Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger £. Immobilien

35 E 39/25f
Bezirksgericht Dobling
Obersteinergasse 20-22
1190 Wien

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Dobling vom 23.09.2025, 35 E 39/25f, wurde ich
als Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: Kathrein Privatbank Aktiengesellschaft
Wipplingerstral’e 25
1010 Wien
Firmenbuchnummer 144838y

vertreten durch: Grohs Hofer Rechtsanwalte GmbH
Helferstorferstralle 4/12
1010 Wien

Verpflichtete Partei: Dr. Karin Schindler-Moiseyev
geb. 27.05.1971
Bellevuestrale 20/22
1190 Wien

Wegen: € 7.118.463,81 samt Anhang ( Zwangsversteigerung von
Liegenschaften und Fahrnis- und Forderungsexekution)

bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN

tiber die Verkehrswerte von:

BLNr. 2, 1/1 Anteil
an der Liegenschaft EZ 428, Grundbuch 01513 Untersievering, BG Dobling, mit
der Grundstiicksnummer 266/3, mit der Adresse 1190 Wien,
Bellevuestrale 20

BLNr. 3, 1/1 Anteil
an der Liegenschaft EZ 358, Grundbuch 01513 Untersievering, BG Dobling, mit
der Grundsticksnummer 265/3

Adresse: 1110 Wien, Kaiser - Ebersdorfer StraBe 218/Top 1; Telefon: +43 676/307 18 25




1. Allgemeines:

1.1. Auftraggeber:

Dieses Gutachten wird Uber Auftrag vom 23.09.2025 des Bezirksgerichtes Dobling
erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung der Verkehrswerte von:

BLNr. 2, 1/1 Anteil
an der Liegenschaft EZ 428, Grundbuch 01513 Untersievering, BG Dobling, mit
der Grundstlicksnummer 266/3, mit der Adresse 1190 Wien,
Bellevuestrale 20

BLNr. 3, 1/1 Anteil
an der Liegenschaft EZ 358, Grundbuch 01513 Untersievering, BG Do6bling, mit
der Grundsticksnummer 265/3

Hinzuweisen ist, dass aus gutachterlicher Sicht die
bewertungsgegenstandlichen EZ 428 und EZ 358 — GB 01513 Untersievering —
eine wirtschaftliche Einheit bilden und daher zusammen bewertet werden.

1.3. Schatzungsstichtag:
e Vergeblicher Termin am 23.10.2025
e |st der 03.02.2026 (Tag der Befundaufnahme). Es wird dieser Schatzung das
zu diesem Zeitpunkt herrschende Preisniveau am Immobilienmarkt zugrunde
gelegt.
1.4. Schatzmethode:

Grundlage dieser Schatzung ist die Ermittlung des Verkehrswertes mittels
Sachwertverfahren.

1.5. Grundlagen und Unterlagen:
1.5.1. Befundaufnahme der
EZ 428 und EZ 358 — GB 01513 Untersievering
am 03.02.2026 von 08:30 Uhr bis 10:15 Uhr unter Anwesenheit von:
1. Frau Dr. Karin Schindler-Moiseyev, Verpflichtete Partei

2. Herrn Gerichtsvollzieher
3. Herrn Pavlovic — Mitarbeiter des Bezirksgerichtes Dobling




©ON® O

1.5.2.

1.5.3.

1.5.4.

Frau Mammerler — Mitarbeiterin des Bezirksgerichtes Dobling — Zeuin
Herrn Dr. Schicht fur die Kanzlei Grohs Hofer Rechtsanwalte

Herrn Mag. Emmerling fur die Kanzlei Stefan Prochaska Rechtsanwalte
Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger

Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen

Aktenstudium nach Einlagen des Aktes
Grundbuchauszige vom 23.09.2025

Akteneinsicht bei der zustandigen Baubehorde

Bestandsverhaltnis

Hinzuweisen ist, dass laut Auskunft von Frau Dr. Karin Schindler-Moiseyev,
Verpflichtete Partei, das bewertungsgegenstandliche Wohnhaus nicht vermietet ist
und im Eigengebrauch steht. Die Bewertung erfolgt daher bestandsfrei.

Energieausweis

Laut Auskunft von Frau Dr. Karin Schindler-Moiseyev, Verpflichtete Partei, ist kein
Energiesauweis fur das Wohnhaus vorhanden.

