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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. 2/2A mit der Grundstiicksadresse
1020 Wien, Forstergasse 4 zu erstatten. Der Auftrag wurde schriftlich am 08.01.2026 erteilt.

1.2. Bewertungsstichtag

Der Bewertungsstichtag ist der Tag der Befundaufnahme. Diese fand, nach Scheitern der
Befundaufnahme vom 25.02.2026, im Beisein des Gerichtsvollziehers und des Schlossers, am
17.03.2026 um 08.30 Uhr statt.

1.3. Unterlagen

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

Folgende Unterlagen sind demnach im Gutachten beriicksichtigt:
e Befundaufnahme vom 25.02.2026 um 9h und 17.03.2026 um 08:30h
¢ Grundbuchsauszug vom 16.01.2026
e Verkehrsinformationen (6ffentlicher/Individual-Verkehr), Larm- und

Immissionsbelastungen, Stadtstrukturplan (Kulturgiiterkataster), Flichen- und

Bebauungswidmung der Stadt Wien, usw.

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

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

e [MMOunited 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; ~lmmobilienpreisatlas” — Raiffeisen Bausparkasse;
»Standortexposé und Vgl-Wert-Erhebung/Kaufvertrage* — 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 fiihren. Das vorliegende
Gutachten hat ausschlieBlich in seiner Gesamtheit und in Bezug zu den Aufgabenstellungen des
Gerichtsauftrages Giltigkeit.

Gemail 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 grofter
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)
verkehrstechnische Die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft befindet sich in
Erreichbarkeit —

windividualverkehr*
,offentlicher Verkehr

threr baulichen Konfiguration als Mittelhausliegenschaft im 2.
Wiener Gemeindebezirk Leopoldstadt im StraBenverlauf der
Forstergasse, nahe der Rossauer Lande sowie des Donaukanals.
Die Mikrolage ist durch eine historisch gewachsene, urbane
Blockrandverbauung mit iiberwiegend mehrgeschofligen Wohn-
und Geschiftshdusern der Griinderzeit sowie ergénzenden
Neubauobjekten geprigt.

Lage Individualverkehr (gut)

Die gegenstindliche Liegenschaft ist fiir den Individualverkehr
vom Wiener Stadtzentrum kommend iiber die Obere
Donaustrae bzw den Franz-Josefs-Kai gut erreichbar. Durch die
innerstidtische Situierung im Nahbereich der Rossauer Lénde ist
eine gute Anbindung an das hoherrangige Wiener Straflennetz
gegeben. Die Erreichbarkeit sowohl der Innenstadt als auch der
iiberregionalen Verkehrsanbindungen kann insgesamt als gut
bezeichnet werden. Parkmdglichkeiten bestehen im 6ffentlichen
Stralenraum im Rahmen der flichendeckenden Kurzparkzonen-
regelung des 2. Wiener Gemeindebezirkes sowie teilweise in
nahegelegenen Garagenanlagen.

Lage offentlicher Verkehr (gut)

Die Anbindung oOffentlicher Verkehrsmittel ist mit den
StraBenbahnlinien 2 und 31 (Untere Augartenstralle) gut
erreichbar. Auf der Hohe Rossauer Linde befindet sich die
Anbindung der U4 Richtung Heiligenstadt bzw. Hiitteldorf.

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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Quelle: https://immobase.immounited.com/IMMOmapping/ - Vogelperspektive




