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Executive Summary

Auftraggeber RA Dr. Robert Klein
als Insolvenzverwalter der LNR Linke Wienzeile 272-274
Projekt GmbH, FN 547102
Spiegelgasse 10,
1010 Wien

Bewertungsgegenstand Liegenschaft 1150 Wien, Linke Wienzeile 272 /
Hollergasse 1

Auftrag Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft

Zweck Insolvenzverfahren

Bewertungsstichtag 23.06.2026

GesamtgrundstiicksgroBe

gesamt 548 m2 (It. Grundbuchauszug)

Nutzflache (Bestand)

ca. 1.432,79 m2 (It. Entscheidung der zentralen
Schlichtungsstelle des Magistrats der Stadt Wien vom
18.09.1985)

Bewertungsmethodik

Residualwertverfahren gem. ONORM B 1802-3

Verkehrswert

rd. € 2.870.000,- (rd. € 2.200,00 / m2 Bestands-NF bzw.
rd. € 1.440,00 / m2 NF inkl. DG-Ausbau)

Abbildung 1: Vogelperspektive der bewertungsgegensténd/ichn Liegenschaft samt Umgebung*

! It, www.immounited.com/IMMOmapping, Stand 08.07.2026
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Allgemeines

1 Allgemeines

1.1 Auftraggeber

RA Dr. Robert Klein

als Insolvenzverwalter der LNR Linke Wienzeile 272-274 Projekt GmbH, FN 547102
Spiegelgasse 10,

1010 Wien

1.2 Auftrag

Ermittlung des Verkehrswertes, unter besonderen Annahmen,

der Liegenschaft 1150 Wien, Linke Wienzeile 272 / Hollergasse 1

inneliegend in der Einlagezahl 1691, Katastralgemeinde 01306 Rudolfsheim, Bezirksgericht
Flinfhaus

1.3 Zweck

Insolvenzverfahren

1.4 Bewertungsstichtag
23.06.2026 — Tag der Befundaufnahme

1.5 Grundlagen und Unterlagen

Allgemein:

- Angebot per Mail am 30.06.2025
Beauftragung per Mail am 04.08.2025
Grundbuchauszug vom 08.07.2026
Befundaufnahme durch den Sachverstandigen Herrn Georg Flodl, MA MRICS REV sowie
den Sachverstandigenmitarbeiter Herrn Maximilian Gfrerer, MA MEd im Beisein von Frau
Klein (Rechtsanwaltskanzlei Klein) am 23.06.2026
Befundaufnahme durch den Sachverstandigen Herrn Georg Flodl, MA MRICS REV am
01.09.2025
Erhebungen zu Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen der Stadt Wien
(www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/)
Erhebungen auf der Homepage der Stadt Wien (https://www.wien.gv.at/)
Erhebungen im digitalen Altlastenatlas des Umweltbundesamtes
(www.umweltbundesamt.at)
Erhebungen auf der Homepage der Statistik Austria (www.statistik.at)
Erhebungen in der Kaufpreisdatenbank von Immounited (Online-Abfragesoftware fir die
Grundstiicksdatenbank der Republik Osterreich)
Erhebungen im Rechtsinformationssystem des Bundeskanzleramtes (www.ris.bka.gv.at)
Erhebungen im digitalen Naturgefahrenkataster (www.hora.at)
Plausibilisierung im Sachverstandigen- und Maklerkollegenkreis
Fotodokumentation

SV Flédl: Verkehrswertgutachten
1150 Wien, Linke Wienzeile 272 / Hollergasse 1
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bauliche Unterlagen- Bauakteinsicht am 12.11.2026:
Einreichplan fiir Bauliche Anderungen, Wohnungszusammenlegungen und Raum-
Umwidmungen im Haus 1150 Wien, Linke Wienzeile 272v on Expander Architekten ZT
GmbH vom 02.11.2016 im MafBstab 1:100
Bestandsplan lber das bestehende Wohnhaus in 1150 Wien, Linke Wienzeile 272 im
MaBstab 1:100 von Dipl.-Ing. Ewald Sodl vom 15.05.1991

vom Auftraggeber zur Verfiigung gestellte Unterlagen:
Bewertungsgutachten des Sachverstdndigen Ing. Mag. Georg Hillinger, MRICS vom
02.01.2021

