38 39 27 28 30 40
Top Top 5 Top 6+7 Top 12+13 Top 14 Top 15 Top 22+23 Top 26
GeschoB EG EG 1. 0G 2. 0G 2. 0G 3.0G 1. +2. DG
NFL, It. NWGA 41,85 m? 77,59 m? 78,00 m? 46,12 m? 38,77 m? 90,48 m? 201,52 m?
Nutzwert 33 73 81 46 37 86 244
Anteil (%) 2,39% 528% 5,86% 3,33% 2,68% 6,22% 17,64%
Zubehir KA T5 KA T6, T7 KA 12+13 KA T14 KA T15 KA T22+23 | KA T26+ 2 Terassen
Raumausstattung, | Plan aus 12/1996: | Plan aus 12/1996: Plan aus 12/1996: Plan aus 12/1996: | Plan aus 12/1996: | Plan aus 12/1996: |Fertigstellungsanzeige
It. Plan -KU (6,53m?) Top 6: Top 12: -KU (10,11m2) -KU (5,59m?) -KU (1591m?)  [02/2016
-VR (13,51m?) -KU (5,65m?), -KU (543m?), -Bad/WC (3,51m?) | -DU/WC (2,60m?) | -Bad/WC (6,60n?) [1.DG:
-Zimmer (20,64m?)| -DU/WC (2,10m?) | -DU/WC (2,10m?) -KA (840m?) -KA (10,05m?) |-Zimmer (21,65m?) |-VR
-WC (1,17m?) | -Zimmer (20,52n?) | -Zimmer (20,96m?) | -Zimmer (24,10m?) | -Zimmer (20,53m?) | -Zimmer (20,44m2) |-Wohn-KU
-Zimmer (25,88m?) [-Zimmer
Top 7: Top 13: -KU
-KU (9,08m?) -KU (9,13m?) -Kabinett
-Bad/WC (2,94m?) | -Bad/WC (321m?) -Zimmer
-KA (6,37m?) -KA (696m?) -Kabinett
-Zimmer (21,35m?) | -Zimmer (22,26m?) -Zimmer
Plan Juli 2023: -DU/WC
Top 13: Balkon 9,78m?* -Bad/WC
-WC
-Terrasse
2.DG:
-VR
-Zimmer
-Bad/WC
-Zimmer
-Bad
-Zimmer
-Zimmer
-Terrasse
2.6.3.Beschreibung der mietrechtlichen Gegebenheiten
Top Top S Top 6 /7 Top 12/13 Top 14 Top 15 Top 22+23 Top 26
NFL, It. ZL-Vw 41,85 m? 77,59 m? 78,00 m? 46,12 m? 38,77 m? 90,48 m? 201,52 m?
Mietvertrag Altmietvertrag Altmietvertrag
MYV vorhanden NEIN NEIN
Miete netto € 179,12 - € 102,85 - k.A.
Miete /m? € 2,31 - € 2,23 -
Vorschreibung 1 o o331 ¢ isp11]€ 11138 € 12360 | € 10391 | € 24249 |€ 54050
It. Vw (BK, Lift) ’ ’ ’ ’ ’ ’ ’
Nutzung bestandfrei unbeﬁ.rlstet bestandfrei unbefflstet bestandfrei | bestandfrei Elge@utmg
vermietet vermietet Verpflichteter
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2.6.4. Erhebung bei der Befundaufnahme

