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Kurzgutachten

Bezirksgericht:
Katastralgemeinde:
EZ:

GST-Nr:

Liegenschaftsadresse:

Kategorie:
WohnungsgroéBe:

Stichtag:
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1602

911

Rotensterngasse 21
1020 Wien

Verkehrswertermittlung, Wohnung
ca. 138,76 m2 zzgl. 126,59 m?2 Terrasse

11. Marz 2026

Der Verkehrswert des
gegenstdndlichen Objekts betragt

zum Stichtag 11.03.2026
gerundet

€ 783.000

Rotensterngasse 21
1020 Wien

April 2026
Seite 3 von 57



\ DI SANDRA BAUERNFEIND FRICS A: EngerthstraBe 198/Top 21+22, 1020 Wien

-

Ci0%m"  Allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachversténdige T +43 699 1000 3762
o s Chartered Surveyor M: sandra.bauernfeind@gmail.com

INHALTSVERZEICHNIS

ALLGEMEINES UND BEFUND DER WOHNUNG TOP 6, ROTENSTERNGASSE

21, 1020 WIEN... ...t e e s e s e rn e e e e rernenes 5
1. AllgeMINES ... e 5
3 N | o o= T 5
1.2. Befundaufnahme ..o e 5
1.3. Bewertungsstichtag ....cccvvviiiiiiii 5
1.4. Grundlagen und Literatur ... s 5
2. Befund - Liegenschaftsbeschreibung ....................o 7
2.1. Gutsbestand und Eigentumsverhaltnisse............ccooiiiiiiiiiii i 7
2.2. Rechte und Lasten ....c.eiiiiiiiiii i e 9
200G T - o = 9
A S (o] g = 0 11 o 1= 81 e[ 1N 25
2.5, LArmemIiSSIONEN .uuuuiiiiiiie st s s 26
2.6. Gefahrdung durch Naturgefahren ..o 26
2.7. Funksender in der Umgebung ........coviiiiiiiiiii e 29
2.8. KregsSChAAEN ... e e 29
2.9. Beschreibung des GrundstlcCKS......cciiviiiiiiiiiiiiiicc i e 30
2.10. Beschreibung des bewertungsgegenstandlichen Objektes ............... 31
2.11. NUEZFIAChE .o e 50
2,12, ANSCNIUS S . ittt e e 51
2. 13, ENBIgiEaUSW IS . ittt 51
3. Ermittlung des Verkehrswerts .............ccoo i 52
4. ANMEFKUNQGEN ... e eaneenneenns 57
Rotensterngasse 21 April 2026

1020 Wien Seite 4 von 57



/\ DI SANDRA BAUERNFEIND FRICS A: EngerthstraBe 198/Top 21+22, 1020 Wien

Ci0%m"  Allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachversténdige T +43 699 1000 3762
i ke Chartered Surveyor M: sandra.bauernfeind@gmail.com

ALLGEMEINES UND BEFUND DER WOHNUNG TOP 6, ROTENSTERNGASSE
21, 1020 WIEN

1. Allgemeines

1.1. Auftrag

Die Sachverstandige wurde vom Bezirksgericht Leopoldstadt, TaborstraBe 90-92,
1020 Wien, mit Beschluss vom 04.02.2026 beauftragt, Befund und Gutachten zu
folgenden Fragen zu stellen:

Ermittlung des Verkehrswertes fiir die Wohnung Top 6, Rotensterngasse 21, 1020
Wien.

1.2. Befundaufnahme

Die Begehung des Objektes im derzeitigen Zustand wurde am 11.03.2026
durchgefihrt.

Beginn: 9:30 Uhr, Ende: 9:50 Uhr.
Anwesend: DI Sandra Bauernfeind - die Sachverstandige

Fr. Mag. Elena Diez Abarca - die Verpflichtete
Hr. Horst Kapfenberger — der Verpflichtete

1.3. Bewertungsstichtag

Zu bewerten ist der Tag der Befundaufnahme, somit der 11.03.2026.

1.4. Grundlagen und Literatur

Grundlagen:

«  Ortliche Besichtigung am 11.03.2026

« Grundbuchauszug vom 17.02.2026

. Informationen der Hausverwaltung ITK Immobilienverwaltung GmbH vom
12. Marz 2026

« Einsichtnahme in den Flachenwidmungs- und Bebauungsplan (online)
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. Einsichtnahme in die Baupldane und Bescheide der Hauseinlage (EZ) -
Magistratsabteilung 37 - Bezirksstelle fliir den 2. Bezirk.

« Online-Abfragen vom www.google.at/maps, www.wien.gv.at,
www.umweltbundesamt.at, http://gis.lebensministeriums.at,
www.immoservice-austria.com.

. Erhebungen am 6&rtlichen Immobilienmarkt.

. Eigene Vergleichspreissammlung aufgrund beruflicher Tatigkeit.

Literatur:

. Liegenschaftsbewertungsgesetz i.d.g.F.

« Richtwertgesetz

« Mietrechtsgesetz

. Bienert, Funk et.al., Immobilienbewertung, OVI-Edition, 4. Auflage, 2022.

. Seiser, Kainz, Der Wert von Immobilien, 2011.

. Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

. Hillinger, Residualwertbetrachtung fiir eine Eigentumswohnung, in:
Liegenschaftsbewertung 2/2015, S. 28f

« Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundsticken - Kommentar und
Handbuch, 8. Auflage, Bundesanzeiger Verlag, 2017

. Relevante Onormen

Allgemeine Vorbemerkungen:

e Das Gutachten wurde ausschlieBlich nach  Grundlagen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes (LBG) und den ONORMEN B 1802-3 sowie
relevanten Gesetzen und Verordnungen erstellt.

e Wahrungsbetrage sind in € angegeben, FlachenmaBe in m2.

e Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Gliltigkeit.

e Der Zustand des Grundsticks wurde ausschlieBlich durch &uBeren
Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert.
Daruber hinausgehende Untersuchungen hinsichtlich etwaiger
Bodenkontaminationen oder hinsichtlich anderer die Liegenschaft

e entwertender Altbodenverhaltnisse sind nicht beauftragt.

e Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebdaudes wurde ausschlieBlich durch
auBeren Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und
klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht
durchgefiihrt. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt,
weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus
Auskilnften, die der Sachverstandigen gegeben wurden, auf vorgelegten
Unterlagen oder Vermutungen beruhen.

e Die Mdbel (ausgenommen Sanitargegenstande) sind nicht Bestandteil der
Bewertung.
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e Die Bewertung allfdlliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder
Herstellungskosten wird von der Sachverstdandigen entsprechend ihrer
Erfahrungen angesetzt und es wird dabei von einer der Lage und der
jeweiligen Nutzung des Objektes marktkonformen  Ausfiihrung
ausgegangen.

e Die Flache hat die fertigende Sachverstandige den zur Verfligung gestellten
Unterlagen entnommen. Eine Vermessung des Grundsticks und der
Wohnnutzflache wurde nicht vorgenommen.

e Ergeben sich neue Fakten oder Umstande behalt sich die Sachverstandige
ausdriicklich die Anderung oder Ergdnzung dieses Gutachtens vor.

e Das vorliegende Gutachten ist auf die angeflihrten Unterlagen und
Informationen aufgebaut. Daraus ergibt sich zwingend, dass neue
Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung des Gutachtens fiihren
kdnnen.

e Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen
einer Ublichen, ordnungsgemdBen und angemessenen Erforschung des
Sachverhalts, vor allem bei der 6rtlichen Besichtigung, erkennbar waren
oder sind bekannt geworden sind.

2. Befund - Liegenschaftsbeschreibung

2.1. Gutsbestand und Eigentumsverhaltnisse

Die Liegenschaft EZ 1602 des GB 01657 Leopoldstadt mit der Grundstiicksadresse
1020 Wien, Rotensterngasse 21 umfasst laut Grundbuchsauszug vom Marz 2026
das Grundstlck 911 mit einer eingetragenen Grundstlcksflache von in Summe
1572m2, davon 867 m2 Bauflache (10) und 705 m?2 Bauflache (20). Das
Grundstick liegt nicht im Grenzkataster.