Riickstande

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Wien — Rechnungs- und Abgabenwesen — vom
04.02.2026 sind folgende Ruckstande vorhanden:

x) Grundsteuer 2/26 € 749,78
x) Abgn.d.Wr.AWG 2/26 € 144,49
x) Wasser/Abwassergebuhr 1/26 € 4.300,08

RUCKSTAND GESAMT € 5.194,35




2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:

_ BLNr. 2, 1/1 Anteil

an der Liegenschaft EZ 428, Grundbuch 01513 Untersievering, BG Dobling, mit

der Grundstlicksnummer 266/3, mit der Adresse 1190 Wien, ’
Bellevuestrale 20

Grundbuchauszug vom 23.09.2025

JUSTIZ  REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01513 Untersievering EINLAGEZAHL 428
BEZIRKSGERICHT D&bling

******************************************k************************************
Letzte TZ 2906/2025
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

Sk kkkkhkkkhhkhkkhkkhhhhkk kA kkkkhxkkhkkxhordkx AT e de Fe e ok T ek ok ok K e ok o ok Rk ok e ok ok ok ok ok ok k ok ok ok ok ok

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
266/3 G GST-Fléche e 1344
Bauf. (10) 338
Girten (10) 1006 BellevuestraBe 20
Legende:
~_ G: Grundstiick im Grenzkataster

*: Fliche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Bauflidchen (Gebdude)
Garten(10) : G&rten (Garten)
********k*r**k****w****x************* A2 ****************k********************i
2 a 1157/2011 Zuschreibung Gst 264/1 aus EZ 358, Einbeziehung in Gst 266/3
3 a 1157/2011 Zuschreibung Teilfl&che (n) Gst 264/5 aus EZ 358, Einbeziehung
in Gst 266/3
4 a 1157/2011 Zuschreibung Gst 264/6 aus EZ 358, Einbeziehung in Gst 266/3
5 a 1157/2011 Zuschreibung Gst 264/7 aus Ez 358, Einbeziehung in Gst 266/3
12 a 1157/2011 Bauplatz (auf) Gst 266/3
14 a 1940/2011 Zuschreibung Teilfliche (n) Gst 267/1 aus EZ 1372,
Einbeziehung in Gst 266/3
15 a 1940/2011 Bauplatz (auf) Gst 266/3
*****ki****************************** B ***************************************
2 ANTEIL: 1/1
Dr. Karin Schindler-Moiseyev
GEB: 1971-05-27 ADR: Lindeng. 56/8 1070
~ e 348/2010 Kaufvertrag 2009-12-21 Eigentumsrecht
f 5865/2011 akademischer Grad
***t********************************* C ****************************kk*********
12 a 1323/2013
PFANDRECHT Hbchstbetrag EUR 7.000.000, —-
fiir Raiffeisen Centrobank AG (FN 117507f)
b 1323/2013 Simultanhaftung mit
EZ 358 KG 01513 Untersievering
c 2691/2024 Klage (60 Cg 63/24m, LG ZRS Wien)
d 2906/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens
(35 E 39/25f) siehe C-LNR l4a
13 a 5193/2013 Pfandbestellungsurkunde 2013-09-30
PFANDRECHT Hbdchstbetrag EUR 2.590.000,——
fiir Raiffeisen Centrobank AG (FN 117507f
b 5193/2013 Simultanhaftung
EZ 428 KG 01513 Untersievering
EZ 358 KG 01513 Untersievering
2691/2024 Klage (60 Cg 63/24m, LG ZRS Wien)
d 2906/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens
(35 E 39/25f) siehe C-LNR l4a

Q
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" 14 a 2906/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung von vollstr EUR 7.118.463,81 sanmt

10,5 % % aus EUR 7.118.463,81 seit 2024-07-01

Kosten EUR 74.025,9 samt 4 % Z seit 2024-11-25

Kosten des Exekutionsantrages von EUR 25.479,65 fur

Kathrein Privatbank Aktiengesellschaft (FN 144838y)

(35 E 39/25f)

b 2906/2025 Pfandrecht sichergestellt siehe C-LNR 12a und 13a

khkr Ak Ak kA hkrhkhkhk kA rA kA hkhhkhhdhrhdhhkxhkhrkhx HINWEIS ***********************************

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrédge in ATS.
***************-k***************~k*k**********************k**********************
Grundbuch 23.09.2025 13:45:32

—
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2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.