2.1.2. Ubersicht Erreichbarkeiten /Auszug: IMMOunited-Standortexposé

Apotheke Augarten-Apotheke Zum Heiligen Leopold, 80 m
Untere Augartenstral3e 13, 1020 Wien
Biackerei Tullnerfelder, Untere Augartenstrale 4, 1020 Wien 179 m
Bar Istros, Obere Donaustrafle 61, 1020 Wien 406 m
Bibliothek Obere Donaustrafle 17, 1020 Wien 301 m
Biergarten Griinstern Gartenkiiche 554 m
Café Café Zebra, Rembrandtstrae 1020 Wien 48 m
Drogerie Bipa, Untere Augartenstrafle 11, 1020 Wien 78 m
Eissalon Gelateria Arena 832 m
Fahrschule Fahrschule Schottenring, Maria-Theresien-Strale 32, 1010 Wien 423 m
Fast-Food Restaurant Kokos, Franz-Hochedlinger-Gasse 4 162 m
Fleischer Radatz, Im Werd 1, 1020 Wien 561 m
Friseur Trendhair 128 m
Gemischtwaren Supermari’' 416 m
Getrinkeverkauf Getranke Giovanni 963 m
Griinraum Dora-Schimanko-Park 145 m
Kasino Casino Wien, Kérntner Strafie 41, 1010 Wien 1,85 km
Kindergarten Happy Kids Kindergarten, Obere Augartenstrafie 18, 1020 Wien 138 m
Kino Filmarchiv Austria 602 m
Klinik Kardiologische Gruppenpraxis Dr. Andreas Wagner, 1020 142 m
Konditorei Omas Backstube 630 m
Krankenhaus Krankenhaus der Barmherzigen Briider Wien 997 m
Kulturinstitut Juvivo 556 m
Kulturzentrum Perinetkeller, Perinetgasse 1, 1220 Wien 547 m
Museum Porzellanmuseum 581 m
Musikschule MusicalMUnchkins 693 m
Planetarium Planetarium 1,82 km
Polizeidienststelle Polizeiinspektion Leopoldsgasse 18, 1020 393 m
Postamt Mail Boxes, Gonzagagasse 16, 1010 Wien 608 m
Pub Jazzclub ZWE, FloBgasse 4, 1020 Wien 586 m
Restaurant Pizzeria Cafeteria Hawler, Untere Augartenstrae 16, 1020 Wien 104 m
Rettungsstiitzpunkt Malteser Austria Bereich Wien, Borseplatz 6, 1010 Wien 836 m
Schule HAK/HAS Augarten, Untere Augartenstraf3e 9, 1020 Wien 80 m
Seniorenwohnheim Pflege- und Sozialzentrum Pramergasse 688 m
Sprachschule Institut Frangais, Praterstralle 38, 1020 Wien 1,22 km
Supermarkt Penny, Rembrandtstrafe 29, 1020 Wien 173 m
Siifwaren Zuckerl Tante, Klosterneuburger Strafie 30, 1200 Wien 993 m
Theater Das Vindobona, Wallensteinplatz 6, 900 m
Tierarzt Dr. Gruber Monika 539 m
Universitit / Hochschule equalizent, Obere Augartenstra3e 20, 1020 Wien 319 m
Vergniigungspark Wurstelprater 2,18 km
Zahnarzt Macik Herbert Dr, Forstergasse 7, 1020 Wien 54 m
Zoo Schmetterlinghaus 1,78 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 Bipa, Untere Augartenstraffe 11, 1020 Wien (78 m) Café
12 Bipa, Franz-losefs-Kai 55, 1010 Wien (522 m) 1 Café Zebra, RembrandtstraRe 1020 Wien (48 m)
— 9 Cafe Hochedlinger, Keine Adressinformation (199 m)
£l supermarkt 14  Kaffeeamt, Schiffamtsgasse &, 1020 Wien (305 m)