Im vorliegenden Grundbuchauszug sind im B-Blatt als Eigentimer der Wohnung
Top 6 Frau Mag. Elena Diez Abarca und Herr Horst Kapfenberger in Form einer
Eigentimerpartnerschaft eingetragen.
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GRUNDEUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATARSTRALGEMEINDE 01657 Leopoldstadt EINLAGEZAHL 14602
BEZIRKSGERICHT Leopoldstade
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*** Eingeschrankter Auszug ww
* ok B-Blatt eingeschrinkt auf die Laufnummer (n} 25, 2§ *h
ok C-Blatt eingeschrinkt auf Belastungen flr das angezeigte B-Blatt a

R T
Letzte TE 659372025

WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemill Verordnung BGBEl. II, 14372012 am 07.05.2012
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GET-NE G BA (HUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
211 G5T-Flache 1572
Bauf, (14) Ba?7
Bauf. (20) 705 FRotensterngasse 21
Legende:

Bauf. (10} : Baufldchen (Gebduds)
Bauf. (20} : Baufliachen (Gebaudensbenflichen)
EE RS E R R E R R EEREE SRR R EES EEEEEES RS TSRS F&z EE R E RS EEE EE R S EE LS EEEEERE S EEE EEE ST EE S EEEEES
4 a 4Te3/2023 vareinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen gem § 32
WEG 2002 gem Pkt 3 Wohnungseigentumsvertrag 2023-09-24
I B i T
25 ANTEIL: 88/337a
Horst Kapfenberger
GEB: 1974-01-146 ADR: Retansterngasse 2176, Wien 1020
a 29472007 IM RANG 2467/2006 Kaufvertrag 2006-11-13 Eigentumsrecht
L 4763/2023 Wohnungseigentum an W &, PE Top @
c 47T63/2023 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
& AWNTEIL: 8873378
Mag. Elena Diez aAbarca
GEB: 1971-10-31 ADR: Leopcldsgasse 18/1/2DG, Wien 1020
a 2942007 IM BANG 2467/2008 Kaufvertrag 2006-11-13 Eigentumsrecht
b 476372023 Wohnungseigentum an W &, PK Top 6
o 4763/2023 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 abs 3 WEG 2002
EE R RS2 E R R SRR L EEEEEEEEEEEEEEE R EEEEESES C EE R R S S RS R R R R R EEEEER L EREREEEREEESESEEEEES]
17 auf Anteil B-LNR 25 2&
a 29472007 Pfandurkunde 2006-12-21
PFANDRECHT Hichstbetrag EUR 240.000,-——
fiir Bank Austria Creditanstalt AG
¢ 408572025 Klage (5 Cg 8R8/25= LG filr ZRS Wien)
d 6523/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens siehe

CLNR &2
a2 auf Anteil B-LNR 23 Za
a 6593/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wven wvollstr EUR 175.000,-- samt 4,125 % 2

pro Vierteljahr aus EUR 647.393,59 seit 2025-08-13,
vierteljdhrlich zum Quartalsende kapitalisiert, Eaosten EUR
9,180,81 samt 4 % B seit 2025-10-31, EUR 2,244,1% fir
UniCredit Bank Rustria AG (FN 150714p)

Seite 1 yon 2
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Eintragungen chne Wahrungsberzeichnung sind Betridge in ATS.
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Grundbuch 17.02.2026 10:54:48

2.2. Rechte und Lasten

Die Sachverstandige verweist auf die im A2-Blatt eingetragene Vereinbarung lber
die Aufteilungen gem. § 32 WEG, ebenso auf das im C-Blatt eingetragene
Pfandrecht der Bank Austria Creditanstalt AG und die Einleitung des
Versteigerungsverfahren.

2.3. Lage

Lageplan

Schwedenpiatz () G —

a5 & o § & ] a ©
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Makrostandort

Die gegenstandliche Liegenschaft befindet sich
im 2. Wiener Gemeindebezirk Leopoldstadt,
nordéstlich des Wiener Stadtzentrums. Die
Leopoldstadt liegt unmittelbar an die Innere
Stadt angrenzend und ist nur etwa 1 bis 3 km
vom historischen Zentrum Wiens entfernt. Der
Bezirk erstreckt sich topografisch zwischen dem -
Donaukanal und der Donau und umfasst auch
die Donauinsel sowie den weitlaufigen Prater.

Im Norden grenzt die Leopoldstadt an die
Brigittenau, im Osten an die Donaustadt, im
Sltden (Uber den Donaukanal) an die Innere Stadt sowie die LandstraBe und im
Westen ebenfalls an die Brigittenau.

Die Leopoldstadt weist eine Bevdlkerungszahl von rund 112.675.000 Einwohnern
(Stand 2025) auf und zahlt damit zu den dicht besiedelten innerstadtischen
Bezirken Wiens. Charakteristisch ist die Mischung aus historischer
Grinderzeitbebauung, modernen Wohnprojekten sowie weitlaufigen Freizeit- und
Grinflachen.

Der 2. Bezirk ist hervorragend an das offentliche Verkehrsnetz angebunden.
Mehrere U-Bahn-Linien (U1, U2), sowie die S-Bahn (Station ,Praterstern™)
erschlieBen das Gebiet. Zusatzlich verkehren zahlreiche StraBenbahn- und
Autobuslinien, die eine schnelle Verbindung in alle Teile der Stadt gewahrleisten.

Die sich in kirzester Distanz befindenden Naherholungsgebiete wie der Augarten,
der Wiener Prater, sowie die Donauinsel bieten verschiedene Mdglichkeiten flr
Freizeit und Erholung.
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Quelle: www.google.at/maps

Folgende Darstellung zeigt schematisch die wichtigsten Infrastruktureinrichtungen
in der weiteren Umgebung. Eine Darstellung der unmittelbaren Umgebung folgt
bei der Beschreibung der Mikrolage.
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FACTS:

Demografie

Sinus-Milieus®

Wohnbewdlkerung 0559 gehobene Milieus
Wohnungen (Hauptwohnsitz) 48593 traditionelle Milieus
Personen/Haushalt 223 Milieus der Mitte
Zuziige +11712 modermne Unterschicht
Wegzige - 10420
‘Wanderungsbilanz +1.292

Anteil nicht dsterreichischer Staatsbiirger

354 %
36,5%

Wien
Simmering

Durchschnittliches Einkommen (netto)

€ 27897
€ 25301

Wien

Simmering

Durchschnittsalter

Wien

Simmering

6.7 %

143 % 7% .
~65Jahre  0-5lahre %1%

\ 6-14 Jahre
‘ 123%

@ Alter g 15-24 Jahre
39,4 Jahre

56,7 %
25-64 Jahre

Quelle: Erster Wiener Wohnungsmarktbericht 2026

Mikrostandort

Wohnungspreise
Eigentum
Erstbezug €5200-/m?
Sonstige € 3750~/ m?
Miete
Erstbezug €1310/ m?
Sonstige €120/ m?
Zinshaus £15600,- bis € 2400,-/m?*

Im Jahr 2024 fanden 316 grundbucherliche
Transaktionen von Wohnungen mit einem
Kaufpreiswolumen von ca. € 67,98 Mio. statt.

Die gegenstandliche Liegenschaft befindet sich in einer ruhigen Seitengasse
zwischen PraterstraBBe und TaborstraBe, im klassischen Wiener Griinderzeitviertel
im geschlossener Blockrandbebauung. Im direkten Umfeld der Liegenschaft
besteht eine gute Versorgung an Supermarkten, Backereien und Drogerien.

Naherholungsmdglichkeit bietet die Nahe zum Wiener Prater, die kurze Distanz
zum Donaukanal und eine gute Anbindung zur Donauinsel mit einem Angebot an
verschiedenen Grinflachen, Spazier- und Freizeitangeboten.

Eine hohe Dichte an internationalen Lokalen durch die zentrale Lage, Dienstleistern
fir den alltdglichen Gebrauch, wie Banken, Apotheken, Arzten und sonstige
Dienstleistungen sind fuBlaufig erreichbar.
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Anbindung an das StraBennetz

Fir den Individualverkehr ist die Liegenschaft Uber die TaborstraBe und die
PraterstraBe direkt an die Obere DonaustraBBe (Donaukanal StraBe) angebunden.
Das Stadtzentrum ist in lediglich ca. 8 Fahrminuten erreichbar.

Uber die Untere DonaustraBe gelangt man direkt zum Knoten Prater, der die
Anbindung an das Uberregionale Verkehrsnetz Uber die A4 ,Ost Autobahn®
(Richtung Flughafen Wien-Schwechat) und die A23 , Siidosttangente" sicherstellt.
Uber die A23 erreicht man zudem in kurzer Zeit die A2 ,Sid Autobahn®. In
nordlicher Richtung besteht Uber die Prater- und LassallestraBe eine schnelle
Verbindung zur A22 ,Donauufer Autobahn®.

HauptstraBennetz in Wien
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Quelle: www.wien.gv.at

Offentliche Verkehrsanbindung

Der Standort weist eine hervorragende Anbindung an den OPNV auf. Die U2-Station
~TaborstraBe™ befindet sich in unmittelbarer Umgebung und ist in nur ca. 3-4
Gehminuten (ca. 250 m) erreichbar. Die Ul-Station ,Nestroyplatz" liegt ebenfalls
nur ca. 6 Gehminuten entfernt. Zudem machen die StraBenbahnlinie 2, sowie die
Buslinie 5B in direkter Nahe Halt. Den wichtigen Verkehrsknotenpunkt Praterstern
(S-Bahn-Stammstrecke, Regionalzlige, U1, U2) erreicht man in ca. 10 Gehminuten
oder nach nur einer U-Bahn-Station.
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Anbindung des Standorts an das Netz des o6ffentlichen Personennahverkehrs
(OPNV)
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Folgende Darstellung zeigt noch die detaillierte Darstellung der Infrastruktur und
die Gehdistanz in Minuten (Quelle: www.Immoservice-austria.com)

Offentlicher Nahverkehr

Der rote Punkt markiert den Immobilienstandort, die Verkehrsmittel im Umkreis
werden mit farblichen Pins angezeigt. Es werden pro Kategorie immer die drei
nachstgelegenen Einrichtungen angezeigt und aufgelistet. Der Pin mit dem Zusatz
1" zeigt immer die jeweilige Einrichtung mit der geringsten Entfernung zum