' BLNr. 3, 1/1 Anteil
an der Liegenschaft EZ 358, Grundbuch 01513 Untersievering, BG Dobling, mit
der Grundsticksnummer 265/3

Grundbuchauszug vom 23.09.2025

JUSTIZ  REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01513 Untersievering EINLAGEZAHL 358
BEZIRKSGERICHT Dobling

******t************************************************************************

Letzte TZ 2906/2025
Einlage umgeschrieben gemdh Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 67.95.2012

ok Ak kkkhkkkkkkkkhhkkhkkkhkhkkkrhrkkhhdhrkx A] hkkkkkkkhkkkkdhkhkhkdkhhkhkhdkhdhhrkkkhxxr®

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
265/3 G GST-Fléche * 1770
Bauf. (10) 42
Garten (10) 1728
Legende:
™ G: Grundstiick im Grenzkataster

*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Bauflichen (Gebdude)
Garten(10) : Girten (Garten)
*****k*******************k***‘k*****‘k* Az *********)\"k**'k-k***k*******************
7 a 1157/2011 Zuschreibung Teilfl&dche(n) Gst 265/3 aus EZ 428
8 a 1940/2011 Zuschreibung Teilfl&che(n) Gst 702/12 aus EZ 349,
Einbeziehung in Gst 265/3
a 5478/2011 Zuschreibung Gst 264/4 aus EZ 1346
10 a 2756/2013 Bescheid 2012-10-09 Zuschreibung Gst 264/2 264/3 aus EZ 1080,
Einbeziehung in Gst 265/3
11 a 322/1931 Verpflichtung zur Abtretung gem Pkt 2 Bescheid 1930-12-23 und
Ubergabe
b 2756/2013 Ubertragung der vorangehenden Eintragung (en) aus EZ 1080
13 a 2756/2013 Kaufvertrag 2013-05-16 Zuschreibung Teilfl&che(n) Gst 702/13
aus EZ 349, Einbeziehung in Gst 265/3
14 a 2756/2013 Kaufvertrag 2012-10-30 zuschreibung Teilfl&che(n) Gst 702/8
aus EZ 1346, Einbeziehung in Gst 265/3
A~ **k*‘k*****‘k************************k** B ************k******—k*‘k******************
3 ANTEIL: 1/1
Dr. Karin Schindler-Moiseyev
GEB: 1971-05-27 ADR: Lindeng. 56/8 1070
d 473/2010 Schenkungsvertrag 2000-12-29, Schenkungsvertrag 2001-04-05,
Kaufvertrag 2009-12-21 Eigentumsrecht
e 5478/2011 akademischer Grad
************************************)\' C **************************‘k******"k*****
5 a 1323/2013
PFANDRECHT Hoéchstbetrag EUR 7.000.000,-—
fiir Raiffeisen Centrobank AG (FN 117507f)
b 1323/2013 Simultanhaftung mit
EZz 428 KG 01513 Untersievering
c 2691/2024 Klage (60 Cg 63/24m, LG ZRS Wien)
d 2906/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens
(35 E 39/25f) siehe C-LNR 7a
6 a 5193/2013 Pfandbestellungsurkunde 2013-09-30
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 2.590.000, —
fiir Raiffeisen Centrobank AG (FN 117507f£)
b 5193/2013 Simultanhaftung
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EZ 428 KG 01513 Untersievering
EZ 358 KG 01513 Untersievering

c 2691/2024 Klage (60 Cg 63/24m, LG ZRS Wien)

d 2906/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens
(35 E 39/25f) siehe C-LNR 7a

7 a 2906/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung von vollstr EUR 7.118.463,81 samt
10,5 % Z aus EUR 7.118.463,81 seit 2024-07-01
Kosten EUR 74.025,9 samt 4 % Z seit 2024-11-25
Kosten des Exekutionsantrages von EUR 25.479,65 fir
Kathrein Privatbank Aktiengesellschaft (FN 144838y)
(35 E 39/25f)

b 2906/2025 Pfandrecht sichergestellt siehe C-LNR 5a und 6a

khkhkhkkhkhkkhkkhkhkhhhhkrxkkhhkkkhkkhrkkkxkx*x HINWEIS Kkhkhkkhkhkhkhhhhkkhkhhhkrhhhhkhdrrhhhhhhrhhd

Eintragungen ohne Widhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

*******************************************************************************

Grundbuch 23.09.2025 13:44:29
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2.1.4 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.