Top Top 5 Top 6 /7 Top 12/13 Top 14 Top 15 Top 22+23  |Top 26
NFL, It. ZL-Vw 41,85 n? 77,59 m? 78,00 m* 46,12 m? 38,77 m* 90,48 m? 201,52 m*
Raumaufteilung *Vorraum mit Top 6: offener *Kiiichenbereich |*Gang-Kiiche im *Vorraum *Vorraum 1.DG:
Kiichenbereich |Kiichenbereich mit |(Gang-KU, Vorraum/ *Kiiichennische (schlauchartig)  |*Morraum
(voll Duschnische im vollausgestattet) | VR somit nicht (Gang-Kiiche) *Gang-Kiiche eoffener
ausgestattet) Vorraum *Hauptraum vorhanden «¢in Hauptraum und |«diei Hauptrdaume |Kiichenbereich
*Hauptraum *Hauptraum lt. Plan |strallenseitig *Hauptraum ein Kabinett stralenseitig ehichrere
straflenseitig ist in zwei kleine Kiiche (befindet |stralenseitig (straBenseitig) Hauptraume
-Gang Kabinette Top 7:  |sich im /Kabinett hofseitig strafBenseitig
getrenntKiiche Vorraum) eimichrere
(befindet sich im (Kochnische, Sanitérbereiche
Vorraum) Duschkabine) und
*Kabinett (hofseitig) |*Kabinett Aufenthaltsbere
*Hauptraum (hofseitig) iche.
(stralenseitig) *Hauptraum Interne
(stralenseitig) Verbindung
iiber Holztreppe
— indac 2 NG
Sanitire Bad/WC, Duschnische im VR |Bad/WC, Dusche in der KU/ |WC und Bad/WC, mehrfach auf
Ausstattung getrennt Gang-WC 2. Gang- |zusammen Gang-WC Badezimmer Zusammen beiden Ebenen
wC (separat) (Badewanne) vorhanden
(WC,
Badezimmer/W
Beheizung Gasetagenheizu |*Gaskonvektor Gasetagenheizun |*Gaskonvektor / Gasetagenheizung |Gaszentralheizung|Fu3bodenheizun|
ng *E-Heizstrahler g Gasdurchlauferhitzer [(Therme im Bereich|(Therme im g
(Therme im (Therme ist im  |fiir Warmwasser Kiichennische) Vorraum)
Boden keramische Fliesen (VR/KU) Steinboden im VR: Fliesen Fliesenboden im  |*keramische Stein- und
Boden Laminatboden in der gesamten |im WZ: Teppich Vorraum/Sanitérber [Boden im Holzbdden
(Zimmer) Whg; Laminat  |im Kabinet:Laminat |eich VorraunvKiiche
in der gesamten *Parkettboden in *Holzbdden in
Whg Aufenthaltsrdumen |Aufenthaltsrdume
n
Wiinde tw. rohe bzw.  |tw. tapezierte gestrichen tapeziert gestrichen, gestrichen gestrichen
gestrichene Winde; teilweise gestrichen im Bad verfliest im
Wiinde offene Wénde Sanietirbereich:
Bad/WC: (Ziegelmauerwerk verfliest
verfliest
. FI- keine FI FI- k.A. k.A. FI- FI-
elektrische o . . . o
.. Schutzeinrichtun|Schutzeinrichtung | Schutzeinrichtun Schutzeinrichtung (Schutzeinrichtun|
Einrichtungen o g g
Anschliisse Strom, Wasser, |Strom, Wasser, Strom, Wasser, |Strom, Wasser, Strom, Wasser, Strom, Wasser,
Kanal, Gas Kanal Kanal, Gas Kanal, Gas Kanal, Gas Kanal, Gas
Besonderheiten *Waschmaschine|einfache Ausfiihrung| Waschmaschinen{kein Vorraum, Die Wohnung
n- kein VR, da anschlufl da Gang-KU hat auf mehrere
anschluss Kochnische im VR/KU- Ebenen auch
vorhanden und Duschkabine  |Bereich. zahlreiche,
*Handtuch- -Waschmaschinen- |Die Whg hat verschiedenen
radiator im Bad |anschl. im kein VR. Terrassen
*Bodenheizung |VR/KU/DU-Bereich [Bodenheizung.
Zustand der Whg. saniert sanierungsbediirftig saniert sanierungsbediirftig | sanierungsbediirftig saniert gebraucht
Kategorie A D A D A A A
Konsens NWGA vs. JA NEIN NEIN JA JA
w JA JA
Pliéine
Anmerkung Die NFL ist It. | Bei der Befundung Bei der Die NFList It. VS, | Die NFListIt. VS, | Die NFL ist It. | Die NFL ist It.
VS, Plan und am 17.03.2026 Befundung am Plan und dem Planund dem | VS, Plan und dem| NWGA 201,52
dem NWGA: waren beide 17.03.2026 NWGA: 46,12m? | NWGA: 38,77m* [NWGA: 90,48 n? m?
41,85m? groB3. ‘Wohnungen waren beide grof3. grof3. grof.
Der Baukonsens unabhéngig ‘Wohnungen Der Baukonsens Der Baukonsens | Der Baukonsens durch
weicht vom Plan voneinander unabhingig weicht vom Plan weicht vom Plan | weicht vom Plan | Planwechsel hat
minimal ab, da zugénglich und voneinander minimal ab, da der | minimal ab, da der | minimal ab, da sich die NFL
der vermietet. zugénglich Sanitérbereich vor | Sanitirbereich vor |der Sanitérbereich| auf 231,18 m?
Sanitirbereich Ort anders als im | Ort anders als im |vor Ort anders als gedndert.
vor Ort anders Plan aufgezeigt, Plan aufgezeigt, im Plan Dies ist auch in
als im Plan vorzufinden ist. vorzufinden ist. aufgezeigt, der
aufgezeigt, vorzufinden ist. | Fertigstellungsa
vorzufinden ist. nzeige aus
12/2016
ersichtlich.
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3. Bewertung