Standort.
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SA u2 2
Wien Wien Wien
(015 km / 0,15 km) (0,27 km / 0,36 km) (0,28 km / 0,35 km)
(Luftline / Zu FuR) (Luftline / Zu FuR) (Luftline / Zu FuR)
: v ¢
Nestroyplatz/Praterstralle Nestroyplatz Karmeliterplatz
SA n 2
Wien Wien Wien
(0,22 km / 0,22 km) (0,27 km / 0,37 km) (0,32 km / 0,39 km)
(Luftline / Zu FuR) (Luftline / Zu FuR) (Luftline / Zu FuR)

A3

SA

Wien

(0,19 km / 0,25 km)
(Luftline / Zu FuR)

Rotensterngasse 21
1020 Wien

Johannes-von-Gott-Platz @Schwedenplatz

U4

Wien

(0,73 km / 0,83 km)
(Luftline / Zu FuR)

@Gredlerstraﬂe

2

Wien

(0,51 km / 0,62 km)
(Luftline / Zu FuR)

Leaflet | © HERE Maps

Lokalbahnhof

D
Praterstern
51,52,53,54,57
Wien
(0,61km / 0,77 km)
(Luftline / Zu FuR)

D2
LandstraBe-Wien Mitte
51,52,53,54,57
Wien
(1,20 km / 1,49 km)
(Luftline / Zu FuR)

Traisengasse
S1,52,53, 54,57
Wien

(1,92 km / 2,62 km)
(Luftline / Zu FuR)
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Nahversorger (Backerei, Metzgerei, Supermarkt, Drogerie)

Der rote Punkt markiert den Immobilienstandort, die Nahversorger im Umkreis
werden mit farblichen Pins angezeigt. Es werden pro Kategorie immer die drei
nachstgelegenen Einrichtungen angezeigt und aufgelistet. Der Pin mit dem Zusatz
.1 zeigt immer die jeweilige Einrichtung mit der geringsten Entfernung zum

(Luftline / Zu FuR)
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Backerei Metzgerei Supermarkt Drogerie
) B1 @ ]
' Geier. Die Backerei GmbH Asher Davidov (Bahur-Tov) Billa dm
Taborstralle 33 Taborstrale 19 Rotensterngasse 21-23 TaborstraRe 25
1020 Wien 1020 Wien 1020 Wien 1020 Wien
(0,26 km / 0,28 km) (0,27 km / 0,38 km) (0,01 km / 0,01 km) (0,24 km / 0,31 km)
(Luftline / Zu FuR) (Luftline / Zu FuR) (Luftline / Zu FuR) (Luftline / Zu FuR)
A2 B2 @ D2
" Franz Felber & Co. Bernat Ainhorn Nawkon Bipa
Gesellschaft m.b.H. CroRe Stadtgutgasse 7 (015 km / 0,17 km) Praterstrasse 33
Taborstrale 38 1020 Wien (Luftline / Zu FuR) 1020 Wien
1020 Wien (0,37 km / 0,53 km) @ (0,28 km / 0,44 km)
(0,25 km / 0,31 km) (Luftline / Zu FuR) Hofer (Luftline / Zu FuR)
(Luftline / Zu FuR) B3 (0,18 km / 0,24 km) D3
A3 Sonnberg Biofleisch GmbH (Luftline / Zu FuR) dm
' Der Mann der verwdhnt TaborstraRe 10 Praterstrae 52
Backwaren Gmb... 1020 Wien 1020 Wien
TaborstraRe 22 (0,45 km / 0,56 km) (0,30 km / 0,52 km)
1020 Wien (Luftline / Zu FuR) (Luftline / Zu FuR)
(0,24 km / 0,34 km)
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Nahversorger (Banken, Post, Tankstellen, Trafiken)

Der rote Punkt markiert den Immobilienstandort, die Nahversorger im Umkreis
werden mit farblichen Pins angezeigt. Es werden pro Kategorie immer die drei
nachstgelegenen Einrichtungen angezeigt und aufgelistet. Der Pin mit dem Zusatz

.1 zeigt immer die jeweilige Einrichtung mit der geringsten Entfernung zum
Standort.
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Bank Post Tankstelle Trafik

(A1) B1 @ (]

'Erste Bank der Post Filiale 1020 123tanken.at Trafik Gerhard Schiller
oesterreichischen Sp... Weintraubengasse 22 Rotensterngasse 25 Rotensterngasse 30
Taborstrale 26 1020 Wien 1020 Wien 1020 Wien
1020 Wien (0,22 km / 0,26 km) (0,05 km / 0,05 km) (0,16 km / 0,13 km)
(0,20 km / 0,25 km) (Luftline / Zu FuR) (Luftline / Zu FuR) (Luftline / Zu FuR)
(Luftline / Zu FuR) B2 @ D2

@ Post Filiale 1025 Disk Trafik Gabriela Hanna
bank39 AG Obere Donaustrale 73 Franzensbriickenstralle 15 Taborstrale 27
Weintraubengasse 22 1025 Wien 1020 Wien 1020 Wien
Weintraubengasse 22 (0,68 km / 0,88 km) (0,65 km / 0,88 km) (0,24 km / 0,28 km)
1020 Wien (Luftline / Zu FuR) (Luftline / Zu FuR) (Luftline / Zu FuR)

(0,25 km / 0,28 km) B3 @ D3

(Luftline / Zu FuR) Post Abholstation Shell Trafik Karam Gerguis
@ Radetzkystrale 2 Ausstellungsstralle 4 Praterstrale 58

bank93 AG 1030 KC Landstrale 1020 Wien 1020 Wien

Praterstrale 31 (0,73km /1,03 km) (0,80 km / 0,93 km) (0,32 km / 0,58 km)

1020 Wien (Luftline / Zu FuR) (Luftline / Zu FuR) (Luftline / Zu FuR)

(0,29 km / 0,42 km)

(Luftline / Zu FuR)
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Gastronomie und Ausgehen

Der rote Punkt markiert den Immobilienstandort, die Einrichtungen im Umkreis
werden mit farblichen Pins angezeigt. Es werden pro Kategorie immer die drei
nachstgelegenen Einrichtungen angezeigt und aufgelistet. Der Pin mit dem Zusatz

»1% zeigt immer die jeweilige Einrichtung mit der geringsten Entfernung zum
Standort.
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Restaurant Pizza/Snack Café/Eis Bar/Lokal
¥ v v ¢
L' ORIENT Pitabox Lhotzkys Literaturbuffet " New Bar
Rotensterngasse 22 Taborstralle 38 Rotensterngasse 2 Zirkusgasse 38
1020 Wien 1020 Wien 1020 1020 Wien
(0,03 km / 0,02 km) (0.25 km / 0,31km) (0.21km /0,21 km) (012 km /0,12 km)
(Luftline / Zu Ful}) (Luftline / Zu Ful}) (Luftline / Zu Ful}) (Luftline / Zu Full)
¢ ¢
VZatt'o Kebap Konig Caffe Intermezzo I New BAR

Schmelzgasse 3

{0.30km / 0,33 km)

SchrottgieRergasse 1

(012 km / 0,12 k)

1020 Wien (Luftline f Zu Ful) 1020 (Luftline / Zu FuR)

(0.7 km / 0,21km) @ (0.22km / 0,33 km) 03)

(Luftline / Zu FuRl) McDonald's (Luftline / Zu FuR) \"C-"/ Franz von Hahn
(A3) (0.31km /0,33 km) @ (015 km / 0,14 km)

PizzeriagRestaurant (Luftline / Zu Ful) Alpha Cafe {Luftline / Zu FuR)

Briuni (0.22km / 0,38 km)

(0.8 km / 0,28 km) (Luftline / Zu FuRl)

(Luftline 7 Zu Full)

Weinlokal Kino

E1 F
Biilent Ayvali Filmarchiv Austria
Koméadiengasse 1 (0,44 km / 0,53 km)
1020 Wien (Luftline / Zu Full)
(0,26 km 7 0,32 km) F2
(Luftline / Zu Ful}) Urania Kino

E2 Uraniastrafle 1
Schank zum Reichsapfel 1010 Wien
Karmeliterplatz 3 (0.66 km / 0.88 km)
1020 Wien (Luftline / Zu Full)
(0,35 km / 0,48 km) =)
(Luftline / Zu Full) 5D Kino

E3 (0.85 km /1,08 km)
Croszer Wein GmbH (Luftline / Zu Full)
Wiesingerstrafle 6
1010 Wien
(0.78 km /1,00 km)

(Luftline / Zu FuRl)
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Ausbildung und Kinderbetreuung

Der rote Punkt

markiert den

Immobilienstandort, die Bildungs- oder

Kinderbetreuungseinrichtungen im Umkreis werden mit farblichen Pins angezeigt.
Es werden pro Kategorie immer die drei nachstgelegenen Einrichtungen angezeigt
und aufgelistet. Der Pin mit dem Zusatz ,, 1" zeigt immer die jeweilige Einrichtung
mit der geringsten Entfernung zum Standort.

