An das

Bezirksgericht Hietzing

Dommayergasse 12

1130 Wien

AZ 012 4 E 9/26h

Bewertungsgutachten




Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert
INHALTSVERZEICHNIS

PaX 0] 8 [ 4 U1 g Lo [V L=] =] e o] | 1= PP 5
FAN 1o 1= 0 0 T=T 1 1= P 6
Umfang und Inhalt des AUftrags ..o e eaeas 6
Zweck der Wertermittlung ..o e 6
BewertunNgsstiChiag oo 6
QUAlTAESSEICNTAG ottt i i e 7
RecherChezeitraum ... e 7
BefundaufNanme ... 7
Bild-, Ton- und Videoaufzeichnung — DSGVO.....ciiiiiiiiiii i i i 8
Bewertungsgrundlagen und Unterlagen ..o 8
Hinweise und allgemeine Bewertungsannahmen ........c.ooiiiiiiiiiiiiiiniii e 10
Besondere Bewertungsannahmen .....ooiiiiiiiiiiiii e e 12
Unabhangigkeit der Gutachterin, Vertraulichkeitserklarung .........cccoovviiiiiiiiiinnnnns 13

L8 oY 741 T T 13
2] 0] o ' PP 14
Grundbuchsstand ... e 14
Beschreibung der Liegenschaft ... e 18
Beschreibung der GrundstlCKe ..ot e e e 18
Beschreibung der Wohnhausanlage.......coo i e e 32
Beschreibung des Geschaftslokals 3/4 - Anteile B-LNR 32....cviiiiiiiiiiiiiiiiieeee 43
Beschreibung der KFZ-Abstellpldtze - Anteile B-LNR 33 bis 43......ccccovivviiiininninnnns. 48
Einheitswert und Grundstlicksabgaben ... 50

[ oY=t o [T T =T = PP 50

L FE TN 22T V=1 L 1o e P 50
Immobilienmarktsituation Gewerbeimmobilien ... 52
TN o o 53
Auftrag und Beurteilung der Bewertungsgegenstande ........c.cooeiiiiiiiiiiiiiiiiii s 53
Wahl des Wertermittlungsverfahrens. ... 54
Wertermittlung von Geschaftslokal 3/4 ... 58
Neubauwert des GesChaftsloKals 3/4 .....oiiiiiiiiiiii i e i it e eas 58
Bodenwertanteil des Geschaftslokals 3/4 ...c.ovviiiiiiiiiiiiiiii i e e 58
Ertragswertkalkulation ... ..o s 62
Verkehrswert des GeschaftsloKals 3/4 ..uuviiiiiiiiiiiiii i i i i rree e 65
Wertermittlung der KFZ-STELLPLATZE ...ccuuiiiueiiiieiieeieeeee et e e e e e et e e saeeaneeeenns 66
Wertermittlung Stellplatz DPU (KFZ-Abstellplatz 4,27,29,31 und 33)......cccvvvvivinnnns 66
Verkehrswert Stellplatz DPU (KFZ-Abstellplatz 4,27,29,31 und 33) .....ccvvvvivvininnnnn. 69

AZ 012 4 E 9/26h, Verpflichtete Partei: Ablocare Vermietung GmbH, Firmenbuchnummer 257159a
GA 1130 Wien, St. Veit-Gasse 37, Anteile B-LNR 32 bis 43 an EZ 230 GB 01215



Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert

Wertermittlung Stellplatz DPO (KFZ-Abstellplatz 5,26,28,30 und 32) .....cccvvvvivennens 70
Verkehrswert Stellplatz DPO (KFZ-Abstellplatz 5,26,28,30 und 32) ....cccccvviivvinnnnnn. 72
Wertermittlung Einzelstellplatz (KFZ-Abstellplatz 21) c.ccovviiiiiiiiiiiiiiicies 73
Verkehrswert des Einzelstellplatzes (KFZ-Abstellplatz 21) ....ccovviiiiiiiiiiiiiiii i, 75
Lasten und RECHhEE .....iiii e 76
AV =Y=1 0 a] aa]=10) 1= 1310 ] o Vo TR 77
Pramissen der Wertermittlung . ..o e 77
VK eI SIWEIEE .eeiaae 77
Verkehrswert Geschaftslokal 3/4 (Liegenschaftsanteile B-LNR 32) ......cccoovieninnnens 77
Verkehrswert KFZ-Abstellpl 4 (DPU) (Liegenschaftsanteile B-LNR 33).................... 78
Verkehrswert KFZ-Abstellpl 5 (DPO) (Liegenschaftsanteile B-LNR 34) ................... 78
Verkehrswert KFZ-Abstellpl 21 (Liegenschaftsanteile B-LNR 35) ...........cccvvininnnns 79
Verkehrswert KFZ-Abstellpl 26 (DPO) (Liegenschaftsanteile B-LNR 36).................. 79
Verkehrswert KFZ-Abstellpl 27 (DPU) (Liegenschaftsanteile B-LNR 37).................. 80
Verkehrswert KFZ-Abstellpl 28 (DPO) (Liegenschaftsanteile B-LNR 38).................. 80
Verkehrswert KFZ-Abstellpl 29 (DPU) (Liegenschaftsanteile B-LNR 39).................. 81
Verkehrswert KFZ-Abstellpl 30 (DPO) (Liegenschaftsanteile B-LNR 40).................. 81
Verkehrswert KFZ-Abstellpl 31 (DPU) (Liegenschaftsanteile B-LNR 41).................. 82
Verkehrswert KFZ-Abstellpl 32 (DPO) (Liegenschaftsanteile B-LNR 42).................. 82
Verkehrswert KFZ-Abstellpl 33 (DPU) (Liegenschaftsanteile B-LNR 43).................. 83
Tabellarische Zusammenfassung der Verkehrswerte .......coccvvviiiiiiiiiiiiiiinnenenaens 83
7Y o]0 a1 o QW Ve =T o T PP 84
Y ]2 = [ o T PP 85
=T WY o =T 85
NaturgefahrenlbersiCht. ... ... e e 94
Unterlagen HausverWaltung ..ot e e naeas 96
Vo] = U131 o = 1WA 0 A 96
Abrechnung Reparaturrlicklage 2025 ... 98
Protokoll der Eigentiimerversammlung vom 15.5.2023.......cccciiiiiiiiiiiiiiiineees 100
Protokoll der Eigentiimerversammliung vom 9.4.2019 ......cociiiiiiiiiiiiiiiieneeees 102
Kontoblatt Geschaftslokal .......vieiiiiiiii e 103
Kontoblatt KFZ-Abstellplatz 4.....ccooviiiiiii e e as 104
Kontoblatt KFZ-Abstellplatz 5....ccviiiiiiiiii e nes 105
Kontoblatt KFZ-Abstellplatz 21 ....ciiviiiiiii e ae e nes 106
Kontoblatt KFZ-Abstellplatz 26 .....ocviiiiiiiii e as 107
Kontoblatt KFZ-Abstellplatz 27 ... e aes 108
Kontoblatt KFZ-Abstellplatz 28 ......cviiiiiiiii e 109

AZ 012 4 E 9/26h, Verpflichtete Partei: Ablocare Vermietung GmbH, Firmenbuchnummer 257159a
GA 1130 Wien, St. Veit-Gasse 37, Anteile B-LNR 32 bis 43 an EZ 230 GB 01215



Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert

Kontoblatt KFZ-Abstellplatz 29 ....ciieiieiii e 110
Kontoblatt KFZ-Abstellplatz 30 ...cocuiiiiii i e 111
Kontoblatt KFZ-Abstellplatz 31 ..o e e 112
Kontoblatt KFZ-Abstellplatz 32 ...cocviiiiii i e 113
Kontoblatt KFZ-Abstellplatz 33 ... e 114
WohnNUuNGSEIgeNTUMSVEITIrAag o vt e aae e 115
NULZWErEGUEACRTEN .o e e e e 125
ENnergicausWeis - @USZUGSWRISE .u.uiiiiiieiiie it siisessaisessanessannesaannesannnesannnesnns 133
Einheitswertbescheid -auSZUgSWEISE .....cvii i e 135
FOtodoKUMENTAtION ... e e 139
Aussenansichten Wohnhaus ... ... e 139
Aussenansichten Gemeinschaftsgarten ... 142
Innenansichten Geschaftslokal 3/4 .vviiiiiiiiiiiii i i i i aaes 143
Innenansichten Gemeinschaftsraume Kellergeschoss .......ccoviviiiiiiiiiiiiiieenne. 149
Innenansichten KFZ Stellplatze .....oovvriiiiii e 151
LiteraturverZeiChnis ..o e 159

AZ 012 4 E 9/26h, Verpflichtete Partei: Ablocare Vermietung GmbH, Firmenbuchnummer 257159a
GA 1130 Wien, St. Veit-Gasse 37, Anteile B-LNR 32 bis 43 an EZ 230 GB 01215



Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert
ABKURZUNGSVERZEICHNIS

Abb. Abbildung

ABGB Allgemeines Blrgerliches Gesetzbuch
Anm. Anmerkung

BDA Bundesdenkmalamt

Beb.B. Bebauungsbestimmungen
BGBI. Bundesgesetzblatt

BGF Bruttogeschossflache, Bruttogrundrissflache
BK Betriebskosten

BRI Bruttorauminhalt

DKM Digitale Katastralmappe

EO Exekutionsordnung

ETW Eigentumswohnung

EW Einheitswert

EZ Einlagezahl

f. folgende Seite

ff. folgende Seiten

FIaWi Flachenwidmung

G Grenzkataster

GB Grundbuch

GF Geschaftsfihrer

Gst. Grundstick

GVG Grundverkehrsgesetz

HORA Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria
idF in der Fassung

idgF in der geltenden Fassung

insb. Insbesondere

IPPC Integrated Pollution Prevention and Control
k.A. keine Angabe

KG Katastralgemeinde

KP Kaufpreis

KV Kaufvertrag

LBG Liegenschaftsbewertungsgesetz
LGBI. Landesgesetzblatt

LNr. Laufende Nummer (zB. Grundbuch: B-LNr.1)
m.E. meines Erachtens

MRG Mietrechtsgesetz

MV Mietvertrag

NFL Nutzflache

ND Nutzungsdauer

0.a. oben angefiihrt

Pkt. Punkt

RA Rechtsanwalt

RH Raumhdhe

RND Restnutzungsdauer

SV Sachverstandiger

TZ Tagebuchzahl

u.a. unter anderem

udgl und dergleichen

USW. und so weiter

\Y, Vervielfaltiger

vgl. vergleiche

WEG Wohnungseigentum(gesetz)
WFG Wohnbauférderungsgesetz
WNFL Wohnnutzflache

w.0. wie oben

zB. zum Beispiel
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ALLGEMEINES

UMFANG UND INHALT DES AUFTRAGS

Mit Beschluss des Bezirksgerichts Hietzing vom 17.6.2026 wurde ich zur
Sachverstandigen bestellt und die Schatzung der

e 84/1539 Anteile B-LNR 32, Wohnungseigentum an GESCHAFTSLOKAL 3/4,
Parteienkeller 26 und 19

8/1539 Anteile B-LNR 33, Wohnungseigentum KFZ-Abstellpl 4 (DPU)
9/1539 Anteile B-LNR 34, Wohnungseigentum KFZ-Abstellpl 5 (DPO)
10/1539 Anteile B-LNR 35, Wohnungseigentum KFZ-Abstellpl 21

e 9/1539 Anteile B-LNR 36, Wohnungseigentum KFZ-Abstellpl 26 (DPO)
e 8/1539 Anteile B-LNR 37, Wohnungseigentum KFZ-Abstellpl 27 (DPU)
e 9/1539 Anteile B-LNR 38, Wohnungseigentum KFZ-Abstellpl 28 (DPO)
e 8/1539 Anteile B-LNR 39, Wohnungseigentum KFZ-Abstellpl 29 (DPU)
e 9/1539 Anteile B-LNR 40, Wohnungseigentum KFZ-Abstellpl 30 (DPO)
e 8/1539 Anteile B-LNR 41, Wohnungseigentum KFZ-Abstellpl 31 (DPU)
e 9/1539 Anteile B-LNR 42, Wohnungseigentum KFZ-Abstellpl 32 (DPO)
e 8/1539 Anteile B-LNR 43, Wohnungseigentum KFZ-Abstellpl 33 (DPU)

Jeweils an der Liegenschaft EZ 230, GB 01215, St.Veit-Gasse 37, 1130 Wien,
angeordnet. Der Schatzungstermin wurde fir den 15.7.2026 um 11:00 anberaumt.

Auftragsbasis
o Gerichtsbeschluss Bezirksgericht Hietzing, Mag. Matthias Zislavsky, Richter,
Dommayergasse 12, 1130 Wien vom 17.6.2026, (ON 7)

ZWECK DER WERTERMITTLUNG

EXEKUTIONSSACHE:
Betreibende Partei vertreten durch
Eigentimergemeinschaft 1130 Wien, St- Mag. Martin Starker
Veit-Gasse 37 Rechtsanwalt
St.-Veit-Gasse 37 Am Heumarkt 7/5/52
1130 Wien 1030 Wien
vertr.d. Palladio Immobilien GmbH Tel.: +43 1 7103393, Fax: +43 1 7103393-
333
(Zeichen: SR-49/2025)
Verpflichtete Partei vertreten durch
Ablocare Vermietung GmbH Dr. Michael Proksch
Enzersdorfer Stralte 31/3 Rechtsanwalt
2340 Modling Am Heumarkt 9/1/11
Firmenbuchnummer 257159a 1030 Wien
Tel.: +43 1 7134651, Fax: +43 1 7138435
Wegen:

EUR 24.180,39 samt Anhang (Zwangsversteigerung von Liegenschaften)

BEWERTUNGSSTICHTAG

Stichtag der Bewertung ist der Tag der Befundaufnahme, somit der 15.7.2026. Die
Verkehrswertermittlung bezieht sich somit auf die an diesem Tag bestehenden
Verhaltnisse.
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QUALITATSSTICHTAG

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung
mafBgebliche Grundstliickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es
sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu
einem anderen Zeitpunkt maBgebend ist. Der Zustand eines Grundstiicks bestimmt sich
nach der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussenden rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks
(Grundstiicksmerkmale). Zu den Grundstiicksmerkmalen gehdren insbesondere der
Entwicklungszustand, die Art und das MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung, die
wertbeeinflussenden Rechte und Belastungen, der abgabenrechtliche Zustand, die Lage-
und sonstigen Merkmale.

Neben dem Entwicklungszustand ist bei der Wertermittlung insbesondere zu
bericksichtigen, ob

eine anderweitige Nutzung von Flachen absehbar ist,
Flachen auf Grund ihrer Vornutzung nur mit erheblich (iber dem Ublichen
liegenden Aufwand einer baulichen oder sonstigen Nutzung zugefiihrt werden
kénnen,

e Flachen von stadtebaulichen Missstdnden oder erheblichen stadtebaulichen
Funktionsverlusten betroffen sind,
Flachen einer dauerhaften 6ffentlichen Zweckbestimmung unterliegen,
Flachen flr bauliche Anlagen zur Erforschung, Entwicklung oder Nutzung von
erneuerbaren Energien bestimmt sind,

e Flachen zum Ausgleich flr Eingriffe in Natur und Landschaft genutzt werden oder
ob sich auf Flachen gesetzlich geschiitzte Biotope befinden.

Der Qualitatsstichtag in diesem Gutachten entspricht dem Bewertungsstichtag.

RECHERCHEZEITRAUM

Der Recherchezeitraum beginnt mit der Einholung oder Erteilung der ersten fiir die
Erstellung des Gutachtens notwendigen Information und endet mit der Einholung der
letzten fir die Wertermittlung erforderlichen Information.

Die Recherchen der beauftragten Sachverstandigen beginnen im konkreten Fall mit dem
Zeitpunkt der Auftragserteilung und enden am Tag der Gutachtensfertigstellung.
Dementsprechend werden nach diesem Zeitpunkt bekannt gegebene oder erhaltene
Informationen, Gbermittelte Unterlagen oder Urkunden bzw. neue Erkenntnisse oder
sonstige wertbestimmende Umstande nicht berlicksichtigt.

BEFUNDAUFNAHME
Befundaufnahme am 15.7.2026 von 11:00 bis 11:40 Uhr

Anwesenheit von:

e Frau N.N., Friseurin, Mieterin des Geschéaftslokals, anwesend bei Befundaufnahme
des Geschaftslokals

e Frau Herta Opppitz, Hausverwaltung Palladio Immobilien GmbH, als Vertreterin
der Eigentimergemeinschaft, betreibende Partei
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e Frau Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., SV

BILD-, TON- UND VIDEOAUFZEICHNUNG - DSGVO

Anlasslich der Besichtigung wurden Bildaufnahmen zu Dokumentationszwecken
angefertigt. Die Verarbeitung der Bildaufnahmen erfolgt auf Grundlage des Art 6 Abs 1
DSGVO zur Erfullung der vertraglichen Pflichten bzw. des gerichtlichen Auftrags.

BEWERTUNGSGRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN

o Ortliche Besichtigung am 15.7.2026

o Gerichtsbeschluss Bezirksgericht Hietzing - Anordnung der Schatzung vom
17.6.2026

o Grundbuchsauszug EZ 230 beschrankt auf B-LNR 32 bis 43 vom 8.7.2026
o Grundbuchsauszug EZ 230 gesamt vom 8.7.2026
o Auszug aus der digitalen Katastralmappe Stand 8.7.2026

o Internetabfragen Grundbuch: https://dienste.manz.at/vst/
Stand vom 8.7.2026

o Erhebungen in der Urkundensammlung am Grundbuchsgericht
https://dienste.manz.at/vst/ Stand Juli 2026

o Grundbuchsausziige der erhobenen Vergleichsliegenschaften

o Urkunden (Kaufvertrage) der Vergleichsobjekte

o Internetabfragen Stadt Wien - Stadtplan https://www.wien.gv.at/stadtplan/ Stand
vom 8.7.2026

o Internetabfragen Umweltbundesamt https://www.altlasten.gv.at/
Stand vom 8.7.2026

o Internetabfragen Plane
http://maps.google.de/ Stand vom 8.7.2026

o Internetabfragen Kaufvertragssammlung
https://www.immomapping.com/ Stand Juli 2026

o Internetabfragen https://www.immomapping.com/:

o Internetabfragen https://maps.laerminfo.at/ Stand 8.7.2026

o Internetabfragen Naturgefahrentbersicht https://www.hora.gv.at/ Stand
8.7.2026

o Internetabfragen Mobilfunk Senderkataster https://www.senderkataster.at/ Stand
8.7.2026
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o Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Gemeinde Wien:
https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/ Stand 8.7.2026

o Unterlagen aus dem Bauakt bei der MA 37 laut Bauakteinsicht vom 14.7.2026:

Gebaudeerrichtung

>

>

Bauvorhabensmeldung an Osterr.Statistisches Zentralamt zu Bauakt ZI. MA
37/13 - 1794/1998 betreffend Neubau (Altersatz)

Bearbeitungsbogen zu ZI. MA 37/13 - 1794/1998, datiert mit 2.2.1999,
betreffend Baubewilligungsverfahren

Schreiben Magistratsabteilung 37, Baupolizei vom 29.1.1999 zur
Rickibermittlung des mit amtlichen Sichtvermerks versehenen Plans,
vereinfachtes Baubewilligungsverfahren gemaB § 70A BO
Bearbeitungsbogen zu ZI. MA 37/13 3436/1999, undatiert, betreffend
1.Planwechsel zur Wohnhauserrichtung

Schreiben Magistratsabteilung 37, Baupolizei vom 17.4.2000 zur
Rickibermittlung des mit amtlichen Sichtvermerks versehenen Plans,
vereinfachtes Baubewilligungsverfahren gemaB § 70A BO

Schreiben MA 28 vom 18.6.2003 - Gehsteigkonstatierung

Bescheid MA 28 vom 18.6.2003 - Bewilligung zur Gehsteig- auf- und
Uberfahrt, ZI. MA 28 - G-18673/98

Bescheid MA 35 vom 15.4.1999 - Baubewilligung — Personenaufzug, ZI. MA
35 -A/13-37/99

Bescheid MA 37 vom 18.10.1999 - Baubewilligung — Errichtung einer
Laftungsanlage, ZI. MA 37/13 - Sankt-Veit-Gasse 37/1893/1999

Bescheid MA 35 vom 22.10.1999 - Benlitzungsbewilligung -
Personenaufzug, ZI. MA 35 - A/13-37/99

Bearbeitungsbogen zur Fertigstellungsanzeige MA 37, betreffend Errichtung
Wohnhaus, Bauakte MA 37/13-St.Veit-G 37/1794/1999 sowie MA 37/13-
St.Veit-G 37/3436/1999 und MA 37/13-St.Veit-G 37/1893/1999 mit
Vermerk, dass das Bauvorhaben als abgeschlossen zu beurteilen ist,
datiert mit 6.9.2004

Bestandsplan zum Wohnhaus St. Veit-Gasse 37 datiert mit November
1999, versehen mit Vorlagevermerk zur Fertigstellungsanzeige, vom
6.9.2004

Bescheid MA 37 vom 6.9.2004 Abweichungen vom bewilligten
Bauvorhaben, nachtragliche Bewilligung - 2.Planwechsel, ZI. MA 37/13 -
St.Veit-Gasse 37/666/2000

Bearbeitungsbogen zur Fertigstellungsanzeige MA 37, ZI MA 37/13-St.Veit-
Gasse 37/2305/2004, betreffend Errichtung Wohnhaus Bauakt MA 37/13
St.Veit-Gasse 37/666/2000, mit Vermerk, dass das Bauvorhaben als
abgeschlossen zu beurteilen ist, datiert mit 11.11.2004

o Unterlagen Ubermittelt durch die Hausverwaltung Palladio Immobilien GmbH per
Mailnachricht vom 8.7.2026

>

>
>
>

Energieausweis fiir 1130 Wien Sankt-Veit-Gasse 37
Kontoauszug-2026-Ablocare
Reparaturriicklage-2025

Vorausschau 2026
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Nutzwertgutachten 2003

WE-Vertrag

Einheitswertbescheid vom 16.1.2026
Zinsliste-07.2026-Ablocare

Plan Kellergeschoss

Plan Top 3+4 St Veit Gasse 37

Protokoll Eigentimerversammlung vom 9.4.2019
Protokoll Eigentiimerversammlung vom 15.5.2023

YV VYV VYV VYVYYVYVY

Unterlagen Gbergeben durch Frau Herta Oppitz, Hausverwaltung Palladio
Immobilien GmbH, bei Befundaufnahme/Schatztermin am 15.7.2026

» Aufstellung der Gesamtsalden de Riickstande fiur Ablocare Vermietung
GmbH per Juli 2026

Unterlagen Gbermittelt durch die Hausverwaltung Palladio Immobilien GmbH per
Mailnachricht vom 16.7.2026

> Mietvertrage (anonymisiert) tUber verschiedene Stellplatze in der
Tiefgarage

Marktbericht Wien, https://www.otto.at/marktberichte/wiener-wohnmarktbericht-
2025/ Stand April 2026

Wiener Wohnungsmarktbericht 2026, https://publikationen.ehl.at/view/ Stand
April 2026

Internetabfragen Immobilienmarkt https://www.ehl.at/blog/wiener-
wohnungsmarkt-rueckblick-2025-ausblick-2026 Abfrage vom 23.2.2026

Internetabfragen https://publikationen.ehl.at/view/601869443/ Stand April 2026

Eigene Vergleichspreissammlung
Fotos am Tag der Befundaufnahme durch die gefertigte SV angefertigt
Erhebungen bei Bautragern, Maklern

Fachliteratur It. Literaturverzeichnis im Anhang

HINWEISE UND ALLGEMEINE BEWERTUNGSANNAHMEN

Die Sachverstandige geht bei der Gutachtenserstellung von den ihr zur Verfligung
gestellten Unterlagen und ihr gegebenen Informationen aus.

Das Gutachten wurde nach den Bestimmungen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI 1992/150

HINWEIS: ONORMEN wie insbesondere ONORM B 1802 (Teile 1 bis 3) werden
insoweit als Grundlage bzw. Bewertungsvoraussetzung herangezogen, sofern im
Befund oder im Gutachten zu einer ONORM auf einen konkreten Punkt oder ein
konkretes Diagramm explizit Bezug genommen wird. Die Erwahnung einer
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bestimmten ONORM bedeutet nicht auch, dass diese in ihrer Gesamtheit von der
Sachverstandigen angewendet wird.

Es wird der Verkehrswert gem. § 2 Abs 2 LBG ermittelt. Es wird ausdrticklich
darauf hingewiesen, dass dieser Verkehrswert ex definitionem nicht ident mit
einem Beleihungswert oder einem Versicherungswert ist.

Es wird ausdricklich festgehalten, dass dieses Gutachten jedenfalls kein
Gutachten Uber den allgemeinen Erhaltungszustand des Hauses im Sinne des § 37
Abs 4 WEG 2002 darstellt.

Wadhrungsbetrage sind in Euro angegeben, FlachenmaBe in Quadratmeter. Die
FlachenausmaBe und Nutzungen wurden anhand der verfligbaren
Unterlagen/Planen ermittelt. Soweit nichts Anderes augenscheinlich feststellbar
ist, wird angenommen, dass konsensgemaB gebaut wurde, daher keine
Abweichungen der tatsachlichen Baufiihrung vom genehmigten Bauplan vorliegen
und samtliche behdrdliche Auflagen erfiillt wurden. Eigene Vermessungen durch
die fertigende Sachverstandige wurden nicht durchgefiihrt. Eine Gewahr fir die
Richtigkeit des FlachenausmaBes kann daher nicht ibernommen werden. MaBe
und Flachen sind den vorgelegten Unterlagen entnommen und wurden 6rtlich
nicht oder nur stichprobenweise lUberpriift. Technische Berechnungen sind
Uberschlagig, d.h. in einem Genauigkeitsmal ausgefiihrt wie es flir die Bewertung
des Verkehrswerts maBgeblich ist.

Die Liegenschaft wurde mit bloBem Augenschein besichtigt. Die Feststellungen zur
Beschaffenheit und den tatsdchlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen, des
Grundstiickes und des Bodens erfolgt ausschlieBlich auf Grundlage der
Ortsbesichtigung und der vorliegenden Unterlagen. Von der Sachversténdigen
wurden weder eine bauliche noch eine bauphysikalische Untersuchung des
Gebaudes durchgefiihrt, noch wurde eine Untersuchung der Teile durchgefiihrt,
welche lUberdeckt sind, sich nicht offen darbieten oder unzuganglich sind.

Die Funktionsfahigkeit der haustechnischen und sonstigen technischen Anlagen
wurde seitens der Sachverstandigen nicht im Detail, sondern nur nach dem
bloBem Augenschein geprift. Detaillierte Untersuchungen, insbesondere
zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus Ausklinften, die der Sachverstandigen
gegeben werden, auf vorgelegte Unterlagen oder Annahmen beruhen.

Die Bewertung allfalliger Instandhaltungs- Instandsetzungs- oder
Herstellungskosten wird von der Sachverstéandigen entsprechend ihrer
Erfahrungen angesetzt und wird dabei von einer der Lage und jeweiligen Nutzung
des Objektes marktkonformen Ausfiihrung ausgegangen. Etwaigere Kosten fiir die
Herstellung barrierefreier Zugange iS des
Bundesbehindertengleichstellungsgesetzes werden bei der Wertermittlung nicht
berlicksichtigt und waren gegebenenfalls vom ermittelten Verkehrswert
abzuziehen.

Eine Prifung des Gebaudes oder der relevanten Gebaudeteile auf
Systemsicherheit im Sinne der ONORM B 4015 betreffend Erdbebenkréfte kann
von der fertigenden Sachverstédndigen nicht durchgefiihrt werden. Diese Art der
Prifung kann nur durch entsprechende Ingenieurkonsulenten erfolgen. Es kénnen
sich maBgebliche und wertbeeinflussende Einschrénkungen ergeben, welche nicht
bertcksichtigt sind. Es wird davon ausgegangen, dass die oa Systemsicherheit
gewahrleistet ist.

Der Wertermittlung werden die Umstande zugrundegelegt, die im Rahmen einer
Ublichen, ordnungsgemaBen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes,
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vor allem bei der 6rtlichen Besichtigung erkennbar waren oder sonst bekannt
geworden sind. Das Objekt wurde in den zuganglichen Bereichen besichtigt und
begangen.

o Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht genommen
wurde und die darin dargestellten Grenzen nicht in der Natur Uberprift wurden.

o Die Bewertung der Liegenschaften beinhaltet grundsatzlich alle auf den
Grundstlicken errichteten Gebdude und die darin eingebaute Gebaudeausstattung,
wie Installationen, Sanitdreinrichtungen, Heizungsanlagen, etc. Weiters sind
AuBenanlagen, Einfriedungen, Gartengestaltungsbauwerke sowie alle Ver- und
Entsorgungseinrichtungen im ermittelten Verkehrswert beriicksichtigt.

o Die auf der Liegenschaft vorhandenen Fahrnisse, wie Méblierung, Geratschaften,
Hausrat etc. sind im ermittelten Verkehrswert nicht eingerechnet.

o Wenn nicht ausdricklich anders angegeben versteht sich die Wertermittiung
geldlastenfrei.

o Eine rechtliche und auch steuerliche Beurteilung wird von der Gutachterin nicht
vorgenommen. Das vorliegende Verkehrswertgutachten ist nicht fiir steuerliche
Zwecke zu verwenden, sondern ist nur fir den gegenstandlichen Auftrag
vorgesehen.

o Falls nicht ausdriicklich angefiihrt wurde nicht gepriift, ob zugunsten des
Bewertungsgrundstiicks irgendwelche nicht im Grundbuch eingetragenen Rechte,
auch aufgrund privatrechtlicher Vereinbarungen bestehen. Falls nichts anderes
ausdricklich angegeben ist, wird weiters angenommen, dass
Grundstiicksabtretungen, Sonderumlagen oder ahnliches nicht mehr anfallen.
AuBerblicherliche Rechte und Lasten sind nur dann bericksichtigt, wenn sie der
Sachverstandigen seitens des Auftraggebers bekannt gegeben und dokumentiert
wurden. Sofern nichts anderes ausdricklich angegeben ist, basiert der
ausgewiesene Wert auf der Annahme, dass keine auBerbicherlichen Rechte und
Lasten vorliegen.

o Hinweis im Sinne der ONORM B 1802 Pkt. 4.4: Angesichts der Unsicherheit
einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurtickzugreifen, kann das Ergebnis der
Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GréBe sein. Weiters
ist darauf zu verweisen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise
bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duBeren
Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar
ist. Je nach Verwertungsdauer und Anzahl der Interessenten kann der erzielte
Kaufpreis nach oben und unten abweichen.

o Dieser Bericht darf ohne meine schriftliche und vorab erteilte Zustimmung zu
Form und Kontext, in dem es erscheinen soll, weder in Teilen noch im Ganzen in
verdffentlichten Unterlagen, Rundschreiben oder Verlautbarungen Erwéhnung
finden noch in einer anderen Weise verdffentlicht werden. Das Gutachten hat nur
im Gesamten und nicht auszugsweise Giiltigkeit.

BESONDERE BEWERTUNGSANNAHMEN

Die Anmerkung Uber die Einleitung des Versteigerungsverfahrens sowie allfallige
Belastungs- und VerduBerungsverbote sind bei der Bewertung nicht zu beachten.
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Die im Grundbuch eingetragenen Pfandrechte sollen laut gerichtlichem Auftrag und im
Sinne des Bewertungszwecks im Rahmen der Zwangsversteigerung nicht berlcksichtigt
und der fiktiv geldlastenfreie Verkehrswert ermittelt werden.

UNABHANGIGKEIT DER GUTACHTERIN, VERTRAULICHKEITSERKLARUNG

Die gefertigte Sachverstandige erklart ausdricklich, dass sie diese
Liegenschaftsbewertung als unabhangige Gutachterin objektiv und unparteiisch erstellt
hat. Die gefertigte Sachverstandige erklart weiters, samtliche Informationen, Urkunden
und Unterlagen, die sie vom Auftraggeber oder von Dritten im Zusammenhang mit der
Gutachtenserstellung erhalten hat und den Inhalt des Gutachtens selbst, insbesondere
die ermittelten Werte im Rahmen der gesetzlichen Gegebenheiten vertraulich zu
behandeln.

UMSATZSTEUER

Die Lieferung von Grundstiicken ist steuerfrei (unechte Steuerbefreiung). Auch die
Lieferung von Gebduden auf fremden Grund und sonstige Leistungen, die in der
Einrdumung von Baurechten bestehen, sind ebenso unecht steuerbefreit. Es besteht
allerdings die Méglichkeit, diese Lieferungen gemaB § 6 Abs 2 UStG steuerpflichtig zu
behandeln. (Option auf Regelbesteuerung)

Wird die Immobilie bei freihandigem Verkauf mit Inrechnungstellung von 20%
Umsatzsteuer verwertet, so ist die Umsatzsteuer dem im Gutachten ausgewiesenen
Verkehrswert hinzuzurechnen, hierbei ware eine eventuelle Vorsteuerkorrektur nicht
noétig. Sollte ohne Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verkauft werden, waren
eventuell geltend gemachte Vorsteuerabzlige von baulichen MaBnahmen der letzten zehn
oder zwanzig Jahre zu berichtigen und anteilig an die Finanzverwaltung abzufiihren.

Soweit die Art des Bewertungsgegenstandes und die jeweils maBgeblichen
Marktteilnehmer dies erfordern, ist die Umsatzsteuer z.B bei Herstellungskosten zu
beriicksichtigen. Dies gilt in der Regel flir Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen.
Bei der Ermittlung des Verkehrswertes von Liegenschaften, die Ublicherweise der
Ertragserzielung oder der betrieblichen Nutzung dienen ist die Umsatzsteuer nicht
beriicksichtigt, soweit eine Vorsteuerabzugsmaoglichkeit besteht.
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BEFUND

GRUNDBUCHSSTAND

KATASTRALGEMEINDE 01215 Unter St. Veit EINLAGEZAHL 230
BEZIRKSGERICHT Hietzing
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*** Eingeschrankter Auszug bk
el B-Blatt eingeschréankt auf die Laufnummer (n) el
e 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43 e
el C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt il
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Letzte TZ 434/2026

WOHNUNGSEIGENTUM

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

KA KK A KNI XA AA A A A KA A XA I A A XA AN A A A A A AKX XA KK Al KAK KA IAKA AR AR A A A A AN A A A A XA AN A A A A A A A ARk K,k

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
190/1 G GST-Flache * 262
Bauf. (10) 30
Garten (10) 232
193/2 G GST-Fléache * 605
Bauf. (10) 359
Garten (10) 246 St.-Veit-Gasse 37
GESAMTFLACHE 867
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)
Garten (10) : Garten (Garten)
khkhkkhkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhhkkhkhkhrhkkhkkhhhrhhkkhhkrhkkhkkhkhkrhkhk,kx A2 khkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkhkkhkhkhrhkkhkkhkhkhrhhkkhhkhrhkhkkhkhkhrrhkkhhkxkxkx
2 a 1007/1960 Verpflichtung zur Abtragung des Zubaues
gem P 1 Bescheid 1959-02-28
3 a 2497/1969 Verpflichtung gem P 1 Bescheid 1969-04-24
5 a 682/1995 Bauplatz (auf) Gst 190/1 193/2 (Bauplatz A)
6 a 682/1995 Verpflichtung zur Ubergabe gem Punkt 1 Bescheid 1993-02-19
*hkhkhkhkhkkhhkhkhkrkhkhkhkkhkhkhkhkrkhkhkhkhhkhhkrkhkhhkhhkhxkx B Ak hkhkhkhkkhkhkhkhkhkhkhkhkkhkhkhkhkrkhkhkhhkhkhkhkrkhkhkhhkhhhrxkxxk
32 ANTEIL: 84/1539
Ablocare Vermietung GmbH (FN 257159a)
ADR: Kaiserin-Elisabeth-Str. 4/4, Maria Enzersdorf 2344
g 897/2004 Wohnungseigentum an Geschaftslokal 3/4, Parteienkeller 26 u 19
h 1140/2009 Kaufvertrag 2009-04-08 Eigentumsrecht
i geldscht
33 ANTEIL: 8/1539
Ablocare Vermietung GmbH (FN 257159a)
ADR: Kaiserin-Elisabeth-Str. 4/4, Maria Enzersdorf 2344
g 897/2004 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellpl 4 (DPU)
h 1140/2009 Kaufvertrag 2009-04-08 Eigentumsrecht
i geldscht
34 ANTEIL: 9/1539
Ablocare Vermietung GmbH (FN 257159a)
ADR: Kaiserin-Elisabeth-Str. 4/4, Maria Enzersdorf 2344
g 897/2004 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellpl 5 (DPO)
h 1140/2009 Kaufvertrag 2009-04-08 Eigentumsrecht
i geldscht
35 ANTEIL: 10/1539
Ablocare Vermietung GmbH (FN 257159a)
ADR: Kaiserin-Elisabeth-Str. 4/4, Maria Enzersdorf 2344
g 897/2004 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellpl 21
h 1140/2009 Kaufvertrag 2009-04-08 Eigentumsrecht
i geldscht
36 ANTEIL: 9/1539
Ablocare Vermietung GmbH (FN 257159a)
ADR: Kaiserin-Elisabeth-Str. 4/4, Maria Enzersdorf 2344
g 897/2004 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellpl 26 (DPO)
h 1140/2009 Kaufvertrag 2009-04-08 Eigentumsrecht
i geldscht
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37 ANTEIL: 8/1539
Ablocare Vermietung GmbH (FN 257159a)
ADR: Kaiserin-Elisabeth-Str. 4/4, Maria Enzersdorf 2344
g 897/2004 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellpl 27 (DPU)
h 1140/2009 Kaufvertrag 2009-04-08 Eigentumsrecht
i geldscht
38 ANTEIL: 9/1539
Ablocare Vermietung GmbH (FN 257159a)
ADR: Kaiserin-Elisabeth-Str. 4/4, Maria Enzersdorf 2344
g 897/2004 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellpl 28 (DPO)
h 1140/2009 Kaufvertrag 2009-04-08 Eigentumsrecht
i geldscht
39 ANTEIL: 8/1539
Ablocare Vermietung GmbH (FN 257159a)
ADR: Kaiserin-Elisabeth-Str. 4/4, Maria Enzersdorf 2344
g 897/2004 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellpl 29 (DPU)
h 1140/2009 Kaufvertrag 2009-04-08 Eigentumsrecht
i geldscht
40 ANTEIL: 9/1539
Ablocare Vermietung GmbH (FN 257159a)
ADR: Kaiserin-Elisabeth-Str. 4/4, Maria Enzersdorf 2344
g 897/2004 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellpl 30 (DPO)
h 1140/2009 Kaufvertrag 2009-04-08 Eigentumsrecht
i geldscht
41 ANTEIL: 8/1539
Ablocare Vermietung GmbH (FN 257159a)
ADR: Kaiserin-Elisabeth-Str. 4/4, Maria Enzersdorf 2344
g 897/2004 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellpl 31 (DPU)
h 1140/2009 Kaufvertrag 2009-04-08 Eigentumsrecht
i geldscht
42 ANTEIL: 9/1539
Ablocare Vermietung GmbH (FN 257159a)
ADR: Kaiserin-Elisabeth-Str. 4/4, Maria Enzersdorf 2344
g 897/2004 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellpl 32 (DPO)
h 1140/2009 Kaufvertrag 2009-04-08 Eigentumsrecht
i geldscht
43 ANTEIL: 8/1539
Ablocare Vermietung GmbH (FN 257159a)
ADR: Kaiserin-Elisabeth-Str. 4/4, Maria Enzersdorf 2344
g 897/2004 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellpl 33 (DPU)
h 1140/2009 Kaufvertrag 2009-04-08 Eigentumsrecht
i geldscht
hAhkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhhkkhkhkhrhkkhkkhkhhkhhkkhkhkrhkkhkkhhhrhkhkdkx C hAhkhkhkkhkhkhkhkkhkkhhkhkhkhkkhkhkhrhkkhkkhkhkhrhhkkhhkrhkhkkhkhhrrhkhhxkxk
21 a 897/2004 Vereinbarung tber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 gem Pkt V 3 Wohnungseigentumsvertrag