1.6 Vollstandigkeitserklarung

Die an den gefertigten Sachverstandigen ibergebenen Unterlagen sind unter dem Punkt ,,1.5.
Grundlagen und Unterlagen® umfassend aufgelistet. Darliberhinausgehende Unterlagen
wurden dem Sachverstandigen nicht zur Verfligung gestellt und konnten bei der
Wertermittlung daher nicht berticksichtigt werden.

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

1.7 Gutachtensweitergabe

Das Gutachten dient ausschlieBlich dem Auftraggeber fir den unter Pkt. 1.3. angeflihrten
Zweck und ist nicht zur Weitergabe an nichtbeteiligte Dritte vorgesehen. Haftungen des
Sachverstdndigen gegeniber nichtbeteiligten Dritten sind ausgeschlossen. Die
Verdffentlichung, Zitierung oder Vervielféltigung des Gutachtens zum Teil oder zur Ganze darf
nur nach ausdriicklicher schriftlicher Zustimmung des Sachverstandigen erfolgen.

SV Flédl: Verkehrswertgutachten
1150 Wien, Linke Wienzeile 272 / Hollergasse 1
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2.1 Lage der Liegenschaft

2.1.1 Makrostandort — 15. Bezirk?

Lage

Flache

Begrenzung

Bezirksteile

15. Bezirk (Rudolfsheim- ;5~d31:i;‘k_ Fonth
Fiinfhaus) westlich des "ERREIRIERTI
Stadtzentrums gelegen

erstreckt sich auf einem Gelande, : -
das allmahlich vom Glrtel und der STy
Wientalfurche ~ zur ~ Schmelz- . I
Terrasse ansteigt

X,

gilt aufgrund der Lage auBerhalb
des Gurtels als AuBenbezirk

Abbildung 2: Ubersichtsplan Bezirke®
rd. 3,9 km2

Westen: Penzing (14. Bezirk), von Siiden nach Norden: Schlossallee -
Mariahilfer StraBe - WinckelmannstraBe - Linzer StraBe - JohnstraBe -
Fenzlgasse - Beckmanngasse - Hiitteldorfer StraBe - SchanzstraBe -
westlich an der IbsenstraBe

Siden: Meidling (12. Bezirk), Grenze verlauft entlang der linken
Wienzeile und des sidlichen Ufers des Wienflusses

Norden: Ottakring (16. Bezirk), Bezirksgrenze verlduft entlang der
Gablenzgasse

Nordosten: Neubau (7. Bezirk), Bezirksgrenze entlang des Neubaugurtels

Sudosten: Mariahilf (6. Bezirk), Bezirksgrenze entlang des Mariahilfer
Glrtels

Flinfhaus, Sechshaus, Braunhirschen, Reindorf, Rustendorf und
Rudolfsheim

2 Beschreibung entnommen aus www.wien.gv.at, www.statistik.at, Dehio-Handbuch Wien
3 It. www.wien.gv.at/statistik/pdf/bezirksportraets-1-23.pdf, Stand 2025
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Befund
Bevolkerung Bevidlkerungsstand: 75.450 Einwohner (Stand 09.02.2026)
Bevolkerungsentwicklung.
2026 | : 75.450
2025 | l | | 75.902
2024 | | | | 76.381
2023 | : | | 76.109
2022 | : | | 75.635
-::[; 2021 | : | | 76.137
" 2020 | | | | 76.813
2019 | : | | 77.621
2018 | | | | 79.029
2017 | : | | 78.999
2016 | l | | 78.349
20.'5}00 40.1000 60.1000 80.000