SPITTELBERG

Kinderbetreuung
Al
Kindergarten
Rotensterngasse 27
1020 Wien
(0.08 km / 0,08 km)
(Luftline / Zu Ful})
A2
Lucky Kids 1
Odeongasse 11
1020 Wien
(0.41km / 0,23 km)
(Luftline / Zu Full)
A3
Lucky Kids 2
Odeongasse 11
1020 Wien
(0.11km 7 0,23 km)
(Luftline / Zu Full)

sonstige Bildung

E1

Vmammut 3el.
Praterstrafie 47
1020 Wien
(0.26 km 7 0,29 km)
(Luftline f Zu Full)

E2)

v EDVsenior
Computerschule fur
Senior...
Praterstrafle 45
1020 Wien
(0.24 km /0,30 km)
(Luftline / Zu Ful})

E3)

Webster Seminarbetriebs-
u Handelsg...

Praterstrafle 23

1020 Wien

(0.38 km / 0,54 km)

(Luftline / Zu Full)

Rotensterngasse 21
1020 Wien

Volksschule

B1
PVS Nepomukgasse 2
Nepomukgasse 2
1020 Wien
(018 km / 0.22 km)
(Luftline / Zu Ful})

B2
VS Novaragasse 30
Novaragasse 30
1020 Wien
(0,18 km / 0.41 km)
(Luftline / Zu Full)

B3
PVS Grole Stadtgutgasse
24
CroRe Stadtgutgasse 24
1020 Wien
(0.26 ken / 0,52 km)
(Luftline / Zu Full)

X
Uptere P

Schule

@Fachs:hule fur jiudische
Sozialberuf...
CrofRe Mohrengasse 19
1020 Wien
(0.3 km / 0,22 km)
(Luftline f Zu FuR)

@GRg 2 Zirkusgasse 48
Zirkusgasse 48
1020 Wien
(013 km / 0,26 km)
(Luftline f Zu FuRR)

@F‘MS CroRe Stadtgutgasse
24
CroRe Stadtgutgasse 24
1020 Wien
(0.27 km / 0.52 km)
(Luftline / Zu Full)

4]

N

Leaflet | ® HERE Maps

Hochschule

(1]
Webster University
Praterstrafle 23
1020 Wien
(0.37 km / 0,53 km)
(Luftline / Zu FuR)

D2
Osterreichische Akademie
der Wissen...
Vordere Zollamtsstrafie 3
1030 Wien
(0.86 km /1,15 km)
{Luftline / Zu FuR)

D3
Betriebsrat fiir das
kunstlerische u...
Vordere Zollamtsstralle 7
1030 Wien
(1.02 km /1.35 km)
(Luftline / Zu FuR)
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Kunst und Kultur

Der rote Punkt markiert den Immobilienstandort, die Kunst- und
Kultureinrichtungen im Umkreis werden mit farblichen Pins angezeigt. Es werden
pro Kategorie immer die drei nachstgelegenen Einrichtungen angezeigt und
aufgelistet. Der Pin mit dem Zusatz ,1% zeigt immer die jeweilige Einrichtung mit
der geringsten Entfernung zum Standort.
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1020 Wien

(0,32 km / 0,42 km)
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1020 Wien
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1020 Wien
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@Kasperl & Co Stefan
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1020 Wien
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@Theater Odeon
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1020 Wien

(0,45 km / 0,56 km)
(Luftline / Zu Fult)

@Das Wiener Kindertheater
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1020 Wien
(0,48 km / 0,59 km)
(Luftline / Zu Fult)
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1020 Wien
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Koordinierungsausschus. .
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1020 Wien
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1020 Wien
(0,37 km / 0,46 km)
(Luftline f Zu Fulk)
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Theater/Oper Bibliothek Kirche/Kulturgut

1)

Pfarrkirche 5t. Johann
Nepomulk

(0,21 km f 0,23 km)
(Luftline / Zu Fult)

D2
Diamantwegsbuddhismus
Wien
(0,25 km f 0,31 km)
(Luftline / Zu Fult)

D3
Pfarrkirche 5t. Josef
(0,21 km / 0,39 km)
(Luftline / Zu Fult)

April 2026
Seite 21 von 57



DI SANDRA BAUERNFEIND FRICS

Chartered Surveyor

Aligemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstéandige

A: EngerthstraBBe 198/Top 21+22, 1020 Wien
T: +43 699 1000 3762

M: sandra.bauernfeind@gmail.com

Sport und Freizeit

Der rote Punkt markiert den Immobilienstandort, die Arztpraxen im Umkreis
werden mit farblichen Pins angezeigt. Es werden pro Kategorie immer die drei
nachstgelegenen Einrichtungen angezeigt und aufgelistet. Der Pin mit dem Zusatz

~1" zeigt immer die jeweilige Einrichtung mit der geringsten

Standort.
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Schwimmbad/Therme Kino Sportanlage Freizeitanlage
: 0 9
w/[lianabad Filmarchiv Austria polysportive Hartplatze Wind-0-Bona Wien
Lilienbrunngasse 7-9 (0,44 km / 0,53 km) 2., Odeongasse, Odeonpark 7 Praterstralle
1020 Wien (Luftline / Zu FuR) 1020 Wien 1020 Wien
(0,60 km / 0,72 km) B2 (0,08 km / 018 km) (0,55 km / 0,67 km)
(Luftline / Zu FuR) Urania Kino (Luftline / Zu FuR) (Luftline / Zu FuR)

:‘i/ UraniastraRe 1 @ @

\ Badeschiff Wien 1010 Wien Hartplatz 179 m? YOUNG-UNG Taekwondo
An der Donaukanallénde, (0,66 km / 0,88 km) 2., Novaragasse 30 FranzensbriickenstraRe 18
zwischen Schwedenbriick (Luftline / Zu FuR) 1020 Wien 1020 Wien
1010 Wien B3 (0,18 km / 0,40 km) (0,57 km / 0,79 km)

(0,64 km /114 km) 50 Kino (Luftline / Zu FuR) (Luftline / Zu FuR)
(Luftline / Zu Fuk) (0,95 km /1,08 km) @ @
(A3) (Luftline / Zu FuR) Turnsaal 125 m? BADESCHIFF WIEN
W Familienbad Augarten Turnsaal 144 m? Donaukanallénde
Augarten, Eingang Karl-MeilI- 2., Novaragasse 30 1010 Wien
StraRe 1020 Wien (0,67 km /1,18 km)
1020 Wien (0,18 km / 0,40 km) (Luftline / Zu FuR)
(1,34 km /1,61 km) (Luftline / Zu FuR)
(Luftline / Zu FuR)
Fitnessstudio Erholungsraum
E1 F1
Shaped by iB Studio Eins Odeonpark

GmbH 1020

Taborstrale 21A (0,08 km / 0,18 km)

1020 Wien (Luftline / Zu FuR)

(0,25 km / 0,37 km) F2

(Luftline / Zu FuR) Rosa-Jochmann-Park

E2 1020
ALIVE 656 GmbH (047 km / 0,23 km)
PraterstraRe 38 (Luftline / Zu FuR)
1020 Wien F3
(0,30 km / 0,43 km) CA Lancplatz
(Luftline / Zu FuR) 1020
E3 (0,22 km / 0,27 km)

Walther Stockl (Luftline / Zu FuR)

CroRe Stadtgutgasse 14

1020 Wien

(0,32 km / 0,48 km)

(Luftline / Zu FuR)
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1020 Wien
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DI SANDRA BAUERNFEIND FRICS
Aligemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstéandige
Chartered Surveyor

Arzte

Der rote Punkt markiert den Immobilienstandort, die Arztpraxen im Umkreis
werden mit farblichen Pins angezeigt. Es werden pro Kategorie immer die drei
nachstgelegenen Einrichtungen angezeigt und aufgelistet. Der Pin mit dem Zusatz
»1" zeigt immer die jeweilige Einrichtung mit der geringsten Entfernung zum

Dr. Johann Horbinger
Zirkusgasse 39/29
1020 Wien

(0,34 km / 0,22 km)
(Luftline / Zu FuR)

Rotensterngasse 21
1020 Wien

1020 Wien
(0,26 km / 0,30 km)
(Luftline / Zu FuR)

Zirkusgasse 50
1020 Wien

(0,22 km / 0,30 km)
(Luftline / Zu FuR)

Heinestralle 11
1020 Wien

(0,46 km / 0,66 km)
(Luftline / Zu FuR)
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Arzt fiir Zahnarzt Facharzt Kinderarzt
Allgemeinmedizin B1 @ D1
A1 Dr. Sperl Doris Dr. Bunzl Liora Dr. Howanietz Helmuth
Dr. Martin Gal Taborstrale 27 Weintraubengasse 6-10 2 Obere Augartenstralle 58
CroRe Mohrengasse 29 1020 Wien 1020 Wien 1020 Wien
1020 Wien (0,24 km / 0,28 km) (0,22 km / 0,30 km) (0,50 km / 0,58 km)
(0,07 km / 0,08 km) (Luftline / Zu FuR) (Luftline / Zu FuR) (Luftline / Zu FuR)
(Luftline / Zu FuR) B2 @ D2
A2 MR Dr. Sperl Michael Assoc.Prof.Priv.Doz.Dr. Dr Skyllouriotis-Lazarou
Mag. Dr. Regina Sinabel- Taborstrale 27 Sporn Emanuel Miranda
Klein 1020 Wien Zirkusgasse 50 PraterstraRe 78
GroRe Mohrengasse 29 (0,24 km / 0,28 km) 1020 Wien 1020 Wien
1020 Wien (Luftline / Zu FuR) (0,22 km / 0,30 km) (0,48 km / 0,58 km)
(0,07 km / 0,08 km) B3 (Luftline / Zu FuR) (Luftline / Zu FuR)
(Luftline / Zu FuR) Dr. Machalik Stefan @ D3
A3 Johannes von Gott Platz 1 Dr. Kandel Oliver Dr. Riedl Hannes
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Medizinische Versorgung und Therapie

Der rote Punkt markiert den Immobilienstandort, die Arztpraxen im Umkreis
werden mit farblichen Pins angezeigt. Es werden pro Kategorie immer die drei
nachstgelegenen Einrichtungen angezeigt und aufgelistet. Der Pin mit dem Zusatz

»1" zeigt immer die jeweilige Einrichtung mit der geringsten Entfernung zum
Standort.

