: 1010 Wien Rotenturmstr. 5-9
ArCh ItEkt T +43(1)533 67 35
Dipl.Ing.Horst Jager ermail: rp@rrp.at
Allg. beeid. u. gerichtl. zert. Sachverstandiger

5 S 64/26k
JA/Mb 2026-05-28
1652-26-0652

SACHVERSTANDIGEN-GUTACHTEN
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GST-Nr. 864/1, 864/2, EZ 282
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ALLGEMEINES

Auftraq

Schriftlich erteilter Auftrag am 19.05.2026 von Herrn Dr. Ginther Hodl,
Schulerstralle 18, 1010 Wien, in seiner Eigenschaft als Masseverwalter, zur
Ermittlung des Verkehrswertes des 1/1-Anteils der Liegenschaft 1220 Wien,
Attemsgasse 8, GST-Nr. 864/1, 864/2, EZ 282, Grundbuch 01660 Kagran,
Bezirksgericht Donaustadt.

Zweck

Das Gutachten wurde von Herrn Dr. Gunther Hodl in Auftrag gegeben zur
Verkehrswertermittlung des 1/1-Anteils an gegenstandlicher Liegenschaft,
betreffend das Konkursverfahren der Attemsgasse 8
Liegenschaftsentwicklung GmbH, Wagramer Strale 22, 1220 Wien, FN
499058i.

Bewertungsstichtag

Als Bewertungsstichtag wird der Mai 2026 festgesetzt.

Die ortliche Besichtigung fand am 26.05.2026, in der Zeit von 14:30 Uhr bis
15:30 Uhr, statt.

Bei dieser Besichtigung waren anwesend:

Sachverstandiger: Arch. Dipl.-Ing. Horst Jager

Das Grundstuck konnte in Augenschein genommen werden, das Haus selbst
nicht.
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Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

- Lokalaugenschein am 26.05.2026

- Grundbuchsauszug vom 15.04.2026

- SV GA Muhr & Wipfler vom 15.11.2017

- Wertermittlung Reinberg & Partner vom 02.12.2025

- Auszug aus dem digitalen Flachenwidmungs- und Bebauungsplan
- Google Earth

- Wikipedia

- Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich 2025
- ImmoNetZT

- Liegenschaftsbewertung — Heimo Kranewitter, 7. Auflage

- ,.Der Wert von Immobilien“ — Seiser/Kainz

- Eigene Archivunterlagen des Sachverstandigen

Vollstandigkeitserklarung

Der Auftragnehmer Ubernimmt keine Haftung bezlglich der Richtigkeit oder
Vollstandigkeit der Ubermittelten Unterlagen und Informationen und ist nicht
verpflichtet, die Vollstandigkeit und Richtigkeit der Ubermittelten Unterlagen
und Informationen zu Uberprifen und / oder zu bestatigen oder Original-
Unterlagen zu prtfen.

Der Auftraggeber erklart, dass er samtliche ihm bekannte Informationen und
Unterlagen, welche fur die Bewertung der Liegenschaft von Relevanz sind,
bzw. sein konnten, an den gefertigten Sachverstandigen Ubermittelt hat und
ihm keine weiteren bewertungsrelevanten Unterlagen oder Umstande bekannt
sind.

Bewertungsvoraussetzungen

Die Wahrungsbetrage sind in EURO angegeben.

Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise zum Stichtag
Gultigkeit. Das Gutachten stellt ausschliel3lich auf die Marktverhaltnisse zum
Stichtag dieses Gutachtens ab. Mogliche Anderungen der Marktverhéltnisse
werden und konnen daher auch nicht berucksichtigt werden. Nach dem
Stichtag eintretende Anderungen der Marktverhaltnisse und daraus folgend
einzelne Bewertungsparameter mussten erforderlichenfalls zu einer
Nachbewertung fuhren.

Festgestellt wurde ausschlieBlich der Wert der gegenstandlichen
Liegenschaft. Eine Zusicherung, dass diese frei von Schaden oder sonstigen
Mangel ist, kann nicht gegeben werden.



Feststellungen hinsichtlich des Bauwerks und des Bodens wurden nur
insoweit getroffen, wie sie fur die Wertermittiung von Bedeutung sind.

Der Wertermittlung, sowie der rechtlichen Bewertung wurden ausschliel3lich
Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer Ublichen, ordnungsgemalen
und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und
uberwiegend bei einer ortlichen Besichtigung, anlasslich der Befundaufnahme,
sowie aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen
erkennbar, oder sonst bekannt geworden sind.

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes wurde die Umsatzsteuer nicht
berucksichtigt.

Die Wertermittlung erfolgt geldlastenfrei, also ohne Berilcksichtigung von
Pfandrechten und unabhangig von deren Grundbuchseintrag. Die
Wertermittlung erfolgt in der Annahme, dass Wertminderungen durch
Altlasten, wie z.B. Bodenkontaminationen oder auch andere, die Liegenschaft
entwertenden  Altbodenverhaltnisse, nicht vorhanden sind. DarlUber
hinausgehenden Untersuchungen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen
oder hinsichtlich anderer die Liegenschaft entwertender Altbodenverhaltnisse
wurden durch den Sachverstandigen nicht vorgenommen.

Flachen- Raum- oder sonstige MalRlnahmen wurden aus den Ubergebenen
Unterlagen Ubernommen und nicht mit der Natur verglichen. Eigene
Vermessungen oder Messungen durch den Sachverstandigen waren nicht
Gegenstand des Auftrages. Eine Haftung fur die Richtigkeit der
ubernommenen Malnahmen wird daher von Sachverstandigen nicht
vorgenommen und wird ausdrucklich ausgeschlossen.

Eine Prifung der baubehdrdlichen Genehmigungen, der KonsensmafRigkeit
und einer rechtmaligen Nutzung der Liegenschaft wurde vom
Sachverstandigen nicht durchgefiihrt. Eine Uberpriifung der o&ffentlich
rechtlichen Bestimmungen, einschlieBlich Genehmigungen, Widmungen,
Abnahmen, Auflagen und dergleichen bezlglich des Bestandes und der
Nutzung baulicher Anlagen erfolgte nicht. Es wurde davon ausgegangen, dass
die Raumlichkeiten allen relevanten und gesetzlichen Regelungen
entsprechen, einschliellich der Bestimmungen Uber Brand- und Schallschutz.
Die Einsichtnahme in den Bauakt der Liegenschaft bei der zustandigen
Baubehorde war auftragsgemal nicht Gegenstand der Bestandsaufnahme.

Eine rechtliche Prifung von Kaufvertragen, Mietvertragen, Pachtvertragen und
sonstigen  Nutzungsvertragen, von  Bewirtschaftungsvertragen, von
Nebenvereinbarungen, aulerbucherlichen Rechten und Lasten der
Liegenschaft und dergleichen waren nicht Gegenstand des Auftrages.

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender
Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte
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zurtckzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer
Exaktheit feststehende GrofRe sein.

Das Gutachten wurde auf die angefuhrten Unterlagen und Informationen
aufgebaut. Daraus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder
Informationen zur Anderung des Gutachtens filhren kénnen. Ergeben sich
neue Fakten oder Umstande, behalt sich der Sachverstandige daher
ausdriicklich eine Anderung oder Ergadnzung des Gutachtens oder eine
Nachbewertung vor.

Haftunqg des Sachverstandigen

Der Sachverstandige weist darauf hin, dass er dem Auftraggeber fur
Vermégensschaden aufgrund von leichter Fahrlassigkeit ausschliel3lich bis zu
dem in der abgeschlossenen Vermdgens- und Schadenshaftpflicht-
versicherung angeflhrten Betrag in der Hohe von € 1,3 Mio. haftet.