Einwohner
Abbildung 3. Bevilkerungsentwicklung, grafische Aufbereitung SV Flodl
Bedeutendes / Bezirksmuseum  Rudolfsheim-Finfhaus, privates ,Billardmuseum
Sehenswertes Weingartner", Wiener Wasserwelt, Westbahnhof, Wiener Stadthalle,

Kaiserin-Elisabeth-Spital der Stadt Wien, Markte und Einkaufszentren
(Schwendermarkt, Meiselmarkt, Lugner-City)

* It. Statistik Austria, www.statistik.at, Bevolkerung zu Jahresbeginn 2002-2026 nach Gemeinden, Stand 09.02.2026
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2.1.2 Mikrostandort

Lage

bewertungsgegenstandliche Liegenschaft unmittelbar an der Linken
Wienzeile im Stiden des Bezirks gelegen

Linke Wienzeile

bis 1905 ,WienstraBe", davor bis 1862 ,StraBe an der Wien">

Umgebungs-
verbauung

mehrgeschossige Zinshauser und Geschiaftsgebaude

Erreichbarkeit fiir
Individualverkehr

von der Wiener Innenstadt (Stephansplatz) Gber Wollzeile, Parkring,
Schubertring, Karntner Ring und FriedrichstraBe sowie Linke Wienzeile
gegenstandliche Liegenschaft in ca. 18 Fahrminuten erreichbar

Al West Autobahn in ca. 15 Fahrminuten und A23 Slidosttagente in ca.
20 Fahrminuten von der Liegenschaft erreichbar

Erreichbarkeit mit
offentl.
Verkehrsmitteln

U-Bahn: Station ,Meidling HauptstraBe" der Linie U4 ca. 5 bis 10
Gehminuten von der Liegenschaft entfernt gelegen; Station
~Langenfeldgasse der Linie U6 sowie U4 in ca. 15 Gehminuten erreichbar

StraBenbahn: Haltestelle ,Rudolfsheim, Anschiitzgasse™ der Linien 60
und 52 in ca. 15 Gehminuten erreichbar

Bus: Haltestelle ,Hollergasse der Linie 57A in ca. 5 Gehminuten
erreichbar; Haltestelle ,,Meidling HauptstraBe" der Linien 10A und 63A in
ca. 5 Gehminuten erreichbar

Zentrum (Stephansplatz) in rund 30 Fahrminuten 6ffentlich erreichbar

724
12
theatarn r\-1iz|9|markl )

o
owa mman

et
o
< Rudolfsheim-
% iinfhaus

ot
< >
%, \Mariahiff

Sehnisches
Mus=0m

Vinegalmannsir.

an

ey

i s = - X Vl\\z;aﬂ-siI(nL-Haus "‘:\k_ ? 3 ?-:“\i,- s
Abbildung 4. Lageplan 6ffentl. Verkehrsmittel,
Lage der Liegenschaft markiert®

5 It. https://cityabc.at/index.php/Linke_Wienzeile, Stand 08.07.2026
6 |t. https://www.wien.gv.at/stadtplan/, Stand 08.07.2026
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gegenstandlichen

Parkplatzsituation | Kurparkzone (Parkdauer 2h
Liegenschaftsbereich gegeben

3
O

Al
2 -
S o @
= > =
= - s 0
& = a %
] s 3 S Z
S o : eat 2
o LR 2.
o LT c D -Gerhard
& 2 i er: Hor
2z 2
. E
\

e | oe-ab

wona Ve
3 ‘Se:hshausers\rafﬁ
95 01 89 %

2

v

A - 0 28

nyasuy
3 3
2)

B

Parkdauwer 2h MO-FR 9-22h

Linke Wier
{— Kurzparkstreifen /Kurzparkzone il

Abbildung 5: Lageplan Park}j/atzs/tuation,
Lage der Liegenschaft markiert’
Infrastruktur Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs sowie
darlberhinausgehend Kindergarten/Kinderbetreuung, Bildungs-
einrichtungen, Arzte, Apotheke und diverse Gastronomie-
betriebe in fuBlaufiger Entfernung von der Liegenschaft entfernt