2004-03-05
25 auf Anteil B-LNR 32 bis 43
a 2895/2009 Pfandurkunde 2009-04-03
PEFANDRECHT Hochstbetrag EUR 150.000,--

fiir Raiffeisenkasse Guntramsdorf registrierte
Genossenschaft mit beschrankter Haftung (FN 99100k)

b 2895/2009 NEBENEINLAGE (Anderungen des Pfandrechts werden nur
in der HE eingetragen), Simultanhaftung mit HE
EZ 80 GB 01008 Margarethen (BG Innere Stadt Wien)

c geldscht
35 auf Anteil B-LNR 32 bis 43
a 3089/2014 Urkunde 2014-11-19
PFANDRECHT EUR 325.419,95

fiir Republik Osterreich, vertreten durch die
Finanzprokuratur, diese vertreten durchdas Finanzamt Baden
Modling
vorgemerkt

b 3089/2014 2539/2021 (Entscheidendes Gericht BG Mddling -
8305/2021) Simultanhaftung
EZ 230 und 92 je KG 01215 Unter St. Veit (BG Hietzing)
EZ 80 KG 01008 Margarethen (BG Innere Stadt Wien)
EZ 14 KG 01206 Hutteldorf (BG Finfhaus)

c 204/2018 gleichzeitig mit 203/2018 Rechtfertigung
hinsichtlich EUR 310.247,27
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43 auf Anteil B-LNR 32 bis 43
a 1839/2017 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (9 C 315/17a)
48 auf Anteil B-LNR 32 bis 43

a 960/2019 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von
vollstr EUR 2.231,80 samt
3 % Z pro Jahr aus EUR 2.231,80 seit 2018-06-19
6 % Z pro Jahr aus EUR 2.231,80 seit 2018-06-19,
Kosten EUR 367,32 samt 4 % Z p.a. seit 2018-06-29,
vollstr EUR 350.000,-- samt

7,63 % Z pro Jahr aus EUR 72.216,21 seit 2018-06-19
7,875 % Z pro Jahr aus EUR 21.571,03 seit 2018-06-19
7,75 % Z pro Jahr aus EUR 171.165,83 seit 2018-06-19
8 % Z pro Jahr aus EUR 85.046,93 seit 2018-06-19,

Kosten EUR 11.153,48 samt 4 $ Z p.a. seit 2019-09-04,
Kosten EUR 2.995,46
Kosten EUR 2.593,40 fir
Raiffeisen Regionalbank Mddling eGen (FN 99100k)
(4 E 4/19p bei 4 E 35/17v)
54 auf Anteil B-LNR 32 bis 43
a 1877/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002
(LG fur ZRS Wien, 51 Cg 136/25q)
b 292/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens IM RANG
C-LNR 54a siehe C-LNR 55
55 auf Anteil B-LNR 32 bis 43
a 292/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 24.180,39 samt Zinsen und
Kosten gem Beschluss 2026-02-13 flur
Eigentimergemeinschaft 1130 Wien, St-Veit-Gasse 37 vertr.d.
Palladio Immobilien GmbH ( 4 E 9/26h)
b 292/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens IM RANG
C-LNR 54a
56 auf Anteil B-LNR 32 bis 43
a 434/2026 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 ( 5 C 96/26d)

KAKKAKAA I KA AXF I I A AA Ik A x Ak hrxkhhrxdx HINWEIS *FFxhhrdkhhrrkkhhkrdhhhrrkkhhxkkhhrxx

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://dienste.manz.at/, Stand 8.7.2026
Gutsbestand (A1-Blatt)

Die Liegenschaft in EZ 230 besteht laut Grundbuchsauszug vom 8.7.2026 aus den
Grundstliicken Nr. 190/1 und 193/2 im Gesamtausmal von 867 m?2. Die
Grundstliicksadresse lautet St.Veit-Gasse 37.

Gutsbestand (A2-Blatt)

Laut der Eintragung unter A2—LNR 2a besteht gemaB Bescheid vom 28.2.1959 die
Verpflichtung zur Abtragung des Zubaus.

Unter A2-LNR 3a ist die Verpflichtung gemaB Punkt 1 des Bescheids vom 24.4.1969
eingetragen.

Unter A2-LNR 5a ist festgehalten, dass die zur Liegenschaft zugehdrigen Grundstiicke als
Bauplatz (Bauplatz A) gelten.

Unter A2-LNR 6a ist die Verpflichtung zur Ubergabe gemé&B Punkt 1 des Bescheids vom
19.2.1993 eingetragen.

Eigentumsverhéltnisse (B-Blatt L-Nr. 32 bis 43)

Als Eigentimer der bewertungsgegensténdlichen Anteile B-LNR 32 bis 43 ist jeweils die
Ablocare Vermietung GmbH (FN 257159a) eingetragen.

AZ 012 4 E 9/26h, Verpflichtete Partei: Ablocare Vermietung GmbH, Firmenbuchnummer 257159a
GA 1130 Wien, St. Veit-Gasse 37, Anteile B-LNR 32 bis 43 an EZ 230 GB 01215


https://dienste.manz.at/

Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert

Die 84/1539 Anteile B-LNR 32 sind untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an
Geschaftslokal 3/4, Parteienkeller 26 und 19. Die Anteile B-LNR 33 bis 43 sind
untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an den angegebenen Kfz-Abstellplatzen.

Lasten (C-Blatt):

Unter C-LNR 21 ist eine Vereinbarung Uber die Aufwendungsaufteilung eingetragen, die
gemaB Punkt V 3. des Wohnungseigentumsvertrags folgenden Wortlaut hat:

3. Die Aufwendungen flir dle gemsinsamen Telle der Liegenschaft, die nicht einzelnen
Wohnungseigentumsobjekien zuerdenbar sind, sowie die Betrige fiir die Riicklage gemal § 31 WEG
2002 woerden von den Miteigentimern abweichend von der Regelung des § 32 Abs 1 WEG 2002 im
Verhaltnis der Wohnnutzflichen der Wohnungseigeniumsobjekte gelragen. Festgehalten wird, dass ain
Absteliplatz elner Wohnnutzfidche von 5 m? entspricht. Die Vertragsparieien sind mit der
Ersichilichmachung des abweichenden Aufteilungsschiiissels im Grundbuch einverstanden. Zwingende
gesetzliche Regelungen wie die des HeizKG warden nicht berithrt.

Laut obigem Passus ist im Unterschied zur dispositiven gesetzlichen Regelung der
Aufteilungsschliissel anstatt nach Kapitalanteilen nach dem Wohnnutzflachenverhaltnis
geregelt.

Im C-Blatt der Liegenschaft sind zu den oben angefiihrten Anteilen weiters zwei
Pfandrechte sowie Anmerkungen uber die Einleitung des Versteigerungsverfahrens
eingetragen.

Die Pfandrechte und die Versteigerungsanmerkung sind im Sinne des Bewertungszwecks
und des gerichtlichen Bewertungsauftrags nicht zu bertcksichtigen.

Die nachfolgende Bewertung erfolgt unter Berlicksichtigung der Last gemaB C-LNR 21,
ansonsten lastenfrei.
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BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Die zu bewertenden Wohnungseigentumsobjekte befinden sich in einer Wohnhausanlage
in der Bundeshauptstadt Wien, im Bezirk Hietzing.

Beschreibung der Grundstlicke
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Mit einer Flache von 37,69 km?2 ist Hietzing der drittgroBte Wiener Bezirk und besteht aus
neun Katastralgemeinden Hietzing, Unter-St.-Veit, Ober-St.-Veit, Auhof, Hacking,
Speising, Lainz, Rosenberg, Schonbrunn. Der Bezirk weist einen Uberdurchschnittlich
hohen Griinraumanteil von mehr als 70 % auf. Einen GroBteil davon nimmt das im
Westen des Bezirks gelegene 22,6 km?2 groBe Schutzgebiet Lainzer Tiergarten

(Wienerwald) ein.
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf https://www.wien.gv.at/stadtplan/, Stand 8.7.2026
Das Wohnhaus befindet sich in der St. Veit-Gasse im Abschnitt zwischen Auhofstra3e und

Hietzinger HauptstraBe:

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf https://www.wien.gv.at/stadtplan/, Stand 8.7.2026
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Die Lage einer Wohnliegenschaft wird hinsichtlich ihres Verkehrswerts insbesondere nach
den folgenden Kriterien beurteilt:

e Anbindung an den Individualverkehr

e Anbindung an den offentlichen Verkehr

e Versorgung mit Gesundheitseinrichtungen

e Versorgung mit Bildungs- und Betreuungseinrichtungen
e Nahversorgung

Anbindung an den Individualverkehr/Parkplatzsituation:

Bei der St. Veit-Gasse handelt es sich um eine in nord-stdlicher Richtung verlaufenden
StraBe die stdlich des Hietzinger Kais verlauft.

Uber die St. Veit-Gasse erreicht man via Hietzinger Kai sowie GriinbergstraBe und
Altmannsdorfer StraBe in etwa 7,5 km oder 15 Minuten Fahrzeit die Anbindung an die
Autobahn A2 (Sidautobahn)

Zur Autobahn Al (Westautobahn) gelangt man iber die St. Veit-Gasse und Hadikgasse
nach Westen zur Auffahrt Al in etwa 10 Fahrminuten und 7 km Fahrstrecke. Die Fahrzeit
nach St. Polten betragt ca.40 Minuten fir etwa 60km.

Um in das Stadtzentrum von Wien (Karlsplatz) zu gelangen bendétigt man Uber Hietzinger
Kai und Schénbrunner StraBe etwa 8 km oder 20 Fahrminuten.

In Wien gilt eine flachendeckende Kurzparkzone und ist Parken in ganz Wien
kostenpflichtig. Parkplatze im o6ffentlichen Raum sind im Bereich der St. Veit-Gasse in
eher begrenzter Zahl vorhanden. Aufgrund der dichten Wohnbebauung und der Nahe
zum Hietzinger Kai und den dortigen U-Bahnstationen der U4 ist die Parkplatzsituation
eher angespannt.
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Anbindung an den offentlichen Verkehr:

Die nachste Haltestelle einer Buslinie oder einer StraBenbahn ist jeweils etwa 200m
entfernt. Zur nachsten U-Bahn Station U4 (Unter St. Veit) sind ca. 370m Entfernung
gegeben.

Offentlicher Personennahverkehr
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Bus StraBenbahn
Nr. Haltestelle Entfernung Nr. Haltestelle Entfernung
2 Unter St. Veit, Verbindungsbahn 192m 1 Unter St, Veit, Verbindungsbahn 195 m
&4 Fichtnergasse 3l4m 3 Fichthergasse 295 m
7 Unter 5t. Veit 450 m 5 Unter St.Veit, Hummelgasse 226m
B8 Rossinigasse 459 m 11 Wenzgasse 418 m
9 Mantlergasse 489 m 13 Zehetnergasse 753 m
10  Preindlgasse 554 m 13 Gruschaplatz 8346 m
12  Wenzgasse 653 m 19 Gusenleithnergasse 843 m
14 Zehetnergasse BO3m
15  Ober 5t Veit 7%6m
20  RohrbacherstraBe 861l m
U-Bahn
Nr. Haltestelle Entfernung
& Unter St. Veit 372m
16  Ober St.\Veit 819 m
17 Braunschweiggasse BZ22m

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von: https://www.immomapping.com/immomapping/, Stand 8.7.2026
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Versorgung mit Gesundheitseinrichtungen:

Apotheke und Arzte sind in der Wohnumgebung wie folgt vorhanden:

Gesundheit
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Arzt Apotheke
Nr. Bezeichnung Entfernung Nr. Bezeichnung Entfernung
i Dr. Susanne Katzensteiner 51 m 3 Westend - Apotheke T4 m
2 Augenpraxis Wien &3 m 20 St Anna-Apatheke 851m
4 Dr. Annahita Hariri- Rink &1 m
3 Crdination Dr. Franz 133m
7 AD Prim. Priv.-Doz. Dr. Peter Peichl, MSc 433 m
8 Herz 13 467 m
? Diagnosezentrum Hiatzing 468 m
10 Eva Christina Egger 470 m
11 Michael Quittan 487 m
12  Elisabeth Dolak 4%0m
13 Augenzentrum 1130 499 m
14 Or. Christoph Dalbauer 526 m
15 Dr. Matthias Wik 543 m
16 Gruppenpraxis Dr. Andreas Gschnait & Dr. An... 679 m
17  Dr. Renate Heinz e m
18 Or. Huber Pitzer 805 m
19 Dr. Aiginger 215 m
Tierarzt
Nr. Bezeichnung Entfernung
& Tierarztpraxis Wiental 306 m

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von: https://www.immomapping.com/immomapping/, Stand 8.7.2026
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Versorgung mit Bildungs- und Betreuungseinrichtungen in der ndheren Wohnumgebung

Auch ist die Versorgung mit Kindergarten, Volksschulen sowie Gymnasien im Umfeld in
ausreichendem MafB3 gegeben.
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Schule Kindergarten
Nr. Bezeichnung Entfernung Nr. Bezeichnung Entfernung
z Friedrich Eymann Waldarfschule 180 m 1 Kinder in Wien 34m
E Walksschule Auhofstrale 184 m 7 Andersen- Kindergarten der Stadt Wien 3225 m
4 Waldorf Behindertenbetreuung 205 m 8 = 327 m
5 ORG Rudalf Steiner 255m 1z Die Kinderfreunde 487 m
(] BG 13 Fichtnergasse 284 m 13 Kindercompany Penzinger Strake 150 466 m
10 Goethe-Gymnasium 562 m 14  Stadtischer Kindergarten CumberlandstraBe 71 455 m
11 Wiener Schule der Osteopathie 617 m 19 Pfarrkindergarten 789 m
15 Berufsschule fir Einzelhandel BZ2B8m 20 - F65m
16  Lernraum 14 860 m
17 VS Felbigergasse 925m
18  Bundesgymnasium, Bundesrealgymnasium, ... &30m
Bibliothek
Nr. Bezeichnung Entfernung
2 Villa Fantastica 540 m

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von: https://www.immomapping.com/immomapping/, Stand 8.7.2026
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Uberblick iiber Nahversorgung

Mehrere Supermarkte liegen in 150m-500m Distanz, zahlreiche weitere
Einkaufsgelegenheiten (Backerei, Gemischtwarenhandlung, Drogeriemarkte sowie
weitere Supermarkte) befinden sich im Wohnumfeld in einer Distanz von etwa 50m-

900m.

Nahversorgung
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Supermarkt Backerei
Nr. Bezeichnung Entfernung Nr. Bezeichnung Entfernung
3 SPAR Gourmet 152 m 2 Backerei Schwarz 52m
4 Billa 211m 9 Felber 549 m
3 PENNY 489 m 16 Macher Brot 877 m
7 Billa Plus 522 m 18  Backerei Schwarz 859 m
12 Hofer 783 m 19  Felber 21 m
15 Spar 812 m
17 Eurospar 1,0% km
Drogerie Gemischtwaren
Nr. Bezeichnung Entfernung Nr. Bezeichnung Entfernung
1 Eisbaren Drogerie 56m 8 Billa Now 563 m
] Bipa 473 m 11 Billa Unterwegs 759 m
10  Bipa 611 m 14  Billa Now 794 m
13 dm 782 m 20 Zum grinen Rauchfangkehrer 253 m

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von: https://www.immomapping.com/immomapping/, Stand 8.7.2026
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MABE, FORM UND TOPOGRAPHIE

Die Liegenschaft besteht aus den Grundstiicken Nr. 190/1 und 193/2 und ist insgesamt
betrachtet annahernd rechteckig konfiguriert:

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/
Bewertungsgegenstand Grundstiicke Nr. 190/1 und 193/2 mit rotem Marker gekennzeichnet, NICHT
MASSSTABGETREU. Stand 8.7.2026

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft grenzt im Osten an die St. Veit-Gasse und
ist somit an das 6ffentliche Gut angebunden. Die Liegenschaft ist weitgehend horizontal-
eben gelegen.

Insgesamt hat die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft eine Grundflache von 867 m2
gemaB Angaben im Grundbuchsauszug. Die Liegenschaft befindet sich bereits im
Grenzkataster!, sodass ihre Grundstiicksgrenzen und ihre GréBe rechtlich gesichert sind.

Lim Gegensatz zum Grundsteuerkataster dient der Grenzkataster zum verbindlichen Nachweis der Grenzen der Grundstiicke.
Grenzpunkte von im Grenzkataster eingetragenen Grundstiicken sind durch Maf3zahlen (Koordinaten) in cm-Genauigkeit festgelegt.
Eine exakte Riickiibertragung von unkenntlich gewordenen Grenzen in die Natur ist somit durch das Vermessungsamt
(Grenzwiederherstellung) sowie durch Vermessungsbefugte bzw. Ingenieurkonsulenten fiir Vermessungswesen (IKV) jederzeit
moglich. Die Ersitzung von Teilen von im Grenzkataster eingetragenen Grundstiicken ist ausgeschlossen. Weiters ist auch im Falle
eines Grenzstreits die Zustandigkeit des Gerichtes ausgeschlossen. Der Grenzkataster bietet somit hochste Rechtssicherheit
hinsichtlich des Grenzverlaufes (Quelle: https://www.bev.gv.at/portal/ Stand Janner 2026)
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FLACHENWIDMUNGS- UND BEBAUUNGSPLAN
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public
Bewertungsgegenstand mit rotem Marker eingezeichnet, NICHT MASSSTABGETREU. Stand 8.7.2026

1130 Wien, St.Veit-Gasse 37 Wohngebiet

Wl g-10,5m .... Wohngebiet Bauklasse Il
Bebauungsbestimmungen geschlossene Bauweise, max. 10,5m Gebdudehdhe,
KEINE Wohn- oder Schutzzone eingetragen

Anschliisse (gemaR Angaben der

Gas,Wasser, Kanal, Strom,
Hausverwaltung und laut Bauakt)
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ERLAUTERUNGEN ZUM ALTLASTENATLAS

Der Sachverstdndigen liegen keine Informationen lUber eine Kontaminierung des Bodens
vor. Diesbezligliche Untersuchungen sind nicht Gegenstand des Auftrages. Haftungen der
Sachverstandigen aus diesem Titel sind ausgeschlossen. Sollten dennoch derartige
Wertminderungen konkret festgestellt werden, bedarf es einer Bodenuntersuchung durch
einen entsprechenden Experten. Wird nachtraglich festgestellt, dass die Immobilie oder
ein benachbartes Grundstiick von einer Kontaminierung betroffen ist oder dass die
Grundstlicke bzw. Gebaude in einer Weise genutzt werden oder wurden, die zu einer
Kontaminierung flihren kénnte, wiirde dies den ausgewiesenen Wert vermindern.