Das vorliegende Gutachten wurde mit grofdter Sorgfalt und gewissenhaft nach
den Grundsatzen ordnungsgemalier Berufsausfuhrung und unter Beachtung
der getroffenen Vereinbarungen erstellt.

Der Sachverstandige haftet nicht fir Anderungen der Markverhéltnisse und
sich daraus andernden Parametern der Bewertung.

Sollte eine Vorlage des Gutachtens bei Behdrden und Amtern beabsichtigt
sein, weist der Sachverstandige darauf hin, dass jegliche Haftung in Bezug auf
dessen Anerkennung ausgeschlossen wird und der Gutachtensauftrag und
dessen Erfullung dadurch nicht berthrt werden.

Haftungen des Sachverstandigen gegenluber Dritten sind jedenfalls
ausgeschlossen.

Dritte kdnnen gegenlber dem Sachverstandigen aus diesem Vertrag und aus
den unter Zugrundlegung dieses Vertrages gefertigten Gutachten keine
Rechte geltend machen.

Sonstiges

Das Gutachten geniel3t Urheberschutz. Es ist nur fur den Auftraggeber und
nur fir den angegebenen Zweck bestimmt. Der Auftraggeber ist nicht
berechtigt, seine Rechte aus dem Sachverstandigen-Vertrag an Dritte
abzutreten.

Unabhangigkeit des Sachverstandigen

Der Sachverstandige erklart ausdrucklich, dass er die Wertermittlung als
unabhangiger Gutachter objektiv und unparteiisch erstellt.



. BESCHREIBUNG
1)  Grundbuchsauszug vom 15.04.2026

GRUNDBUCH

JU§1!_; REPUBLIK OSTERREICH G B

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01660 Kagran EINLAGEZAHL 282
BEZIRKSGERICHT Donaustadt

**************************************************************‘k******‘k******‘k**
Letzte TZ 5893/2025
Einlage umgeschrieben gemidB Verordnung BGBl., II, 143/2012 am 07.05.2012
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GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
864/1 GST-Flache 806
Bauf. (10} 365
GHrten (10} 348
Sonst (10) 93 Attemsgasse 8
864/2 Gérten (10} G666
GESAMTFLACHE 1472
Legende:

Bauf.{10): Baufldchen (Geb&ude)
Girten (10) ; GHrten (Gérten)
Sonst (10) : Sonstige {(Strafenverkehrsanlagen)
KAAAARA AR AR AR R b h kb kb kR ThRrF R w A xR ATTEE D Sk AAkhkh kXA R I A AT R A A I T K AR Rhdhhhokkhhddd
e s ok ok sk Bk ok ok s ok o kR Kk e kR H R K kX Kk Ok W ok o ok E AHEAK TR A T A KA I RAFAAIA R R R bk dkkd ke kdhddhr it
6 ANTEIL: 1/1
Attemsgasse 8 Liegenschaftsentwicklung GmbH (FN 4990581)
ADR: Wagramer Strafie 22, Wien 1220
a 1168/2019 IM RANG 998/2019 Kaufvertrag 2019-02-19 Eigentumsrecht
b 1168/2019 zZusammenziehung der Antetile
KA Ak EAL AR AN RS KRR RSN AR F R h A kKA Ad R kAR R AL Ak RkA*k A AR F RN A KR A A ARk A T Ak hkkk kbbb hhhhhhd
6 a 2879/2023 Pfandurkunde 2023-05-26
PEFANDRECHT Hochstbetrag EUR 4.800.000,——
fiir Steiermirkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
(FN 34274d)
8 a 5266/2025 Pfandbestellungsurkunde 2024-06-07
PFANDRECHT Hdchstbetrag EUR 1.600,000,--
fliir Rainer Brinskele geb 1986-03-03 '
9 a 5893/2025 Exekutionsantrag 2025-11-25, Beschluss 2025-11-27
PFANDRECHT vollstr BUR 11.708,--—
Kosten BUR 265,10 EUR 401,60
fiir Republik Osterreich vertreten durch die
Einbrinungsstelle (24 E 3141/25m}

FhAFARAA R A AFRRRK XK A X KRR wHhhkkkkdkr vk TTNWELS Kh kKA RIKKAAAA IR AKRK RN AE TR AKRR A AR A N b K

Bintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrage in ATS.
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Grundbuch 15.04.2026 09:38:59

Seite 1 von 1




2)

Lage, GroRe und Form des Grundstiickes

+ Makrolage

YT

Wikipedia:

Donaustadt liegt im Osten Wiens und ist mit einer Flache von 102,30 km? der
groldte Wiener Gemeindebezirk. Die Donaustadt nimmt dabei 24,6 % der
Flache Wiens ein.

Durch die Donauregulierung 1870-1875 wurde das Gebiet des heutigen
Bezirkes radikal verandert. Hatte sich die Donau ursprunglich in zahlreiche ins
Marchfeld ausgreifende Arme aufgefachert, so wurde sie nun in ein breites
Bett gezwungen. Bestehen gebliebene Altarme fungieren als Erholungs- und
Naturschutzgebiete. Da sich die Hochwassergefahr nicht endgultig
entscharfte, errichtete man 1972-1987 parallel zur Donau ein als Neue Donau
bezeichnetes Entlastungsgerinne und die Donauinsel.

Die Bezirksgrenze verlauft im Westen grofteils am linken Ufer der Donau (der
Strom selbst zahlt zum 2. Bezirk), vom Praterspitz stromabwarts (im Bereich
der Lobau) in der Mitte des Stromes mit dem 11. Bezirk (Bezirksteil Albern)
und Schwechat bzw. dessen Stadtteil Mannswoérth als Nachbarn. Der sudliche
Teil von Donauinsel, Neuer und Alter Donau und die Lobau (Wiens Anteil am
Nationalpark Donau-Auen) gehéren zum Bezirk.

Im Osten und Norden hat die Donaustadt Anteil am Marchfeld. Insgesamt
nehmen Grunflachen 59 % des Bezirksgebietes ein, womit 30 % aller Wiener
Grunflachen im 22. Bezirk liegen.



Die hochste Erhebung des Bezirks ist die Deponie Rautenweg mit 205 Metern
uber Adria.

Die Bauflache der Donaustadt umfasst 25,00 % (Wienweit 33,32 %) der
Bezirksflache, wobei dies der zweitniedrigste Wert eines Wiener
Gemeindebezirks ist. Die Bauflache selbst verteilt sich zu 57,4 % auf
Wohnbauflachen und 28,4 % Betriebsbaugebiet. Donaustadt verfugt damit
uber einen sehr hohen Anteil an Betriebsgelanden. Der Anteil von Flachen,
die dem kulturellen, religidsen, sportlichen oder 6ffentlichen Bereich gewidmet
sind, fallt mit 6,0 % Anteil an der Bauflache sehr gering aus. Grunflachen
nehmen in der Donaustadt einen Gesamtanteil von 58,4 % ein. 51,87 % der
Grunflache entfallt auf landwirtschaftliche Nutzflache, ein Wert der nur von
Favoriten und Floridsdorf Ubertroffen wird. Der Grofteil der restlichen
Grunflache entfallt mit 25,71 % auf Walder (Lobau) bzw. mit 13,45 % auf
Wiesen. Mit einem Anteil von 8,60 % an der Bezirksflache nehmen Gewasser
einen sehr hohen Stellenwert in der Nutzungsart ein. Hier sind vor allem die
Wasserflachen der Donau sowie ihrer Altarme ausschlaggebend. Der Anteil
der Verkehrsflachen am Bezirksgebiet ist mit 8,02 % der zweitniedrigste Wert
Wiens.