2 Billa, Untere Augartenstraiie 30, 1020 Wien (143 m) 15  Café Hoog - Freegan Café, Obere Augartenstralie 40, 1020 Wien (345 m)
3 Penny, Rembrandtstralie 29, 1020 Wien (173 m) 20 ihana, Kleine Pfarrgasse 3, 1020 Wien (412 m)
5 Spar, Obere Donaustralle 25, 1020 (207 m)
7 Billa, Malzgasse 8, 1020 Wien (319 m) ﬂ] Restaurant
15  Billa, Schlickgasse &, 1090 Wien (532 m) 2 Pizzeria Cafeteria Hawler, Untere Augartenstralle 16, 1020 Wien (104 m)
17 Billa, Keine Adressinformation (753 m) 3 Indische Spezialitdten Arbaillo, Wien (132 m)
] = . 4 Flugfisch, Untere Augartenstralie 1-3, 1020 Wien (134 m)
+44 Backerei o .
4 WMW relder Untere Augartenstrale 4. 1020 Wi 179 7 Pizzeria Mari, Lecpoldsgasse 2, (189 m)
6 Gl:ir:fn EL.Ir1etE|3rJrE .:uer:rteungs:rair:;: 1E02‘U' Wien [;Il:nS {m:l ™ 10 Pizza Preferita, 1020 {207 m)
9 Strock FI( ine Ad & i " {-2;89 ) 12 Summer Stage, Keine Adressinformation (270 m)
rock, Keine Adressinformation m ) X )
10 Strock, Schottenring 30, 1010 Wien (480 m) :g iu;;r_'.{rleiensn;h?er, ::-ere _D;:naus::_raﬁi;??}: 10]20 Wien (339 m)
11 Anker, Zelinkagasse 12, 1010 Wien (524 m) E “_;Eg': E';s’ eine ¥ ressinformation m
13 Joseph Brot, Servitengasse 4, 1090 Wien (569 m) 18 3 kDpl kLD n. lLe.cpof sgasse 1020 Wien (385 m)
16 Backerei Prindl, Keine Adressinformation (604 m) 19 Okra Ilzakaya, Kleine Pfarrgasse 1, (387 m)
19 Anker, Servitengasse 14, 1090 Wien (533 m) m Fast-Food Restaurant
20 Chez Fritz, Servitengasse 13, (540 m) 5 Kokaos, Franz-Hochedlinger-Gasse 4, (162 m)
E m 6 Schnitzel- und Fischhaus, Keine Adressinformation (150 m)
B Supermari', Keine Adressinformation (416 m) 8 Mr_ Done_r 5, K.eme Adresjsmform?tmn (188 m)
14 Gaulk Markt Lebensmittel und Feinkost, Keine Adressinformation 11 Kaiserzeit, Keine Adressinformation (238 m)
18 Singh, Klosterneuburger Strae 16, 1200 Wien (817 m) 13 Mew York, Keine Adressinformation (302 m)
[ schule
1 HAK/HAS Augarten, Untere Augartenstralie 9, 1020 Wien (80 m)
3 Leopoldschule, Leopoldsgasse 3, 1020 Wien (245 m)
4 Private Volksschule und Kindergarten 5t. Elisabeth, Leopoldsgasse 1a, 1020 Wien (226 m)
6 KMS Augartenschule, Obere Augartenstrale 38, 1020 Wien (324 m)
7 Private Mittelschule 5t. Elisabeth, Obere Augartenstralfe 34, 1020 Wien (309 m)
13 Beth Jakov lidische Madchenschule fir wirtschaftliche Berufe, Malzgasse 16, 1020 Wien (393 m)
16 Caritas Ausbildungszentrum fir Sozialberufe, Keine Adressinformation (438 m)
17 Osterreichisches Lateinamerika-Institut, Schlickgasse 1, 1090 Wien (625 m)
19 Allgemeine Sonderschule Wien 20, Keine Adressinformation (717 m)
E) Kindergarten
2 Happy Kids Kindergarten, Obere Augartenstrale 18, 1020 Wien (138 m)
18 Springmause Kindergruppe, Keine Adressinformation (690 m)
20