3.1. Wahl des Bewertungsverfahrens

Die bewertungsgegenstidndlichen Wohnungseigentumsobjekte Top 5, Top 12-13, Top 15 sowie
Top 22/23 sind bestandfrei, die WE-Objekte Top 6/7 und 14 sind unbefristet vermietet und die im
DG befindliche Wohnung Top 26 wird vom Verpflichteten selbst genutzt. Mit Ausnahme der
unbefristet vermieteten WE-Objekte ist von einer Verwertbarkeit ohne Einschrinkung von
Bestandrechten auszugehen.

In der Fachliteratur wird fiir die Bewertung von Wohnungseigentumsanteilen, bei denen von einer
freien Verfiigbarkeit ohne Einschrinkung von Bestandrechten auszugehen ist, das
Vergleichswertverfahren als geeignet erachtet, da dieses die am Markt bestehenden Wertfaktoren
unmittelbar und realitdtsnah abbildet. Auf Grund des Umstandes, dass bei den gegenstindlich
unbefristet vermieteten WE-Anteilen durch die bestehenden Altmietverhdltnisse die tatsdchlichen
Nettomietertrdge durch die laufenden Vorschreibungen der Kosten der Instandhaltung nahezu
aufgebraucht werden, liegen fiir die Anwendung eines Ertragswertverfahrens keine ausreichenden
Ertragskomponenten vor.

Die Wertermittlung erfolgt aus diesem Grund ausgehend vom Vergleichswert einer bestandfreien
und frei verfiigbaren Einheit. Die wertmiafBigen Auswirkungen der bestehenden Mietverhiltnisse
werden durch die Einschétzung eines angemessenen Zeitraums bis zum mdoglichen Eintritt der
freien Verfiigbarkeit beriicksichtigt. Dabei flieBen die mit einer kiinftigen Veridnderung bzw.
Beendigung der Bestandsverhiltnisse verbundenen Unsicherheiten im Rahmen einer
sachverstdndigen, marktbezogenen Beurteilung ein. Der auf den angenommenen Projektzeitpunkt
bezogene Vergleichswert wird anschlieSend auf den Bewertungsstichtag abgezinst.

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 becinflussenden Umstinde weitgehend mit der zu bewertende Sache
tibereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und gednderte Marktverhdltnisse sind nach
Mafsgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschldge zu beriicksichtigen.

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

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewéhnliche Verhdltnisse oder personliche
Umstdinde der Vertragsteile beeinflusst wurden, diirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn
der Einfluss dieser Verhdltnisse und Umstinde wertmdf3ig erfasst werden kann und die Kaufpreise
entsprechend berichtigt werden.

3.2. Bewertungsfaktoren und Kriterien iRd Vergleichswertverfahrens

Der Verkehrswert ermittelt sich durch die Recherche des bestehenden Marktniveaus fiir
Wohnungseigentumsobjekte; das  Marktniveau fiir  Verkaufspreise fiir  gebrauchte
Wohnungseigentumsobjekte im 2. Wiener Gemeindebezirk bildet dafiir die Berechnungsbasis je
WE-Objekt. Dieses Preisniveau wird auf Basis erhobener Vergleichswerte in Abstimmung mit den
Datenauswertungen des Immobilienatlas vorgenommen. Diese Datenquellen gehen jeweils von
einer unmittelbaren = Marktbetrachtung  (Einfluss  von  tatsdchlich  stattgefundenen
Kauftransaktionen im Immobiliensegment gebrauchte Wohnungseigentumsobjekte) aus und lasst
sich daraus ein konkreter Bezug zur bewertungsgegenstindlichen Lage im Vergleich zum
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durchschnittlichen Preisniveau fiir den 2. Bezirk (Mikrostandortbetrachtung) und andererseits
auch ein genereller Bezug zu den Lagequalititen fiir den 2. Wiener Gemeindebezirk herstellen
(Makrostandortbetrachtung).