Auf dem Altlastenportal wird folgendes veréffentlicht (gemaB3 § 18 Abs. 4 ALSAG):

e Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschatzung gemaf §
14 Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten
ist,

e Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemalB § 14 Abs. 3
unterzogen wurden und

e Altlasten

Die Veroéffentlichung der oben angefiihrten Flachen (Altablagerungen, Altstandorte,
Altlasten) erfolgt im ,,Geographischen Informationssystem Altlasten®.

> el o
5017 T S

Quelle: Eigene Darstellung: https://secure.umweltbundesamt.at/altlasten/?servicehandler=publicgis Stand
8.7.2026, Bewertungsgegenstand hellblau gekennzeichnet

Laut Altlastenatlas des Umweltbundesamtes sind keine Hinweise auf Altlasten, wie
Bodenkontaminationen oder andere die Liegenschaft entwertende Altbodenverhaltnisse
bekannt. Im Zuge der Besichtigung haben sich keine Verdachtsmomente fiir eine
allféllige Kontaminierung ergeben. Das vorliegende Gutachten wird unter der Annahme
dass keine wertmindernde Bodenkontamination gegeben ist, erstellt.
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RISIKO DURCH NATURGEFAHREN

Gefahrdete Bereiche durch Hochwasser (Fliisse und Wildbache), Lawinen, Erdbeben,
Rutschungen, Windspitzen, Blitz, Hagel und Schneelast werden durch das
Bundesministerium flir Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (BML),
erfasst und als sogenannter HORA-Pass dargestellt.

Naturgefahr: Gefihrdung:
Hochwasser keine Daten
Oberflachenabfluss I | mittel
Lawinen P keine Daten
Erdbeben I N mittel
Rutschungen N keine Daten
Windspitzen HE. RN I mittel
Blitzdichte [ 1] N nicdrig
Hagel [ och
Schneelast 1 NN icdig
Hitzeepisoden N e it

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf http://www.hora.gv.at/ Stand 8.7.2026

Fir den Umkreis von 100m um den Standort St.Veit-Gasse 37 ist aus dem HORA-Pass
eine hohe Gefahrdung bei Hagel, mittlere Geféhrdung bezliglich Oberflachenabfluss,
Erdbeben, Hitzeepisoden und Windspitzen, niedrige Gefédhrdung flr Blitzdichte und
Schneelast ersichtlich. Fir Hochwasser- Rutschungen- und Lawinengefahr sind keine
Daten vorhanden.

Bei Interpretation der 0. a. Naturgefahren sind die nachfolgenden Punkte zu beachten

e Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten
Informationen.

e Die Gefahrdung kann sich aufgrund duBerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch
deutlich andern.

¢ Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem MaBe vom Zustand und den Eigenschaften
des Gebdudes ab.
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e Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschdatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar.

Aus der Tatsache, dass in den verschiedenen Hochwasserkarten ein bestimmtes Gebiet
nicht ausgewiesen ist, kann nicht geschlossen werden, dass hier keine
Hochwasser-gefahr besteht. Grundsétzlich kann es (iberall zu Uberschwemmungen
kommen (z.B. durch extreme Niederschlagsereignisse). Darliber hinaus sind vorhandene,
insbesondere erst kiirzlich errichtete Hochwasserschutzanlagen nicht Gberall

beriicksichtigt und dargestellt.

Erlduterungen zum Senderkataster
Im Senderkataster Austria sind die Standorte der Mobilfunk und Rundfunkstationen
eingetragen. Die Daten zu den Mobilfunk- und Rundfunkstandorten werden regelmaBig
aktualisiert. Es ist in der Praxis aus erfassungstechnischen Griinden nicht unbedingt
madglich, einen konkreten Standort anhand des in der Karte angezeigten Punktes exakt

zu identifizieren. Der Senderkataster biete einen Uberblick zur funkbasierten
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: http://www.senderkataster.at/start, Stand 8.7.2026

Mobilfunkanlagen sind gemaf Plandarstellung in geringer Entfernung zur

Wohnhausanlage in groBer Zahl vorhanden.
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LARMINFORMATIONSKARTEN

Die strategischen Larmkarten dienen der Ubersichtlichen Darstellung von
Larmbelastungen in groBen Gebieten.

Fir den Larm von StraBen-, Schienen- und Flugverkehr sowie in den Ballungsraumen
auch dem Larm bestimmter Industrieanlagen (IPPC-Anlagen) stehen verschiedene Karten
zur Verfigung

StraBenverkehr (Autobahnen und SchnellstraBen)
Schienenverkehr (Eisenbahnstrecken, StraBenbahnstrecken)
Flugverkehr

Industrie (IPPC)

Aktuell liegen Karten aus den Erhebungen im Jahr 2022 vor, welche durch
Uberarbeitungen im Jahr 2023 ergdnzt wurden. Wenn der dargestellte Bereich nicht in
einer Larmzone liegt, so bedeutet das noch nicht, dass keine Larmbelastung vorliegt. Die
strategischen Larmkarten sind grundsatzlich nicht geeignet, die individuelle
Larmbelastung exakt zu beschreiben. Die Larmkarten dienen als Grundlage fir eine
strategische Planung und kénnen bedingt auch in anderen Rechtsmaterien wie z.B. der
Raumordnung herangezogen werden. Die ausgewiesenen Immissionswerte kénnen daher
- insbesondere natirlich auch bei Vorliegen lokaler Larmquellen, welche nicht in den
Bearbeitungsumfang der Umgebungslarmgesetzgebung fallen - von der tatsachlichen
Larmbelastung abweichen.

Fir den StraBenverkehr sind in der St.Veit-Gasse 37 Beeintrachtigungen von 65-70dB

verzeichnet.

M >75dB

. M 70-75dB

W 65-70dB
60- 65 dB
55- 60 dB

1 / Linienquellen Autobahnen und
Schnellstralien

# Linienquellen Landesstrallen
[] Gebdude
# Larmschutzwéinde

+ Kilometrierung

Quelle: Eigene Darstellung https://maps.laerminfo.at/, Abfragedatum 8.7.2026
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Fir den gleichen Messpunkt (St.Veit-Gasse 37) sind beim analogen Index flr den
Schienenverkehr keine Beeintrachtigungen Gber 55dB eingetragen. Allerdings befindet
sich in etwa 230 m Luftlinie westlich der St. Veit-Gasse die Bahntrasse der OBB nach
Wien-Hdutteldorf.

FiRfuna
I (&

a
] i /" Linienquellen StraRenbahnen
&
gh - OQ # Linienquellen Eisenbahnen
«,LEZE dm[ ) Q@ [ Geb3ude
E “gqj,[*@@ ; ¢/ Larmschutzwinde

Quelle: Eigene Darstellung https://maps.laerminfo.at/, Abfragedatum 8.7.2026

Hinsichtlich Flugverkehrs sind gemaB der Larminformationskarte keine
Beeintrachtigungen verzeichnet.

Hietzinge, . ==
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© W>75dB

" m70-75dB
. M 65-70dB
' [160-65dB
. []155-60dB

" Grenzwertlinie

S LR S oy e )
Hietzinger Hauptstrape

w0 (sl s[5
Lmep Uﬂjtsrﬁtr}e\t

oLl gyl

e E3 Flughafen

O Ballungsraum

riplats
1

Goldma

[

>+ [0 Ballungsraumgrenzen

Quelle: Eigene Darstellung https://maps.laerminfo.at/, Abfragedatum 8.7.2026

Dabei sind allerdings nur Fluglarm von GroBflughafen, nicht aber jener von kleineren
Flugplatzen bericksichtigt.

Mit den Karten flr Geldande fir industrielle Tatigkeiten mit IPPC Anlagen wird die
Larmbelastung durch diese Anlagen in Ballungsrdumen dargestellt. Laut Darstellung sind
fur die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft auch in dieser Hinsicht keine Larmwerte
gegeben.
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Beschreibung der Wohnhausanlage

Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf im Bauakt der MA 37 (Baupolizei) am
16.4.2026 eingesehen Dokumente sowie die im Grundbuch aufliegenden Urkunden zur
Liegenschaft und die von der Hausverwaltung Uberlassenen Unterlagen (siehe dazu
~Bewertungsgrundlagen und Unterlagen").

Die Wohnhausanlage besteht aus einem in Massivbauweise errichteten Gebaude mit
insgesamt 24 Wohnungen, einem Geschaftslokal sowie 34 PKW-Abstellplatzen (11
Doppelparker und 12 Einzelparker).

Das Gebaude gliedert sich in Kellergeschoss, Erdgeschoss, 1.0bergeschoss,
2.0bergeschoss, 1. Dachgeschoss und 2. Dachgeschoss. Ein Personenaufzug ist
vorhanden.

Im Kellergeschoss sind Parteienkeller sowie PKW-Stellplatze angeordnet Im Bereich
hinter dem Wohngebdude ist ein Innenhof/Garten gelegen.
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Quelle: Eigene Darstellung: Bestandsplan zum Wohnhaus St. Veit-Gasse 37 datiert mit November 1999,
versehen mit Vorlagevermerk vom 6.9.2004 zur Fertigstellungsanzeige; NICHT MASSSTABGETREU
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Grundriss Kellergeschoss Wohnhaus
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Grundriss Erdgeschoss Wohnhaus
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Grundriss 1.0bergeschoss Wohnhaus
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Grundriss 1.Dachgeschoss Wohnhaus
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Grundriss 2.Dachgeschoss Wohnhaus
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Grundriss Dachdraufsicht Wohnhaus
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Gebdudeschnitt Wohnhaus
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Baudaten

Baubewilligungen:

Errichtung eines Wohnhauses:

o Baubewilligung: Bewilligungsschreiben vom 29.1.1999 und vom 17.4.2000
(1.Planwechsel), Bescheid vom 15.4.1999 Personenaufzug, Bescheid vom
18.10.1999 Liftungsanlage

0 Benltzungsbewilligung: Vorlagevermerk zur Fertigstellungsanzeige vom
6.9.2004
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Beschreibung des Geschdftslokals 3/4 - Anteile B-LNR 32

Die bewertungsgegenstandlichen 84/1539 Anteile B-LNR 32 sind verbunden mit dem
Wohnungseigentum an Geschaftslokal 3/4.

Es befindet sich im EG des Wohnhauses St.Veit-Gasse 37 direkt an der StraBenfront und
besteht aus den folgenden Raumen:

Geschéftslokal 3/4

laut Plan laut Nutzwertfestsetzung/WE-Vertrag
It
Bestandspla

Raumnutzung m m n

Lokal 61,06

Vorraum (WC) 2,10

wC 1,75

BAD/WC 3,80

Summe 68,71 68,71
Nutzflache gesamt 68,71 Nutzflache gesamt 68,71
Quellen:

Bestandsplan zum Wohnhaus St. Veit-Gasse 37 datiert mit November 1999, versehen mit
Vorlagevermerk vom 6.9.2004 zur Fertigstellungsanzeige

*)Nutzwertgutachten Grundbuchsurkunde zu TZ 897/2004

Die Flache laut Einreichplan und Nutzwertgutachten wird der Bewertung des
Wohnungseigentumsobjekts zugrunde gelegt.

Seitens der bestellten Sachverstandigen wurde aus Griinden der Verfahrensékonomie
keine Bestandsvermessung durchgefiihrt und auch kein Auftrag zur Bestandvermessung
an einen dazu befugten Vermesser erteilt. Die Flachen sind gerundet und entsprechen
einer fur die Liegenschaftsbewertung erforderlichen Genauigkeit.
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Grundrissplan fiir GESCHAFTSLOKAL 3/4:
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KONSTRUKTION UND AUSSTATTUNG

Gewerk
Tragwerk
Dach

Stiegenanlage und
Personenaufzug

Fassade

Haustechnik

AuBenanlagen

Anschliisse

Geschéftslokal 3/4

Fenster
Tiiren und Tore

Innenstiege
Wandbelage

Bédenbeldge

Deckenbeldge

Haustechnik

Sanitarraumausstattung

Wohnhausanlage EZ 230 GB 01215 - St.-Veit-Gasse 37
Ausfiihrung und Baumaterialien

Massivbauweise

Mansarddachkonstruktion

das Haus verfligt Gber ein Stiegenhaus mit einem Personenlift, je Geschoss
sind zweildufige gerade Stiegen hergestellt; keramischer Fliesenbelag auf
Betonstiegen

glatter Fassadenputz mit Vollwarmedammssystem

Sanitdrausstattungen, Wasser- Kanal- Strom- und Gasversorgung, Heizung
und Warmwasserbereitung mit zentraler Heizanlage im Kellergeschoss

Wege hinter dem Wohngebaude mit Betonplatten befestigt, gemeinsame
Gartenflache begriint, Auenanlagen - Eigengdrten mit Aulenterrassen
sind den Erdgeschosswohnungen wohnungseigentumsrechtlich
zugeordnet.

Gas, Strom, Wasser, Kanal

Ausfiihrung und Baumaterialien

Kunststoff-Fenster, Zwei-Scheibenisolierverglasung, Dreh-Kippfliigel;
Innentiiren: teilweise glatte, weiRe Holztlirblatter in Stahlzargen gehangt,
beim BAD/WC-Raum Glasschiebetiire mit weiRsatinierten Glas, zwei
Eingangstliren zum Stiegenhaus; Eingangsportal stralenseitig

keine

Nassraume verputzt und gemalt, teilweise verfliest, (ibrige Rdume verputzt
und gemalt

Laminatboden

verputzt und gemalt

Haustechnische Leitungen und Anlagen innenseitig (Heizung- Wasser- und
Stromleitungen und Anlagen) laut Angaben der Mieterin funktionstiichtig,
Warmwasserbereitung und Heizung mittels Hauszentralheizung

Im BAD/WC (laut Plan 3,80m?): Waschmaschinenanschluss und
Waschbecken in Edelstahl

Im WC (laut Plan VORR. 2,1m?und WC 1,75m?): im Vorraum ein
Waschtisch mit Einhand-Armatur und Unterschrank, im WC-Raum: ein
Hange-WC in weiBer Sanitarkeramik

Die obigen Tabellen geben einen Uberblick tiber die Konstruktionsweise des
Wohngebaudes sowie des Wohnungseigentumsobjekts und beziehen sich auf die

vorliegenden Plane, Angaben aus den Bauaktsunterlagen, sowie die Wahrnehmungen der

gefertigten SV bei der Befundaufnahme.
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BAU- UND ERHALTUNGSZUSTAND

Das Gebaude befand sich bei der Befundaufnahme in Anbetracht seines eher geringen
Baualters von etwa 25 Jahren in einem durchschnittlich guten baulichen Zustand.

Nach den Angaben aus den Protokollen zu den letzten Eigentiimerversammlungen und
laut Vorausschau 2026 ist aktuell keine auBerordentliche Instandsetzung erforderlich.

Das Geschaftslokal hat einen guten Erhaltungszustand.

Die Sachverstandige hat keine bautechnischen, haustechnischen und
vermessungstechnischen Uberpriifungen durchgefiihrt. Das Bewertungsgutachten ist kein
bautechnisches Gutachten. Die Beschreibung der baulichen Konstruktionen und
Qualitaten erfolgte durch bloBen Augenschein.

EINLAGERUNGSRAUME (IM KELLERGESCHOSS)

Laut Nutzwertgutachten sind dem Wohnungseigentumsobjekt Geschaftslokal 3/4 die
Einlagerungsraume ,Parteienkeller 26 und Parteienkeller 19" im Kellergeschoss
zugeordnet.

Die Lage der Kellerabteile ist im folgenden Plan ersichtlich:
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Quelle: Eigene Darstellung: Bestandsplan zum Wohnhaus St. Veit-Gasse 37 datiert mit November 1999,
versehen mit Vorlagevermerk vom 6.9.2004 zur Fertigstellungsanzeige; Parteienkeller PK 19 und PK 26
sind griin markiert, NICHT MASSSTABGETREU
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ZUBEHOR ZUM GESCHAFTSLOKAL

Zum Bewertungsstichtag war das Geschaftslokal mit Sanitareinrichtungsgegenstanden im
Bad/WC ausgestattet. Siehe diesbezligliche Dokumentation durch Fotos im Anhang des
Gutachtens.

Im BAD/WC (laut Plan 3,80m2): Waschmaschinenanschluss und Waschbecken in

Edelstahl
Im WC (laut Plan VORR. 2,1m2 und WC 1,75m?2): im Vorraum ein Waschtisch mit

Einhand-Armatur und Unterschrank, im WC-Raum: ein Hdnge-WC in weiB3er
Sanitarkeramik

BESTANDRECHTE UND RECHTE DRITTER

Das Geschaftslokal war bei der Befundaufnahme durch die Mieterin als Frisiersalon
genutzt. Der befristete Mietvertrag hat folgende Eckdaten:

MIETVERTRAG GESCHAFTSLOKAL GL 3/4

VERMIETER Ablocare Vermietung GmbH
MIETER/MIETERIN N.N.
Geschéftslokal GL 3 und F im Erdgeschoss des Hauses 1130 Wien,
MIETGEGENSTAND St. Veit-Gasse 37, EZ 230 GB 01215 im Ausmald von zusammen
68,71m?2,
Verwendung zum Betrieb eines Frisiersalons im Rahmen der
ZWECK behordlichen Zuldssigkeit - Mieterin haftet fur die Erfillung

gewerberechtlicher und sonstiger behoérdlicher Auflagen

Mieterin ist flr die laufende Wartung, Instandhaltung und
INSTANDHALTUNG .