Pfarre Mutter Gottes Kindergarten, Hort, Keine Adressinformation (740 m)



] Universitdt f/ Hochschule

8 equalizent, Obere Augartenstralle 20, 1020 Wien (3129 m)

9 Das Mellicanhaus, Grinentorgasse 30, (377 m)

10 Fakultdt fir Mathematik, Oskar-Morgenstern-Platz 1, 1090 Wien (383 m)

12 Universitat Wien Rossau, Keine Adressinformation (416 m)

15 Fakultdt fir Wirtschaftswissenschaften, Oskar-Morgenstern-Platz 1, 1090 Wien (435 m)
ﬂ StraBenbahn

1 Obere DonaustralRe, Keine Adressinformation (171 m)

2 Obere Augartenstralle, Keine Adressinformation (293 m)

7 Schottenring, Keine Adressinformation (469 m)

10 Gaulplatz, Keine Adressinformation (536 m)
12 Schlickgasse, Keine Adressinformation (608 m)

14 Borse, Keine Adressinformation (626 m)
15 Klosterneuburger Stralle/Wallensteinstrale, Keine Adressinforn
18 Birse, Keine Adressinformation (711 m)

20 TaborstralRe, Keine Adressinformation (721 m)

E Bus
3

Obere Augartenstralie, Keine Adressinformation (276 m)

5 Leopoldsgasse, Keine Adressinformation (346 m)
6 Malzgasse, Keine Adressinformation (448 m)
B Schottenring, Keine Adressinformation (473 m)

11 Gauliplatz, Keine Adressinformation (550 m)

13 Schlickgasse, Keine Adressinformation (610 m)

16 Schottenring/Herminengasse, Keine Adressinformation (438 m)
17 Tandelmarktgasse, Keine Adressinformation (622 m)

19 Borse, Keine Adressinformation (714 m)

(D U-Bahn

4 RoRauer Linde, Keine Adressinformation (332 m)

9 Schottenring, Keine Adressinformation (416 m)
i Azt

1 Keine Namensinformation, Keine Adressinformation (45 m)

6 Dr. Martin Kraft, Obere Donaustrale 45, 1020 Wien (160 m)

B Dr. Andrea Foit, Keine Adressinformation (249 m)

10 Keine Namensinformation, Raimundgasse 1, 1020 Wien (325 m)
11 Dr. Birgit Pruckner, Keine Adressinformation (323 m)

12 Dr. Klaudia Mitterwachauer, Keine Adressinformation (327 m)
13 Dr. Paul Liebmann, Keine Adressinformation (335 m)

14 Dr. Ulrike Schulz, GroRe Schiffgasse 32, 1020 Wien (408 m)
15 Dr. Sylvia Geiger, Pramergasse 28, (452 m)
17 Dr. Vladi Liptak, Keine Adressinformation (525 m)

19 Innere Medizin Augarten, Keine Adressinformation (527 m)
£ Apotheke

2 Augarten-Apotheke Zum Heiligen Leopold, Untere Augartenstrae 13, 1020 Wien (80 m)
18 Mathilden Apotheke, Keine Adressinformation (520 m)
20 Apotheke am Werdertor, Werdertorgasse 18, 1010 Wien (554 m)

A2 zahnarzt
3 Macik Herbert Dr, Forstergasse 7, 1020 Wien (54 m)
7 Zahnarztpraxis Leiss, Keine Adressinformation (183 m)
L] Zahnpraxis Augarten, 1020 Wien (300 m)
16 Dr. Michaela Sommer, Keine Adressinformation (507 m)
3 iinik
4 Primdrversorgungszentrum Medizin Augarten, Untere Augartenstrale 1-3, 1020 Wien (148 m)
5 Kardiologische Gruppenpraxis Dr. Andreas Wagner, 1020 (142 m)
£ Kulturzentrum
2 Perinetkeller, Perinetgasse 1, 1220 Wien (547 m)
7 MuTh Konzertsaal der Wiener Sdngerknaben, Obere Augartenstrale 1, 1020 Wien (634 m)

iy Kulturinstitut
3 Juvivo, Keine Adressinformation (556 m)
14 Mexicanisches Kulturinstitut, Keine Adressinformation (781 m)
15 Collegium Hungaricum, Keine Adressinformation (782 m)



2.2. Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen

# Grundstiick (BeV)

L (01657)
rundstiicksnummer: 512/4
inlagezahl: 1770

Quelle: www.wien.gv.at/flaechenwidmung - Flachenwidmung und Bebauungspline
Fiir die gegensténdliche Liegenschaft ist folg. Widmung gekennzeichnet:
., Wohnzone in einem gemischten Baugebiet - Geschidfisviertel, Bauklasse 1V, geschlossene

Bauweise, Gebdude-Tiefe 13m, Gebdudehohe 18m;,

Innerhalb der hinteren Baufluchtlinie befindliche Grundstiicksteil befindet sich folg.