S § © 0 ,yiscHeNsrOCKEN
. T e g 4 ]
Immopreisatlas § &
Kauf A
l Q Nestroygasse 2, 1020 Wien, Osterre o o
\LSERGRUND
PR i < Durchschnittspreis im Bezirk

5.454,20 €/m? © %,
Immobilie bewerten ’

II
e

- N 9 o %,
Finanzierung berechnen Preisindikator ‘&,,-‘s‘ o ROSSAU
e @irss sches R ]
pe 3 e s1aasaet3 | Tobon
Strate Unergrenze Osergrenze T o &
Nestroygasse 2 383322 /m? 6.898,87 &/m? & \\O\ By :
2]
oz B T e r— * e
29 y ocsvaos @schottering
Standort im Vergleich zum Bezirk 0\ \
ont Vilma-Steindl

sehr teuer
Wien

Politischer Bezirk

Wien 2., Leopoldstadt

Bundestand Preisentwicklung
wien

5.500,00 €% £ 5 < \\
swat b - £ < g, Schwedenplatz( )
Osterreich Rathausplatz @) g ©)caté centra ®
520000 €m* Rathaus () s INNERE STADT ¢
g % Hemengasse & @
2

490000 E St. Stephar
3 o 1 n i

ate® 4,
0 T Mg
A Wien Mite-Landirabe @ & WEISSGERBERVIERTEL g Q b
: v ’ Naturhi hes d A Mo,
15 Pres Bezk Visen 2. Leopaidstadt (grin) - Museum Wie romn = M () § g, U,
e Siosgagosn S 7 SO

Quelle: https://immopreisatlas.bausparen.at

Dieses Ergebnis deckt sich auch mit den Erhebungen des Immobilienpreisspiegels der WKO fiir
das Jahr 2025 (gute-sehr gute Lage / einfacher-durchschnittlicher Wohnwert).

5 = 1020 - Leopoldstadt

Wohnlage einfacher Wohnwert - €/m? Wohnwert - €/m?

PS 25 PS 26 +/-% PS 25 PS 26 +/-%

malig | 2 325,50 | 2 459,49 5,76 | 2696,41| 2 858,11

normal | 2 980,00 | 3 076,19 3,23 | 3 303,96 | 3 420,90

gut 3 449,82 | 3 650,31 5,81 | 4057,50 | 4276,68

sehr gut | 4594,52 | 4 579,57 -0,33 | 5302,14 | 5 200,80

Quelle: Immobilienpreisspiegel der WKO, gebrauchte Wohnungseigentumsobjekte

Im Ergebnis wird fiir die konkrete Lage fiir WE-Objekte von einem Marktniveau von
€ 5.250,00/m? ausgegangen. Zur Anpassung dieses Marktniveaus auf die konkreten Gegebenheiten
des jeweiligen WE-Objektes werden zum einen die Faktoren der Nutzwertermittlung (Lage
innerhalb des Gebdudes) und zur Anpassung des Ausstattungs- und Erhaltungszustandes:
Sanierungskosten in der Hohe von rd. € 1.500,00 /m? fiir die Objekte Top 6/7, Top 14, und Top 15
sowie Adaptierungskosten von € 1.000,00/m? fiir Top 12/13, Top 22/23 und Top 26 in Abzug
gebracht.
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Die jeweils erhobenen Vergleichswerte/ m? werden mit den Nutzflichen It. NW- Gutachten
multipliziert; bei den WE Anteilen Top 6/7 und Top 12/13 sind die Zusammenlegungen unter
Einbindung des jeweiligen Gangteiles bereits beriicksichtigt. Die It. baubehordlich genehmigter
Fertigstellung ausgewiesene groBere Nutzfliche der DG Wohnung Top 26 gegeniiber der
Flachenangabe It. NW- Gutachten wird durch einen Zuschlag von 5% beriicksichtigt.