% Mikrolage

Das gegenstandliche Grundstuck liegt im 22. Wiener Gemeindebezirk in der
Attemsgasse nahe dem Dr.-Adolf-Scharf-Platz an einem Verkehrsknotenpunkt
offentlicher Verkehrsmittel (U-Bahn, Stralenbahn, Bus).

Die unmittelbare Nachbarschaft ist sehr heterogen.

Es befinden sich in der unmittelbaren Nachbarschaft neben der
StralRenbahnremise das Hochhaus Vienna Twentytwo mit dem Bezirksamt wie
die Eishalle (Steffl Arena), das Donauzentrum sowie grof3volumige
Mehrparteienwohnhauser.






10

i

1551 REARMA

|

Das Objekt selbst ist ein Relikt aus ,alten Zeiten®. — Und zwar ist es Teil einer
Zeilenbebauung 1-geschossiger Wohn- und Gewerbeimmobilien.
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Das Grundstuck ist rechteckig und eben.

(SR TR R ) 0

i Flachenwidmungs- und
Bebavungsplan

i
Attemsgasse

2eE2

Die Grundstucksgrofde betragt 1.472 m>.

Darauf befindet sich ein leerstehendes Wohnhaus, bestehend aus

- Erdgeschoss
- ausgebauten Dachgeschoss

-Teilunterkellerung

mit baufalligen gartenseitigen Nebengebauden
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Flachenwidmung und Bebauung

Zulassige Bebauung

Bausperre gemaR § 8 (1) der BO fur Wien

§8.

. (1)Fur das von Bebauungsplanen nicht erfasste Stadtgebiet besteht bis zur

Festsetzung dieser Plane Bausperre. Dennoch sind von der Baubehorde
Baubewilligungen gemaR § 70 flr Neu-, Zu- und Umbauten, die Errichtung
sonstiger Bauwerke, Abbriiche oder Veranderungen des auleren
Erscheinungsbildes von Bauwerken und Veranderungen der Hohenlage von
Grundflachen sowie Bewilligungen fur Grundabteilungen nur unter folgenden
besonderen Voraussetzungen zu erteilen:

1. 1.
Das Vorhaben muss mit den gesetzlichen Zielen der Stadtplanung fir die
Festsetzung der Flachenwidmungsplane und Bebauungsplane unter
Berilcksichtigung des Baubestandes im betroffenen Stadtgebiet vereinbar sein
und darf das ortliche Stadtbild nicht beeintrachtigen. Vor der Entscheidung ist
eine Stellungnahme des fur die Stadtplanung zustandigen
Gemeinderatsausschusses einzuholen. Sofern ein Flachenwidmungsplan
besteht, hat das Vorhaben diesem zu entsprechen.

2. 2.
Bei Gebauden mussen eine ausreichende Verbindung mit dem bestehenden
Strallennetz durch eine Dienstbarkeit, die Versorgung mit gesundheitlich
einwandfreiem Trinkwasser und die Beseitigung der Abwasser sichergestellt
sein.

3. 3.
Durch das Vorhaben durfen offentliche Interessen sowie in diesem Gesetz
begrundete Interessen der Nachbarn nicht verletzt werden. Interessen der
Nachbarn gelten als nicht verletzt, wenn diese dem Vorhaben ausdricklich
zustimmen oder nicht spatestens bei der mundlichen Verhandlung
Einwendungen, die sich ihrer Art nach auf § 134a Abs. 1 stltzen, erheben. Fir
die Stellung als Nachbar gilt § 134 Abs. 3 sinngemal. Sobald ein
Bebauungsplan in Kraft tritt, hat bei Bewilligungen gemaf § 70 jeder
Eigentimer (Miteigentiimer) der Liegenschaft bzw. des Bauwerkes die damit
ubereinstimmende Grundbuchsordnung herzustellen und die
Anliegerleistungen zu erbringen, soweit dies nach der Lage des Bauwerkes
moglich ist.



16

FLACHENWIDMUNGS - UND BEBAUUNGSPLAN

PLANDOKUMENT 7940

Genehmigt mit Beschluf des Gemeinderates v. 24.09.2009 Pr.Zl. 3075GSV/09

Erhéltlich in der Mag Abt. 214
1082 - Wien, Rathausstr. 14-16
1.Stock, Zi. 111

Preis: Euro 1,10

MAGISTRAT DER STADT WIEN

MAGISTRATSABTEILUNG 21B
STADTTEILPLANUNG UND FLACHENNUTZUNG
SUD - NORDOST

Wien,am  05.05.2009 DER ABTEILUNGSLEITER

2 05.05.2009

Siluationsgrundlage:
Mehrzweckkarte, MA41 - Stadivermessung
45+07,45+08
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Urspringlich war die Liegenschaft als Bauland, Gemischtes Baugebiet,
Bauklasse IV gewidmet.

Da sich die Liegenschaft im Erweiterungsgebiet der Strallenbahnremise
Kagran befindet, welche 2040 realisiert werden soll, kann mit hoher
Wahrscheinlichkeit davon ausgegangen werden, dass eine Umwidmung
erfolgt.

Daher wird in weiterer Folge bei der Bewertung von einem Bauerwartungsland
auszugehen sein.

Bestehende Bebauung:

Darauf befindet sich ein leerstehendes \WWohnhaus, bestehend aus

- Erdgeschoss
- ausgebauten Dachgeschoss
- Teilunterkellerung

mit baufalligen gartenseitigen Nebengebauden
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Ver- und Entsorgung

Gas:

Wasser: Offentliche Versorgungseinrichtung
Strom: Offentliche Versorgungseinrichtung
Kanal: Offentliches Kanalnetz
Regenwasser: Offentliches Kanalnetz

Telefon:

TV:

Verkehrsverhaltnisse

Das gegenstandliche Grundstlck liegt im 22. Wiener Gemeindebezirk in der
Attemsgasse nahe dem Verkehrsknotenpunkt des offentlichen Verkehrs und

dem Dr.-Adolf-Scharf-Platz.
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Neben der U-Bahnstation der Linie U1 haben die Stral3enbahnlinien 25, 26, 27
und die Buslinien 27A, 22A, 94A, 26A, 27B, 93A und 94A hier ihre
Endstationen.



'6.05.26, 14:01

Stadtplan Wien Druckansicht

WE Stadt Stadtplan Wien

W Wien

Attemsgasse 8, 22. Bezirk

\Kiwan (Westseite p/
VG i
o -'.,J" taglan,, o

X ./\\
Slelg:ckstraﬂe
‘/;,\ 7

https:/ /www.wien.gv.at/stadtplan/

Quelle: Stadt Wien - ViennaGIS http:/ /www.wien.gv.at/viennagis

Dariiber hinaus befinden sich

in unmittelbarer Nahe alle wesentlichen

Einrichtungen fur Gesundheit, Bildung und Versorgung.

Auf Grund des hohen Verkehrsaufkommens ist die Attemsgasse aber einer
hohen Larmbelastigung ausgesetzt.
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Verdachtsflachenkataster

6)

Die gegenstandliche EZ 282 ist im Verdachtsflachenkataster nicht verzeichnet.
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BESCHREIBUNG DES BAUWERKS AUF DER
GEGENSTANDLICHEN LIEGENSCHAFT

Allgemeine Bestandsbeschreibung

Die Sachverstandigen Muhr & Wipfler recherchierten zum Haus in ihrem
Gutachten vom 15.11.2017 folgende Historie, die sich auch mit meinen
Wahrnehmungen deckt:

Bei dem gegenstédndlichen Gebdude handelt es sich um ein
Zweifamilienhaus, das mehreckig konfiguriert, teilweise unterkellert und in
geschlossener Bauweise massiv errichtet worden ist.