19. Bezirk
[221)
18. Bezirk
» SoBezirk
17. Bezirk
16. Bezirk
8. Bezirk
- [ 221] 3. Bezirk
Spittelberg

gezirk Wien
Apotheke
B1

Apotheke "Zum Krankenhaus der
Patriarchen”
Elumauergasse 15
1020 Wien
(043 km / 019 km)
(Luftline / Zu Full)

Barmherzigen Briider
Johannes von Cott Platz 1
1020 Wien

(0.26 km / 0,30 km)
(Luftline / Zu Ful)

&\

‘rag,

Arztezentrum/Krankenhaus Physiotherapeut

Herr Gregor Gal, MSPhT
Crosse Mohrengasse 29
1020 Wien,Leopoldstadt
(0.07 km / 0,08 km)
(Luftline / Zu FuR)

@BEren-Apotheke
Taborstralle 26
1020 Wien
(0.21km 7 0.29 km)
(Luftline 7 Zu Full)

@Apotheke "Zum guten

Hirten"
Praterstrafle 32
1020 Wien

(0.34 km / 0.45 km)
(Luftline / Zu Full)

Seniorenheim
D)
" Haus Augarten
Rauscherstralle 16
1020 Wien
(1,36 km /1,68 km)
(Luftline / Zu Full)
(E2)
W Haus Rossau
Seegasse 11
1080 Wien
(1.62 km / 2,03 km)
(Luftline / Zu Full)
[E3)
¥ Pflegewohnhaus

Leopoldstadt mit soz...

Engerthstrasse 154
1020 Wien

(1.65 km / 2,09 km)
(Luftline / Zu Full)

Rotensterngasse 21

1020 Wien

B2 @Frau Birgit Ruthofer

healthPi -

Rotensterngasse 33-35

Kompetenzzentrum 1020 Wien
Bewegung (0.21km / 0,21 km)
Wollzeile 1-3 (Luftline / Zu FuR)
1010 Wien

(115 km /1,35 km) @Frau Cabriele Einberger
(Luftline / Zu FuR) Rotensterngasse 33-35
B3 1020 Wien
(0.21km / 0,21km)
(Luftline / Zu FuR)

Arzte im Zentrum
Tuchlauben 7

1010 Wien

(1,34 km /1,53 km)
(Luftline / Zu Full)

Tierarzt

Udvardi Clarissa Dipl.TA.
TIERARZTP..
Czerninplatz 5

1020 Wien

(0,45 km / 0,66 km)
(Luftline / Zu FuR)

Tierarztpraxis Praterstern
Franzensbriickenstralle 10-12
1020 Wien

(0.51km 7 0.73 km)

(Luftline / Zu Full)

@Tierpsychologis:he
Beratungsstelle ...
Darwingasse 26
1020 Wien
(0.53 km / 0,77 km)
(Luftline / Zu Full)

o

ayeIIsIpe®

8

%, Leaflet| ® HERE Maps

Psychotherapeut

@Dlphil. TAMIR Yael
Clockengasse 29/13
1020 Wien
(0.21km / 0,27 km)
{Luftline / Zu FuR)

@SIEBER Ulrike

Komadiengasse 1
1020 Wien

(0.26 km / 0,32 km)
(Luftline / Zu Full)

MSc MESSER Martina
Schrottgiessergasse 1/17
1020 Wien

(0.25 km /0,34 km)
{Luftline / Zu FuR)
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Kaufkraft und Einkommen

Die u.a. Tabelle zeigt, dass die Einkommen und damit die Kaufkraft der
Bevoélkerung in Meidling unter dem Wiener Durchschnitt liegen, bei den
Pensionisten zeigt sich ein ahnliches Bild.

Lohnsteuerpflichtige Einkommen nach Gemeindebezirken 2021 - Frauen und
Manner insgesamt

Durchschnittlicher Durchschnittlicher
Jahresbezug Jahresbezug
. . pro ArbeitnehmerlIn pro PensionistIn
Gemeindebezirk . .
in € in €

brutto Netto brutto netto
Wien 36.065 24.992 29.184| 23.535
12. Meidling 31.758 22.485 26.864 | 22.032

Quelle: Statistik Austria — Lohnsteuerstatistik, online-Abfrage von www.wien.gv.at.

2.4. Kontaminierungen

Die Liegenschaft wurde von der Sachverstandigen nicht auf Kontamination des
Bodens untersucht, hingegen wurde Einsicht in den Verdachtsflachen- und
Altlastenkataster des Umweltbundesamtes genommen. Das
bewertungsgegenstandliche Objekt scheint weder im Altlastenatlas noch im
Verdachtsflachenkataster auf.

2. BEZIRK
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Legende: Risikoflache Altlasten Altablagerungen und Altstandorte, die als
Verdachtsflachen gemeldet wurden und bei denen durch Untersuchungen
nachgewiesen wurde, dass von ihnen eine erhebliche Gefahr flir die Gesundheit
des Menschen oder die Umwelt ausgeht, werden als Altlasten in den Altlastenatlas
eingetragen. Der lange Beobachtungszeitraum hat zur Folge, dass Schutz- oder
AufbereitungsmaBnahmen der letzten Jahre noch nicht bertcksichtigt sind.
© Umweltbundesamt GmbH

Quelle: www.immoservice-austria.com, Abfrage am 14. Marz 2026

2.5. Larmemissionen

Der Larmkataster des Lebensministeriums gibt Aufschluss dariber, dass der
Standort Rotensterngasse 21, 1020 Wien durch StraBenlarm wenig belastet ist.
Eine Belastung aufgrund Schienen- bzw. Flugverkehr ist nicht ausgewiesen.

Die Sachverstandige moéchte allerdings darauf hinweisen, dass sich die Wohnung
im hinteren Trakt des Gebdudes befindet und nicht direkt an der StraBe gelegen

ist.

Larmindex durch StraBenverkehr Tag-Abend-Nacht in Dezibel

I

KARTENDETAILS
StraRe 2022 - Summen- 1y i
karte - 24h

Legende A ‘
W >75d8B o
W 70-75dB
M 65-70dB ‘ ™)
60 - 65dB
55-60dB

/ Linienquellen Autobahnen und
SchnellstraRen v

Quelle: https://maps.laerminfo.at

2.6. Gefahrdung durch Naturgefahren

Der fertigende Sachverstandige hat eine Abfrage in der digitalen Gefahren-
Landkarte des Systems ,HORA"™ durchgeflihrt. Der HORA-Pass liefert eine
Zusammenfassung von acht Naturgefahren und deren erwartete Intensitat flr
jeden beliebigen Standort in Osterreich.
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Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser I e Daten
Oberflachenabfluss | e A 1icdrig
Lawinen PN keine Daten
Erdbeben | — T . il
Rutschungen keine Daten
Windspitzen s ¢ O I it
Blitzdichte E— P g
Hagel . N och
Schneelast ] PV . nicorig
Hitzeepisoden I och
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Legende und weiterfihrende Informationen

ﬂ. Hocheasser n Rutschungen
- Hohe Gefahroung: Uberfiutung bei - mitt=re bis hobe Anfalbgheit zu Rutschungen
30-jahriichem Hochwasser maghch

geringe bis mittiere Anfaligieit zu
Rutschungen

kzine bis geringe Anfaligkeit zu Rutschungen

Mimtiere Gefahrdung: Ubsrfutung bei
100-jhrichem Hochwassar maglich

Miednge Gefdhrdung: Uberflutung bei

300-hrichem Hochwasser maglich n Blitzdichte [Blitr=inschiage | kme | Jahr)

Erdbeben’
n Zone 4: {Grad VIll-XII) sciwere Gebiudeschaden - =50
bis voilstandige Zersitrung - z40-50
Il 2= (5 Vit starie Gebausdeschacen =304
Zone 2: (Grad ViI) mitters Gebdudeschaden =X0-30
Zone 1: {Grad V1) kzichis Gebdudeschiden =10-2)0
Zone O (Grad 1) michi fohibar bis starke =10
Erschittenngen mit moglichen leichten
Gahiudeschbden n Hageigefihrdung - max. Hagslkoemngrale 30 jahrich
M windspitzen [kmn) -::n:rn
- = 180 =dom-= Bcm
-'IBCI-IBEI =3om-=dcm
170- 178 = Xom
160 - 169 n Schneslast? [
150 - 159 [ B
190 148 o= 00
130 . 138 -wa.sm
120 128 -=:a.=m
110 118 -=4a.=m
100 - 108 =310-=40
a0 - 98 25540
B0 5 2200225
70 - T8 *15-5 20
&0 - G2 210-218
- 80 - 09 =10
-M:I -4 n Oberfidchenabfiuss - Wassertiefe [om|
- - | B
Lawinen
Begediung nicht oder nur mit unrserhaltnismalig * 20 = 6
hohesn Aubwand moglich =X
Bebawsung nur singeschrankd und unter Einhalhang 4 ... pernalt (INORM EN 12381