Die bestehenden Einschrinkungen durch die Bestandrechte der beiden unbefristet vermieteten
WE-Anteile Top 6/7 und Top 14 werden, wie einleitend bereits festgestellt, durch Abzinsung
dargestellt, wobei dafiir ein Zeitraum von 15 Jahren und eine Verzinsung von 2,75 %

beriicksichtigt werden (Abzinsungsfaktor 0,66541).

Anteil

NFL It.

Top NFL, NFL Nutzung Bewertungsmethode Wertansatz Vegleichswert | Sanierungs- Abzinsungs- | Errechneter VW gerundet
It. HV Pline 1t. N\WGA /m* aufwand Faktoren und |Vergleichswert
1997 5.7.2013 Zuschlag f.
Nutzfl.
Erweiterung

5 33/1383 4185m | 4185m? | 41,85 m’ |bestandfrei Vergleichswert € 5000,00 | € 209 250,00 | € - € 209 250,00 | € 210 000,00
6+7 73/1383 68,01 m? | 68,01 m? | 77,59 m® |unbefristet vermietet Vergleichswert/ Abzinsung f. B € 5000,00 | € 387 950,00 |-€ 116 385,00 | € 271 565,00 0,66541| € 180 702,07 | € 180 000,00
12+13 |81/1383 70,05 m* | 70,05m? | 78,00 m* |t dfrei Vergleichswert € 5250,00 | € 409 500,00 [-€ 78000,00 | € 331 500,00 € 331 500,00 | € 335 000,00
14 46/1383 46,12 m? | 46,12 m? | 46,12 m* |unbefristet vermietet Vergleichswert/ Abzinsung f. B € 5500,00 | € 253 660,00 |-€ 69 180,00 | € 184 480,00 0,66541] € 122 754,84 | € 125 000,00
15 37/1383 3877 | 38,77m? | 3877 m? |t dfrei Vergleichswert € 550000 | € 21323500 |-€ 5815500 |€ 155080,00 € 155 080,00 | € 155 000,00
22-23 (86/1383 9048 m? | 90,48 m? | 9048 m® |t Vergleichswert € 5500,00 | € 497 640,00 |-€ 90 480,00 | € 407 160,00 € 407 160,00 | € 410 000,00
26 244/1383 | 201,52 m? | 231,18 m? | 201,52 n?* | Eigennutzung durch Verpflichteten |Vergleichswert € 6 000,00 | € 1209 120,00 |-€ 201 520,00 | € 1007 600,00 1,05 € 1057 980,00 | € 1060 000,00

Zusammenfassung der Ergebnisse:

Der Verkehrswert der Wohnung Top 5 lautet gerundet € 210.000,00

Der Verkehrswert der Wohnung Top 6/7  lautet gerundet € 180.000.,00

Der Verkehrswert der Wohnung Top 12/13 lautet gerundet € 335.000,00

Der Verkehrswert der Wohnung Top 14 lautet gerundet € 125.000.,00

Der Verkehrswert der Wohnung Top 15 lautet gerundet € 155.000,00

Der Verkehrswert der Wohnung Top 22/23 lautet gerundet €410.000.,00

Der Verkehrswert der Wohnung Top 26 lautet gerundet € 1.060.000,00

Wien, 24.08.2026

Der Sachverstindige
Mag. Karl Wiesflecker
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4. Beilagen/ Unterlagendokumentation

4.1. Grundbuchsauszug (beschrinkt)

GRUNDBUCH

JUSTIZ  rerusuk GsTERREICH G B

Auszug aus dem Hauptbuch

KEATASTRALGEMEINDE 01657 Lecpoldstadt EINLAGEZAHL 1763
BEZIRESGERICHT Leopoldstadt

R R R R R R R R R R R R I R R R R R R

**% Eingeschriankter Auszug e
R B-Blatt eingeschrinkt auf die Laufnummer (n) EE
i 19, 27, 28, 30, 38, 39, 40 il
il C-Blatt eingeschrinkt auf Belastungen fir das angezeigte B-Blatt h

LR R R R R R R R R S R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R RS R R SRR R EE R R R R LR LR
Letzte TZ 6293/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemdk Verordnung BGBL. II, 14372012 am 07.05.2012