<A £

B
1]
[T J

T . | =i

1) m’: i
] "
= i 7]
Abbildung 6: Infrastruktur®, Lage der Liegenschaft markiert
Naherholungs- Auer-Welsbach-Park und Schlosspark Schonbrunn mit binnen 5
moglichkeiten bis 15 Minuten zu FuB gut erreichbar

7 It. https://www.wien.gv.at/stadtplan/, Stand 10.07.2026
8 |t. www.immounited.com/IMMOmapping, Stand 10.07.2026
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2.2 rechtliche Situation/Eigentumssituation

2.2.1 Eigentumssituation

Jul_J‘g'_[_lz REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01306 Rudolfsheim EINLAGEZAHL 16091
BEZIRKSGERICHT Finfhaus
khkkhkkhkkhkhkhkhkhkhhkhhhhhhkhhhhkhhkhhkhhkhhhhhhhhhhhhkhhkhhkhhkhhkhhkhhhhhhhhhhkhhhhkkhhkhhkkhkhkkhkhkhkhkhkkxkkx*k
Letzte TZ 5998/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

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

Kk kkhkkhkrkhkkhhhhkhhhhkhhrhhhkhdhdhrhhhhdh A hkhdhhhhhhkhrkhhhdhdhrhhkhkhrkhkhkhkhx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.1455 GST-Flache 548
Bauf. (10) 493
Bauf. (20) 55 Linke Wienzeile 272

Hollergasse 1
Legende:
Bauf. (10): Bauflachen (Gebaude)
Bauf. (20) : Bauflachen (Gebaudenebenflachen)
hhkhkhkkhkhkhkhhkdhhkrkhkhkhkhkhkkhhkhhkrhkhkhrkhhkhhkhkhdxkkkk A2 Kk hkhkhkhkkhhkhkhkrkhkhkhkkhhhkhkrkhkhkhkhkhkdhkrhkrkhkhhrkhhhxkhkx*k

1 geldscht
hhkhkhkkhkhkhkhkhkdhhkrkhkhhkhkhkkhhkhhkrkhkhkhkhhkhhkrkhdxkkkk B khkhkhkkhkhkhkhhkhkhkrkhkhhkhkhkdhhkhrkhkrkhkhkhkkhhkhhkrkhkhhkhkhkxkhkx*k
58 ANTEIL: 35/1065
LNR Linke Wienzeile 272-274 Projekt GmbH (FN 547102m)
ADR: Schonbrunner StraBle 133/4, Wien 1050
a 210/1991 Wohnungseigentum an W 29
c 1540/2021 Kaufvertrag 2020-12-17 Eigentumsrecht
f 2521/2025 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-06-04
(4 S 87/25h - Handelsgericht Wien)
59 ANTEIL: 52/1065
LNR Linke Wienzeile 272-274 Projekt GmbH (FN 547102m)
ADR: Schénbrunner StraBe 133/4, Wien 1050
a 210/1991 Wohnungseigentum an W 30/31
c 1540/2021 Kaufvertrag 2020-12-17 Eigentumsrecht
f 2521/2025 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-06-04
(4 S 87/25h - Handelsgericht Wien)
60 ANTEIL: 50/1065
LNR Linke Wienzeile 272-274 Projekt GmbH (FN 547102m)
ADR: Schonbrunner StraBe 133/4, Wien 1050
a 35/1993 Wohnungseigentum an W 27/28
c 1540/2021 Kaufvertrag 2020-12-17 Eigentumsrecht
f 2521/2025 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-06-04
(4 s 87/25h - Handelsgericht Wien)
61 ANTEIL: 41/1065
LNR Linke Wienzeile 272-274 Projekt GmbH (FN 547102m)
ADR: Schonbrunner StraBe 133/4, Wien 1050
a 35/1993 Wohnungseigentum an W 7/8
c 1540/2021 Kaufvertrag 2020-12-17 Eigentumsrecht
f 2521/2025 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-06-04
(4 S 87/25h - Handelsgericht Wien)
62 ANTEIL: 30/1065
LNR Linke Wienzeile 272-274 Projekt GmbH (FN 547102m)
ADR: Schoénbrunner StraBe 133/4, Wien 1050
a 35/1993 Wohnungseigentum an W 9
c 1540/2021 Kaufvertrag 2020-12-17 Eigentumsrecht
f 2521/2025 Eroffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-06-04
(4 S 87/25h - Handelsgericht Wien)
63 ANTEIL: 46/1065
LNR Linke Wienzeile 272-274 Projekt GmbH (FN 547102m)
ADR: Schoénbrunner StraBe 133/4, Wien 1050
a 35/1993 Wohnungseigentum an W 10/11