Al ich
won Auflagen moghc 2 . pemnalt ONORM B 19581-1-3:2002.08

Die Einschédtzung der Geféhrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten
Informationen. Bitte beachten Sie, dass sich die Geféhrdung aufgrund duBerer
Umsténde oder lokaler Anpassungen auch deutlich dndern kann. Das tatsédchliche
Risiko hédngt in erheblichem MaBe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebdudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschdtzungen
zur ausgewiesenen Gefahrensituation stellen grundsétzlich eine erste grobe
Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die gegebenenfalls erforderlichen Planungen
von eigenen SchutzmaBnahmen. Wird aus einer Einschitzung der Gefdhrdung ein
Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von értlichen
Fachleuten oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen
einzuholen oder spezialisierte Ingenieurbliros zu Rate zu ziehen.
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2.7. Funksender in der Umgebung

In der direkten Umgebung gibt es nach Abfrage auf www.senderkataster.at
mehrere Mobilfunksendeanlagen. Die Situation der Sendeanlagen ist wie folgt
dargestellt.

Calafati-
D'%""“ Calafati .
Riesenrad . 094’
T “
i _Wursteiprater < ¢
g 4

| N
Schulverkehrsgarten
Prater

m — yﬁ' Neitroyhof 3 s : . = ) Y Onainal W,
¢ " / ‘ fam akom ol | A \ cal . f

anabadufer 2 / - g= - , g ) 1§ ‘ Ziegﬁ . Mobilfunk x
Vufer ' > =, & | @ Rundfunk ;
I

‘ ; ol

”, 9: & ’ Praterufcr . N

® s:}h‘umckenafn Qe - \‘ (O Messpunkt
‘ : N ‘ Untm '«mst'a

| N - Sch;’gt\tmm)‘ﬁm/&;) D I H’rrmnnnmrh /

A

2.8. Kriegsschaden

Die fertigende Sachverstandige hat eine Abfrage im Wiener
Archivinformationssystem zu Kriegsschaden am Gebdude durchgefiihrt. Laut der
im System hinterlegten Karte des betreffenden Gebietes mit Kriegsschaden wurde
das Gebdude nicht beschadigt.

M Kriegssachschaden, um 1946 v
Inhaltlichen Erlauterungen

- Totalschaden

. Ausgebrannt

- Schwerer Schaden
. Leichter Schaden
Bombentreffer
"] Beschuss

— e . Y -
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2.9. Beschreibung des Grundstiicks

Flachenwidmung

Aufgrund der Erhebungen beim Magistrat der Stadt Wien, MA 21A,
Stadtteilplanung und Flachennutzung, weist die gegenstandliche Liegenschaft im
Marz 2026 folgende Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen auf:

= Flachenwidmung
M Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan »

O

| E] Plandokumente-Abgrenzung
| . Bausperre nach § 8 (1)

M AN Bausperre nach § 8 (2)

M RN Bausperre nach § 8 (6) &
o}

W Verfahren ab offentlicher Auflage » B
M Zonen ¥ g
Schutzzone Ec)

]

BV

:j:‘_ Wohnzone

[}

Quelle: www.wien.gv.at

GB Gemischtes Baugebiet
BO §4 (2) In den Fl&chenwidmungsplédnen koénnen folgende Widmungen der Grundfl&chen ausgewiesen
werden:

C Bauland

c) gemischte Baugebiete, in denen 6rtlich begrenzte Teile zusédtzlich als Geschaftsviertel oder
Gebiete fir forderbaren Wohnbau oder Betriebsbaugebiete oder in der Nahe von Friedhdfen aus
Griinden des 6rtlichen Stadtbildes als Gebiete fiir friedhofsbezogene Nutzungen ausgewiesen werden
konnen;

Zulassige Nutzungen

BO § 6 (8) In gemischten Baugebieten diirfen keine Bauwerke oder Anlagen errichtet werden, die
geeignet sind, durch Rauch, RuB, Staub, schadliche oder ible Diinste, Niederschlage aus Dampfen
oder Abgasen, Gerdusche, Wiarme, Erschiitterungen oder sonstige Einwirkungen, Gefahren oder
unzumutbare Belastigungen fir die Nachbarschaft herbeizufithren.

Bebauungsbestimmungen

v Bauklasse IV (mind. 12m héchstens 21m)
| Bauklasse | (eingeschrankt auf 6,5m)
Rotensterngasse 21 April 2026
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g geschlossene Bauweise
G gartnerische Ausgestaltung
offena gekuppealte geschlossans Bauwaise
Zulissige Gebiudehdhen:

Bauklasse § mindestens 2,5 m, hiichstens 9 m, | |

Bauklasse I mindestens 2,5 m, hichstens 12 m,

Bauklasse M mindestens 9 m, hichstens 16 m,

Bauklasse IV mindestens 12 m, hichstons 21 m,

Bauklasse V mindestens 16 m, hichstens 26 m.
Bauklasse VI mindestens 26 m

Die Angaben wurden dem oben angeflhrten elektronischen Flachenwidmungsplan
der Stadt Wien entnommen. Dieser ist nicht rechtsverbindlich. Es wird empfohlen,
im Zuge von baulichen Anderungen in den letztgiiltigen und rechtsverbindlichen
Fldchenwidmungs- und Bebauungsplan Einsicht zu nehmen.

Die Liegenschaft besteht aus dem Grundstlick 1602 mit einer Gesamtflache nach
dem derzeitigen Grundbuchsstand von 1572 m2. Die Liegenschaft war zum
Bewertungsstichtag nicht im Grenzkataster erfasst. Eine vermessungstechnische
Uberpriifung auf Ubereinstimmung mit dem Bestand in der Natur wurde nicht
durchgefihrt.

2.10. Beschreibung des bewertungsgegenstandlichen Objektes

Die urspringliche Baubewilligung des Hauses stammt aus den 70er-Jahren des 19.
Jahrhunderts.

Das Haus macht einen ordentlichen und gepflegten Eindruck. Der aktuelle Stand
der Rlcklage betragt nach Auskunft der Hausverwaltung zum Marz 2026 ca.
113.000 €, wobei die Vorschreibung ca. 1,13 €/m2 monatlich betragt. Ebenso
wurde von der Hausverwaltung ein Begehung gemaB ONORM B1300 in Auftrag
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gegeben. Diese weist keine gravierenden Mangel des Hauses auf, eine
Kostenaufstellung flr die Beseitigung der angemerkten Punkte betragt nach einer
Aufstellung eines beauftragten Unternehmens mit Stand Feb. 2026 in Summe ca.
8.450 €.
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Das zu bewertende Top liegt im 1. Stock des Objektes Rotensterngasse 21,
allerdings im hinteren Trakt des Objekts. Im vorderen Trakt befindet sich ein Lift,
mit dem man in den 1. Stock gelangt.

Uber einen Gang im Freien ist der Hintertrakt und somit auch die gegensténdliche
Wohnung erreichbar.
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Das Objekt wurde im Jahr 2006 von den Verpflichteten im unsanierten bzw. rohem
Zustand gekauft mit dem Ziel, das Objekt umfassend zu sanieren bzw.
auszubauen. Wohnungseigentum war zu der Zeit noch nicht begrindet, dies
erfolgte im Jahr 2023.

Der Um- bzw. Ausbau des Objekts wurde im Jahr (nach mehreren Planwechsel) im
Jahr 2009 bewilligt, im Zuge eines dritten Planwechsels im Jahr 2012 wurden noch
geanderte Aufteilungen der TerrassengrdoBBen der Wohnungen im 1. OG bewilligt.
Die Fertigstellungsmeldung erfolgte im Jahr 2014.

Rotensterngasse 21 April 2026
1020 Wien Seite 34 von 57



7T 13
o

o

DI SANDRA BAUERNFEIND FRICS A: EngerthstraBe 198/Top 21+22, 1020 Wien

Allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstindige ~ T: +43 699 1000 3762
Chartered Surveyor M: sandra.bauernfeind@gmail.com

MAGISTRAT DER STADT WIEN -,\’7"
‘ mnbu;mmuuncﬂ 4

MA 3772 - Rotenstermgasse 21/20831-6/2008 Wien, 30. Janner 2009
2 Bezirk, Rotensterngasse ONr. 21

Gst. Nr. 911 In EZ 1602
der Kat Geen.