R R SRR R R RS IR LR EEE RS EEEEEE Al R R R R R RS EEEE LR R R R LR EEREEEEEE S

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
43372 G5T-Fliche 414

Bauf. (10) 36l

Bauf. (20) 33 HNestroygasse 2

Schreygasse 9
Legende :
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebiude)
Bauf. (20) : Baufld3chen (Gebidudenebenflichen)

R R SRR R R RS IR LR EEE RS EEEEEE Az R R R R R RS EEEE LR R R R LR EEREEEEEE S

4 a geldscht
dkkkk ik d Rk Rk d Rk kR ke T o odr ok et ool e e o ool ol o o o ok o o e o o o o ol e o o o e e o R R ke o
19 BMNTEIL: 33/1383
Joel Freed
GEB: 19B2-02-22 ADR: Schreygasse 9/26, Wien 1020
i 5911/19%8 1792/2014 Wohnungseigentum an Wohnung 5, Kellerabteil TS5
(Prds 1958-09-24)
p 4863/2006 IM RANG 5428/2005 Kaufvertrag 2006-09-28 Eigentumsrecht
6054/2008 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
1792/2014 Berichtigung Eigentumsrecht
5 geldscht
27 BNTEIL: 46/1383
Joel Freed
GEB: 1982-02-22 ADR: Schreygasse 9%/26, Wien 1020
i 5911/193%8 17%2/2014 Wohnungseigentum an Wohnung 14, Kellerabteil T14
(Prds 1958-09-24)
p 4863/2006 IM RANG 5428/2005 Kaufvertrag 2006-09-28 Eigentumsrecht
6054/2008 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
1792/2014 Berichtigung Eigentumsrecht
5 geldscht
28 ANTEIL: 37/1383
Joel Freed
GEB: 19B2-02-22 ADR: Schreygasse 9/26, Wien 1020
i 5911/19%8 17%2/2014 Wohnungseigentum an Wohnung 15, Kellerabteil T15
(Prds 1958-09-24)
2394B/2012 IM RANG 23176/2012 Kaufvertrag 2012-10-31 Eigentumsrecht
1792/2014 Berichtigung Eigentumsrecht
geldscht

H oSO

H oSO

LT 2 B
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30 ANTEIL: B6/1383
Joel Freed
GEB: 19B82-02-22 ADR: Schreygasse 9/26, Wien 1020
i 591171998 1792/2014 Wohnungseigentum an Wohnung 22-23, Kellerabteil
T22-23 (Pris 199B-059-24)

p 4863/2006 IM RANG 5428/2005 Kaufvertrag 2006-09-28 Eigentumsrecht
q E6054/200B Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
r 1792/2014 Berichtigung Eigentumsrecht
5 geldscht
38 BNTEIL: 73/1383
Joel Freed

GEB: 19B82-02-22 ADR: Schreygasse 9/26, Wien 1020
a 4863/2006 IM RANG 5428/2005 Kaufvertrag 2006-09-28 Eigentumsrecht

b 6054/200B Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG

¢ 1792/2014 Zusammenziehung der Anteile

d 17%2/2014 Berichtigung BEigentumsrecht

e 17%2/2014 Weohnungseigentum an Wohnung 647, Kellerabteil T,

Kellerabteil T7
f geldscht
3% BNTEIL: B1/1383

Joel Freed

GEB: 19B82-02-22 ADR: Schreygasse 9/26, Wien 1020
a 4863/2006 IM RANG 5428/2005 Kaufvertrag 2006-09-28 Eigentumsrecht

b 6054/200B Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
o 1792/2014 Zusammenziehung der Anteile
d 17%2/2014 Berichtigung BEigentumsrecht
e 17%2/2014 Wehnungseigentum an Wohnung 12-13, Kellerabteil T12-13
f geldscht
40 ANTEIL: 244/1383
Joel Freed