Erhaltung zustandig

Mieterin wird gestattet Investitionen im Objekt zur Verbesserung
BAULICHE ANDERUNGEN durchzufiihren, Kostenrahmen maximal EUR 3.000. Sollte nach
UND INVESTITIONSERSATZ Befristungsablauf keine Verlangerung des Mietverhaltnisses

erfolgten werden innerhalb dieses Kostenrahmens 50% der

tatsachlich getatigten Investitionen vom Vermieter riickerstattet.
MIETDAUER vom 1.9.2025 bis 31.8.2027 befristet

Hauptmietzins EUR 13 netto pro Quadratmeter, zuziglich

MIEZIN
S Betriebskosten und Umsatzsteuer

WERTSICHERUNG DES

Wertsicherung des Mietzinses vereinbart, VPI 2020, Basis
HAUPTMIETZINSES

Indexzahl September 2020, bis zu 3 Jahre riickwirkend einhebbar
KAUTION EUR 2496,00
DATUM DES MIETVERTRAGS

05.10.2025
Bei der Bewertung des Wohnungseigentumsobjekts (Geschaftslokal 3/4) wird das per

Bewertungsstichtag aufrechte Bestandverhaltnis (Mietverhaltnis) beriicksichtigt.
Mietvertrag siehe Gutachtensanhang.
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Beschreibung der KFZ-Abstellpldtze - Anteile B-LNR 33 bis 43

Die bewertungsgegenstandlichen Anteile B-LNR 33 bis 43 sind jeweils verbunden mit
Wohnungseigentum an einem KFZ-Abstellplatz.

e 8/1539 Anteile B-LNR 33, Wohnungseigentum KFZ-Abstellpl 4 (DPU)
e 9/1539 Anteile B-LNR 34, Wohnungseigentum KFZ-Abstellpl 5 (DPO)
e 10/1539 Anteile B-LNR 35, Wohnungseigentum KFZ-Abstellpl 21

e 9/1539 Anteile B-LNR 36, Wohnungseigentum KFZ-Abstellpl 26 (DPO)
e 8/1539 Anteile B-LNR 37, Wohnungseigentum KFZ-Abstellpl 27 (DPU)
e 9/1539 Anteile B-LNR 38, Wohnungseigentum KFZ-Abstellpl 28 (DPO)
e 8/1539 Anteile B-LNR 39, Wohnungseigentum KFZ-Abstellpl 29 (DPU)
e 9/1539 Anteile B-LNR 40, Wohnungseigentum KFZ-Abstellpl 30 (DPO)
e 8/1539 Anteile B-LNR 41, Wohnungseigentum KFZ-Abstellpl 31 (DPU)
e 9/1539 Anteile B-LNR 42, Wohnungseigentum KFZ-Abstellpl 32 (DPO)

e 8/1539 Anteile B-LNR 43, Wohnungseigentum KFZ-Abstellpl 33 (DPU)

Die Lage der Stellplatze in der Tiefgarage (Kellergeschoss) des Wohnhauses ist im
folgenden Plan rot markiert:
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Quelle: Eigene Darstellung: Bestandsplan zum Wohnhaus St. Veit-Gasse 37 datiert mit November 1999,
versehen mit Vorlagevermerk vom 6.9.2004 zur Fertigstellungsanzeige, NICHT MASSSTABGETREU; Anm.: die
11 bewertungsgegenstandlichen KFZ-Abstellpldtze sind rot markiert (zumeist handelt es sich um

Doppelparker),
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BESTANDRECHTE UND RECHTE DRITTER

Fir die Stellplatze wurden weder von Seite der Eigentiimervertretung (Kanzlei Dr.
Michael Proksch, Rechtsanwalt, als Nachtragsliquidator) noch von Seite der

Hausverwaltung oder von dritter Seite Mietverhéltnisse bekannt gegeben. Fir die
Bewertung wird von Bestandfreiheit ausgegangen.
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EINHEITSWERT UND GRUNDSTUCKSABGABEN

Ein Einheitswertbescheid flir die Wohnhausanlage wurde durch die Hausverwaltung
vorgelegt. Demnach betrdgt der zuletzt festgestellte erhdhte Einheitswert € 276.156,77
und der Grundsteuermessbetrag € 546,84. Der Bescheid ist — auszugweise — im
Gutachtensanhang ersichtlich.

Grundstiicksabgaben werden durch die Hausverwaltung laut deren Angaben
ordnungsgemal beglichen.

ENERGIEAUSWEIS

Ein Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebdudes iS des
Energieausweisvorlagegesetzes wurde fiir das Wohnhaus im Jahr 2022 durch IFS
Immobilien Facility Services GmbH erstellt und in Kopie durch die Hausverwaltung
Ubermittelt.

Demnach betragt der Heizwarmebedarf (Referenz-Heizwarme) flir das Wohngebdude
60,3 kWh/m2a, was der Energieklasse C entspricht. Der Faktor der
Gesamtenergieeffizienz betrdgt 1,24 und entspricht ebenfalls der Energieeffizienzklasse

C.

Der Energieausweis ist datiert mit 28.3.2022 und ist 10 Jahre - somit bis 27.3.2032 -
gultig.

Das Datenblatt zum Energieausweis fiir Wohngebaude ist im Anhang des Gutachtens
ersichtlich.

HAUSVERWALTUNG

Die Liegenschaft wird von der Palladio Immobilien GmbH 1060 Wien,
https://www.palladio-immobilien.at/, Telefon +43 1 90 431 90, verwaltet.

Unterlagen zu den monatlichen Vorschreibungen, den Riickstédanden sowie der
Instandhaltungsriicklage wurden mir per Mailnachricht vom 8.7.2026 und vom 16.7.2026
durch die Hausverwaltung Gbermittelt:

Kostenvorschreibungen:

Die vorgeschriebenen Kosten betragen per Bewertungsstichtag fir die
Liegenschaftsanteile B-LNR 32, Geschaftslokal 3/4 insgesamt € 386,63 je Monat.

Zahlungsposten Auftellung Netto Ust Brutto I
Reparaturfonds 68,7100 77,64 0,00 77,64
Betriebskosten 68,7100 141,77 28,35 170,12
Helzkosten 68,7100 96,43 15,29 115,72
Warmwasser 68,7100 159,29 3,86 23,15
335,13 51,50 386,63

Quelle: Eigene Darstellung Vorschreibungsliste Gibermittelt durch Hausverwaltung Palladio Immobilien GmbH
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Die vorgeschriebenen Kosten fiir die Liegenschaftsanteile B-LNR 33-43, jeweils KFZ-
Abstellplatz in der Garage, betragen laut Gbermittelten Kontoblatt per Juli 2026 jeweils €
37,68 je Monat.

Reparaturfonds 5,0000 5,65 0,00 5,65
Reparaturfonds 1,0000 2,00 0,00 2,00
Betriehskosten 5,0000 10,32 2,06 12,38
Garagenbetriebs 1,0000 14,71 2,94 17,65

32,68 5,00 37,68

Quelle: Eigene Darstellung Vorschreibungsliste Ubermittelt durch Hausverwaltung Palladio Immobilien GmbH

Rickstand:

Laut Mitteilung der Hausverwaltung bestehen per Juli 2026 Rickstande der
vorgeschriebenen Wohnkosten fiir die Wohnungseigentumsobjekte der verpflichteten
Partei in der Gesamthéhe von € 51.662,25:

15.Jul.2026 08:14 Saldo ahne Periode (Klient) Seite: 1
Herta OPPITZ 70/1137 1130 Wien, St. Veit Gasse 37 Monat 07/2026 in EUR Auswahl: 6007

Konto  Bezeichnung

Kontoinformation 2 EB-Saldo Gesamt-Soll Gesamt-Haben Gesamt-Saldo
2/2003001 Ablocare Vermietung GmbH 20.923,50 15.624,95 -976,6 37525,05
2/20050401 Ablocare Vermietung GmbH 1.460,69 263,76 1724,45
2/20050501 Ablocare Vermietung GmbH 1.460,68 263,76 1724,44
2/20052101 Ablocare Vermietung GmbH 1:157,47 263,76 1421,23
2/20052601 Ablocare Vermietung GmbH 1.460,68 263,76 1724,44
2/20052701 Ablocare Vermietung GmbH 1.460,68 263,76 1724,44
2/20052801 Ablocare Vermietung GmbH 1.460,68 263,76 1724,44
2/20052901 Ablocare Vermietung GmbH 1.460,68 263,76 1724,44
2/20053001 Ablocare Vermietung GmbH 328,57 263,76 592,33
2/20053101 Ablocare Vermietung GmbH 328,57 263,76 592,33
2/20053201 Ablocare Vermietung GmbH 328,57 263,76 592,33
2/20053301 Ablocare Vermietung GmbH 328,57 263,76 592,33

51662,25

Quelle: Eigene Darstellung Ubersicht Kontoausziige fiir Ablocare Vermietung GmbH {ibermittelt durch
Hausverwaltung Palladio Immobilien GmbH, Uibergeben bei der Befundaufnahme am 14.7.2026

Wohnungseigentumsvertrag und Nutzwertgutachten

Zu den Details zum Wohnungseigentumsvertrag sowie zur
Nutzwertfestsetzung/Nutzwertgutachten siehe Anhang zum Gutachten.

Instandhaltungs- und Reparaturbedarf

Nach Angaben der Hausverwaltung in ihrem Mail vom 8.7.2026 sind aktuell keine
InstandsetzungsmaBnahmen an allgemeinen Teilen geplant oder durch die
Eigentiimergemeinschaft beschlossen.

Die Instandhaltungsriicklage/Reparaturricklage betrug laut Abrechnung der
Hausverwaltung per 31.12.2025 € 99.305,46.
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IMMOBILIENMARKTSITUATION GEWERBEIMMOBILIEN

Aus dem Marktbericht 2026 (EHL-BUWOG) zeigt sich flr den Bezirk Wien-Hietzing

folgendes demografisches Bild:

Demografie

Sinus-Milieus®

gehobeane Millaus -

Wohnbewilkerng 58108
‘Wohnurngen (Hauptwohnsltz) 26 565 traditionelle Millaus
Personen/Haushalt 209 Milizus der Mitte
Zuzdge +5.224 mmioderne Untarschicht
Wegaige -4.447
Wanderungsbilanz + 777

Antell nicht Geterrelchischer Stastablinger

BA%
B1%

Wian
Hiatzing

Durchachnittliches Einkommen (netto)

Wian € 30,005

Hietzing €T
Durchachnittsalter

Wian a7
Hiatzing 452

433%
05 lahre

1%
=65 lahre

B Alter
45,2 lahre

E31%
2564 Jahire

Die Wohnbevdélkerung in Hietzing verfligt Uber ein hohes durchschnittliches
Nettoeinkommen, das mit nahezu € 38.000,00 deutlich Uber den Wiener Durchschnitt

von etwa € 30.000,00 liegt.

Der Markt flr Geschaftslokale in Wien Hietzing (13. Bezirk) zeigt sich stabil. Hietzing ist
ein kaufkraftiger Wohnbezirk mit hoher Lebensqualitét und bildet einen vielfach
konjunkturresistenten Standort fiir Handels- und Geschéftslokale.

Preise und Flachen

Mietpreise netto: Je nach Lage und Zustand zwischen 14,00 €/m2 (ruhige

Lagen/Nebenfrequenzen) und Uber 26,00 €/m?2 (hochfrequentierte Ladenstralen
wie Schénbrunn-Nahe oder Hietzinger HauptstraBe). Laut Angaben aus dem
Immobilien-Preisspiegel 2026 betragt die durchschnittliche Geschaftslokalmiete in
la - Lagen fiur kleinere Einheiten bis 60m2 rund 34,00 €/m=2 und far mittlere
Einheiten von 60 bis150m=2 rund 25,00 €/m?2. Bei 1b-Lagen waren fir kleinere
Einheiten etwa 16,00 €/m2 zu bezahlen und fir mittelgroBe ca. 12,00€ je m?2.

Verfligbare Laden- und Schauflachen starten oft ab ca. 40 bis 80 m2. GrdBere

Gewerbe- und Praxisflachen mit Gber 110 bis 250 m?2 liegen preislich im Schnitt
bei rund 15,00 €/m2 bis 22,00 €/m2 netto.

Lagen und Nachfrage

Top-Frequenzlagen: Direkte Néhe zur U-Bahn-Station Hietzing, die Nahe zu

Schénbrunn oder das traditionsreiche EKAZENT Hietzing sowie die Hietzinger

HauptstraBe und Ober St. Veit.

AZ 012 4 E 9/26h, Verpflichtete Partei: Ablocare Vermietung GmbH, Firmenbuchnummer 257159a
GA 1130 Wien, St. Veit-Gasse 37, Anteile B-LNR 32 bis 43 an EZ 230 GB 01215



Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert
BEWERTUNG

AUFTRAG UND BEURTEILUNG DER BEWERTUNGSGEGENSTANDE

AuftragsgemaB wird der Verkehrswert zum Bewertungsstichtag 15.7.2026 von

e 84/1539 Anteile B-LNR 32, Wohnungseigentum an Geschaftslokal 3/4,
e 8/1539 Anteile B-LNR 33, Wohnungseigentum KFZ-Abstellpl 4 (DPU)
e 9/1539 Anteile B-LNR 34, Wohnungseigentum KFZ-Abstellpl 5 (DPO)
e 10/1539 Anteile B-LNR 35, Wohnungseigentum KFZ-Abstellpl 21

e 9/1539 Anteile B-LNR 36, Wohnungseigentum KFZ-Abstellpl 26 (DPO)
e 8/1539 Anteile B-LNR 37, Wohnungseigentum KFZ-Abstellpl 27 (DPU)
e 9/1539 Anteile B-LNR 38, Wohnungseigentum KFZ-Abstellpl 28 (DPO)
e 8/1539 Anteile B-LNR 39, Wohnungseigentum KFZ-Abstellpl 29 (DPU)
e 9/1539 Anteile B-LNR 40, Wohnungseigentum KFZ-Abstellpl 30 (DPO)
e 8/1539 Anteile B-LNR 41, Wohnungseigentum KFZ-Abstellpl 31 (DPU)
e 9/1539 Anteile B-LNR 42, Wohnungseigentum KFZ-Abstellpl 32 (DPO)
e 8/1539 Anteile B-LNR 43, Wohnungseigentum KFZ-Abstellpl 33 (DPU)

jeweils an der Liegenschaft EZ 230, GB 01215, St.Veit-Gasse 37, 1130 Wien ermittelt.
Die Bewertung erfolgt unter den Pramissen

e der Kontaminationsfreiheit

e unter Berlicksichtigung des vorgelegten befristeten Mietvertrags flr das
Geschaftslokal 3/4

e unter Berlicksichtigung der Last gemaB C-LNR 21 (Aufwandsverteilung) ansonsten
lastenfrei.

Der Verkehrswert ldsst sich auch mit den Begriffen des Marktpreises oder des
Marktwertes gleichsetzen, da gemaB Verkehrswertdefinition grundsatzlich ein
Liegenschaftsmarkt mit freier Preisbildung im Rahmen des redlichen Geschaftsverkehrs
vorauszusetzen ist. GemaB der Europdischen Bewertungsstandards wird der Begriff des
Marktwertes (i.e. des Verkehrswertes) wie folgt definiert:

~Der Marktwert ist der geschétzte Betrag, zu dem eine Immobilie in einem
funktionierenden Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag zwischen einem
verkaufsbereiten Verkdufer und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem
Vermarktungszeitraum in einer Transaktion auf Basis von Marktpreisen verkauft werden
kénnte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.™

Unter dem Verkehrswert ist gemaB § 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 (LBG) in
der geltenden Fassung jener Wert zu verstehen, der im redlichen Geschéaftsverkehr bei
Verkauf der Liegenschaft Ublicherweise zu erzielen ist. Dabei sind auBergewdhnliche
Verhaltnisse, wie zum Beispiel besondere Vorliebe oder andere subjektive
Wertzumessungen einzelner Personen, auBer Ansatz zu lassen.

§ 2.
(1) [...].

(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache lblicherweise im
redlichen Geschéftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.

(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auBer Betracht zu bleiben.
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Der Verkehrswert kann - als der am wahrscheinlichsten zu erzielende Kaufpreis -
ermittlungstechnisch zugleich als statistischer Durchschnittswert betrachtet werden.

WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS

Grundsétzlich stehen geméaB LBG und gem&B ONORM B 1802-1 fiir die Bewertung von
Liegenschaften das

e Vergleichswertverfahren,

e Sachwertverfahren,

e Ertragswertverfahren,

e Discounted-Cash-Flow-Verfahren (gem&B ONORM B 1802-2),
e Residualwertverfahren (gemaB ONORM B 1802-3),

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

zur Verfligung.

Die Auswahl des Wertermittlungsverfahrens, welche dem Wertermittler obliegt, hat
danach zu erfolgen, welche Methode am besten den Umstanden des Einzelfalles gerecht
wird, unter Berlicksichtigung des jeweiligen Standes der Wissenschaft und der im
redlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten.

Das im Sinne des Liegenschaftsbewertungsgesetzes und der ONORM B 1802
(Liegenschaftsbewertung - Grundlagen) adaquate Verfahren flir Liegenschaften, deren
Eigennutzung im Vordergrund steht, ist das Sachwertverfahren. Fir Liegenschaften, die
vor allem der Vermietung und damit der Erwirtschaftung von Mietertragen dienen, ist das
Ertragswertverfahren oder die DCF-Methode (ONORM B 1802-2) heranzuziehen. Weiters
steht das Vergleichswertverfahren zur Verfligung, falls sowohl in qualitativer als auch in
quantitativer Hinsicht ausreichende Vergleichsobjekte vorliegen. Flr
Projektentwicklungen dient das sogenannte Residualwertverfahren (ONORM B 1802-3).
Letzteres ist ein Verfahren, das auf Investitionsiberlegungen beruht und darauf
ausgerichtet ist, den Wert einer zur Entwicklung anstehenden Immobilie zu ermitteln.

Bei den zur Bewertung vorliegenden Liegenschaftsanteilen handelt es sich einerseits um
ein befristet vermietetes Geschéftslokal und andererseits um Garagen-Stellplatze, die
unter der Pramisse der Bestandfreiheit als vermietbare Wohnungseigentumsobjekte
bewertet werden.

Da es sich um Objekte handelt die in erster Linie zur Ertragserzielung angeschafft
werden, ist das Ertragswertverfahren flr die Ermittlung des Verkehrswerts relevant.
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Das Liegenschaftsbewertungsgesetz definiert die Verfahren wie folgt:

Ertragswertverfahren

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

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

(3)Sind die tatsachlich erzielten Ertrége in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht
erfaBbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemaéBer Bewirtschaftung der Sache
erzielbaren Ertrdgen ab, so ist von jenen Ertrdgen, die bei ordnungsgeméBer
Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hétten erzielt werden kénnen, und dem bei einer
solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen; dafir kénnen insbesondere
Ertrédge vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten
herangezogen werden.