BESCHEID

Es sollen Im 1. Stock in der ehemaligen W
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MA 37/2 - Rotenstemgasse 21/20631-6/2008 Sete2

Hinweis auf Rechtsvorschriften -
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Die Wohnung besteht aus Windfang, Wohnzimmer inklusive Kichenbereich (von
dem auch ein Abstellraum erreichbar ist), Schlafzimmer 1 mit an angeschlossenem
Bad, sowie Schrankraum, Schlafzimmer 2 mit angeschlossenem Schrankraum, und
ein vom Wohnbereich begehbares Bad inkl. Toilette. Dem Eingangsbereich
vorgelagert bzw. auch von den einzelnen Aufenthaltsrdumen aus erreichbar ist
eine ca. 127 m2 groBe Terrasse. Ebenso ist der Wohnung ein Kellerabteil im Keller
des Vordertrakts zugeordnet.
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Das Objekt ist vom Windfang aus begehbar, daraufhin erreicht man das
Wohnzimmer mit integriertem Kulchenbereich. Er erwdhnen ist, dass der
Eingangsbereich zwei Stufen héhergestellt ist.
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Blick Richtung Schlafzimmer 1:
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Blick Richtung Schlafzimmer 2

Rotensterngasse 21 April 2026
1020 Wien Seite 42 von 57



DI SANDRA BAUERNFEIND FRICS A: EngerthstraBe 198/Top 21+22, 1020 Wien

Allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstindige ~ T: +43 699 1000 3762
Chartered Surveyor M: sandra.bauernfeind@gmail.com

Wohnbereich
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Bad vom Wohnbereich begehbar
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Die Wohnung wird Uber eine Gasetagen-Fussbodenheizung beheizt.

Die Ausstattung der Wohnung ist sehr hochwertig. Der Boden des gesamten Tops
ist (mit Ausnahme der Sanitarbereiche, die gefliest sind) beschichteter Estrich. Die
Wande sind gemalt, in den Sanitarbereichen ebenso gefliest. Ebenso gemalt sind
die Decken, wobei in Teilbereichen abgehangte Decken mit Leuchtspots eingebaut
sind.

Die Fenster sind als Holz-Alufenster ausgestattet, die Eingangstir ist eine Metall-
FlGgeltar.

Zu erwahnen ist der offene Kamin im Wohnzimmerbereich.

Ebenso ist ein Kellerabteil vorhanden.
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Die aktuelle Vorschreibung flir die Wohnung stellt sich derzeit so dar:

Seite 1 von 1

monatliche VORSCHREIBUNG ab 04/2026

Nutzungsobjekt: Objekt 02021, 1020 Wien , Rotensterngasse 21 / W06

Rechnungsaussteller: WEG Rotensterng 21

Zahlungsreferenz: 000000001423 guiltig ab: 01.04.2026
Kundennummer: 02021006 UID-Nr. Rg. Aussteller: ATU64866103
Rechnungsnummer: 29

Sehr geehrter Herr KAPFENBERGER!

Nachfolgend geben wir Ihnen die neue Vorschreibung flr das oben genannte Objekt bekannt
Vorschreibungsposition Netto USt-Satz USt-Betrag Brutto
Betriebskostenakonto 247,74 10,00 % 24,77 272,51
Liftbetriebskostenakonto 23,69 10,00 % 2,37 26,06
Reparaturfonds 156,83 0,00 % 0,00 156,83
Gesamtsumme € 428,26 € 27,14 € 455,40

2.11. Nutzflache

Die einzelnen Raume umfassen laut Nutzwertgutachten vom 5.5.2021 folgende

Flachen:
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[Top 6 Wohnung 1.5tock 138,76 m? 176 |
Nutzfidchenaufstellung .
Raum Wohnnutzfliche
SR 3,60 m?
Zimmer 12,20 m?
Bad 4,68 m?
wc 1,53 m?
Zimmer 17,00 m?
Windfang 5,19 m?
Foyer 3,20 m?
AR 3,68 m?
Zimmer 46,43 m?
Kiche 8,08 m?
AR 6,87 m?
Zimmer 18,95 m?
Dusche 2,33 m?
wC 1,02 m?
SR 4,00m?
Summe 138,76 m?
Terrasse 126,59 m?
Zubehor: :
PK Top 6 16,27 m? Einlagerungsraum
Nutzwerte/m? RNW
Regelnutzwert Objekt Wohnung 1,000
Abschlage: .
Zuschlage: .
21 Zusatzliches WC 5,00%
Summe Zu-und Abschlage . 5,00%
Nutzwert /m? . 1,050
Terrasse 20% 0,210
Zubehdr: .
PK Top 6 Einlagerungsraum 0,200
Nutzwertberechnung
Nutzfliche NW/m? NW NW ger.
Top 6 138,76 m? 1,050 145,698 146
Terrasse 126,59 m? 0,210 26,584 27
Zubehor: .
PK Top 6 16,27 m? 0,200 3,254 3
Nutzwert 176

2.12. Anschliisse

Wasser, Abwasser, Strom, Gas

2.13. Energieausweis

Bei einem eventuellen Verkauf oder in Bestandgabe der Liegenschaft hat -
entsprechend den Bestimmungen des Energieausweis-Vorlage-Gesetzes vom
3.8.2006 (BGBI. 137/2006) - der Verkaufer oder Vermieter eines Gebaudes dem
Kaufer oder Mieter einen héchstens zehn Jahre alten Energieausweis betreffend
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den Vertragsgegenstand vorzulegen. Bei Nichtvorlage eines Energieausweises gilt
gemaB § 5 EAVG zumindest eine dem Alter und der Art des Gebaudes
entsprechende Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Ein diesbeziglicher
Gewahrleistungsausschluss ist gemaB § 6 EAVG nicht méglich.

Nach Aussage der Hausverwaltung wurde diese in einem Beschluss im Jahr 2012
vom damaligen Mehrheitseigentimer angewiesen, keinen Energieausweis zu
erstellen. Somit liegt auch derzeit fir das gegenstandliche Haus keiner vor.

3. Ermittlung des Verkehrswerts

Das Wertermittlungsverfahren wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, Bundesgesetzblatt 150, vom 19.03.1992
BgBIl. 150 durchgefihrt. Ziel ist die Ermittlung des Verkehrswertes.

Der Verkehrswert It. Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG 1992) definiert sich wie
folgt:

§ 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz

(1) Sofern durch Gesetz oder Rechtsgeschaft nichts anderes bestimmt wird, ist der Verkehrswert
der Sache zu ermitteln.

(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduRerung der Sache iblicherweise im redlichen
Geschéaftsverkehr fir sie erzielt werden kann.

(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der
Ermittlung des Verkehrswertes auler Betracht zu bleiben.

Der Verkehrswert definiert sich laut ONorm 1802-1:2022-03 wie folgt:

3.25 Verkehrswert

Preis, der bei einer Ver&duBerung der Liegenschaft im redlichen Geschaftsverkehr iiblicherweise
erzielt werden kann

Anmerkung 1 zum Begriff: Der Verkehrswert entspricht dem Marktwert. Die Ermittlung des
Verkehrswertes entspricht der Ermittlung des Marktwertes und fiihrt zum selben Ergebnis.

Die fertigende Sachverstandige ist beauftragt, den Verkehrswert der Liegenschaft
zu ermitteln.

Allgemeine Regeln fir die Bewertung

§ 3. (1) Fur die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der
Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere das
Vergleichswertverfahren (§ 4), das Ertragswertverfahren (§ 5) und das Sachwertverfahren
(§ 6) in Betracht.

Das Ermittlungsverfahren flir den Schatzvorgang des vorliegenden Gutachtens
wird daher in Anlehnung an die ONorm B1802-1:2022-03 und des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes des Jahres 1992, Bundesgesetz vom
19.03.1992, BGBI. 150 durchgefihrt.
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Der Verkehrswert ist in der Regel Uber
> Vergleichswertverfahren,
» Ertragswertverfahren,

» Sachwertverfahren

zZu ermitteln.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

§ 7. (1) Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehdrde nichts anderes anordnen, hat der
Sachverstandige das Wertermittlungsverfahren auszuwdhlen. Er hat dabei den jeweiligen
Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewdhlten Verfahrens ist der Wert unter Berlicksichtigung
der Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.

(2) Sind fir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden (§ 3 Abs. 2), so ist
aus deren Ergebnissen der Wert unter Beriicksichtigung der Verh&ltnisse im redlichen
Geschaftsverkehr zu ermitteln.

Auszug ONORM B 1802-1:

6.1 Allgemeines Der Wert (insbesondere Verkehrswert/Marktwert, beizulegender Zeitwert,
beizulegender Wert, Beleihungswert nach BWG, Beleihungswert nach EVS, fairer Wert, fiktive
Anschaffungskosten, Fixpreis nach WGG, gemeiner Wert, Individualwert, Teilwert, und vorhandener
Bauwert gemd&B BauRG) von bebauten und unbebauten Liegenschaften und Liegenschaftsteilen,
einschlieBlich der Bestandteile wie Gebdude, AuBenanlagen und Kellereigentum sowie von
Superadifikaten (Uberbauten) und von Baurechten ist in der Regel mit folgenden Verfahren zu
ermitteln:

— Vergleichswertverfahren,

— Sachwertverfahren,

— Ertragswertverfahren,

— Discounted-Cash-Flow-Verfahren (gem&B ONORM B 1802-2),

— Residualwertverfahren (gemaf ONORM B 1802-3),

— sonstige dem Stand der Bewertungswissenschaften entsprechende Wertermittlungsverfahren (z. B.
Investment Method) oder

— aus abgabenrechtlichen Spezifika resultierende Verfahren (fir steuerliche Zwecke) .