Ein urspriinglicher baubehérdlicher Bewilligungsbescheid konnte im
Rahmen der Einsichtnahme in die Planarchive nicht ausgehoben werden.
Es konnte lediglich ein Baubewilligungsbescheid aus dem Jahr 1982 und
ein Benlitzungsbewilligungsbescheid aus dem Jahr 1989 fiir den Zubau
festgestellt werden.

Laut Auskunft des Eigentiimers anlédsslich der Befundaufnahme wurden
das strallenseitig gelegene Wohnhaus sowie die dahinter an der rechten
Liegenschaftsgrenze errichteten Abstell- und Lagerrdume wurden zirka im
Jahr 1890 erbaut. In den Jahren 1980-1982 wurden eine durchgreifende
Sanierung des Wohnhauses und ein teilweiser Dachgeschossausbau
durchgefiihrt. Mit Ausnahme der Mauerarbeiten im Erdgeschoss, kann de
facto von einem neu errichteten Gebédude ausgegangen werden.

Das gegensténdliche Gebéude verfiigt strallenseitig (lber eine
Vollwdrmeschutzfassade (Kork) und hofseitig aus Styropor. Die Fenster
sind Internorm Fenster, Alu-Kunststoff- Kombination mit dreifacher
Verglasung. Die Spenglerarbeiten sind in Kupferblech ausgefihrt und das
Dach ist mit Bramac-Ziegel gedeckt. Der Terrassenbereich ist mit
Kunststeinplatten belegt.

Die ErschlieBung der Liegenschaft erfolgt stralenseitig (ber die
Attemsgasse aus. Das Gebédude ist zum Teil 2-geschossig (Keller,
Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss). Auf der Liegenschaft
befinden sich ebenfalls noch Nebengebdude (Garagengebédude, Abstell-
und Lagerrdume an der rechten

Liegenschaftsgrenze).
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Nach meinen Erhebungen ist das Haus zwischenzeitlich seit rd. 8 Jahren
unbewohnt und verfallt zusehends.

e W
78t -

'
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Die gartenseitigen Nebengebaude sind bereits grof3teils Bauruinen.




Weiters haben die Sachverstandigen Muhr & Wipfler folgende Planunterlagen
erhoben:

Abbildung 16: Lageplan und Keller

Abbildung 17: Erdgeschoss



Abbildung 18: Dachgeschoss

Abbildung 19: Strafenansicht

Abbildung 20: Hofansicht



Abbildung 21: Schnitt A-A

Abbildung 22: Lageplan Garage



2)

Abbildung 23: Sudansicht Garage

Abbildung 24: Nordansicht Garage

Die Zufahrt zur Garage ist zwischenzeitlich nicht mehr moglich, die Garage ein
Abbruchobijekt.

AuBenanlagen und Garten

Der Garten wurde seit mehreren Jahren nicht mehr bewirtschaftet und ist
zwischenzeitlich véllig verwildert.

Bei meinem Lokalaugenschein konnte man sich kaum einen Weg zur
Ruickseite des Hauses bahnen.
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IV. BEWERTUNG
1)  Einleitung

Wie ich bereits zuvor ausfuhrte, liegt iber dem gegenstandlichen Grundsttck
eine Bausperre.

Weiters soll das Grundstick aus heutiger Sicht und mit hoher
Wahrscheinlichkeit Teil der Erweiterung der Stralenbahnremise Kagran
werden.




2)
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Daher erfolgt die Wertermittlung auf Basis des Vergleichswertverfahrens.

Das Vergleichswertverfahren folgt dem Gedanken, dass eine Sache so viel
Wert ist, wie Ublicherweise im gewdhnlichen Geschaftsverkehr dafur erzielt
wird.

Daher werden mdglichst zeithah Transaktionen der naheren Umgebung flr
Vergleichswerte herangezogen.

Diese sind jedoch entsprechend auf Bebaubarkeit, Lage, GroRe und bauliche
Ausnutzbarkeit zu evaluieren.

Meiner Bewertung lege ich die ursprungliche Widmung zu Grunde.

Ein Zeitwert des Hauses ist aus meiner Sicht nicht mehr gegeben und wird in
meiner Bewertung nicht weiter berucksichtigt.

Berucksichtigt wird aber, dass es sich um eine bebaute Liegenschaft handelt
und ein entsprechender Abbruch erforderlich ist und somit ein entsprechender
Abschlag fur eine bebaute Liegenschaft vorzunehmen ist.

Alle Berechnung erfolge Netto ohne USt.

Als Bewertungsstichtag wird der Mai 2026 festgesetzt.

Grundlagen

Die Grundstiicksdatenerhebungen erfolgten Uber die Immobiliendatenbank
ImmoNetZT.
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Datenbankerhebungen

ZT datenforum eGen
Schdnaugasse 7, 8010 Graz

33

Twvon 20

m

27.05.2026

Bewertungsstichtag

1.868,47 €

Wert je m2

Quellen fir Kartendarstellung: basemap a1
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87713
8734 .
72
B869/7 B69/3

“BE4TB0412 agurg ggaa

862 B61/
BEO/1
B857/64
B57/45
RS7/72 A

Bewertungsobjekt - Bauland

Statistik 250m 500m 250m 500m
1 ’
Erhabene Vergleichswerte 16 100': lOOOm
Schule
: :
Gewdhlte Vergleichswerte 16 Kindéraaiten N
dn 25
Arith. Mittel 1.86847 €
250m 500m 250m 500m
. 1 ' ]
Standardabweichung 1.699,35 € 100m 1000m  100m 1000m
¥ OPNV. 4 Versorg 4
Variationskoeffizient 90,95 % :
om ZSO-Gm om 2503m
Adresse Attemnsgasse 8, 1220 Wien, Csterreich
Koordinaten 48,246787; 16434417
Katastralgemeinde 1660 Kagran
ZT datem‘orum oGen 2von 20 Quellen fiir Kartendarstellungen
Grondkart
Schdnaugasse 7, 8010 Graz ‘Widmung: Linder Burgenland, Karnten, N\Eﬂarmtzrm:mDbzrrnz:wr:mi Steiermark,
Salzburg, Tiral, Vorarlbera; StadtWien; dataew ot

Lirm: Unnwieltbundesamt;
Kataster: BundessmtfirEich- und Vermessungswesen

wnimmoNetZT.a
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Aufstellung und Ubersicht der Vergleichswerte

P =
e % i,
2 g 1\9“‘8 ; % 4o,
= galnngerw. satt! s /o, o
Strs = Mg, =, Tag,, e
8, ] e, o :
@ dr'o 2, ‘2‘ o
? 4 S 2 3
5 & tnerg, n,
& % pnerg s,
& $ &
(] = % T, 7
. Gusti 5 q -
3 S Woir ey, &
5 s Park 2 i
L &
; £ hs Frisdhof :k
fed » & Kagran &
X &
— & &
= i agraner
r e