SV Flédl: Verkehrswertgutachten
1150 Wien, Linke Wienzeile 272 / Hollergasse 1



64

65

66

67

68

69

70

71

72

73

- Seite 12 von 72 -

c 1540/2021 Kaufvertrag 2020-12-17 Eigentumsrecht
f 2521/2025 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-06-04
(4 S 87/25h - Handelsgericht Wien)
ANTEIL: 59/1065
LNR Linke Wienzeile 272-274 Projekt GmbH (FN 547102m)
ADR: Schénbrunner StraBe 133/4, Wien 1050
a 35/1993 Wohnungseigentum an Gassenladen mit 3 Magazinen
c 1540/2021 Kaufvertrag 2020-12-17 Eigentumsrecht
f 2521/2025 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-06-04
(4 S 87/25h - Handelsgericht Wien)
ANTEIL: 74/1065
LNR Linke Wienzeile 272-274 Projekt GmbH (FN 547102m)
ADR: Schoénbrunner StraBe 133/4, Wien 1050
a 2834/1991 Wohnungseigentum an W 22/23/24
c 1540/2021 Kaufvertrag 2020-12-17 Eigentumsrecht
f 2521/2025 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-06-04
(4 S 87/25h - Handelsgericht Wien)
ANTEIL: 18/1065
LNR Linke Wienzeile 272-274 Projekt GmbH (FN 547102m)
ADR: Schénbrunner StraBe 133/4, Wien 1050
a 35/1993 Wohnungseigentum an W 13
c 1540/2021 Kaufvertrag 2020-12-17 Eigentumsrecht
f 2521/2025 Eréffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-06-04
(4 s 87/25h - Handelsgericht Wien)
ANTEIL: 18/1065
LNR Linke Wienzeile 272-274 Projekt GmbH (FN 547102m)
ADR: Schonbrunner StraBe 133/4, Wien 1050
a 35/1993 Wohnungseigentum an W 14
c 1540/2021 Kaufvertrag 2020-12-17 Eigentumsrecht
f 2521/2025 Eréffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-06-04
(4 S 87/25h - Handelsgericht Wien)
ANTEIL: 16/355
LNR Linke Wienzeile 272-274 Projekt GmbH (FN 547102m)
ADR: Schoénbrunner StraBe 133/4, Wien 1050
a 35/1993 Wohnungseigentum an W 3/4
c 1540/2021 Kaufvertrag 2020-12-17 Eigentumsrecht
f 2521/2025 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-06-04
(4 S 87/25h - Handelsgericht Wien)
ANTEIL: 52/1065
LNR Linke Wienzeile 272-274 Projekt GmbH (FN 547102m)
ADR: Schonbrunner StraBe 133/4, Wien 1050
a 35/1993 Wohnungseigentum an W 5/6
c 1540/2021 Kaufvertrag 2020-12-17 Eigentumsrecht
f 2521/2025 Eroéffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-06-04
(4 s 87/25h - Handelsgericht Wien)
ANTEIL: 17/355
LNR Linke Wienzeile 272-274 Projekt GmbH (FN 547102m)
ADR: Schénbrunner StraBe 133/4, Wien 1050
a 35/1993 Wohnungseigentum an W 40/41
c 1540/2021 Kaufvertrag 2020-12-17 Eigentumsrecht
f 2521/2025 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-06-04
(4 s 87/25h - Handelsgericht Wien)
ANTEIL: 22/1065
LNR Linke Wienzeile 272-274 Projekt GmbH (FN 547102m)
ADR: Schénbrunner StraBe 133/4, Wien 1050
a 35/1993 Wohnungseigentum an W 12
c 1540/2021 Kaufvertrag 2020-12-17 Eigentumsrecht
f 2521/2025 Eroffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-06-04
(4 S 87/25h - Handelsgericht Wien)
ANTEIL: 59/1065
LNR Linke Wienzeile 272-274 Projekt GmbH (FN 547102m)
ADR: Schonbrunner StraBe 133/4, Wien 1050
a 35/1993 Wohnungseigentum an W 25/26
c 1540/2021 Kaufvertrag 2020-12-17 Eigentumsrecht
f 2521/2025 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-06-04
(4 S 87/25h - Handelsgericht Wien)
ANTEIL: 57/1065
LNR Linke Wienzeile 272-274 Projekt GmbH (FN 547102m)
ADR: Schénbrunner StraBe 133/4, Wien 1050
a 35/1993 Wohnungseigentum an W 35/36
c 1540/2021 Kaufvertrag 2020-12-17 Eigentumsrecht
f 2521/2025 Eroffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-06-04