Widmungsbereich: ,,gemischtes  Baugebiet, Bauklasse II, geschlossene  Bauweise,
Bebauungsdichte 50%; “

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



2.3. Bodenkontaminierung/Verdachtsflichenkataster

4 UMWELT = ani: o o
- BUNDES Altlasten portal Klima- und Umweltschutz,‘
' AMT Regionen und Wasserwirtschaft
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7/6 \
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Im sichibaren Kartenausschnitt sind keine Flidchen vorhanden,

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

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

da nicht alle bekannten Altablagerungen und Altstandorte gemdl Alilastensanierungsgesetz zu verdffentlichen sind.
Im Zentrum des dargesteliten Kartenausschnities befindet sich das gemdl aktueller Abfrage gesuchte Ghjekt:
"Wien, Forstergasse 4 (Adresse)”

Varwentete Srundlagendaten: & bmikgv.at, © BEV 2002, 7. 5343/2002 - Datenquslle: basamap.at
Dienstag, 12. Mal 2025 Karendaten: © COpenSirectMap-Miwvikends, SRTM | Karandarstellung: © OpenTopoMag [CC-BY-34) Safies 141

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 Gefdahrdungspotential auszugehen.
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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
Hauptverkehrsstra3en (d.h. 3 Mio. Kfz/Jahr bzw. rd. 8.000 Kfz/Tag) und Haupteisenbahnstrecken.

Die strategische Larmkarten werden rechnerisch ermittelt, wofiir neben Parametern wie
Verkehrsstirke, Fahrgeschwindigkeit etc. auch die Kenntnis des Geldndes und der Bebauung
beriicksichtigt wird. Die Pegelwerte stellen die Larmimmission in einer Hohe von 4m {iber dem
Boden dar und sind daher sowohl fiir den Schutz des Freiraumes als auch hinsichtlich Aussagen
fiir hohe Gebédude nur bedingt geeignet und nur bedingt anwendbar.

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

den Lyjgni-Larmindex beschrieben.

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

Grstergasse 4, 1020Wi

= Forstergassa 4, 1020 Wien
° Strafle 2022 - Summen-
karte - 24h
o

Larminfo.at
s

Larmkarten [V

Larmkarten

Larminfo.at
Wi

©e 0 o

YA

. e Y
7 NI~ 2

Quelle: https://maps.laerminfo.at/# ,,Schienen-Verkehr*

: Léirmzone’24h—Durchhséhnitt

Fir die Bewertung der gegensatdndlichen Liegenschaftsanteile ist auf der Grundlage der
Erhebungen und der Wahrnehmungen bei der Befundaufnahme von keiner wertrelevanten
Beeintrachtigung auszugehen.

11


https://www.ris.bka.gv.at/eli/bgbl/I/2005/60

2.5. Beschreibung der bewertungsgegenstindlichen Bebauung

Am 17.03.2026 um 8:30 Uhr fand die Befundaufnahme vor Ort statt, bei der die zu bewertende
Wohnung und die allgemeinen Teile der Liegenschaft besichtigt wurden.

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

angestellt.

2.5.1. Beschreibung der Gesamtliegenschaft (allg.)

Kriterium Beschreibung Informations-
quelle
Bautyp/ Mehrparteienwohnhaus in der Rechtsform | WEV: 1.4.1994
Gebiudeart/ Wohnungseigentum; bestehend aus 13 selbstdndigen | NWGA: 12/1999
Baujahr/-Periode Réaumlichkeiten (davon sind 13 Whg vorhanden — die Vere.infbarung zur
GStkNr./ Kellerabteile verbleiben im gemeinsamen Eigentum). Bere1n1gupg von
Bauperiode: 1848-1918 (Baujahr: 1886) ME-Anteilen
Bautyp: W3.2.- Micthaus aus der Griinderzeit mit | Kulturgiter-
einem Seitenfliigelhaus kataster
Informationen Geschosse: KG, EG, 4.0G, DG (bestehend aus 2 Whg); | Befundaufnahme
zum Haus Innenhof: teilweise kleinfldchig begriint; Miillbereich
und Fahrradabstellpldtze im Innenhof.
Ein Lift ist vorhanden.
Energieausweis Ein Energieausweis wurde dem SV nicht zur Verfiigung
gestellt.
Ausstattungs- und | Altersbezogener, durchschnittlicher Ausstattungs- und | Befundaufnahme