(4)Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser
Art (blicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung
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Fur das Ertragswertverfahren sind laut Norm folgende Berechnungsschritte vorgesehen:

Jahresrohertrag

4

— Bewirtschaftungsaufwand

¢

— Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

¢

== Jahresreinertrag der baulichen Anlagen

¢

k Vervielfaltiger

¢

= Ertragswert der baulichen Anlagen

€

Wertminderung infolge Mangel, Schaden
oder riickgestauten Reparaturbedarfs

+é

Bodenwert

P

Beriicksichtigung sonstiger
wertbeeinflussender Umstinde
Rechte und Lasten,

(wie z. B. personliche Dienstbarkeiten)

€

- Ertragswert der Liegenschaft

Quelle: Eigene Darstellung aus: Ablaufschema fiir Ertragswertverfahren ONORM 1802-1

Durch Kapitalisierung auf Basis des Zinssatzes und der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer und Hinzurechnung des Bodenwerts ergibt sich der Ertragswert wie
folgt:

Ertragswert = (Reinertrag der Liegenschaft — Bodenwertverzinsung) x Vervielféltiger
+Bodenwert

Alternativ lasst sich der Ertragswert durch Kapitalisierung des Reinertrags der
Liegenschaft pro Jahr zuziglich des auf die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des
Gebaudes abgezinsten Bodenwertes wie folgt ermitteln:

Ertragswert = Reinertrag der Liegenschaft x Vervielfédltiger + abgezinster Bodenwert

Liegen wertrelevante Mdngel, Schaden oder ein riickgestauter Reparaturbedarf vor, so
sind diese entsprechend zu beriicksichtigen. Weitere wertbeeinflussende Umstande wie
Rechte und Lasten (zB persdnliche Dienstbarkeiten) sind zu berlicksichtigen. Damit ergibt
sich der Ertragswert der Liegenschaft.
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In begriindeten Fallen kann eine Trennung zwischen Gebaude- und Bodenertrag bei der
Ermittlung des Ertragswertes der Liegenschaft unterbleiben, zB bei hoher wirtschaftlicher
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen oder bei geringem Bodenwert. Da es sich um
einen unbefristeten Mietvertrag handelt und von einer langen Restlaufzeit bzw.
Restnutzungsdauer des Mietobjektes auszugehen ist, wird auf die Trennung zwischen
Gebaude- und Bodenertrag verzichtet und der Ertragswert durch folgende Kalkulation
ermittelt:

Ertragswert = Reinertrag der Liegenschaft x Vervielféltiger

Aus. dem Ertragswert ist der Verkehrswert gemaB ONORM wie folgt abzuleiten:

A.5 Wertermittlung

Vergleichswert Sachwert Ertragswert

¥

Marktanpassung
Berucksichtigung der
jeweils aktuellen Situation
am Liegenschaftsmarkt

¥

Verkehrswert/Marktwert

Bild A.4 — Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes - Ablaufschema

Quelle: ONORM 1802-1 -
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WERTERMITTLUNG VON GESCHAFTSLOKAL 3/4

Zur Ertragswertkalkulation sind vorweg in der Regel auch folgende Eingangsdaten zu
ermitteln:

e der Neubauwert des Wohnungseigentumsobjekts
e der Bodenwertanteil des Wohnungseigentumsobjekts

Neubauwert des Geschaftslokals 3/4

BERECHNUNG DES NEUBAUWERTANTEILS Geschaftslokal

Normalherstellungskosten €/m? NFL
inkl. NK,USt
Baukosten Wohngeb.durchschnittliche/normale Austtattung 3.300,00

Normalherstellungswert (basierend auf Nutzflichen)
m? NFL WE-Objekt

68,71 NFL 3300,00 € 226.743,00
Normalherstellungswert berechnet nach Nutzflichen € 226.743,00
Normalherstellungswert (Baukosten einschlieBlich Baunebenkosten) € 226.743,00
Teilabweichung +/ - 0,00% €0,00
ergibt: Herstellungswert (Neubauwert) zum Stichtag € 226.743,00
gerundet 68,71 €3.300,00 227.000,00

Wie sich aus der obigen Kalkulation ergibt betragt der Neubauwert gerundet €
227.000,00.

Bodenwertanteil des Geschaftslokals 3/4

Bei der Bodenwertermittlung wird der Vergleichspreis je m2 Bodenflache mittels
indirekten Preisvergleichs unter Verwendung einer Analyse der Abweichungen der
wertbestimmenden Merkmale ermittelt. Diese Abweichungsanalyse stellt einen
interqualitativen Abgleich der Vergleichsgrundstiicke auf die Zustandsmerkmale des zu
bewertenden Grundstiicks dar. Ein direkter Preisvergleich ist fir den Immobilienmarkt
deshalb unmdéglich, weil Grundstlicke Unikate mit individuellen Eigenschaften darstellen,
die sich selbst bei unmittelbarer Nachbarschaft voneinander unterscheiden kénnen.

GemaB ONORM B 1802-1 hat der Preisvergleich auf der Grundlage von Zu- oder
Abschldgen zu erfolgen, und sind gegebenenfalls zeitliche Abweichungen durch Auf- bzw.
Abwertung zu bericksichtigen.

Fir die Auswahl von Vergleichspreisen liegen gemaB Bewertungslehre und —praxis
folgende Kriterien vor:

Zum Preisvergleich sollen Kaufpreise solcher Grundstliicke herangezogen werden, die
hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale mit denen des zu wertenden
Grundstiicks hinreichend Ubereinstimmen. Die Vergleichspreise sollen in zeitlicher
Hinsicht dem Wertermittlungsstichtag méglichst nahe liegen. Es soll gegebenenfalls eine
genltgende Anzahl von Vergleichspreisen herangezogen werden, sodass - statistisch
gesehen - eine ausreichend groBe Stichprobe vorliegt, die einen Rickschluss auf den
Mittelwert der Grundgesamtheit, das heiBt auf den durchschnittlichen Marktpreis, zuldsst.
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Da ein direkter Preisvergleich praktisch nicht durchfiihrbar ist, wird der Vergleichspreis je
m2 mittels indirekten Preisvergleichs unter Verwendung einer Analyse der Abweichungen
der wertbestimmenden Merkmale ermittelt. Diese Abweichungsanalyse stellt einen
interqualitativen Abgleich der Vergleichsgrundstilicke auf die Zustandsmerkmale des zu
bewertenden Grundstiicks dar. GemaB ONORM hat dieser auf der Grundlage

e von Zu- oder Abschlagen,

zu erfolgen, und sind gegebenenfalls zeitliche Abweichungen durch

e Auf- bzw. Abwertung

zu bericksichtigen.

Zur Analyse der Grundstlicksverkdaufe von unbebauten Liegenschaften wurden
Kauftransaktionen von Vergleichsliegenschaften aus der Urkundensammlung beim BG
Hietzing erhoben. Von diesen wurden jene ausgewahlt, die sich

1. auf unbebaute Liegenschaften oder solche mit Abbruchobjekten bezogen,

2. die gemaB Flachenwidmungsplan als Bauland, das zur Wohnbebauung geeignet
ist, ausgewiesen sowie

3. in vergleichbarer Lage gelegen sind und

4. im Zeitraum madglichst nahe dem Bewertungsstichtag stattgefunden haben

Folgende Transaktionen mit weitgehend vergleichbaren Grundsticken wurden erhoben:

Vergleichsliegenschaften

2

m .. _ Kaufpr./m?in
GB EZ TZ Gst Lage KV-Datum Grund Kaufpreisin € ¢

flache

01201 2061 896 2023 1726 Heimschollengasse 12 14.03.2023 608  1.425.000 2343,75

01213 1035 800 2023 506/18 Josef-Kyrle-Gasse  4-6 18.04.2023 1088  1.965.000 1806,07

01209 1708 937/2024 689/3;690/3  Linzackergasse 10 19.12.2023 1460  2.375.000 1626,71

01209 3196 149 2024 1212/3 Turgenewgasse 7 08.01.2024 903  1.500.000 1661,13

01215 283 924 2024 134/42;134/2 Higelgasse 4 12.042024 622 800.000 1286,17

01209 2768 2020 2025 622/18;622/36 Adolfstorgasse 45 18.06.2025 587 966.006 1645,66

01209 3314 2475 2025 724/9 Matrasgasse 30.07.2025 661  1.200.000 1815,43
867

GB...Grundbuch

EZ... Einlagezahl

TZ .. Tagebuchzahl

Gst...Grundstlicksnummer

KV-Datum... Kaufvertragsdatum

Die angefiuihrten Transaktionen wurden durch Studium der jeweiligen Kaufvertragstexte
auf allenfalls gegebene auBergewéhnliche Umstande sowie unter Beriicksichtigung ihrer
Bebauungsmadglichkeiten anhand des glltigen Flachenwidmungsplanes und der

Katastermappe auf ihre Vergleichbarkeit mit der Bewertungsliegenschaft untersucht.
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Ausgehend von den tatsachlichen Verkaufspreisen werden nach Eliminierung allfélliger
statistischer AusreiBer die verbleibenden m2-Preise nach den einzelnen
wertbestimmenden Merkmalen, wie zum Beispiel,

die GroBe

die Lage

die Bebauungsmaoglichkeiten/Konfiguration
dem Kaufvertragszeitpunkt

O O O O

durch Zu- bzw. Abschldge adaptiert.
ad GroéBe:

Die Grundstiicksflachen der Vergleichsgrundstiicke liegen zwischen 587 m2 und 1460 m=2.
Diejenigen Vergleichsliegenschaften, die stark vom Bewertungsgegenstand mit einer
Flache von 867 m2 abweichen, sind hinsichtlich ihrer GréBe zu adaptieren. Der m2-Preis
flr Gberdurchschnittlich groBe Liegenschaften ist erfahrungsgemaB niedriger als jener fir
kleinere Grundflachen und vice versa. Zu berlcksichtigen ist dabei allerdings auch die
allféllige Teilbarkeit von Grundstlicken.

ad Lage:

Das zu bewertende Grundstuck ist als_sehr gute Lage zu qualifizieren, was sich durch
folgende Lagemerkmale begriinden lasst:
e die gute infrastrukturelle ErschlieBung unter Berlicksichtigung der Entfernung zu
Einkaufsmaoglichkeiten/Bildungsstandorten/Gesundheitsversorgung etc.
e die sehr gute VerkehrserschlieBung fiir den individuellen Verkehr
e die sehr gute ErschlieBung fiir regionalen und Uberregionalen o6ffentlichen Verkehr
e die ansprechende Wohn- und Geschaftsumgebung

Jene Grundstiicke, die in glinstiger als die zu bewertende Liegenschaft gelegen sind, weil
sie eine groBere Distanz zu Hauptverkehrsstrecken, eine bessere infrastrukturelle
ErschlieBung oder eine ansprechendere Aussichtslage aufweisen, werden durch einen
Wertabschlag an die Lagequalitét der Bewertungsliegenschaft angepasst und vice versa.

ad Widmung/Bebaubarkeit/Konfiguration

Die Vergleichsgrundstlicke liegen alle wie das zu bewertende Grundstiick im Bauland-
Wohngebiet und sind zur Bebauung zu Wohnzwecken geeignet. Die Bauweise ist teilweise
als offen und teilweise als offen oder gekuppelt vorgeschrieben.

Hinsichtlich der Bebauungsbestimmungen und somit bezliglich der zuldssigen
Bebaubarkeit werden in der folgenden Tabelle die Wertabweichungen im Vergleich zur
Bewertungsliegenschaft dargelegt. Die Unterschiede der Bebaubarkeit werden auf Basis
der kalkulatorisch - somit theoretisch - méglichen maximalen Bruttogeschossflache je m2
Grundflache ermittelt.

ad Grad der ErschlieBung:

Preise von Liegenschaften, die zum Kaufvertragszeitpunkt nicht bereits durch das
offentliche Gut erschlossen sind, enthalten einen prozentuellen Wertabschlag flr die
Wartezeit zur Erlangung der sogenannten Anbaureife und missen daher, um sie mit den
Ubrigen Vergleichsobjekten und der Bewertungsliegenschaft vergleichbar zu machen
mittels ErschlieBungszuschlag adaptiert werden. Bei der vorliegenden Liste an
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Vergleichsgrundstlicken ist flir alle Grundstiicke der erforderliche ErschlieBungsgrad

gegeben. Daher ist aus diesem Aspekt keine Wertanpassung nétig.

ad Kaufvertragsdatum

Die erhobenen Kaufvertrage wurden in den Jahren 2023 bis Mitte 2025 abgeschlossen.

Fir die zeitliche Abweichung der Kaufvertragsabschliisse zum Bewertungsstichtag wird
eine Anpassung durch die Preisdifferenzen, die aus dem Immobilienpreisspiegel der

Wirtschaftskammer ermittelt wurden, zugrunde gelegt.
Werte laut Immobilienpreisspiegel (IPS)
Baugrundstiicke Durchschnittspreis Wien-Hietzing
Differenzin
IPS 2021 IPS 2022 IPS 2023 IPS 2024 % zu 2025

IPS 2025 IPS 2026

981,31 27,96%
13,55%
6,20%
0,64%
0,91%

1105,85
1182,36
1247,73
1244,33
1255,7

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von Immobilienpreisspiegel Wirtschaftskammer Osterreich
Ausgabe 2026

Die folgende Berechnung ergibt den hinsichtlich GréBe, Lage, Bebaubarkeit und

Zeitdifferenz adaptierten durchschnittlichen m2-Preis flir den Baugrund.

i §  ze
. o 2 < 2 ~ T
= 3 2 £ 3 S & &
5 : £ 3 i g ¥ 5 2
0] < o < £ (¢} S ™ <2
1726 14.03.2023 608 1425000 2343,75 -2,50% -10,00%  40,00% 6,20%
506/18 18.04.2023 1088 1965000 1806,07 5,00% -10,00% 100,00% 6,20%
689/3;690/3 19.12.2023 1460 2375000 1626,71 10,00% -10,00% 100,00% 6,20%
1212/3 08.01.2024 903 1500000 1661,13 5,00% -10,00% 100,00%  0,64%
134/42;134/2 12.04.2024 622 800000 1286,17 -2,50% -10,00%  80,00%  0,64%
622/18;622/36  18.06.2025 587 966006 164567 -2,50% -10,00% 100,00%  0,91%
724/9 30.07.2025 661 1200000 181543 -500% -10,00% 100,00%  0,91%
867 1740,70
gerundet
Als Vergleichspreis je m2 Bauland wird daher
€ 3.144,00

per 15.7.2026 angesetzt.

m2-Preis

3133,66
3633,86
3354,33
3249,81
2162,56
3100,66
3375,14
3144,29
3144,00
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Der Bodenwertanteil des Wohnungseigentumsobjekts errechnet sich daraus auf Basis der
im Grundbuch angefiihrten 84/1539 Anteile wie folgt:

Berechnung des Bodenwertanteils GL

m? EUR/m? EUR

Grundflache (im Grenzkataster) 867 3.144,00 € 2.725.848,00
zuziiglich Anpassungszuschlag 0,00% 0,00
ergibt 2.725.848,00
zuzliglich Wertzuschlag fir Aufschliefung

(Infrastrukturabgaben), Anschlusskosten, im oa

Wert anteilig enthalten 0,00
ergibt Bodenwert gesamt 2.725.848,00
hievon Bodenwertanteil Geschiftslokal 3/4 84 1539 148.779,23
gerundet 149.000,00

Ertragswertkalkulation

Jahresrohertrag

Ausgangsbasis ist der Jahresrohertrag der Liegenschaft. Dabei ist von jenen Ertréagen
auszugehen, die aus der Bewirtschaftung erzielt werden kénnen. Die Bewertung basiert
einerseits auf den Angaben aus dem Mietvertrag und andererseits auf den Informationen
Uber per Juli 2026 gegebene Mietertrage laut aktuellen Vermietungsangebot.

Der monatliche Mietertrag betragt laut Mietvertrag € 13,00 je m2 Nutzflache somit
insgesamt € 893,23. (d.h. Hauptmietzins exklusive Umsatzsteuer und Betriebskosten).
Eine Preisanpassung ist im Mietvertrag ab Herbst 2026 mit dem Verbraucherpreisindex
2020 vorgesehen. Daher ergibt sich per Bewertungsstichtag noch keine Indexanpassung.
Der m2-Mietzins laut aktuellen Marktgeschehen fiir Geschaftslokalmiete liegt geringfligig
hoher als der obige Vertragsmietzins. Vergleichbare Geschaftslokale sind in Hietzing in
sogenannten 1b-Lagen mit durchschnittlich etwa € 17,00 je m2 verfiigbar und erscheint
dieser Nettomietertrag als nachhaltig erzielbar.

Mietangebote Vergleichsobjekte 1b-Lage 1a-lage
Geschiftslokal, frequentierte Lage in Hietzing 47 1244,00 26,47
Geschaftslokal in Hietzing nahe Maxingstr. frequentierte Lage 46,5 1130,00 24,30
Geschiftslokal, barrierefrei, 6ff.Verkehrsanbindung 84 1600,00 19,05

kleines GL Nahe Alt-Hietzing 40,5 1400,00 34,57
Geschiftslokal, frequentierte Lage in Schonbrunn-Nahe 40 1146,00 28,65
Geschéftslokal Auhofstrae 170 77 1190,00 15,45
Geschaftslokal Hietzinger Hauptstr.82 40,5 710,00 17,53
Durchschnitt 17,34 28,50
gerundet 17,00
multipliziert mit vermietbarer Nutzflache 68,71 1168,07

gerundet 1170,00

Die voraussichtlich nachhaltig erzielbare Nettomiete fiir die Liegenschaft betragt unter
Berlcksichtigung der Nutzflache daher gerundet € 1170,00 je Monat (Jahresrohertrag).
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Jahresreinertrag

Aus dem Jahresrohertrag errechnet man den Jahresreinertrag, indem man jene
Bewirtschaftungskosten, die nicht vom Mieter, sondern vom Vermieter getragen werden,
vom Jahresrohertrag abzieht. Als solche weitere Bewirtschaftungskosten gelten neben
nicht umlagefahigen Betriebskosten, der Instandhaltungsaufwand sowie das
Mietausfallswagnis.

Als Instandhaltungsaufwand wird in der Regel 0,5 -1,0% des Neubauwertanteils
angesetzt.

Das Mietausfallswagnis (Bonitatsrisikos, Leerstehungsrisiko) wird in H6he von 5,0% des
Rohertrages angesetzt.

Ertragswert der baulichen Anlagen und Ertragswert der Liegenschaft

VVom Jahresreinertrag wird die Bodenwertverzinsung abgezogen und durch Multiplikation
mit dem Vervielféltiger der Ertragswert der baulichen Anlagen errechnet. Der
Vervielfaltiger spiegelt den Liegenschaftszinssatz und die Restnutzungsdauer des
Wohngebaudes in Jahren wider.

Im Allgemeinen richtet sich der Zinssatz nach der bei Liegenschaften dieser Art
Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung. Bei Geschaftsliegenschaften betragt die
empfohlene Zinssatzbandbreite je nach Risiko- und Marktsituation bei sehr guten Lagen
zwischen 3,5% und 6,0%. Bei der nachfolgenden Berechnung wird von einem
Kapitalisierungszinssatz in der Héhe von 4,5 % fir das Geschaftslokal und 3,5 % fir die
Stellplatze ausgegangen.

Durch Kapitalisierung auf Basis des Zinssatzes und der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer und Hinzurechnung des Bodenwerts ergibt sich der Ertragswert wie
folgt:

Ertragswert = (Reinertrag der Liegenschaft — Bodenwertverzinsung) x Vervielféltiger
+Bodenwert

Alternativ lasst sich der Ertragswert durch Kapitalisierung des Reinertrags der
Liegenschaft pro Jahr zuziglich des auf die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des
Gebaudes abgezinsten Bodenwertes wie folgt ermitteln:

Ertragswert = Reinertrag der Liegenschaft x Vervielfdltiger + abgezinster Bodenwert

Liegen wertrelevante Mdngel, Schaden oder ein riickgestauter Reparaturbedarf vor, so
sind diese entsprechend zu berlicksichtigen. Weitere wertbeeinflussende Umstande wie
Rechte und Lasten (zB persdnliche Dienstbarkeiten) sind zu berlicksichtigen. Damit ergibt
sich der Ertragswert der Liegenschaft.

In begriindeten Fallen kann eine Trennung zwischen Gebaude- und Bodenertrag bei der
Ermittlung des Ertragswertes der Liegenschaft unterbleiben, zB bei hoher wirtschaftlicher
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen oder bei geringem Bodenwert.