GEB: 19B82-02-22 ADR: Schreygasse 9/26, Wien 1020
a 17%2/2014 Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag 2013-11-27, HNachtrag
zum Wohnungseigentumsvertrag 2013-12-02, MNachtrag zum
Wohnungseigentumsvertrag 2014-03-1%, MNachtrag zum
Wohnungseigentumsvertrag 2014-04-07 Eigentumsrecht
b 1792/2014 Teilung des Anteils
o 17%2/2014 Weohnungseigentum an Wohnung 26 mit 2 Terrassen,
Kellerabteil T:Zé
d geldscht
kA ARk kR h ko EhkhddhkkhrRkddkE kO Ak ARk kAR A kR Ak kR Rk Rk kR Ak kR Rk
6 a 5911/1998 Vereinbarung ililber die Aufteilung der Aufwendungen
gem % 19 WEG gem Pkt VI. % 6 Wohnungseigentumsvertrag
15358-06-16
48 auf Anteil B-LNR 19 27 28 30 38 39 40
a 1%41/2018 (Entscheidendes Gericht BG Hernals - 1876/2018)
Pfandurkunde 2018-04-10
FFANDRECHT Héchstbetrag EUR 300.000,-—-
fiir Raiffeisen—-Regionalbank Ginserndorf eGen (FN 542%6y)
d 3611/2025 Hypothekarklage (24 Cg 64/25w LG fiir ZRS Wien)
45 auf Anteil B-LNR 195 27 28 30 38 39 40
a 3875/2018 Pfandurkunde 2018-07-17
FFANDRECHT Héchstbetrag EUR 350.000,-—-
fiilr Raiffeisen-Regiocnalbank Ginserndorf eGen (FN 54236y)
d 3611/2025 Hypothekarklage (24 Cg 64/25w LG fiir ZRS Wien)
51 auf Anteil B-LNR 19 27 28 30 38 39 40
a B29%3/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung won vollstr 460.134,36 samt 8,25 % £ wvon
2025-01-01 bis 2028-03-1% und ab 2028-03-20 & in Hdhe des
EURIBOR 3—-Monats—Satz am Tag vor Beginn einer Zinsperiode
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{das sind der 31.3., 30.6., 30.9. und 31.12, eines Jahres)
zzgl 1,75 % bei wvierteljdhrlicher Anpassung und einem
Mindeszinssatz von 1,75 und zzgl & % VuiZ, all das bei
quartalsweiser Kapitalisierung der Zinsen per 31.3., 30.6.,
30.9. und 31.12. eines jeden Jahres, EKosten EUR 16.974,90
samt 4 % Z seit Z2025-09-15, EUR 3.097,14, und zwar bis zu
einem Héchstbetrag won EUR 300.000,—— im Rang des
Pandrechts CLHE 48 und im dariilber hinausgehenden Betrag im
Rang des Pfandrechtes CLNR 4% fir

Raiffeisen-Regicnalbank Ginserndorf eGen (FN 5423a6y)

24 E BB/25m

khkdE A kA kA Ak A A Ak A AT h hkd R Ak kAR Ak da it HTNWEIS #**¥FEdkddd ik dhddhhd bbb d kb i bk bbb ok

Eintragungen ochne Wihrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.

LR R R S RS S R R R R R R SR R R R R R E R E RS R R R R R R R R R R R E RS

Grundbuch

21.01.2026 16:52:08
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4.2. Plandarstellungen




Grundriss Keller Fertigstellung September 2016
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Grundriss EG aus 12/1996; Genehmigung 15.07.1997: Top 6, 7 und Top 5 - Baukonsens mit dem NWGA

Grundriss 1.0G aus 12/1996; Genehmigung 15.07.1997: Top 12, 13 getrennt Wohnungen




Grundriss 1.0G: Top 12, 13-Balkon-Einbau; Plan: Juli 2023; Genehmigung 29.1.2025;
Grundbiicherlich ist Top 12+13 verbunden
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Grundriss 2.0G aus 12/1996; Genehmigung 15.07.1997: Top 14, 15

Grundriss 3.0G Genehmigung 15.07.1997: Top 22+23




Wien 16.03.2010

Wien, 27.05.2013

Wien. 16.05.2014

1. Planwechsel August 2012 2. Planwechsel vom 10.03.2014 Fertigstellung: 02/2016
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lle DG-Pléne zu Top 26 aus der letzten Anderung aus Juli 2012; Genehmi
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4.3. Fotodokumentation

a) Aullenansichten/Stiegenhaus des Gebiudes
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b) Ansichten der einzelnen zu bewertenden Wohnungen