2.1. Lage

Abbildung 1:
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Abbildung 3:
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Abbildung 7 — GST — Nr. 265/3 — EZ 358
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Abbildung 9 — Larmkarten:
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Industrieanlagen
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Die bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften mit der Adresse Bellevuestralie 20
befinden sich im 19. Wiener Gemeindebezirk.

Versorgungsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Arztpraxen, sowie
Bildungseinrichtungen sind in mittelbarer Umgebung vorhanden

Karte - D6bling mit Bezirksteilen
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2.2. Bebaubarkeit

BLNr. 2, 1/1 Anteil
an der Liegenschaft EZ 428, Grundbuch 01513 Untersievering, BG D6bling, mit
der Grundstlicksnummer 266/3, mit der Adresse 1190 Wien,
Bellevuestrale 20

GST — Nr. 266/3

2583

BLNr. 3, 1/1 Anteil
an der Liegenschaft EZ 358, Grundbuch 01513 Untersievering, BG Dobling, mit
der Grundsticksnummer 265/3

GST — Nr. 265/3

14




2.3. Objektbeschreibung:

BLNr. 2, 1/1 Anteil
an der Liegenschaft EZ 428, Grundbuch 01513 Untersievering, BG D6bling, mit
der Grundstlicksnummer 266/3, mit der Adresse 1190 Wien,
Bellevuestrale 20

BLNTr. 3, 1/1 Anteil
an der Liegenschaft EZ 358, Grundbuch 01513 Untersievering, BG D6bling, mit
der Grundstucksnummer 265/3

Wohnhaus/Villa

Ansicht — Bellevuestral3e 20
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Gartenansicht
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Garten/Parkanlage
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ECKDATEN

Bezeichnung

Wohnhaus - Villa

Bauartklasse

Bauartklasse 1 (massive Bauweise)

Bauart

Ziegelmauerwerk

Baubehorde

Fertigstellungsanzeige vom 06.05.2020

Bescheid ,Baubewilligung“ betreffend der baulichen Herstellungen — Errichtung eine
Stutzmauer und Errichtung einer Holzliegeflache, eines Steges und eines
Technikschachtes vom 30.07.2010

Bescheid ,,Abweichungen vom bewilligten Bauvorhaben (1. Planwechsel) — sowie
Zubau vom 13.04.2011

Bescheid ,,Abweichungen vom bewilligten Bauvorhaben (1. Planwechsel) vom
23.03.2011

Fertigstellungsanzeige vom 08.05.2013
Bestatigung zur Fertigstellungsanzeige vom 16.04.2013
Bescheid ,Baubewilligung“ vom 17.09.2010

Dachung

Harte Dachung

24




Personenaufzuq

Vorhanden

Sonstiges

Laut Auskunft von Frau Dr. Karin Schindler-Moiseyev, Verpflichtete Partei, verfugt
das Haus Uber ein Smart — Home System (zentrale Audio und Video System,
welches in den einzelnen Raumlichkeiten abrufbar ist.

Einfriedung vorhanden
Zentrale Staubsaugeranlage
Indoorpool

Gartenanlage inklusive Bepflasterungen und Wege sowie einer Kinder-
Kletteranlage

Weinkeller

Abstellrdume Garten

Garage

Alarmanlage

Terrassen

Schwimmbiotop samt Poolhaus
Automatische Bewasserungsanlage
KFZ — Stellplatze vor Garage

Heizung

Die Beheizung des Wohnhaues erfolgt laut Auskunft von Frau Dr. Karin Schindler-
Moiseyev, Verpflichtete Partei, mittels Erdwarme. Des Weiteren ist eine
Beluftungsanlage vorhanden. Hinzuweisen ist, dass eine Funktionstberprifung der
Heizung durch den Sachverstandigen nicht durchgefliihrt wurde.

Fenster
Kunststofffenster

25



Kellergeschoss
(Titulierung gemaR Ausfiihrungsplan)

Eingangshalle:

Steinboden, Wande und Decke gestrichen;
Einstiegsstelle Personenaufzug
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Abstellraum:

Steinboden, Wande und Decke gestrichen

Steinboden, Wande und Decke gestrichen,
Handwaschbecken, Waschmaschinenanschluss
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Abstellraum: Steinboden, Wande und Decke gestrichen

Steinboden, Wande verfliest, Decke gestrichen,
Handwaschbecken, Hange — WC

Vorraum: Steinboden, Wande und Decke gestrichen
(Stiegenabgang zum Garagengeschoss)
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Technikraum:

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
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Heimkinoraum:

Bodenbelag
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Raum - Golfsimulator:

Abstellraum:

Bodenbelag

Bodenbelag
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Abstellraum

(Zugang Aulen) Hinzuweisen ist, dass dieser Raum durch den
Sachverstandigen nicht besichtigt werden konnte.