=/
|

N | e
ol ep

3i5s
@ a ?9"5«1}3.
Kirschblutenpark
Y Amkawa‘m. =
hanze 3 i 2
- ‘Ugug,
W
-
=1 1
a 4 ; 4
Fskiv. i / kob- \5‘
Drygals \ "y, % B : &Ly
8 "fm, ’@ F’)*P °\\t‘§r Mty T g
o £ =3
S " 7 o ey £ 5
SRS R / & < i
pd & & %, Sy o &
& ~.§ s fenp, .§ o
< & Zin, g ‘Te,
. . Preis/m? .
Nr Kategorie TZ/lahr Datum KV Grundsticksfl. Preis korr./m?
Kaufvertrag
abbruchsreifes
1 Q 2145/2023 14.03.2023 567,00 1.421,52 € 1.421,52¢€ *
Gebaude
2 @ Freiland 102472026 19.02.2026 3.631,00 1.404,57 € 1.40457€ *
3 Q Bauland 106/2026 28.10.2025 15.170,00 27647 € 27647 €
4 @ Freiland 5439/2022 11.10.2022 4.487,00 498,20 € 49820 € *
abbruchsreifes
5 < F22/2022 23.12.2021 670,00 1.200,00 € 1.200,00¢€ *
Gebdude
abbruchsreifes
6 Q 72372022 23.12.2021 437,00 1.200,00 € 1.200,00€ *
Gebaude
7 @ Bauland 1509/2021 10.02.2021 574,00 1.358,89 € 1.358,89¢ *
abbruchsreifes &
8 7078/2022 03.11.2022 1.494,00 715529 € 7.155,29¢€
Gebaude
9 Q Bauland 3002/2025 26.05.2025 1.434,00 1.185,50 € 1.18550€ *
10 Q Bauland 3260/2022 11.11.2021 268,00 1.340,00 € 1.340,00¢€ *
11 Q Bauland F06/2023 03.02.2023 789,00 1.52091 € 1.52091€ *
12 @ Bauland 251142025 26.03.2025 401,00 1.807,98 € 1.807,98¢ *
abbruchsreifes 5.
13 Q i 2512/2025 26.03.2025 500,00 2.000,00 € 2.000,00€
< Gebdude
7T datenforum eGen 3von 20 '1”9”?”fG”:u:;”k‘:r“t:?m””“g“
Schénaugasse 7, 8010 Graz Widmung Linder Burgenland, Kimten, Niederisterr eich, Obersterreich, Steiermark,

Salzburg, Tirol, Vorarlbers; Stagt Wien; jata v at
Lirm: Urmweltbundesarmt; prrweltbun degam at

Kataster: fiir Eich- und Verr
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14 @ abbruchsreifes

7078/2022 03.11.2022 1.375,00 4.698,18 € 4.698,18€ *
Gebaude
15 @ Bauland 538/2021 15.01.2021 567,00 1.611,54 € 1.611,54€ *
16 @ Bauland 188472021 19.03.2021 933,00 1.21651 € 1.216,51€ *

*Transaktionen bei der Berechnung berticksichtigt

7T datenforum eGen

4 van 20
Schénaugasse 7, 8010 Graz

Cwellen fiir Kartendarstellungen
Grundkarte:

Widmung: Linder Burgenland, Kdmten, MiederGsterr eich, Oberdsterreich, Steiermark,

Salzburg, Tirel, Worarlsers; StadtWien; dara sv at

Lim: Urmweltbundesant; uraeltbun desammt.at
Kataster: fiir Eich- und Verr




Nr. 1: abbruchsreifes Gebdude *
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250m 500m 250m 500m
I 1 ’
100m 1000m  100m 1000m
Arzt/Arztin K Schule
Apotheke L Kindergarten b
b 25m o 2505m
250m 500m 250m 500m
) ‘ v ]
100m 1000m  100m 1000m
OPNY 4 \ersorger £
(_<280m ) (_<2s0m )
- -
Om 2500m Om 2500m

Vertragsdaten Flaichendaten
Vertragsdatum 14.03.2023 Grundsticksflache 567,00 m?
Tagebuchzahl 2145/2023 Bebaute Flache 68,00 m?
Grundbuch 1660 Kagran Berechn ungsdaten
EZ 1207 Gesamitkaufpreis 806.000,00 €
Siebeckstrafe 10 1220 : s

Grundstucksflach 567,00 m?

Adresse VWien Doratsadt rundsticksflache m
. 1660 - 1062731 | 1660 - 1062/81 | Preis/m2 1.421,52 €

KG-Grundstiick 1660 - 1062/82

Preis korr. / m? 1.421,52 €

Verkdufer S05- Kinderdorf

Aus dem KV: BauFlGeb: 68 m2;

Kaufer GLORIT Bausysteme GmbH

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 454 m

twellen fir Kartendarstellungen
Grund karte:

Widmung: Linder Burgenland, Kirnten, Miedertsterreich, Oberdsterreich, Steiermark,

Salzburg, Tirsl, Worarbsers; SmotWien; dara.avat

Lirm: Urmweltbundesart; unweltbun desamtat

7T datenforum eGen
Schénaugasse 7, 8010 Graz

VAAARY 1
\ARATY

5wvon 20
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Nr. 2: Freiland *

-

Vertragsdaten

Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

£Z
KG-Grundstiick

Verkaufer

Kaufer

7T datenforum eGen

19.02.2026
1024/2026
1613 Leopaldau
516

1613 - 645/2

Neuwirth | Newwirth

HAUSFELD Projektentwicklung
GmbH

250m 500m
1

100m 1000m
L

Arzt/Arztin

Apotheke L
o 25t
250m 500m
) f
100m 1000m
SRy g

Flachendaten
Grundsticksflache
Bebaute Hache

Berechnungsdaten

Gesamtkaufpreis

250m 500m
!

100m 1000m
Schule

Kindergarten b
o 2538

250m 500m
v I

100m 1000m
-

Versorger
<250m

3.631,00 m?

96,00 m*

5.100.000,00 €

Grundsticksflache 3.631,00 m2
Preis/m2 1.404,57 €
Preis korr. / m? 1.404,57 €

Aus dem KV: BauFlGeb: 96 m2; zwei Gewachshauser und ein
Verkaufshaus aus Holz sowie Brunnen,

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 636 m

6von 20

fwellen fiir Kartendarstellungen
Grund karte:

Widmung: Linder Burgenland, Kirnten, Miedertsterreich, Oberdsterreich, Steiermark,

Salzburg, Tirol, Vorarlbers; SmotWien; data sy at
Lirm: Urrweltbundesarmt; e bun degamt at

Schénaugasse 7, 8010 Graz




39

Nr. 3: Bauland *

250m 500m

100m

Arzt/Arztin

250m 500m
!

100m 1000m

Schule

Apotheke Kindergarten
om 2500m  Om 2500m
250m 500m 250m 500m
A I 2
100m 1000m  100m 1000m
OPNY £ Versorger £
(C<zs0m) -—,_swm
om 2500m  Om 2500m
. -
Al f E,‘ | |
Sk - e
T = :
Vertragsdaten Flaichendaten
Vertragsdatum 28.10.2025 Grundsticksflache 15.170,00 m?
Tagebuchzahl 10642026 Berechnungsdaten
Gruncbuch 1613 Leopaldau Gesamtkaufpreis 4.194.050,00 €
EZ 222 Grundsticksflache 15.170,00 r?
Simone-Veil-Gasse 3 1210 ;
Preis/m2 276,47 €
gdresse Wien,Floridsdorf il
1613-623 | 1613-624 | 1613 - Preis karr. / m? 276,47 €

KG-Grundstiick

625/1 | 1613 -626/1 | 1613-627/1 |
1613 -628/1 | 1613-629/1 | 1613 -

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 759 m

630
VS WOHNFONDS WIEN Fonds fur
Wohnbau und Stadtermeuerung
Kaufer Stadt Wien

twellen fir Kartendarstellungen
Grund karte:
Widmung: Linder Burgenland, Kirnten, Miedertsterreich, Oberdsterreich, Steiermark,
Salzburg, Tirsl, Worarbsers; SmotWien; dara.avat
Lirm: Urmweltbundesart; unweltbun desamtat

7T datenforum eGen 7von 20

Schénaugasse 7, 8010 Graz
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Nr. 4: Freiland *

250m 500m 250m 500m
1 !