Befund
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(4 S 87/25h - Handelsgericht Wien)
74 ANTEIL: 72/1065
LNR Linke Wienzeile 272-274 Projekt GmbH (FN 547102m)
ADR: Schénbrunner StraBe 133/4, Wien 1050
a 35/1993 Wohnungseigentum an W 32/33/34
c 1540/2021 Kaufvertrag 2020-12-17 Eigentumsrecht
f 2521/2025 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-06-04
(4 S 87/25h - Handelsgericht Wien)
75 ANTEIL: 58/1065
LNR Linke Wienzeile 272-274 Projekt GmbH (FN 547102m)
ADR: Schoénbrunner StraBe 133/4, Wien 1050
a 35/1993 Wohnungseigentum an W 15/16
c 1540/2021 Kaufvertrag 2020-12-17 Eigentumsrecht
f 2521/2025 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-06-04
(4 S 87/25h - Handelsgericht Wien)
76 ANTEIL: 49/1065
LNR Linke Wienzeile 272-274 Projekt GmbH (FN 547102m)
ADR: Schénbrunner StraBe 133/4, Wien 1050
a 35/1993 Wohnungseigentum an W 37/38
c 1540/2021 Kaufvertrag 2020-12-17 Eigentumsrecht
f 2521/2025 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-06-04
(4 s 87/25h - Handelsgericht Wien)
77 ANTEIL: 33/1065
LNR Linke Wienzeile 272-274 Projekt GmbH (FN 547102m)
ADR: Schoénbrunner StraBe 133/4, Wien 1050
a 3401/1990 Wohnungseigentum an W 39
c 1540/2021 Kaufvertrag 2020-12-17 Eigentumsrecht
f 2521/2025 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-06-04
(4 S 87/25h - Handelsgericht Wien)
78 ANTEIL: 52/1065
LNR Linke Wienzeile 272-274 Projekt GmbH (FN 547102m)
ADR: Schoénbrunner StraBe 133/4, Wien 1050
a 35/1993 Wohnungseigentum an W 17/18
c 1540/2021 Kaufvertrag 2020-12-17 Eigentumsrecht
f 2521/2025 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-06-04
(4 S 87/25h - Handelsgericht Wien)
79 ANTEIL: 35/1065
LNR Linke Wienzeile 272-274 Projekt GmbH (FN 547102m)
ADR: Schonbrunner StraBe 133/4, Wien 1050
a 35/1993 Wohnungseigentum an W 19
c 1540/2021 Kaufvertrag 2020-12-17 Eigentumsrecht
f 2521/2025 Eroéffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-06-04
(4 S 87/25h - Handelsgericht Wien)
80 ANTEIL: 54/1065
LNR Linke Wienzeile 272-274 Projekt GmbH (FN 547102m)
ADR: Schénbrunner StraBe 133/4, Wien 1050
a 35/1993 Wohnungseigentum an W 20/21
c 1540/2021 Kaufvertrag 2020-12-17 Eigentumsrecht
f 2521/2025 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-06-04
(4 S 87/25h - Handelsgericht Wien)
khkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhhkrhkkhkkhkhkhhkkhkkhkhkrhkkhkhkhhrhkhk,kxx C khkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhhkkhkhkrhkkhkkhkhkhkhkhkkhkhkhrhkkhkkhkhhhhkkhhxxk*k
1 a TZ eines anderen Gerichtes 9329/1880
DIENSTBARKEIT , kein hoheres als ein dreistdckiges Gebaude
und keine Fabrik zu errichten, die mit Dampf oder grdBerer
Feuerung arbeitet oder ibelriechende oder
gesundheitsschadliche Ausdiinstungen verbreitet, fir kk
Hofarar
b 3106/1965 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus
EZ 970 GB Penzing (BG Hietzing)
2 a TZ eines anderen Gerichtes 1636/1918
REALLAST hinsichtlich eines Kellereinwurfschachtes fiir
Gemeinde Wien
b 3106/1965 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus
EZ 970 GB Penzing (BG Hietzing)
25 a 1545/2021 Pfandurkunde 2021-02-05