Sind die tatsachlich erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar
oder weichen sie von den bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung erzielbaren Ertrégen ab,
so ist von jenen Ertrégen, die bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung nachhaltig hatten
erzielt werden kénnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden
Aufwand auszugehen. Dafiir kénnen insbesondere Ertrage vergleichbarer Liegenschaften
oder allgemein anerkannte, statistische Daten herangezogen werden.
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ERTRAGSWERT Geschaftslokal

CIS ImmoZert

Liegenschaftsdaten: m? € € €
Flache des WE-Obj. insg. 68,71
Mietertrag je m? pro Monat (Hauptmietzins exkl. USt und exkl. BK) It.
Mietvertrag - keine Indexanpassung per Juli 2026 13,00
Mietertrag fiir obige Flache pro Monat (Hauptmietzins exkl. USt und exkl. BK)
It. Mietvertrag - keine Indexanpassung per Juli 2026 893,23
gerundet € 893,00
Bodenwertanteil € 149.000,00
Neubauwertanteil € 227.000,00
Kapitalisierungszinssatz 4,50%
Restnutzungsdauer - (Bj. 1999,
wirtsch.Gesamtnutzungsdauer 60J) 33,00
Vervielfaltiger -nachschiissig bei geg. Kapitalisierungszinssatz 17,022862
Ertragswertkalkulation: €/m? €
Mietertrag p.m. laut befristetem Mietvertrag € 13,00 € 893,00
Mietertrag p.m. nachhaltig erzielbar € 17,00 € 1.168,07
gerundet € 1.168,00
Mietertrag p.a.: entspricht Jahresrohertrag € 14.016,00
abzliglich Bewirtschaftungskosten:
Instandhaltung laut
Riicklagendotierung €77,64 €931,68
Instandhaltung %
v.Neubauwertanteil 0,75% €1.702,50
Mietausfallwagnis 5,00% v. Rohertrag € 700,80
Bewirtschaftungskosten ergeben -17,15% v.Rohertrag -€ 2.403,30
Jahresreinertrag (Jahresrohertrag abziglich Bewirtschaftungskosten): €11.612,70
abzlglich Bodenwertverzinsung -€ 6.705,00
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen € 4.907,70
multipliziert mit Vervielfaltiger 17,0229
ergibt vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen € 83.543,10
Abzug wegen Mindereinnahmen bis Mietvertragsende am
31.8.2027 - € 4,00 fiir 13 Monate- vernachldssigbare Hohe €0,00
ergibt Ertragswert der baulichen Anlagen € 83.543,10

zuzlglich Bodenwert

€ 149.000,00

ergibt Ertragswert der Liegenschaftsanteile

€ 232.543,10

gerundet

€ 230.000,00
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Verkehrswert des Geschaftslokals 3/4

Grundsatzlich wird im Ertragswertverfahren der Verkehrswert ohne weitere
Verminderung bzw. Erh6hung um einen Marktanpassungsabschlag bzw. -zuschlag
ermittelt, auBer der Verkehrswert - i.e. der am Markt erzielbare Wert — weicht
nachweislich vom ermittelten Ertragswert ab.

Der Ertragswert stimmt mit dem Verkehrswert weitgehend Uberein. Fir den Kautions-
und Investitionsersatzanspruch gegeniiber dem Hauptmieter wird ein Abschlag
vorgenommen:

Verkehrswert des Geschiftslokals 3/4

Ertragswert kalkuliert 232.543,10
zuziglich Zubehorwert 0,00
ergibt Ertragswert der Liegenschaftsanteile 232.543,10
Marktanpassung 0,0% 0,00
Abschlag wg Kautionsanspruch des Hauptmieters ca. -2.500,00
Abschlag wg Investitionsersatzanspruchs des

Hauptmieters 50% von maximal € 3.000,00 ca. -1.500,00
Verkehrswert 228.543,10
gerundet 229.000,00
abzuglich Saldo aulRerbiicherliches Sanierungsdarlehen

(anteilig)**) 0,00

Abschlag wg Riickstands bei Monatsvorschreibungen
(Betriebskosten etc.) Stand per Juli 2026 laut Mitteilung

der Hausverwaltung -37.525,05
ergibt Verkehrswert nach Abziligen 191.474,95
gerundet 191.500,00

*) Der Ertragswert wurde unter Berlicksichtigung des nachhaltigen Mietertrags fiir das
Wohnungseigentumsobjekts inklusive Sanitdreinrichtung kalkuliert. Somit wird kein
gesonderter Verkehrswert flir Zubehor angesetzt.
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WERTERMITTLUNG DER KFZ-STELLPLATZE

Fir die Stellplatze wurden weder von Seite der Eigentiimervertretung (Kanzlei Dr.
Michael Proksch, Rechtsanwalt, als Nachtragsliquidator) noch von Seite der
Hausverwaltung oder von dritter Seite Mietverhaltnisse bekannt gegeben. Fir die
Bewertung wird von Bestandfreiheit ausgegangen.

Falls sich zu einen spateren Zeitpunkt herausstellt, dass dafiir Mietverhaltnisse vorliegen,
ist allenfalls eine Neubewertung auf Basis der Mietvertragsdaten erforderlich. Dies
insbesondere dann, wenn - im Unterschied zu den mir vorliegenden
Vergleichsmietvertragen - Vertrage mit langen Kiindigungsfristen geschlossen wurden.
Die mir zum Vergleich durch die Hausverwaltung tbersandten anonymisierten Vertrage
flir andere Stellplatze in der gleichen Wohnhausanlage weisen jeweils sehr kurze
Kindigungsfristen von wenigen Monaten auf.

Bei den bewertungsgegenstandlichen KFZ-Abstellplatzen in der Tiefgarage des
Wohnhauses handelt es sich um drei unterschiedliche Stellplatztypen:

1. Doppelparker Stellplatz unten (KFZ-Abstellplatz 4,27,29, 31 und 33)
2. Doppelparker Stellplatz oben (KFZ-Abstellplatz 5,26,28,30 und 32)
3. Einzelstellplatz (KFZ-Abstellplatz 21)

Die Bewertung erfolgt flir jeden Stellplatztyp getrennt:

Wertermittlung Stellplatz DPU (KFZ-Abstellplatz 4,27,29,31 und 33)

Zur Ertragswertkalkulation wird wie zuvor auch hier der Neubauwert des Stellplatzes und
der Bodenwertanteil berechnet.

NEUBAUWERT DES STELLPLATZES DPU

Die laut Nutzwertgutachten zugeordnete Flache betragt fiir alle Stellplatze 11,04m2 und
wird dieser Wert bei der Berechnung des Neubauwerts berlicksichtigt.

BERECHNUNG DES NEUBAUWERTANTEILS Stellplatz

Normalherstellungskosten €/m? NFL
inkl. NK,USt
Baukosten Stellplatz in der Tiefgarage 1.650,00

Normalherstellungswert (basierend auf Nutzflachen)
m? NFL WE-Objekt

11,04 NFL 1650,00 €£18.216,00
Normalherstellungswert berechnet nach Nutzflachen € 18.216,00
Normalherstellungswert (Baukosten einschlieBlich Baunebenkosten) €18.216,00
Teilabweichung +/ - 0,00% €0,00
ergibt: Herstellungswert (Neubauwert) zum Stichtag €18.216,00
gerundet 11,04 €1.650,00 18.000,00

Wie sich aus der obigen Kalkulation ergibt betrdagt der Neubauwert gerundet €
18.000,00.
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BODENWERTANTEIL DES STELLPLATZES DPU

Der Bodenwertanteil des Wohnungseigentumsobjekts errechnet sich auf Basis der im
Grundbuch angefiihrten 8/1539 Anteile wie folgt:

Berechnung des Bodenwertanteils Stellplatz DPU

m? EUR/m? EUR

Grundflache (im Grenzkataster) 867 € 3.144,00 2.725.848,00
zuzliglich Anpassungszuschlag 0,00% 0,00
ergibt 2.725.848,00
zuzliglich Wertzuschlag fur AufschlieRung

(Infrastrukturabgaben), Anschlusskosten, im oa

Wert anteilig enthalten 0,00
ergibt Bodenwert gesamt 2.725.848,00
hievon Bodenwertanteil KFZ-Stellplatz DPU 8 1539 14.169,45
gerundet 14.200,00

ERTRAGSWERTKALKULATION STELLPLATZ DPU (KFZ-ABSTELLPLATZ 4,27,29,31
UND 33)

Zum Ablauf der Ertragswertkalkulation verweise ich auf die Ausfiihrungen bei der
Ertragswertberechnung des Geschaftslokals.

Zum Jahresrohertrag sind mir vergleichbare Mietvertrage in der Tiefgarage des
Wohnhauses St.-Veit-Gasse 37 durch die Hausverwaltung zur Verfligung gestellt worden.
Aus diesen lasst sich der wirtschaftlich nachhaltig erzielbare Mietertrag ableiten wie folgt:

Nettomiete KFZ-Stellplatz je Monat
€ 75,00 MV 31.12.2020 VPl 2015  per Dez.202 109,4
VPI 2015 per Dez.202 129,8
€ 88,99 MV 31.12.2020 valorisiert
€ 83,44 MV 1.4.2026
€ 83,30 MV 1.10.2025

€ 85,24 Durchschnitt

MV .. Mietvertrag

Unter Berlicksichtigung der oben ermittelten Neubauwert- und Bodenwertanteilen ergibt
sich folgende Ertragswertkalkulation:
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ERTRAGSWERT KFZ-Abstellpldtze 4, 27, 29, 31 und 33 - DPU (Doppelparker-unten)

Liegenschaftsdaten:

m? € € €

durchschnittlicher Mietertrag pro Monat (Hauptmietzins exkl. USt und exkl.

BK) It. Mietvertrdgen gem. Hausverwaltung

€ 85,00

gerundet € 85,00
Bodenwertanteil € 14.200,00
Neubauwertanteil € 18.000,00
Kapitalisierungszinssatz 3,50%
Restnutzungsdauer - (Bj. 1999,
wirtsch.Gesamtnutzungsdauer 60)J) 33,00
Vervielfaltiger -nachschissig bei geg. Kapitalisierungszinssatz 19,390208
Ertragswertkalkulation: €/m? €
Mietertrag p.m. Stellplatzanteil ... laut Vergleichsdaten Mietvertrage € 85,00
Mietertrag p.m. nachhaltig erzielbar € 85,00
gerundet € 85,00
Mietertrag p.a.: entspricht Jahresrohertrag €1.020,00
abziglich Bewirtschaftungskosten:

Instandhaltung laut

Riicklagendotierung € 7,65 €91,80

Instandhaltung %

v.Neubauwertanteil 0,50% €90,00

Mietausfallwagnis 5,00% v. Rohertrag €51,00

Bewirtschaftungskosten ergeben -13,82% v.Rohertrag -€ 141,00
Jahresreinertrag (Jahresrohertrag abziiglich Bewirtschaftungskosten): € 879,00
abziglich Bodenwertverzinsung -€ 497,00
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen € 382,00
multipliziert mit Vervielfaltiger 19,3902
ergibt vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen € 7.407,06
Abzug 0,0% € 0,00
ergibt Ertragswert der baulichen Anlagen € 7.407,06
zuziiglich Bodenwert " €14.200,00
ergibt Ertragswert der Liegenschaftsanteile € 21.607,06
gerundet € 21.600,00
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Verkehrswert Stellplatz DPU (KFZ-Abstellplatz 4,27,29,31 und 33)

Der Ertragswert stimmt mit dem Verkehrswert lberein:

Verkehrswert KFZ-Stellplatz - Doppelparker unten (DPU)

Ertragswert kalkuliert 21.607,06
zuzlglich Zubehorwert - kein Zubehor vorhanden 0,00

21.607,06
Marktanpassung 0,0% 0,00
Abschlag wegen Kautionsanspruchs *) 0,00
Verkehrswert 21.607,06
gerundet 21.600,00 21.600,00
abziglich Saldo auRerbiicherliches Sanierungsdarlehen
(anteilig) **)
Abschlag wg Riickstands bei Monatsvorschreibungen
(Betriebskosten etc.) bei KFZ 4, 27, 29 Stand per Juli
2026 laut Mitteilung der Hausverwaltung -1.724,44
Abschlag wg Riickstands bei Monatsvorschreibungen
(Betriebskosten etc.) bei KFZ 31 und 33 Stand per Juli
2026 laut Mitteilung der Hausverwaltung -592,33
ergibt Verkehrswert nach Abzligen 19.875,56  21.007,67
gerundet 19.900,00  21.000,00

*)Wertermittlung erfolgt unter der Annahme der Bestandfreiheit

**) kein auBerblcherliches Sanierungsdarlehen durch Eigentimergemeinschaft aufgenommen
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Wertermittlung Stellplatz DPO (KFZ-Abstellplatz 5,26,28,30 und 32)

Zur Ertragswertkalkulation wird wie zuvor auch hier der Neubauwert des Stellplatzes und
der Bodenwertanteil berechnet.

NEUBAUWERT DES STELLPLATZES DPO

Die laut Nutzwertgutachten zugeordnete Flache betragt fir alle Stellplatze 11,04m?2 und
ist der Neubauwert somit ident wie zuvor. Er betragt gerundet € 18.000,00.

BODENWERTANTEIL DES STELLPLATZES DPO

Der Bodenwertanteil des Wohnungseigentumsobjekts errechnet sich daraus auf Basis der
im Grundbuch angefiihrten 9/1539 Anteile wie folgt:

Berechnung des Bodenwertanteils Stellplatz DPO

m? EUR/m? EUR

Grundflache (im Grenzkataster) 867 € 3.144,00 2.725.848,00
zuzliglich Anpassungszuschlag 0,00% 0,00
ergibt 2.725.848,00
zuzliglich Wertzuschlag fur AufschlieRung

(Infrastrukturabgaben), Anschlusskosten, im oa

Wert anteilig enthalten 0,00
ergibt Bodenwert gesamt 2.725.848,00
hievon Bodenwertanteil KFZ-Stellplatz 9 1539 15.940,63
gerundet 15.900,00

ERTRAGSWERTKALKULATION STELLPLATZ DPO (KFZ-ABSTELLPLATZ 5,26,28,30
UND 32)

Zum Ablauf der Ertragswertkalkulation verweise ich auf die Ausfiihrungen bei der
Ertragswertberechnung des Geschiftslokals und des Einzelstellplatzes.

Unter Berlcksichtigung der oben ermittelten Neubauwert- und Bodenwertanteilen ergibt
sich folgende Ertragswertkalkulation:
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ERTRAGSWERT KFZ-Abstellpldtze 5, 26, 28, 30 und 32 - DPO (Doppelparker-oben)

Liegenschaftsdaten:

m? € € €

durchschnittlicher Mietertrag pro Monat (Hauptmietzins exkl. USt und exkl.

BK) It. Mietvertragen gem. Hausverwaltung

€ 85,00

gerundet € 85,00
Bodenwertanteil € 15.900,00
Neubauwertanteil € 18.000,00
Kapitalisierungszinssatz 3,50%
Restnutzungsdauer - (Bj. 1999,
wirtsch.Gesamtnutzungsdauer 60)) 33,00
Vervielfdltiger -nachschissig bei geg. Kapitalisierungszinssatz 19,390208
Ertragswertkalkulation: €/m? €
Mietertrag p.m. Stellplatzanteil ... laut Vergleichsdaten Mietvertrage € 85,00
Mietertrag p.m. nachhaltig erzielbar € 85,00
gerundet € 85,00
Mietertrag p.a.: entspricht Jahresrohertrag € 1.020,00
abziglich Bewirtschaftungskosten:

Instandhaltung laut

Riicklagendotierung €765 €91,80

Instandhaltung %

v.Neubauwertanteil 0,50% €90,00

Mietausfallwagnis 5,00% v. Rohertrag €51,00

Bewirtschaftungskosten ergeben -13,82% v.Rohertrag -€ 141,00
Jahresreinertrag (Jahresrohertrag abzliglich Bewirtschaftungskosten): € 879,00
abzilglich Bodenwertverzinsung -€ 556,50
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen € 322,50
multipliziert mit Vervielfaltiger 19,3902
ergibt vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen €6.253,34
Abzug 0,0% €0,00
ergibt Ertragswert der baulichen Anlagen €6.253,34
zuzlglich Bodenwert i € 15.900,00
ergibt Ertragswert der Liegenschaftsanteile € 22.153,34
gerundet € 22.200,00
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Verkehrswert Stellplatz DPO (KFZ-Abstellplatz 5,26,28,30 und 32)

Der Ertragswert stimmt mit dem Verkehrswert lberein:

Verkehrswert eines KFZ-Stellplatzes - Doppelparker oben (DPO)

Ertragswert kalkuliert 22.153,34
zuziglich Zubehorwert 0,00

0 22.153,34
Marktanpassung 0,0% 0,00
Abschlag wegen Kautionsanspruchs *) 0,00
Verkehrswert 22.153,34
gerundet 22.200,00 22.200,00

abzlglich Saldo auRerbiicherliches Sanierungsdarlehen

(anteilig) **)

Abschlag wg Rickstands bei Monatsvorschreibungen

(Betriebskosten etc.) bei
2026 laut Mitteilung der Hausverwaltung

KFZ 5, 26 und 28 Stand per Juli

-1.724,44

Abschlag wg Riickstands bei Monatsvorschreibungen
(Betriebskosten etc.) bei KFZ 30 und 32 Stand per Juli

2026 laut Mitteilung der Hausverwaltung

-592,33

ergibt Verkehrswert nach Abzligen

20.475,56  21.607,67

gerundet

20.500,00  21.600,00
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Wertermittlung Einzelstellplatz (KFZ-Abstellplatz 21)

Zur Ertragswertkalkulation wird wie zuvor bei der Wertermittlung des Geschéftslokals
auch hier der Neubauwert des Stellplatzes und der Bodenwertanteil berechnet.

NEUBAUWERT DES STELLPLATZES

Die laut Nutzwertgutachten zugeordnete Flache betragt fir alle Stellplatze 11,04m?2 und
ist der Neubauwert somit ident wie zuvor. Er betragt gerundet € 18.000,00.

BODENWERTANTEIL DES EINZELSTELLPLATZES

Der Bodenwertanteil des Wohnungseigentumsobjekts errechnet sich daraus auf Basis der
im Grundbuch angefiihrten 10/1539 Anteile wie folgt:

Berechnung des Bodenwertanteils Einzelstellplatz

m? EUR/m? EUR

Grundflache (im Grenzkataster) 867 3.144,00 € 2.725.848,00
zuzliglich Anpassungszuschlag 0,00% 0,00
ergibt 2.725.848,00
zuzliglich Wertzuschlag fur AufschlieRung

(Infrastrukturabgaben), Anschlusskosten, im oa

Wert anteilig enthalten 0,00
ergibt Bodenwert gesamt 2.725.848,00
hievon Bodenwertanteil KFZ-Stellplatz 10 1539 17.711,81
gerundet 17.700,00

ERTRAGSWERTKALKULATION EINZELSTELLPLATZ (KFZ-ABSTELLPL 21)

Zum Ablauf der Ertragswertkalkulation verweise ich auf die Ausfiihrungen bei der
Ertragswertberechnung des Geschaftslokals.