Erhaltungszustand | Erhaltungszustand der allgemeinen Teile der
Liegenschaft.
beabsichtigte Sanierung des Kellerbereichs, des Hofes, des EG aufg. | WEV-Protokolle
Reparatur- der aufsteigenden Feuchtigkeit. Und sonst. kleinen
mafinahmen Reparaturen im Haus (Sanierung der Stiegen, Tausch
im Haus von Ventilen etc.).
Reparaturriicklage | Die Riicklage betrigt per 03/2026 rd. € 43.500,00. HausVw
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2.5.2. Beschreibung der zu bewertenden Wohnung Top 2 (2A)

Lage im Gebiude

Die Wohnung befindet sich im EG.
(straBen- und innenhofseitig ausgerichtet)

Befundaufnahme

Nutzflache

Die der Bewertung zugrunde gelegte Nutzfliche betragt
85,32 m? (Top 2a: 22,39 m? Top 2: 62,93 m?). Diese
FlachengroBe entspricht dem von der Hausverwaltung fiir
die Vorschreibung und Verteilung der Betriebskosten
herangezogenen Nutzflichenausmall. Im Zuge der
Akteneinsicht bei der MA 37 konnte erhoben werden, dass
die topographischen Bezeichnungen der Wohneinheiten
historisch  betrachtet nicht durchgehend konsistent
verwendet wurden. Ausgehend vom Planstand der
Errichtung konnte kein Planstand erhoben werden, der sich
auf die zum Bewertungsstichtag erhebbare Nutzfliche
bezieht. Aus den Unterlagen geht nicht eindeutig hervor, zu
welchem Zeitpunkt die Zusammenlegung tatsachlich erfolgt
ist. Auf Basis dieser Ausgangslage sowie der
Wahrnehmungen bei der Befundaufnahme vor Ort ist davon
auszugehen, dass die tatsdchlich als FEinheit begehbare
Nutzfliche groBer ist, als jene, welche dem
Wohnungseigentumsanteil geméll dem zugrunde liegenden
Nutzwertgutachten  zugemessen  wurde. Aus den
verfiigbaren Unterlagen konnten keine ausreichenden
Anhaltspunkte gewonnen werden, um die historische
Entwicklung der Top-Zuordnung sowie die unterschiedliche
Flachenbemessung zweifelsfrei nachzuvollziehen oder
zeitlich einzuordnen. Fiir die gegenstindliche Bewertung
wird daher die tatsdchliche Nutzflache geméR vorliegendem
Planstand von 85,32 m? herangezogen. Diese Fldchengrofle
entspricht auch jener Nutzfliche, welche von der
Hausverwaltung fiir die Berechnung des Betriebskosten-
schliissels verwendet wird. Fiir den Umstand, der nicht klar
nachvollziehbaren Zumessung der Groe bei der
Nutzwertermittlung wohnungseigentumsrechtlichen
Nichtiibereinstimmung zwischen tatsdchlicher Nutzfliche
und dem Wohnungseigentumsanteil wird im Bewertungsteil
durch einen entsprechenden Abschlag berticksichtigt.

Info HV/
Planeinsicht/MA37
Befundaufhahme

Raumaufteilung:

Die Wohnung besteht aus:

Vorraum, Kiiche, WC, zwei Badezimmer, 3 Hauptraumen
(zwei davon stra3enseitig orientiert).

Plandarstellung stimmt mit den Gegebenheiten vor Ort nicht
ganz liberein.

Befundaufnahme

allg. Ausstattung/
Beschreibung der
Réiumlichkeiten

e die Bdden in allen Hauptrdumen sind Laminatbdden;
im Sanitédrbereich verfliest

e die Winde sind gestrichen

e die Elektroleitungen befinden sich augenscheinlich in
einem durchschnittlichen Ausstattungs- und
Erhaltungszustand

e Gasetagenheizung (Therme in der Kiiche), Radiatoren
in allen Hauptrdumen augenscheinlich feststellbar

e Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Befundaufnahme
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e Anmerkung: augenscheinlich sind leichte
Feuchtigkeitsentwicklungen im Bereich des Bodens in
einigen Rdumen wahrnehmbar