6.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Der Gutachter hat das Wertermittlungsverfahren auszuwdhlen und seine Wahl zu begriinden. Er hat
dabei den Stand der Technik und die im redlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
zu beachten.

Aus dem Ergebnis des gewdhlten Verfahrens ist der Wert (insbesondere Verkehrswert/Marktwert,
beizulegender Zeitwert, beizulegender Wert, Beleihungswert nach BWG, Beleihungswert nach EVS,
fairer Wert, fiktive Anschaffungskosten, Fixpreis nach WGG, gemeiner Wert, Individualwert,
Teilwert und Bauwert) begriindet abzuleiten. Dazu ist der errechnete Betrag vor dem Hintergrund
der Marktverhaltnisse kritisch zu wirdigen.

Beim Vergleichswertverfahren wund beim Ertragswertverfahren sind die stichtagsbezogenen
Marktverhdltnisse bereits bei der Wahl der bewertungsrelevanten Faktoren zu berticksichtigen.
Bei Anwendung des Sachwertverfahrens ist allenfalls eine Marktanpassung zur Ermittlung des
Verkehrswertes/Marktwertes vorzunehmen.

Die Anwendung mehrerer Verfahren ist insbesondere dann geboten, wenn einzelne Verfahren nur
Teil aussagen erlauben oder die Ableitung des Wertes auf diese Weise besser begriindet werden
kann.

Sind fir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden, so ist aus deren Ergebnissen
der Wert unter Beriicksichtigung der Verhdltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.
Eine Gewichtung von Ergebnissen aus unterschiedlichen Wertermittlungsverfahren zur Wertableitung
entspricht nicht dem Stand der Technik.
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Aus dem Ergebnis des/der gewahlten Verfahren(s) ist der Verkehrswert begriindet
abzuleiten. Dazu ist der errechnete Betrag vor dem Hintergrund der
Marktverhaltnisse kritisch zu wirdigen und allenfalls zu korrigieren.

Sofern im konkreten Bewertungsfall keines dieser drei klassischen
Wertermittlungsverfahren zielfiihrend erscheint, kann auf andere, nicht normierte
Verfahren zurlickgegriffen werden.

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund enthaltenen
wertbeeinflussenden Merkmale, Feststellungen und Voraussetzungen.

Die gegenstandliche Wertermittlung berticksichtigt im Besonderen:

> alle Informationen die wir vom Auftraggeber oder Dritten in schriftlicher
und mundlicher Form erhalten haben

» die Ergebnisse der Befundaufnahme

» die Lage am Realitdtenmarkt zum Stichtag

Wertminderungen durch Altlasten, wie Bodenkontaminationen oder andere die
Liegenschaft entwertende Altbodenverhaltnisse sind nicht bekannt bzw. wurden
nicht bekannt gegeben. Eine diesbezligliche historische Untersuchung war nicht
Gegenstand der Beauftragung und wurde nicht durchgefiihrt. Diese finden daher
keinerlei Berlcksichtigung. Sollten derartige Wertminderungen konkret
festgestellt werden, bedarf es einer exakten Bodenuntersuchung durch einen
entsprechenden Sachverstandigen. Aufgrund dieses sodann erstellten
Bodenanalysegutachtens kdnnen durch die fertigende Sachverstandige
Wertminderungsbetrage der gegenstandlichen Liegenschaft in einer Erganzung zu
diesen Berechnungen festgestellt werden.

Derzeit wird die Wohnung von einem der beiden Eigentiimer genutzt. Daher hat
sich die Sachverstandige bei der Eruierung des Verkehrswerts flr das
Vergleichswertverfahren entschieden.

Das Ergebnis flieBt unter Berlcksichtigung von Anpassungsfaktoren und
Belastungen zur Ganze in den ausgewiesenen Wert des Gutachtens ein.

GemaB § 4 Abs. 2 des LBG sind zu Vergleichszwecken nur solche Kaufpreise
heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum
Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten fur vergleichbare Objekte erzielt
wurden. Demnach kdénnen beispielsweise unredliche Vorgange bzw. verfalschte
Kaufpreisangaben nicht als Grundlage flir die Wertermittlung dienen.

Die zeichnende Sachverstandige hat im Umkreis des gegenstandlichen Objektes
vergleichbare Transaktionen erhoben, die in der unten angeflihrten Tabelle
ersichtlich sind. Dabei handelt es sich um gebrauchte Eigentumswohnungen, die
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nicht von Bautragern verkauft wurden. Weiters wurden diese m2-Preise auf das
Preisniveau 2026 umgerechnet, wobei die Entwicklung der Preise fiir gebrauchte
Eigentumswohnungen nach Angabe des Ersten Wohnungsmarktberichts von EHL
und BUWOG flur den 2. Bezirk zugrunde gelegt wurde (wobei die Werte wie folgt
in der Tabelle eingetragen wurden: der Preisspiegel 2026 enthalt die Daten 2025
usw). Der Wert 2026 wurden von der Sachverstandigen aufgrund ihrer Erfahrung
geschatzt, da diese Werte noch nicht vorliegen. Aufgrund der Marktsituation geht
die Sachverstandige nach ihrer Erfahrung davon aus, dass es zwischen 2025 und
2026 zu keiner Anpassung der Verkaufspreise gekommen ist.

KP/m? Umrechnungsfaktor
2026 =100
2019 4.000 € 0,78
2020 4.150 € 0,81
2021 4.300 € 0,84
2022 4.850 € 0,95
2023 4.850 € 0,95
2024 4.900 € 0,96
2025 5.100€ 1,00
2026 5.100€ 1,00

Die erhobenen Vergleichswerte wurden im Hinblick auf die zeitliche Komponente
angepasst. Weiters wurde die unterschiedliche Stockwerkslage mit 2% je
Stockwerk mit einem Zu- bzw. Abschlag in die Berechnung miteinbezogen. Eine
Anpassung betreffend Lage war aufgrund der raumlichen Nahe der Vergleichswerte
und der Vergleichbarkeit der Lagen nicht notwendig.

100% 50% 25% 2%

) . 2 €/m*gew. | Anpassung

StraBe Top Nr WNFL Loggia | Balkon | Terrasse |gew. Flache[Stockwerk| KV Jahr KP €/m” gew. 2025 Stockwerk
Aloisgasse 13 115,83 115,83 4.0G 2023 580.000 € 5.007 € 5.265,45€| 4.949,52 €]
GroBe Mohrengasse 5 113,13 11,76 116,07, 1.0G 2020 422.000 €] 3.636 € 4.468,01 €| 4.468,01€
Novaragasse 12 13| 106,47 106,47 3.0G 2024 542.000 €| 5.091€ 5.298,42€| 5.086,48 €
Novaragasse 16_17| 109,82 109,82 4.0G 2024 443.045 € 4.034€ 4.198,95€| 3.947,01€
Odeongasse 12_12a| 101,92 101,92 2.0G 2024 596.000 € 5.848 € 6.086,41€| 5.964,68 €
Weintraubengasse 18 117,37 12,07 120,3875 1.DG 2021 685.000 € 5.690 € 6.748,56 €| 6.208,67 €|
Mittelwert 5.104,06 €

Daraus ergibt sich ein errechneter Mittelwert von gerundet 5.104,06 €/m?2
gewichtet, was bezogen auf die GroBe des Objekts (unter Einbeziehung der
Terrassenflache zu 25%) 869.770,64 €, gerundet 870.000 € ergibt.
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Zu- und Abschlage

Bei den Zu- und Abschlagen sind eventuell notwendige
InstandsetzungsmaBnahmen, vorhandene Rechte und Lasten oder sonstige
wertbeeinflussende Rahmenbedingungen entsprechend zu bericksichtigen.

Die Sachverstandige hat sich aufgrund des sehr groBziigigen Grundrisses bzw.
dem nicht optimalen Verhaltnis von Wohnnutzflache zu Zimmeranzahl zu einem
Abschlag von 10% entschieden. Daraus ergibt sich ein Wert von 782.793,57 €,
gerundet daher 783.000 €.

Plausibilitat

Aus dem Ergebnis des/der gewahlten Verfahren(s) ist der Verkehrswert begriindet
abzuleiten. Dazu ist der errechnete Betrag vor dem Hintergrund der
Marktverhaltnisse kritisch zu wirdigen und allenfalls zu korrigieren.

Der eruierte Wert ergibt bezogen auf die verwertbare Nutzflache einen Wert von
ca. 5.641,35 €/m2.

Der ermittelte gerundete Vergleichswert scheint somit sowohl in Bezug auf die
Marktsituation, den Zustand der Liegenschaft, der Informationen von
Sachverstandigen sowie den erhobenen Vergleichswerten plausibel und dem
Verkehrswert zu entsprechen.

Der Verkehrswert
der Wohnung
1020 Wien,

Rotensterngasse 21
Top 6

betragt

zum Bewertungsstichtag 11.03.2026

gerundet

783.000 €
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4. Anmerkungen

Dieses Gutachten grindet sich auf die erhaltenen Unterlagen und erteilten
Informationen. Sollten sich diese andern, bleibt vorbehalten auch das Gutachten
entsprechend zu andern.

DIE SACHVERSTANDIGE

fur die Fachgebiete: 94.15; 94.20; 94.35; 94.60
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