Unter Berlcksichtigung von Neubauwert- und Bodenwertanteilen ergibt sich folgende
Ertragswertkalkulation:
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ERTRAGSWERT KFZ-Abstellplatz 21
Liegenschaftsdaten: m? € € €

durchschnittlicher Mietertrag pro Monat (Hauptmietzins exkl. USt und exkl.
BK) It. Mietvertragen gem. Hausverwaltung

€ 85,00

gerundet € 85,00
Bodenwertanteil €17.700,00
Neubauwertanteil € 18.000,00
Kapitalisierungszinssatz 3,50%
Restnutzungsdauer - (Bj. 1999,
wirtsch.Gesamtnutzungsdauer 60J) 33,00
Vervielfdltiger -nachschiissig bei geg. Kapitalisierungszinssatz 19,390208
Ertragswertkalkulation: €/m? €
Mietertrag p.m. Stellplatzanteil ... laut Vergleichsdaten Mietvertrage € 85,00
Mietertrag p.m. nachhaltig erzielbar € 85,00
gerundet € 85,00
Mietertrag p.a.: entspricht Jahresrohertrag € 1.020,00
abziiglich Bewirtschaftungskosten:

Instandhaltung laut

Riicklagendotierung €765 €91,80

Instandhaltung %

v.Neubauwertanteil 0,50% €90,00

Mietausfallwagnis 5,00% v. Rohertrag €51,00

Bewirtschaftungskosten ergeben -13,82% v.Rohertrag -€ 141,00
Jahresreinertrag (Jahresrohertrag abzliglich Bewirtschaftungskosten): € 879,00
abzlglich Bodenwertverzinsung -€ 619,50
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen € 259,50
multipliziert mit Vervielfaltiger 19,3902
ergibt vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen €5.031,76
Abzug 0,0% € 0,00
ergibt Ertragswert der baulichen Anlagen €5.031,76
zuziiglich Bodenwert ¥ €17.700,00
ergibt Ertragswert der Liegenschaftsanteile €22.731,76
gerundet € 22.700,00
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Verkehrswert des Einzelstellplatzes (KFZ-Abstellplatz 21)

Der Ertragswert stimmt mit dem Verkehrswert lberein:

Verkehrswert des KFZ-Stellplatzes 21 (kein Doppelparker)

Ertragswert kalkuliert 22.731,76
zuzlglich Zubehorwert 0,00

0 22.731,76
Marktanpassung 0,0% 0,00
Abschlag wegen Kautionsanspruchs *) 0,00
Verkehrswert 22.731,76
gerundet 23.000,00

abziglich Saldo auBerbiicherliches Sanierungsdarlehen
(anteilig) **)

Abschlag wg Riickstands bei Monatsvorschreibungen
(Betriebskosten etc.) Stand per Juli 2026 laut Mitteilung

der Hausverwaltung -1.421,23
ergibt Verkehrswert nach Abziigen 21.578,77
gerundet 21.600,00

*)Wertermittlung erfolgt unter der Annahme der Bestandfreiheit

**) kein auBerbicherliches Sanierungsdarlehen durch Eigentimergemeinschaft aufgenommen
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Lasten und Rechte

Unter C-LNR 21 ist eine Vereinbarung Uber die Aufwendungsaufteilung gemaB Punkt V 3.
des Wohnungseigentumsvertrags. Demnach ist im Unterschied zur dispositiven
gesetzlichen Regelung der Aufteilungsschliissel anstatt nach Kapitalanteilen nach dem
Wohnnutzflachenverhaltnis geregelt. Da diese Regelung eine Klarstellung der
Aufwendungsaufteilung darstellt und keinen Nachteil fir die einzelnen
Wohnungseigentiimer bedeutet, ist diese Eintragung als bewertungsneutral einzustufen.

Weiters sind im C-Blatt der Liegenschaft zu den angeflihrten Anteilen zwei Pfandrechte
sowie Anmerkungen Uber die Einleitung des Versteigerungsverfahrens eingetragen.

Die Pfandrechte und die Versteigerungsanmerkung sind im Sinne des Bewertungszwecks
und des gerichtlichen Bewertungsauftrags nicht zu bericksichtigen.

Die Bewertung versteht sich unter Bericksichtigung der Last gemaB C-LNR 21, ansonsten
lastenfrei.
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ZUSAMMENFASSUNG

PRAMISSEN DER WERTERMITTLUNG

Die folgenden Verkehrswerte verstehen sich unter den Pramissen

e der Kontaminationsfreiheit

e unter Berlcksichtigung des fur das Geschaftslokal 3/4 (Liegenschaftsanteile B-LNR
32) vorgelegten befristeten Mietvertrags

e unter Berlicksichtigung von Last gemaB C-LNR 21, ansonsten lastenfrei

VERKEHRSWERTE

Verkehrswert Geschaftslokal 3/4 (Liegenschaftsanteile B-LNR 32)

Der Verkehrswert der 84/1539 Anteile B-LNR 32 an der Liegenschaft EZ 230 GB 01215
Unter St. Veit, untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an Geschaftslokal 3/4,
Parteienkeller 26 und 19, betragt - unter Berlcksichtigung des befristeten
Mietverhaltnisses sowie unter Berilcksichtigung von Last gemaB C-LNR 21
(Aufwandsaufteilung) ansonsten lastenfrei - per Bewertungsstichtag 15.7.2026 gerundet

229.000,00 €

(in Worten: zweihundertneunundzwanzigtausend Euro).

Nach Abzug des Rlickstands der durch die Hausverwaltung monatlich vorgeschriebenen
Kosten (Betriebskosten, Riicklage, etc.) in Héhe von € 37.525,05 per Juli 2026 betragt
der Verkehrswert gerundet

191.500,00 €

(in Worten: einhunderteinundneunzigtausendfiinfhundert Euro).

Das in des Wohnungseigentumsobjekts vorhandene Zubehor
(Sanitareinrichtungsgegenstande) ist im obigen Verkehrswert wertmaBig inkludiert.
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Verkehrswert KFZ-Abstellpl 4 (DPU) (Liegenschaftsanteile B-LNR 33)

Der Verkehrswert der 8/1539 Anteile B-LNR 33 an der Liegenschaft EZ 230 GB 01215
Unter St. Veit, untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an KFZ-Abstellpl 4 (DPU),
betrdagt - unter Berlicksichtigung von Last gemaB C-LNR 21 (Aufwandsaufteilung)
ansonsten lastenfrei - per Bewertungsstichtag 15.7.2026 gerundet

21.600,00 €

(in Worten: einundzwanzigtausendsechshundert Euro).

Nach Abzug des Riickstands der durch die Hausverwaltung monatlich vorgeschriebenen
Kosten (Betriebskosten, Riicklage, etc.) in Héhe von € 1.724,45 per Juli 2026 betragt der
Verkehrswert gerundet

19.900,00 €

(in Worten: neunzehntausendneunhundert Euro).

Verkehrswert KFZ-Abstellpl 5 (DPO) (Liegenschaftsanteile B-LNR 34)

Der Verkehrswert der 9/1539 Anteile B-LNR 34 an der Liegenschaft EZ 230 GB 01215
Unter St. Veit, untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an KFZ-Abstellpl 5 (DPQ),
betragt - unter Bericksichtigung von Last gemaB C-LNR 21 (Aufwandsaufteilung)
ansonsten lastenfrei - per Bewertungsstichtag 15.7.2026 gerundet

22.200,00 €

(in Worten: zweiundzwanzigtausendzweihundert Euro).

Nach Abzug des Rlickstands der durch die Hausverwaltung monatlich vorgeschriebenen
Kosten (Betriebskosten, Rilicklage, etc.) in H6he von € 1.724,44 per Juli 2026 betragt der
Verkehrswert gerundet

20.500,00 €

(in Worten: zwanzigtausendfiinfhundert Euro).
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Verkehrswert KFZ-Abstellpl 21 (Liegenschaftsanteile B-LNR 35)

Der Verkehrswert der 10/1539 Anteile B-LNR 35 an der Liegenschaft EZ 230 GB 01215
Unter St. Veit, untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an KFZ-Abstellpl 21, betragt
- unter Berlicksichtigung von Last gemaB C-LNR 21 (Aufwandsaufteilung) ansonsten
lastenfrei - per Bewertungsstichtag 15.7.2026 gerundet

23.000,00 €

(in Worten: dreiundzwanzigtausend Euro).

Nach Abzug des Riickstands der durch die Hausverwaltung monatlich vorgeschriebenen
Kosten (Betriebskosten, Riicklage, etc.) in Héhe von € 1.421,23 per Juli 2026 betragt der
Verkehrswert gerundet

21.600,00 €

(in Worten: einundzwanzigtausendsechshundert Euro).

Verkehrswert KFZ-Abstellpl 26 (DPO) (Liegenschaftsanteile B-LNR 36)

Der Verkehrswert der 9/1539 Anteile B-LNR 36 an der Liegenschaft EZ 230 GB 01215
Unter St. Veit, untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an KFZ-Abstellpl 26 (DPO),
betragt - unter Bericksichtigung von Last gemaB C-LNR 21 (Aufwandsaufteilung)
ansonsten lastenfrei - per Bewertungsstichtag 15.7.2026 gerundet

22.200,00 €

(in Worten: zweiundzwanzigtausendzweihundert Euro).

Nach Abzug des Rlickstands der durch die Hausverwaltung monatlich vorgeschriebenen
Kosten (Betriebskosten, Rilicklage, etc.) in H6he von € 1.724,44 per Juli 2026 betragt der
Verkehrswert gerundet

20.500,00 €

(in Worten: zwanzigtausendfiinfhundert Euro).
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Verkehrswert KFZ-Abstellpl 27 (DPU) (Liegenschaftsanteile B-LNR 37)

Der Verkehrswert der 8/1539 Anteile B-LNR 37 an der Liegenschaft EZ 230 GB 01215
Unter St. Veit, untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an KFZ-Abstellpl 27 (DPU),
betrdagt - unter Berlicksichtigung von Last gemaB C-LNR 21 (Aufwandsaufteilung)
ansonsten lastenfrei - per Bewertungsstichtag 15.7.2026 gerundet

21.600,00 €

(in Worten: einundzwanzigtausendsechshundert Euro).

Nach Abzug des Riickstands der durch die Hausverwaltung monatlich vorgeschriebenen
Kosten (Betriebskosten, Riicklage, etc.) in H6he von € 1.724,44 per Juli 2026 betragt der
Verkehrswert gerundet

19.900,00 €

(in Worten: neunzehntausendneunhundert Euro).

Verkehrswert KFZ-Abstellpl 28 (DPO) (Liegenschaftsanteile B-LNR 38)

Der Verkehrswert der 9/1539 Anteile B-LNR 38 an der Liegenschaft EZ 230 GB 01215
Unter St. Veit, untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an KFZ-Abstellpl 28 (DPO),
betragt - unter Bericksichtigung von Last gemaB C-LNR 21 (Aufwandsaufteilung)
ansonsten lastenfrei - per Bewertungsstichtag 15.7.2026 gerundet

22.200,00 €

(in Worten: zweiundzwanzigtausendzweihundert Euro).

Nach Abzug des Rlickstands der durch die Hausverwaltung monatlich vorgeschriebenen
Kosten (Betriebskosten, Rilicklage, etc.) in H6he von € 1.724,44 per Juli 2026 betragt der
Verkehrswert gerundet

20.500,00 €

(in Worten: zwanzigtausendfiinfhundert Euro).
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Verkehrswert KFZ-Abstellpl 29 (DPU) (Liegenschaftsanteile B-LNR 39)

Der Verkehrswert der 8/1539 Anteile B-LNR 39 an der Liegenschaft EZ 230 GB 01215
Unter St. Veit, untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an KFZ-Abstellpl 29 (DPU),
betrdagt - unter Berlicksichtigung von Last gemaB C-LNR 21 (Aufwandsaufteilung)
ansonsten lastenfrei - per Bewertungsstichtag 15.7.2026 gerundet

21.600,00 €

(in Worten: einundzwanzigtausendsechshundert Euro).

Nach Abzug des Riickstands der durch die Hausverwaltung monatlich vorgeschriebenen
Kosten (Betriebskosten, Riicklage, etc.) in H6he von € 1.724,44 per Juli 2026 betragt der
Verkehrswert gerundet

19.900,00 €

(in Worten: neunzehntausendneunhundert Euro).

Verkehrswert KFZ-Abstellpl 30 (DPO) (Liegenschaftsanteile B-LNR 40)

Der Verkehrswert der 9/1539 Anteile B-LNR 40 an der Liegenschaft EZ 230 GB 01215
Unter St. Veit, untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an KFZ-Abstellpl 30 (DPO),
betragt - unter Bericksichtigung von Last gemaB C-LNR 21 (Aufwandsaufteilung)
ansonsten lastenfrei - per Bewertungsstichtag 15.7.2026 gerundet

22.200,00 €

(in Worten: zweiundzwanzigtausendzweihundert Euro).

Nach Abzug des Rlickstands der durch die Hausverwaltung monatlich vorgeschriebenen
Kosten (Betriebskosten, Riicklage, etc.) in H6he von € 592,30 per Juli 2026 betragt der
Verkehrswert gerundet

21.600,00 €

(in Worten: einundzwanzigtausendsechshundert Euro).
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Verkehrswert KFZ-Abstellpl 31 (DPU) (Liegenschaftsanteile B-LNR 41)

Der Verkehrswert der 8/1539 Anteile B-LNR 41 an der Liegenschaft EZ 230 GB 01215
Unter St. Veit, untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an KFZ-Abstellpl 31 (DPU),
betrdagt - unter Berlicksichtigung von Last gemaB C-LNR 21 (Aufwandsaufteilung)
ansonsten lastenfrei - per Bewertungsstichtag 15.7.2026 gerundet

21.600,00 €

(in Worten: einundzwanzigtausendsechshundert Euro).

Nach Abzug des Riickstands der durch die Hausverwaltung monatlich vorgeschriebenen
Kosten (Betriebskosten, Riicklage, etc.) in Héhe von € 592,33 per Juli 2026 betragt der
Verkehrswert gerundet

21.000,00 €

(in Worten: einundzwanzigtausend Euro).

Verkehrswert KFZ-Abstellpl 32 (DPO) (Liegenschaftsanteile B-LNR 42)

Der Verkehrswert der 9/1539 Anteile B-LNR 42 an der Liegenschaft EZ 230 GB 01215
Unter St. Veit, untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an KFZ-Abstellpl 32 (DPO),
betragt - unter Bericksichtigung von Last gemaB C-LNR 21 (Aufwandsaufteilung)
ansonsten lastenfrei - per Bewertungsstichtag 15.7.2026 gerundet

22.200,00 €

(in Worten: zweiundzwanzigtausendzweihundert Euro).

Nach Abzug des Rlickstands der durch die Hausverwaltung monatlich vorgeschriebenen
Kosten (Betriebskosten, Riicklage, etc.) in H6he von € 592,30 per Juli 2026 betragt der
Verkehrswert gerundet

21.600,00 €

(in Worten: einundzwanzigtausendsechshundert Euro).
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Verkehrswert KFZ-Abstellpl 33 (DPU) (Liegenschaftsanteile B-LNR 43)

Der Verkehrswert der 8/1539 Anteile B-LNR 43 an der Liegenschaft EZ 230 GB 01215
Unter St. Veit, untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an KFZ-Abstellpl 33 (DPU),
betrdagt - unter Berlicksichtigung von Last gemaB C-LNR 21 (Aufwandsaufteilung)
ansonsten lastenfrei - per Bewertungsstichtag 15.7.2026 gerundet

21.600,00 €

(in Worten: einundzwanzigtausendsechshundert Euro).

Nach Abzug des Riickstands der durch die Hausverwaltung monatlich vorgeschriebenen
Kosten (Betriebskosten, Riicklage, etc.) in Héhe von € 592,33 per Juli 2026 betragt der
Verkehrswert gerundet

21.000,00 €

(in Worten: einundzwanzigtausend Euro).

TABELLARISCHE ZUSAMMENFASSUNG DER VERKEHRSWERTE

Verkehrswertvor Verkehrswert nach

Bezeichnung B-LNR Riickstandsabzug*) Riickstandsabzug*)

Geschaftslokal 3/4,

Parteienkeller 26 u 19 32 229.000,00 € 191.500,00 €
KFZ-Abstellpl 4 (DPU) 33 21.600,00 € 19.900,00 €
KFZ-Abstellpl 5 (DPO) 34 22.200,00 € 20.500,00 €
KFZ-Abstellpl 21 35 23.000,00 € 21.600,00 €
KFZ-Abstellpl 26 (DPO) 36 22.200,00 € 20.500,00 €
KFZ-Abstellpl 27 (DPU) 37 21.600,00 € 19.900,00 €
KFZ-Abstellpl 28 (DPO) 38 22.200,00 € 20.500,00 €
KFZ-Abstellpl 29 (DPU) 39 21.600,00 € 19.900,00 €
KFZ-Abstellpl 30 (DPO) 40 22.200,00 € 21.600,00 €
KFZ-Abstellpl 31 (DPU) 41 21.600,00 € 21.000,00 €
KFZ-Abstellpl 32 (DPO) 42 22.200,00 € 21.600,00 €
KFZ-Abstellpl 33 (DPU) 43 21.600,00 € 21.000,00 €

Rickstand .... Rickstand bei Monatsvorschreibungen (Betriebskosten, Reparaturriicklage,
etc.) laut Mitteilung der Hausverwaltung - Siehe Gutachtensanhang "Kontoblatt"
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ANMERKUNGEN

Dieses Gutachten basiert auf den erhaltenen Unterlagen, erteilten Informationen und den
getroffenen Annahmen. Der vorstehende Verkehrswert wurde unter der Voraussetzung
ermittelt, dass mir alle fir die Bewertung maBgeblichen Umstande wahrheitsgemani
offengelegt wurden. Sollten nachtraglich Umstdnde bekannt werden, von denen ich im
Rahmen der gegenstandlichen Gutachtertatigkeit keine Kenntnis erlangt habe, behalte
ich mir vor, das gegenstandliche Gutachten zu widerrufen bzw. abzuandern.

Weiters wird jedem Interessenten geraten, vor einem eventuellen Erwerb von der
allenfalls gegebenen Mdéglichkeit Gebrauch zu machen, das Objekt selbst zu besichtigen,
um sich ein eigenes Bild von der Immobilie zu machen.

Das Bewertungsgutachten umfasst 84 Seiten zuzliglich 76 Seiten Anhang inklusive
Fotodokumentation. Das Gutachten wurde auftragsgeman

1. in zweifacher schriftlicher und gebundener Form ausgefertigt, wovon eine
Ausfertigung flr das Gericht als Auftraggeber bestimmt ist und eine Ausfertigung
im Akt der gefertigten SV verbleibt, sowie

2. in elektronischer Form mittels elektronischen Rechtsverkehrs an das Gericht als
Auftraggeber Gbermittelt und

3. in Form eines elektronischen Kurzgutachtens samt Anhangen in die Ediktsdatei
eingestellt.

Unterzeichner | Regina Evelyne Hemmer-Halbwidl
QNFOR,

2
@¢ Datum/Zeit-UTC | 2026-07-29T16:50:49+02:00

<,

S\GNgy
N3NO

Prifinformation | Informationen zur Priifung der
elektronischen Signatur finden Sie unter:
https://www.signaturpruefung.gv.at

Hinweis | Dieses mit einer qualifizierten elektronischen Signatur
versehene Dokument hat gemaB Art. 25 Abs. 2 der Verordnung
(EU) Nr. 916/2014 vom 23. Juli 2014 ("eIDAS-V0") die
gleiche Rechtswirkung wie ein handschriftlich
unterschriebenes Dokument.

Mag. Regina E. Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert
Allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Sachverstandige zertifiziert nach EN-ISO/EC 17024

Siebenhaus-Schdénau, 29.7.2026
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