Arzt/Arztin
Apotheke L Kindergarten b
o 256m o 256m
250m 300m 250m 500m
A1 I L} I
100m 1000m  100m 1000m
SeNY £

- Versorger
Gasen) o
om

100m 1000m  100m 1000m
-

Schule

-
2500m

Vertragsdaten Flaichendaten
Vertragsdatum 11.10.2022 Grundsticksflache 4.487,00 m?
Tagebuchzahl 5439/2022 Berechnungsdaten
Grundbuch 1613 Leopoldau Gesamtkaufpreis 2.235.440,00 €
EZ 549 Grundsticksflache V 4.487,00 m?

Donaufelder Stral3e 128 1210 ;
Preis/m2 498,20 €
e Wien,Floridsdorf ekt
1613 - 488/2 | 1613 -489/1 | 1613 - Preis karr. / m? 498,20 €

KG-Grundstiick
runeste 490 | 1613 -491/1 | 1613 -492/1

Aus dem KV: nach Umwidmung wird pro erzielbaren m?

Verkaufer Janecek | Zeilinger wohnnutzflache ein m#/€ von 550,- nachbezahlt,
Kaufer Haring Group Projektentwicklungs Entfernung zum Bewertungsobjekt: 835 m
GmbH
ZT datenforum eGen 8von 20 twellen fir Kartendarsellungen
Grundbarte:

Schénaugasse 7, 8010 Graz Widmung: Lander Burgenland, Kirnten, Miederdsterreich, Oberisterreich, Steiermark,
e Salzburg, Tirol, Vorarlbers; Sdt Wien; data 2z at
etk et Lirm: Urmweltbundesamt; prmwelthun desamt at

VAAARY 1
\ARATY
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Nr. 5: abbruchsreifes Gebdude *

Vertragsdaten

Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ

Adresse
KG-Grundstuck
Verkaufer

Kaufer

7T datenforum eGen

23.12.2021
72242022
1660 Kagran

3285

Budaugasse 26 1220
Wien,Donaustadt

1660 - 1696
Mifka

Willimek

Schénaugasse 7, 8010 Graz

250m 500m 250m 500m
1 I 1 '
100m 1000m  100m 1000m
Arzt/Arztin ik Schule E
<250m 250m
Apotheke _ Kindergarten N
o 25om o 2555
250m 500m 250m 500m
4 ] [ '
100m 1000m  100m 1000m
OPNY 4 Versorger !
250m

250m

Flaichendaten

Grundsticksflache 670,00 m?

Bebaute Aache 186,00 m?
Berechnungsdaten

Gesamtkaufpreis 804.000,00 €

Grundsticksflache 670,00 m2

Preis/m2 1.200,00 €

Preis korr. / m? 1.200,00 €

Aus dem KV: BauFIGeb: 186 m2; Konkurs/Verlassenschaft;

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 945 m

twellen fir Kartendarstellungen
Grund karte:

Widmung: Linder Burgenland, Kirnten, Miedertsterreich, Oberdsterreich, Steiermark,

Salzburg, Tirsl, Worarbsers; SmotWien; dara.avat

Lirm: Urmweltbundesart; unweltbun desamtat

Swvon 20



42

Nr. 6: abbruchsreifes Gebdude *

250m 500m 250m 500m
1 ' | !

100m 1000m  100m 1000m
Arzt/Arztin ik Schule 4
<250m 250m
Apotheke _ Kindergarten N
o 5o o 2556m
250m 500m 250m 500m
4 ] [ '
100m 1000m  100m 1000m
OPNY 4 Versorger !
250m 280m )

Vertragsdaten Flaichendaten
Vertragsdatum 23.12.2021 Grundsticksflache 437,00 m2
Tagebuchzahl 723/2022 Bebaute Flache 65,00 m?
Grundbuch 1660 Kagran Berechnungsdaten
£z 3284 Gesamtkaufpreis 524.400,00 €
Adresse \E\I?S:F[)g;:;isztidj[zzo Grundsticksflache 437,00 m?
KG-Grundstick 1660 - 1694 | 1660 - 1695 e LT
arkditer Dierling Preis korr. / m? 1.200,00 €
Kaufer Willimek Aus dem KV: BauFIGeb: 66 m2;
Entfernung zum Bewertungsobjekt: 958 m
7T datenforum eGen 10van 20 Qwellen g’u:;”::r“t:?’m””“g“

Schénaugasse 7, 8010 Graz Widmung: Lander Burgenland, Kirnten, Miederdsterreich, Oberisterreich, Steiermark,
M e Salzburg, Tirol, Vorarlbers; Sdt Wien; data 2z at
ALELERLELY Sl Larm: Urmweltbundesamt; pmweltbundesamt at
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Nr. 7: Bauland *

250m 500m
!

1000m

Schule

Kindergarten k.
2505
250m 500m

I

\
100m 1000m
~ -

Versorger
o
Oom

2506!1!

"/
: o)
& gy J /i
Vertragsdaten Flaichendaten
Vertragsdatum 10.02.2021 Grundsticksflache 574,00 m?
Tagebuchzahl 1509/2021 Berechnungsdaten
Gruncbuch 1660 Kagran Gesamtkaufpreis 780.000,00 €
EZ 3358 Grundstiicksflache 574,00 m?
Schlettergasse 34 1220 ;
Preis/m2 1.358,89 €
gdresse Wien,Donaustadt
KG-Grundstiick 1660 - 1847 Preis korr. / m? 1.358,89 €
Verkaufer Baumann Entfernung zum Bewertungsobjekt: 851 m
Kaufer Eitel
7T datenforum eGen 11 von 20 fwellen fiir Kartendarstellungen
Grund karte:

Schénaugasse 7, 8010 Graz Widmung: Lander Burgenland, Kirnten, Miederdsterreich, Oberisterreich, Steiermark,
WGH . Salzburg, Tirol, Vorarlbers; Sdt Wien; data 2z at
‘ Lirm: Urmweltbundesant; urveitbun desamt.at
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Nr. 8: abbruchsreifes Gebdude *

Vertragsdaten
Vertragsdatum 03.11.2022
Tagebuchzahl 707842022
Grundbuch 1650 Kagran
EZ 310
Adresse Donaufelder Straie 193 1220Wien

KG-Grundstuck 1660 - 855/10

Verkaufer E Donaufelder Straf2e 193 GmbH

Kaufer Klear Imma GmbH

7T datenforum eGen
Schénaugasse 7, 8010 Graz

250m
L}

500m
1

100m
~ - %
Arzt/Arztin
Apaotheke
o
250m 500m
\ ]
100m
OPNV
»n
Om

Flaichendaten

Grundstucksflache

Berechnungsdaten
Gesamtkaufpreis
Grundsticksflache
Preis/m2

Preis korr. / m?

1000m
-

2500m

1000m
-

250m

500m
:

100m 1000m

Schule

Kindergarten k.
2505

Om
250m 500m
v I
100m 1000m
Versorger £
-
Om 2500m

1.454,00 m2

10.690.000,00 €

1.494,00 m?