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 11.808.000,--
flir HYPO NOE Landesbank fiir Niederdsterreich und Wien AG
(FN 99073x)

c 1545/2021 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1691 KG 01306 Rudolfsheim C-LNR 25
EZ 1677 KG 01306 Rudolfsheim C-LNR 7
d 98/2025 Hypothekarklage (LG St. Pdlten - 35 Cg 4/25d)
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27 a 685/2024
PFANDRECHT EUR 87.215,88
fiir Republik Osterreich (St.Nr. 07 392/1751)
VORGEMERKT
b 1169/2025 Rechtfertigung
28 a 392/2025 Zzahlungsbefehl 2024-04-05
PFANDRECHT vollstr EUR 9.450,83
samt Zinsen und Kosten laut Exekutionsbewilligung
2025-01-27, Antragskosten EUR 808,33
fiir Hausbetreuung Attensam GmbH (FN 266735h)
(69 E 257/25y - BG Innere Stadt Wien)
b 392/2025 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1677 KG 01306 Rudolfsheim C-LNR 10
EZ 1691 KG 01306 Rudolfsheim C-LNR 28
29 a 944/2025 Bescheid 2023-03-20
PFANDRECHT vollstr EUR 908,14
Antragskosten EUR 94,50,
fiir Stadt Wien, vertr d.d. Magistratsdirektion der Stadt
Wien - Geschiaftsbereich Recht (16 E 829/25m)
b 944/2025 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1677 KG 01306 Rudolfsheim
EZ 1691 KG 01306 Rudolfsheim

AKX KK AAKA IR A AXF I I AAXF kA xdkhhxxkhhrx HINWEIS *rxFxdhrhrdkhhrrhhhhkrdhhhrrkhhrxrkkhhxx

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
kkhkkhkkhkkhkkhkhkkhkhkhhkkhkhkhkhkhhkhhkhhkhkhkhkhkhhkhhkhhkhhhhkhhkhhhhkhhkhhkhhkhhkhhkhhkhhkhkhkkhkhkhkhhkhkkhkhkhhhhkkhkhkhkhkhkhkxkkx*k

Grundbuch 08.07.2026 13:28:39

Im A2-Blatt sind keinerlei Eintragungen vorhanden.