Anschliisse Strom, Wasser, Kanal, Gas Befundaufnahme
Zubehor Dem gegenstindlichen WE-Anteil ist It. NWGA kein | Info
Zubehor, zugeordnet — die Kellerabteile sind, 1t. NW- | Hausverwaltung
Gutachten dem allgemeinen Teil der Liegenschaft
zugeordnet.
Ausstattungs- und | Die Wohnung befindet sich in einem durchschnittlichen | Befundaufnahme
Erhaltungszustand | Erhaltungszustand mit punktuellen Gebrauchsspuren und
Feuchtigkeitseinwirkungen. Die Ausstattung entspricht
einem einfachen bis mittleren Standard.
Grundbiicherliche | Die Bewertung bezieht sich auftragsgemidll auf einen | Grundbuch
Einverleibung geldlastenfreien  Liegenschaftsanteil (die im  GB | C-Blatt
ausgewiesene  Geldlast /  Pfandrecht ist  nicht
bewertungsgegenstdndlich). Die betreffend die Balkone
einverleibte Beniitzungsvereinbarung hat bezogen auf den
Verkehrswert des gegenstdndlichen Miteigentumsanteiles
keinen direkten Einfluss.
Nutzung des Das bewertungsgegenstindliche = Wohnungseigentums- | Befundaufnahme
Bewertungs- objekt ist bestandfrei
gegenstandes
Vorschreibung M?natsvorschreibung ab  1/2026 Info
Stand 01/2026 E;;ﬁi%ﬁosten 22;“3 18;; Hausverwaltung
Netto gesamt 247 .64
10% USt 15,72
summe ER 26336
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3. Bewertung

3.1. Wahl des Bewertungsverfahrens

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

3.2. Vergleichswertverfahren

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

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

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewohnliche Verhdltnisse oder persénliche
Umstdinde der Vertragsteile beeinflusst wurden, diirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn
der Einfluss dieser Verhdltnisse und Umstinde wertmdfig erfasst werden kann und die Kaufpreise

entsprechend berichtigt werden.

Im Rahmen der vorgenommenen Recherche vergleichbarer Kauftransaktionen wurden in
unmittelbarer Umgebung im Zeitraum 2024-2025 vier Kauftransaktionen erhoben, die fiir einen
Vergleich mit dem bewertungsgegenstandlichen Wohnobjekt herangezogen werden kdnnen.
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Grundkarte: basemap.at

Kaufpreis m?2-Preis
Forstergasse 6, Top 32, 1020 Wien 15.02.2024 58,00 m? €280000,00| € 4827,59
Haasgasse 1, Top 10, 1020 Wien 28.03.2025 76,84 m? €315000,00 | € 4099,43
RembrandtstraBe 12, Top 11, 1020 Wien 29.04.2025 133,62 m> | €600 000,00 | € 4490,35
RembrandtstraRe 15, Top 20, 1020 Wien 12.12.2025 78,30 m? €389000,00| € 4968,07
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Unter Heranziehung dieser Vergleichswerterhebung liegt der durchschnittliche Vergleichswert
zum Bewertungsstichtag bei rd. € 4.600,00/m? (Schwankungsbreite rd. € 4.100.00/m? -
€ 4.970,00/m?).

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

Gebrauchte Eigentumswohnungen

1020 - Leopoldstadt
einfacher Wohnwert - €/m? ~ @ Wohnwert - €/m?
Wohnlage —5eo—T s 25 | +/% | PS24 | PS25

mabig 2 235,12 | 2 325,50 4,04 | 2 609,12 | 2 696,41

6

gut | 3272,52 | 3 449,82 5,42 | 3 813,23 | 4057,50
sehrgut | 4 284,42 | 4 594‘52 I 7i24 ! 5 076541 5 302,14
Fir das bewertungsgegenstindliche Wohnungseigentumsobjekt ist vom erhobenen
Vergleichswert, bezogen auf den gegenstdndlichen Ausstattungszustand (5%) sowie der Risiken

der wohnungseigentumsrechtlichen Nutzflachenzuordnung (Abschlag 25% bezogen auf die
Nutzflachendifferenz) ein Abschlag von gesamt 30% vorzunehmen.