7.155,29 €

715529 €

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 535 m

12von 20

fwellen fiir Kartendarstellungen
Grund karte:

Widmung: Linder Burgenland, Kirnten, Miedertsterreich, Oberdsterreich, Steiermark,

Salzburg, Tirol, Vorarlbers; SmotWien; data sy at
Lirm: Urrweltbundesarmt; e bun degamt at
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Nr. 9: Bauland *

l"

4

i

16

Vertragsdaten
Vertragsdatum 26.05.2025
Tagebuchzahl 3002/2025
Grundbuch 1650 Kagran
EZ 90
T Attemsgasse 42 1220

KG-Grundstuck

Verkaufer

Kaufer

7T datenforum eGen

Wien,Donaustadt

1660 - 933
22 Artemsgasse 44 Immo GmbH

Thaler | Wunderer

Schénaugasse 7, 8010 Graz

100m
~ o 3
Arzt/Arztin
Apatheke
o
250m 500m
\ ]
100m
OPNV
-.
Om

Fldchendaten
Grundstucksflache

Berechnungsdaten
Gesamtkaufpreis
Grundsticksflache
Preis/m2

Preis korr. / m?

2500m  Om

2500m  Om

250m 500m
1 '
100m 1000m
Schule 4
<250m
Kindergarten b
25
250m 500m
v ]
100m 1000m
Versorger 4
250m
-
2500m

1.434,00 m2

1.700.000,00 €

1.434,00 m?

1.185,50 €

1.185,50 €

Aus dem KV: Baurecht samt Gebaude nicht

kaufgegenstandlich

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 339 m

13van 20

fwellen fiir Kartendarstellungen
Grund karte:

Widmung: Linder Burgenland, Kirnten, Miedertsterreich, Oberdsterreich, Steiermark,

Salzburg, Tirol, Vorarlbers; SmotWien; data sy at
Lirm: Urrweltbundesarmt; e bun degamt at
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Nr. 10: Bauland *

Vertragsdaten

Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ
KG-Grundstick
Verkaufer

Kaufer

7T datenforum eGen

11.11.2021
3260/2022
1660 Kagran
2266

1660 - 94041
Stadt Wien

22 Attemsgasse 44 Immo GmbH

Schénaugasse 7, 8010 Graz

250m 500m

1 I

100m
-~

Arzt/Arztin

Apotheke
o Gaseom)
250m S00m
A} I
100m
OPNV
Om

Flaichendaten

Grundstucksflache

Berechnungsdaten
Gesamtkaufpreis
Grundsticksflache
Preis/m2

Preis korr. / m?

1000m
-

2500m  Om

1000m
-

2500m  Om

250m 500m
1 '
100m 1000m
Schule 4
<250m
Kindergarten b
2538
250m 500m
v I
100m 1000m
Versorger £
(_<2s0m )
-
2500m

Claudia-
Heill-

268,00 m?

359.120,00 €

268,00 m?

1.340,00 €

1.340,00 €

Aus dem KV: Tst 26 aus Gst 948/10 EZ 2266 u. Tst 27 aus
Gst 940/2 EZ 1612 u. Zuschreibung Gst 94041,
Erganzungsflache gem. 5 16 Abs. 1 Bauaordnung fur Wien,

Landpachtvertrag,

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 356 m

14 van 20

fwellen fiir Kartendarstellungen
Grund karte:

Widmung: Linder Burgenland, Kirnten, Miedertsterreich, Oberdsterreich, Steiermark,

Salzburg, Tirol, Vorarlbers; SmotWien; data sy at
Lirm: Urrweltbundesarmt; e bun degamt at



Vertragsdaten

Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ

Adresse
KG-Grundstuck
Verkaufer

Kaufer

7T datenforum eGen
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Nr. 11: Bauland *

03.02.2023
706/2023
1660 Kagran

593

Donaufelder Stral3e 230 1220
Wien,Donaustadt

1660 - 856/6
Falk | Falk Immabilien GmbH

Falk

Schénaugasse 7, 8010 Graz

250m 500m
A} I

100m 1000m
~ L

Arzt/Arztin

Apotheke L
o 2565m
250m S00m
. '
100m 1000m
PNy 4
250m

Flaichendaten

250m 500m
L I

100m 1000m
’

Schule
<250m

Kindergarten b
o 256

250m 500m
v ]

100m 1000m
-

Versorger
250m

Grundsticksflache 789,00 m?
Berechnungsdaten

Gesamtkaufpreis 1.200.000,00 €

Grundsticksflache 789,00 m?

Preis/m2 1.520,91 €

Preis korr. / m? 1.520,91 €

Aus dem KV: Nahverhalmis (verwandt);

Entfernung zum Bewertungsobjeks: 508 m

15van 20

fwellen fiir Kartendarstellungen
Grund karte:

Widmung: Linder Burgenland, Kirnten, Miedertsterreich, Oberdsterreich, Steiermark,

Salzburg, Tirol, Vorarlbers; SmotWien; data sy at
Lirm: Urrweltbundesarmt; e bun degamt at
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Nr.12: Bauland *

250m 500m 250m 500m
A 1 L I

1000m  100m 1000m
gk Schule

L Kindergarten b
2500m  Om 2500m

100m

Arzt/Arztin

Apotheke
o

250m 300m 250m 500m
A1 I 1 I
100m 1000m  100m 1000m
SeNY 4 vistiier WL
» &
Om 2500m Oom 2500m

Vertragsdaten Flaichendaten

Vertragsdatum 26.03.2025 Grundsticksflache 401,00 m2

Tagebuchzahl V 251142025 Bebaute Flache V 12,00 m?

Grundbuch 1660 Kagran Berechnungsdaten

£z 1595 Gesamtkaufpreis V 725.000,00 €

Adresse m;i?ég:gg;:gfsse 22 1220 Grundsticksflache 401,00 m?

KG-Grundstick 1660 - 226/6 e [ =

Verkaufer Freudensprung Preis karr. / m? 1.807,98 €

Kaufer V Rolandgasse 4 Projektentwicklungs Aus dem KV: BauFlGeb: 12 m2;

kit Entfernung zum Bewertungsobjekt: 1.072m

ZT datenfarum eGen 16 von 20 Qe g’u:;”::r“t:?’m””“g“
Schénaugasse 7, 8010 Graz Widmung: Lander Burgenland, Kirnten, Miederdsterreich, Oberisterreich, Steiermark,

Salzburg, Tirol, Vorarlbers; SmotWien; data sy at
Lirm: Urrweltbundesarmt; e bun degamt at

L immoNetZT.2




Vertragsdaten

Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ

Adresse

KG-Grundstuck

Verkaufer

Kaufer

7T datenforum eGen

Nr. 13: abbruchsreifes Gebdude *
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26.03.2025
251242025
1660 Kagran

1542

Lorenz-Kellner-Gasse 24 1220
Wien,Donaustadt

1660 - 226/7 | 1660 - 226/11

Freudensprung | Freudensprung

Rolandgasse 4 Projektentwicklungs
GmbH

Schénaugasse 7, 8010 Graz

250m 500m
1

Arzt/Arztin

100m

Apotheke
o Gzoom)
250m 500m
A I
100m
opPny

(_<280m )

Fldchendaten
Grundstucksflache
Bebaute Aache

Berechnungsdaten
Gesamtkaufpreis
Grundsticksflache
Preis/m2

Preis korr. / m?

1000m
-

2500m  Om

1000m

250m 500m
1 ’
100m 1000m
-~
Schule
Kindergarten b
2538
250m 500m
]
100m 1000m
-

Versorger

500,00 m?