Erdgeschoss
(Titulierung gemaR Ausfiuhrungsplan )

pronee i
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B
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A

”Im

i

Halle: Parkettboden, Wande und Decke gestrichen
Einstiegsstelle Personenaufzug
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Gang: Parkettboden, Wande und Decke gestrichen

Zimmer: Parkettboden, Wande und Decke gestrichen
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WC - Vorraum+
WC: Steinboden, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Handwaschbecken, Hange - WC

Wellnessbereich: Boden und Wande verfliest, Decke gestrichen,
Dusche, Sauna, Dampfbad, Indorpool
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Parkettboden, Wande und Decke gestrichen

Badezimmer: Boden und Wande verfliest, Decke gestrichen,
Handwaschbecken, Hange — WC, Dusche

Zimmer: Parkettboden, Wande und Decke gestrichen,
Handwaschbecken
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Gang:

Parkettboden, Wande und Decke gestrichen

Parkettboden, Wande und Decke gestrichen
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Badezimmer: Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und
Gestrichen, Decke gestrichen, Badewanne,
Handwaschbecken, Hange - WC

Kiiche: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen
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Abstellraum:
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Obergeschoss
(Titulierung gemaR Ausfiihrungsplan)

Halle:

Parkettboden, Wande und Decke gestrichen
Einstiegsstelle Personenaufzug
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Wohnzimmer:

Parkettboden, Wande und Decke gestrichen
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Wohnkiiche:

Parkettboden, Wande und Decke gestrichen
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Kiiche:

Parkettboden, Wande und Decke gestrichen

Parkettboden, Wande und Decke gestrichen
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Zimmer: Parkettboden, Wande und Decke gestrichen

Badezimmer: Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Hange — WC, Badewanne,
Handwaschbecken

WC: Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Handwaschbecken, Hange — WC

47



Zimmer:

Parkettboden, Wande und Decke gestrichen

Badezimmer:

Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Handwaschbecken, Badewanne,
Hange - WC
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1.Dachgeschoss
(Titulierung gemaR Ausfiihrungsplan)

el l
(0 |

Halle:

Vorraum:

Parkettboden, Wande und Decke gestrichen
Einstiegsstelle Personenaufzug

Parkettboden, Wande und Decke gestrichen
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Zimmer:

- &

h e
Wl i

Zimmer:

Badezimmer:

Parkettboden, Wande und Decke gestrichen

Hinzuweisen ist, dass dieses Zimmer durch den
Sachverstandigen nicht besichtigt werden konnte. Laut
Auskunft von Frau Dr. Karin Schindler-Moiseyev,
Verpflichte Partei: Parkettboden, Wande und Decke
gestrichen

Boden verliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Handwaschbecken, Hange — WC,
Badewanne
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Schrankraum: Parkettboden, Wande und Decke gestrichen

WC: Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und
Gestrichen, Decke gestrichen, Hange — WC; BD,
Handwaschbecken

Badezimmer: Boden verfliest, Wande gestrichen, Decke gestrichen,
2 Handwaschbecken, Badewanne, Dusche
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Zimmer:

W,

Parkettboden, Wande und Decke gestrichen

4y
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2.Dachgeschoss
(Titulierung gemaR Ausfiihrungsplan)
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\ Einstiegsstelle Personenaufzug

\ Zimmer
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Garagengeschoss

N Y
|
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Vorraum/Gang:

Steinboden, Wande und Decke gestrichen
Einstiegsstelle Personenaufzug
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Garagenbereich:

Betonboden — 4 Autoabstellplatze vorhanden
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Aufzugstechnikraum:

Ein — und
Ausfahrtsbereich:

Millraum/Abstellraum:
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Sonstiges

Terrassen
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Weinkeller
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Anmerkung elektrische Anlage:

Ich empfehle, eine auBerordentliche Uberpriifung (Gesamtiberpriifung der
elektrischen Anlage mit Erstellung eines Ersatzanlagenbuches) nach OVE/ONORM
E 8001 durch ein dafur befugtes Fachunternehmen durchfiihren zu lassen.
Betreffend der elektrischen Anlage wird seitens des Sachverstandigen keine Haftung
Uubernommen.