3.3. Wertermittlung

Fir das bewertungsgegenstindliche ~Wohnungseigentumsobjekt ermittelt sich, unter
Berticksichtigung der im Befund festgestellten Wertkriterien folgender Vergleichswert:

(€ 4.600,00/m? x 85,32 m*x 0,7) = € 274.730,40

Der Verkehrswert des Wohnungseigentumsobjektes Top Nr. 2 (2A) lautet gerundet:
€ 275.000,00.

Wien, am 29.05.2026 Der Sachverstindige
Mag. Karl Wiesflecker
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4. Beilagen/ Unterlagendokumentation

4.1. Grundbuchsauszug

JUSTIZ Repusuik sTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KEATASTRALGEMEINDE 01657 Lecpoldstadt EINLAGEZAHL 1770
BEZIRKESGERICHT Leopoldstadt

LRSS AR E R R LR LR EE SRR R RSl Rl R R EE SRl Rl RS RS EEE LR RS,

**% Eingeschrinkter Auszug e
il B-Blatt eingeschrinkt auf die Laufnummer (n) 37 R
ok C-Blatt eingeschrinkt auf Belastungen fiilr das angezeigte B-Blatt i

R L R Rl
Letzte TZ 34/2026

WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemip Verordnung BGB1. II, 143/2012 am 07.05.2012

R L T

GET-NR G BA (NUTEZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
512/4 G5T-Flache 480
Bauf. (10) 370
Bauf. (20) 110 Férstergasse 4
Legende :

Bauf. (10) : Bauflidchen (Gebiude)
Bauf. (20) : Bauflichen (Gebidudenebenflichen)
hkhkkkAhkhhdhbeddhd bk ddk bk d A Ak kbt d R dkohd RO ddkkdkdddddddd b d bk bk b vtk hhdddd
1 a 77%5/1979 Bbtretung der Hauptmietzinse
2 a geldscht
hkhkkkAhkhhdhbhkddhd b dd bbbk d A Ak kb dddkhd B ddhdbddd bbbt dd bbbtk bk b vk hhdddd
37 BMNTEIL: 47/1283
Hehora Immobilien GmbH (FN 5734894=z)
ADR: Seidlgasse 21/%, Wien 1030
a 5783/1995 Wehnungseigentum an W 2 (2A)
b 2729/2023 IM RANG B13/2023 Kaufvertrag 2023-02-20 Eigentumsrecht
vargemerkt
c 3250/2023 Rechtfertigung
hkkkEkAhkh kb ddhd b d bk d A Ak kbt d R dkhd O dhdbkdd bbb dddd bbbtk Ak kb vk a ek hddk &
48 a 5966/2014 Vereinbarung iiber die Benilitzung und Erhaltung der
Balkone gemiB & 17 Abs. 3 iVm & 32 WEG 2002 laut
Vereinbarung 2014-11-04

62 anf Anteil B-LNR 37
a 2729/2023 Pfandurkunde 2023-04-05
FPFANDRECHT Hichstbetrag EUR 340.000,—
fiir Raiffeisenbank Region Baden eGen (FN 1039Z1=z)
70 anf Anteil B-LNR 37
a 5300/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (43 C 1436/25x)
71 auf Anteil B-LNR 37

a 6325/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von wvollstr EUR 788,39 samt jeweils 4 § 2
aus EUR B,1Z2 seit 2025-08-06&6, aus EUR 260,09 seit
2025-08-06, aus EUR 260,09 seit 2025-09%-06, aus EUR 260,09
seit 2025-10-0&6, Kosten EUR 513,22 samt 4 % Z seit
2025-10-16, EUR 308,27 fiir
Eigentiimergemeinschaft der Liegenschaft EZ 1770 KG 01657
Leopoldstadt
25 E BB/25s
HEFEERAAEARA A A A AT A AN AAEAARA AT AAA AT ESY HTNWETS * A& s d d S a A A A A AR A AR A A A A B AR A SRR S S K

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.

Grundbuch 16.01.2026 10:43:39
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4.2. Plandarstellung

1953
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4.3. Bilder

Bilder — Allgemeinflache

o
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Bilder — Top 2/2A
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