91,00 m*

1.000.000,00 €

500,00 m?

2.000,00 €

2.000,00 €

Aus dem KV: BauFlGeb: 91 m2; abbruchreife Baulichkeiten,

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 1.092m

17 van 20

fwellen fiir Kartendarstellungen
Grund karte:

Widmung: Linder Burgenland, Kirnten, Miedertsterreich, Oberdsterreich, Steiermark,

Salzburg, Tirol, Vorarlbers; SmotWien; data sy at
Lirm: Urrweltbundesarmt; e bun degamt at
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Nr. 14: abbruchsreifes Gebdude *

Vertragsdaten
Vertragsdatum 03.11.2022
Tagebuchzahl 707842022
Grundbuch 1650 Kagran
EZ 310
Adresse Donaufelder Straie 189 1220Wien

KG-Grundstuck 1660 - 855/11

Verkaufer A&Co DON189 GmbH

Kaufer Klear Imma GmbH

7T datenforum eGen
Schénaugasse 7, 8010 Graz

250m 500m

1 I

100m 1000m
~ L

Arzt/Arztin

Apotheke L
o 250
250m 300m
A} I
100m 1000m
PNV
-.
diss 2500m

Flaichendaten

250m

500m
:

100m 1000m

Schule

Kindergarten k.
o 2505

250m

500m
1 I

100m 1000m
-

Versorger
250m

-
Om 2500m

Grundsticksflache 1.375,00 m?

Bebaute Aache 283,00 m?
Berechnungsdaten

Gesamtkaufpreis 6.460.000,00 €

Grundsticksflache 1.375,00 m2

Preis/m2 4.698,16 €

Preis korr. / m? 4.698,18 €

Aus dem KV: BauFIGeb: 283 m2;

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 467 m

18 van 20

fwellen fiir Kartendarstellungen
Grund karte:

Widmung: Linder Burgenland, Kirnten, Miedertsterreich, Oberdsterreich, Steiermark,

Salzburg, Tirol, Vorarlbers; SmotWien; data sy at
Lirm: Urrweltbundesarmt; e bun degamt at
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Nr. 15: Bauland *
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500m
'
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tin 2505m
250m 500m
. '
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250m 500m

100m 1000m

’
Schule

250m
Kindergarten k.
Casom) 2566

250m
)

Om
500m
I

100m
~

Versorger
»
Om

1000m
-

-
2500m

Vertragsdaten Flaichendaten
Vertragsdatum 15.01.2021 Grundsticksflache 567,00 m?
Tagebuchzahl 538/2021 Berechnungsdaten
Grundbuch 1660 Kagran Gesamtkaufpreis 913.745,00 €
EZ 3171 Grundstiicksflache 567,00 m?
Adresse Dorlinggasse 9 1220 Wien Preis/mz2 1.611,54 €
KG-Grundstuck 1650 - 1929 Preis korr. f i 1.611,54 €
el kaLies Walkiert Entfernung zum Bewertungsobjekt: 797 m
Kaufer GLORIT Bausysteme GmbH

7T datenforum eGen 19van 20

Schénaugasse 7, 8010 Graz

fwellen fiir Kartendarstellungen
Grund karte:

Widmung: Linder Burgenland, Kirnten, Miedertsterreich, Oberdsterreich, Steiermark,
Salzburg, Tirsl, Worarbsers; SmotWien; dara.avat

Lirm: Urmweltbundesant; urveitbun desamt.at
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250m 500m 250m 500m
1 I 1 '
100m 1000m  100m 1000m
Arzt/Arztin ik Schule E
<250m 250m
Apotheke _ Kindergarten L
o 25om o 2555
250m 500m 250m 500m
4 ] [ '
100m 1000m  100m 1000m
-~ - - -,
OPNV Versorger
» Cazzom)
om 2500m  Om 2500m

Vertragsdaten Flaichendaten
Vertragsdatum 19.03.2021 Grundsticksflache 933,00 m?
Tagebuchzahl 1884/2021 Berechnungsdaten
Grundbuch 1660 Kagran Gesamtkaufpreis 1.135.000,00 €
EZ 3164 Grundstiicksflache 933,00 m?
Adresse Doningasse 25 1220 Wien Preis/m2 1.216,51 €
Verkaufer Lexa Preis korr. / m? 1.216,51 €
Kaufer Adriale Projekt DO GmbH & Co KG

Aus dem KV: Widmung: W | o;

weitere Informationen Entfernung zum Bewertungsobjekt: 886 m

widmung Wilo

twellen fir Kartendarstellungen
Grund karte:

Widmung: Linder Burgenland, Kirnten, Miedertsterreich, Oberdsterreich, Steiermark,

Salzburg, Tirsl, Worarbsers; SmotWien; dara.avat

Lirm: Urmweltbundesart; unweltbun desamtat

7T datenforum eGen 20von 20
Schénaugasse 7, 8010 Graz
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Analyse

Im nachsten Schritt werden die erhobenen Grundsticke mit der moglichen
Bebaubarkeit ~ verglichen und  wesentliche  ,AusreiRer®* in  der
Vergleichsdatenbank grau hinterlegt und in weiterer Folge nicht weiter
bewertet.

Da jedoch die vergleichbaren Grundstiicke in der Regel (zumindest einige von
ihnen) niedrigere Bauklassen haben, werte ich den Grundstickspreis um 50 %
auf.

Den Bebauungsabschlag werte ich mit - 5 % ab.
Da es sich um ein potenzielles Erweiterungsgebiet handelt, wird fur die
Widmung eine Zeitspanne von 10 Jahren angesetzt mit einer Abzinsung von

3,5 %.

Daraus errechnet sich ein aus meiner Sicht angemessener Bodenwert von
€ 1.550,00.
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Widmung Preis/m?
1 W I 7,5m ogk €1421,52
2 GB €1 404,57
3 GB € 276,47
4 GB € 498,20
5 W | 6,5m ogk €1 200,00
6 W | 6,5m ogk €1 200,00
7 W | 6,5m ogk € 1 358,89
8 GBGV lll g €7 155,29
GBlg
9 WGF IV g € 1185,50
10 WGF Il g €1 340,00
11 GBIl g €1 520,91
GB 16,5m g 70%
12 WI1110,5m o €1 807,98
13 W Il 10,5m o € 2 000,00
14 GBGV lll g €4 698,18
GBGV 14,5mg
15 Wlo €1611,54
16 Wilo €1 216,51
€1 438,95
50% €719,48
€2158,43
-5% -€ 107,92
€ 2 050,51
10 J Abzinsung
3,5% 0,70892
€1 453,64
€1 500,00
Berechnung

€ 1.500,00/m? x 1.472 m? =

€ 2.208.000,00
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ZUSAMMENFASSUNG

Der Verkehrswert des Grundsticks in der Attemsgasse 8, 1220 Wien, mit den
Gst.Nr. 864/1, 864/2, EZ 282, KG 01660 Kagran, Bezirksgericht Donaustadt,
betragt somit gerundet

€ 2.208.000,00

in Worten: Euro zweimillionenzweihundertachttausend 00/100

zum Bewertungsstichtag Mai 2026.

SCHLUSSBEMERKUNG

Das Gutachten umfasst 55 Seiten.

Sollten Umstande auftreten, die dem Gutachter zum Zeitpunkt der Erstellung
dieses Gutachtens nicht bekannt waren oder wissentlich verheimlicht wurden,
so sind diese unverzuglich aufzuzeigen.

Das Gutachten wird elektronisch ausgefertigt.

Der Sachverstandige