2.4. ObjektqroRe:

Laut dem erhobenen Ausfuhrungsplan fur die Errichtung eines Einfamilienhauses
vom 17.04.2013 setzt sich die Wohnnutzflache bzw. Nutzflache wie folgt zusammen:

Kellergeschoss: ca. 270 m?
Erdgeschoss: ca. 260 m?
Obergeschoss: ca. 271 m?
1.Dachgeschoss/inklusive Zimmer 2. Dachgeschoss ca. 192 m?
Gesamt: ca. 993 m?
Garagengeschoss: ca. 343 m?

Sonstiges Flachen:
Weinkeller ca. 24 m?
Abstellrdume Garten samt Technikraum ca.32m?

Hinzuweisen ist, dass die Wohnnutzflache bzw. Nutzflache augenscheinlich durch

den Sachverstandigen kontrolliert wurde. Eine Neuvermessung wurde nicht
durchgefuhrt und diesbezlglich keine Haftung ibernommen.

2.5. Gesamtzustand:

Nach den ublichen Kriterien ist der Gesamtzustand des Gebdudes dem Alter
entsprechend als sehr gut erhalten zu bezeichnen. Die Ausstattung ist aus
gutachterlicher Sicht als sehr hochwertig an zu sehen.
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2.7. Plane:

Ausflihrungsplan fiir die Errichtung eines Biotops mit einer Stiitzmauer vom
14.11.2019
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Ausflihrungsplan fiir die Errichtung eines Einfamilienhauses vom 17.04.2013

AUSFUHRUNGSPLAN
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1.Dachgeschoss




2.Dachgeschoss

Der Istzustand entspricht nicht dem Plan. In der Natur wurden geringfligige
Veranderungen durchgefihrt.




2.6. Baubehorde:

Fertigstellungsanzeige vom 06.05.2020

Bescheid ,Baubewilligung” betreffend der baulichen Herstellungen — Errichtung eine
Stutzmauer und Errichtung einer Holzliegeflache, eines Steges und eines
Technikschachtes vom 30.07.2010

Bescheid ,Abweichungen vom bewilligten Bauvorhaben (1. Planwechsel) — sowie
Zubau vom 13.04.2011

Bescheid ,Abweichungen vom bewilligten Bauvorhaben (1. Planwechsel) vom
23.03.2011

Fertigstellungsanzeige vom 08.05.2013
Bestatigung zur Fertigstellungsanzeige vom 16.04.2013
Bescheid ,Baubewilligung” vom 17.09.2010

Hinzuweisen ist, dass betreffend des Poolhauses keine Bauunterlagen im
Bauakt vorhanden waren.

2.7. Sicherungen

e Blitzschutz vorhanden
2.8. Anschliisse:

Die Liegenschaft ist an alle Ublichen o6ffentlichen Versorgungsleitungen
angeschlossen. (Wasser, Kanal, Strom). Der Gehsteig ist hergestellt.

2.9. Allgemeines:

Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass keine Kontaminierungen der
Liegenschaft vorliegt.

Nach Einsicht im Verdachtsflachenkataster wurde festgestellt, dass die
Grundsticksnummern in diesem nicht verzeichnet sind.

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.
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3. Gutachten:

Ermittlung des Verkehrswertes von:

BLNr. 2, 1/1 Anteil
an der Liegenschaft EZ 428, Grundbuch 01513 Untersievering, BG Dobling, mit
der Grundstlicksnummer 266/3, mit der Adresse 1190 Wien,
Bellevuestrale 20

BLNTr. 3, 1/1 Anteil
an der Liegenschaft EZ 358, Grundbuch 01513 Untersievering, BG Dobling, mit
der Grundstucksnummer 265/3

Hinzuweisen ist, dass aus gutachterlicher Sicht die
bewertungsgegenstandlichen EZ 428 und EZ 358 — GB 01513 Untersievering —
eine wirtschaftliche Einheit bilden und daher zusammen bewertet werden.