Top S
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Top 7
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4.4. Vorschreibungsiibersicht, It. Verwaltung

Wohnung Top Nr. 5
Kriterium Beschreibung Informationsquelle
Monatliche Komponente Netto | USt%| USt-Betrag | Brutto | Aufteilungs- | Schliissel Hausverwaltung
Vorschreibung
Betriebskosten 93,32 10 9,33| 102,65 41,85 | m2
Instandh. Fonds 62,78 | nsth 0,00 62,78 41,85 | m2
Darlehen 21,76 | nstbh 0,00 21,76 41,85 | m2
177,86 187,19
Wohnung Top Nr. 6+7
Kriterium Beschreibung Informationsquelle
Monatliche Betriebskosten | 63,04 10 6,30| 69,34 28,27 m2 Hausverwaltung
Vorschreibung Aufzugs-BK 12,72] 10 1,27 1399 28,27 | m2
To 6 Instandh. Fonds 42,41 | nsth 0,00 42 41 28,27 | m2
p Darlehen 14,70 | nstb 0,00 14,70 28,27 | m2
132,86 140,43
Monatliche Betriebskosten | 88,62 10 8,86 9748 39,74 | m2 Hausverwaltung
Vorschreibung Instandh.Fonds | 59,61 | nstb 0,000 59,61 39,74 | m2
TOp 7 Darlehen 20,66 | nsth 0,00 20,66 39,74 m2
168,89 177,75
Wohnung Top Nr. 12/13
Kriterium Beschreibung Informationsquelle
Monatliche Betriebskosten | 6353| 10 635 69,88 28,49| m2 Hausverwaltung
Vorschreibung Aufzugs-BK 12,82 10 1,28 14,10 28,49 | m2
TOp 12 Instandh.Fonds 42,74 | nstbh 0,00 42,74 28,49 m2
Darlehen 14,81 | nstb 0,00 14,81 28,49 m2
133,90 141,53
Monatliche Betriebskosten | 92,68| 10 9.27| 10195 41,56 | m2 Hausverwaltung
Vorschreibung Aufzugs-BK 18,70 10 1,87 2057 41,56 | m2
TOp 13 Instandh. Fonds 62,34 | nsth 0,00 62,34 41,56 | m2
Darlehen 21,61 | nstb 0,00 2161 41,56 | m2
195,33 206,47
Wohnung Top Nr. 14
Kriterium Beschreibung Informationsquelle
Monatliche Betriebskosten | 102,85 10 1029 113,14 46,12 | m2 Hausverwaltung
Vorschreibung Aufzugs-BK 20,75 10 2,08 22,83 46,12 | m2
Instandh.Fonds 69,18 | nstb 0,00 69,18 46,12 | m2
Darlehen 23,98 | nstb 0,00 23,98 46,12 | m2
216,76 229,13
Wohnung Top Nr. 15
Kriterium Beschreibung Informationsquelle
Monatliche Betriebskosten 86,46 10 865 95,11 38,77 | m2 Hausverwaltung
Vorschreibung ALIfZUgS-BK 1745 10 1,_.-"5 19,20 38,?? m2
Instandh.Fonds 58,16 | nstb 0,00 58,16 38,77 | m2
Darlehen 20,16 | nstb 0,00 20,16 38,77 | m2
182,22 192,62
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Wohnung Top Nr. 22/23

Kriterium Beschreibung Informationsquelle
Monatliche Betriebskosten |201,77| 10 20,18 221,95 90,48 m2 Hausverwaltung
Vorschreibung Aufzugs-BK 40,72 10 4,07| 44,79 90,48 | m2
Instandh.Fonds | 135,72 | nstb 0,001 135,72 90,48 [ m2
Darlehen 47,05 | nstb 0,00 47,05 90,48 [ m2
425,26 449,51
Wohnung Top Nr. 26
Kriterium Beschreibung Informationsquelle
Monatliche Betriebskosten | 449,08 10 4491 493,99 201,52 | m2 Hausverwa]tung
Vorschreibung Aufzugs-BK 91,42 10 9,14| 100,56 201,52 | m2
Instandh.Fonds | 302,28 | nstb 0,001 302,28 201,52 | m2
Darlehen 104,78 | nstb 0,00 104,78 201,52 | m2
947,56 1.001,61
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