Die Verkehrswertermittiung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgeflhrt, wobei gem.
§ 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer VerauRerung einer Sache
ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr flr sie erzielt werden kann. Die
besondere Vorliebe und andere individuelle Wertzumessungen einzelner Personen
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auler Bedacht zu bleiben.
In diesem Fall wird der Verkehrswert nach dem im gegenstandlichen Gesetz
dargestellten Sachwertverfahren ermittelt.
Die gegenstandliche Schatzung berlcksichtigt neben den bereits beschriebenen
Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens im Besonderen:

= die Ergebnisse der Befundaufnahme

= den Bau- und Erhaltungszustandes des Gebaudes

= die allgemeine Lage am Realitdtenmarkt zum  Stichtag der

Gutachtenserstellung

3.1.1. Sachwert:

Ziel des Sachwertverfahrens ist es, den flir das Bewertungsobjekt am
wahrscheinlichsten zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Im Liegenschaftsbewertungsgesetz wird dazu wie folgt ausgefihrt:

§ 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung des
Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie
gegebenenfalls des Zubehdérs der Sache zu ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von
Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu
ermitteln. Wertanderungen, die sich demgegenuber aus der Bebauung oder
Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehérigkeit zu einem
Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu berticksichtigen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner
Ermittlung ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die
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technische und  wirtschaftiche = Wertminderung abzuziehen. Sonstige
Wertanderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstande, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie

erhebliche Abweichungen von den udblichen Baukosten, sind gesondert zu
berucksichtigen.

3.1.2. Bodenwert — Bauland

Der Bodenwert wird anhand eines Vergleichswertverfahrens ermittelt, zu welchem
Zweck Kaufpreiserhebungen durchgefuhrt wurden.
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Marker [ Beschreibung Vertragsdatum Grundstiicksfl. [ Preis / m? Preis korr. / m2 [4

Bauland
Untersievering | 240m 6293/2021 01.10.2021 2.681 m? 5.280,55 € 5.28055€ ~

entfernt

Bauland
2/A Untersievering | 329m 5460/2025 11.04.2025 1.115 m? 1.255,61 € 1.255,61€ v

entfernt

Bauland
3/A Untersievering | 329m 5460/2025 18.03.2025 1.115 m? 1.113,00 € 1.113,00 € v

entfernt

Bauland

4 @ Untersievering | 374m 1296/2022 17.12.2021 604 m? 3.145,70 € 3.14570€ v

entfernt

abbruchsreifes
Gebdude
Untersievering | 565m

129/2025 16.12.2024 426 m? 3.791,08 € 3.79108€ v

entfernt

Bauland 4876/2025 26.08.2025 890 m*  2.68539 € 2.68539€ v

Grinzing | 924m entfernt

Bauland
Grinzing | 1.307m entfernt

3655/2023 04.08.2023 548 m? 4.671,53 € 4.67153€ A~

Bauland 5099/2023 07.11.2023 694m>  1.600,00 € 1.600,00 € v

Grinzing | 1.270m entfernt
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i= Zusammenfassen... 294286 €| V.. A~

Vergleichswerte gewdhlt/gesamt  8/8 (i )

arithmetisches Mittel 294286€ ©
(Wert/m?)

Standardabweichung 1.571,10€ 1 @
Variationskoeffizient 534% 1 @
95%- 0,00 €-6.02221€ O

Toleranzintervall

Anhand der ermittelten Kaufvorgange ergibt sich ein Vergleichswert (Mittelwert)
von ca.: € 2.900,.- pro m?

Folgende Ansatze werden unter Bertcksichtigung der Flachenwidmung (siehe Seite
14 im Gutachten) der Bewertung zugrunde gelegt:

BLNr. 2, 1/1 Anteil
an der Liegenschaft EZ 428, Grundbuch 01513 Untersievering, BG Dobling, mit
der Grundstiicksnummer 266/3, mit der Adresse 1190 Wien,
Bellevuestrale 20

GST — Nr. 266/3 € 2.900,-

BLNr. 3, 1/1 Anteil
an der Liegenschaft EZ 358, Grundbuch 01513 Untersievering, BG Dobling, mit
der Grundsticksnummer 265/3

GST — Nr. 265/3 €1.100,-
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BLNr. 2, 1/1 Anteil
an der Liegenschaft EZ 428, Grundbuch 01513 Untersievering, BG Dobling, mit der Grundstiicksnummer
266/3, mit der Adresse 1190 Wien,
Bellevuestralie 20

BLNr. 3, 1/1 Anteil
an der Liegenschaft EZ 358, Grundbuch 01513 Untersievering, BG D6bling, mit der Grundstiicksnummer

265/3
Bodenwert
Grundflache GST - Nr. 266/3 1344 m?
a € 2.900,00
€ 3.897.600,00
Grundflache GST - Nr. 265/3 1770 m?
a € 1.100,00
€ 1.947.000,00
Bodenwert € 5.844.600,00
Bauzeitwert (Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss,
1.Dachgeschoss)
Baukosten pro m? Nutzflache € 8.900,00
(Ansatz unter Berlicksichtigung der sehr hochwertigen Bauauszihrung)
Nutzflache ca. 993 m? € 8.837.700,00
lineare Alterwertminderung
gewohnliche Nutzungsdauer 90 Jahre
(Ansatz unter Berlicksichtigung des Erhaltungszustandes)
Alter des Gebaudes  ca. 13 Jahre
(Ansatz unter Beriicksichtigung der Fertigstellungsanzeige vom Jahr 2013)
Wertminderung in 14% € 1.237.278,00
€ 7.600.422,00
Bauzeitwert (Garagengeschoss)
Baukosten pro m? Nutzflache € 6.700,00
(Ansatz unter Berlicksichtigung der sehr hochwertigen Bauauszihrung)
Nutzflache ca. 343 m? € 2.298.100,00
lineare Alterwertminderung
gewohnliche Nutzungsdauer 90 Jahre
(Ansatz unter Berlicksichtigung des Erhaltungszustandes)
Alter des Gebdudes  ca. 13 Jahre
(Ansatz unter Berlicksichtigung der Fertigstellungsanzeige vom Jahr 2013)
Wertminderung in 14% € 321.734,00
€ 1.976.366,00
Bauzeitwert Gesamt € 9.576.788,00
Sachwert
Bodenwert € 5.844.600,00
Bauzeitwert € 9.576.788,00
€ 15.421.388,00
AuRenanlagen sowie Sonstige Baulichkeiten (siehe Seiten 60-63 im
Gutachten) pauschal bewertet € 1.900.000,00
€ 17.321.388,00
Gemal §7 LBG erfolgt ein Marktabschlag von 10% aufgrund des sehr
eingeschrankten Kaufermarktes € 1.732.138,80
Verkehrswert € 15.589.249,20

Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen jegliche Nebenflachen
bericksichtigt wurden.
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Der gerundete Verkehrswert,

BLNr. 2, 1/1 Anteil
an der Liegenschaft EZ 428, Grundbuch 01513 Untersievering, BG Dobling, mit
der Grundstlicksnummer 266/3, mit der Adresse 1190 Wien,
Bellevuestrale 20

BLNTr. 3, 1/1 Anteil
an der Liegenschaft EZ 358, Grundbuch 01513 Untersievering, BG Dobling, mit
der Grundstucksnummer 265/3

ohne Bericksichtigung der Ruckstande bei der Stadt Wien, zum
Bewertungsstichtag 03.02.2026 betragt gerundet:

EUR 15.589.000,-
(Euro Fiinfzehn Millionen Fiinfhundertneunundachtzigtausend )

Der gerundete Verkehrswert,

BLNr. 2, 1/1 Anteil
an der Liegenschaft EZ 428, Grundbuch 01513 Untersievering, BG Do6bling, mit
der Grundstlicksnummer 266/3, mit der Adresse 1190 Wien,
Bellevuestrale 20

BLNr. 3, 1/1 Anteil
an der Liegenschaft EZ 358, Grundbuch 01513 Untersievering, BG Dobling, mit
der Grundstucksnummer 265/3

mit Beriicksichtigung der Riickstande bei der Stadt Wien, zum
Bewertungsstichtag 03.02.2026 betragt gerundet:

EUR 15.584.000.-
(Euro Fiinfzehn Millionen Flinfhundertvierundachtzigtausend )

Hinzuweisen ist, dass aus gutachterlicher Sicht die
bewertungsgegenstandlichen EZ 428 und EZ 358 — GB 01513 Untersievering —
eine wirtschaftliche Einheit bilden und daher zusammen bewertet werden.

Wien, am 12.02.2026
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Anmerkung:

Dieses Gutachten grundet sich auf die erhaltenen Unterlagen und erteilten
Informationen. Sollten sich diese andern, behalte ich mir vor, auch mein Gutachten
Zzu andern.

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802):

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlckzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GrofRe
sein. Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich
bleibenden aulReren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist.
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