Im C-Blatt sind die Dienstbarkeit, kein hoheres als ein dreistockiges Gebaude
und keine Fabrik zu errichten, die mit Dampf oder groBerer Feuerung arbeitet
oder iibelriechende oder gesundheitsschadliche Ausdiinstungen verbreitet fir
den KK Hofirar, die Ubertragung vorangehender Eintragungen aus der EZ 970
GB Penzing BG Hietzing, die Reallast hinsichtlich eines Kellereinwurfschachtes
fiir die Gemeinde Wien, ein Pfandrecht in Hohe von € 11.808.000, - fiir die HYPO
NOE Landesbank fiir Niederdsterreich und Wien AG (FN 99073x) mit Simultan
haftender Liegenschaften EZ 1677 und einer Hypothekarklage (LG St. Pdlten — 35 Cg —
4/25d), eine Vormerkung eines Pfandrechts fiir die Republik Osterreich in Héhe
von € 87.215,88 und zwei Zahlungsbefehle bzw. Bescheide zu Pfandrechten fiir
die Stadt Wien sowie fiir die Hausbetreuung Attensam GmbH (FN 266734h)
eingetragen.

AuBerbticherliche Rechte oder Lasten wurden dem Sachverstéandigen nicht mitgeteilt bzw.
wurden von ihm nicht erhoben.
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2.2.2 Wohnungseigentumsbegriindung

An der gegenstandlichen Liegenschaft ist Wohnungseigentum begriindet. Ein Auszug
aus der Nutzwertfeststellung der zentralen Schlichtungsstelle des Magistrats der Stadt
Wien vom 18.09.1985, welche unter anderem in der Tagebuchzahl 210/1991 verbtichert
ist, wird nachfolgend dargestellt:
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2.3 Liegenschaft
GesamtgroBe GST-Nr. |Nutzung kt. Grundbuch Aiche
1455 |Bauflachen (Gebadude) 493 m2
Bauflachen (Gebaudenebenflachen) 55 m2
Gesamtfliche 548 m2
Abbildung 7: GrundstiicksgroBe
Konfiguration | o/ ‘
‘II \ 4
737-58 19?5%
L C“ﬁ.\\\‘\(} e.\\ib " 1454
?\3\.\ 5 \\
8y W '/’9*’?3 - 14 %
€Ne, S,m;;i = %I A
W’Gr;
7 "*")r?f;,, f N
61‘{-';:‘,@/5 {
o Ne, S
Abbildung 8: Auszug aus der digitalen Katastra/mappe;
gegenstandliche Liegenschaft gelb markiert
Niveau Uberwiegend eben
Flachen- Gemischtes Baugebiet®’, Geschiftsviertel!?, Bauklasse III!,
widmungs-/ geschlossene Bauweise!?, BB413, BB74
Bebauungs-

bestimmungen

9 It. § 6 Abs. 8 Bauordnung fiir Wien: ,In gemischten Baugebieten diirfen keine Bauwerke oder Anlagen errichtet werden, die
geeignet sind, durch Rauch, RuB, Staub, schadliche oder iible Diinste, Niederschldage aus Dampfen oder Abgasen, Gerdusche,
Warme, Erschiitterungen

10 1t, § 6 Abs. 10 Bauordnung fiir Wien: ,In als Geschéftsvierteln ausgewiesenen Teilen des Wohngebietes oder gemischten
Baugebietes diirfen die im jeweiligen Widmungsgebiet zuldssigen Bauwerke oder Anlagen errichtet werden; Wohnungen dirfen
jedoch unbeschadet des Abs. 13 nur errichtet werden, wenn der FuBboden an jeder Stelle mindestens 3,5 m (ber dem
anschlieBenden Gelande oder der anschlieBenden Verkehrsflache liegt."

11 t, § 75 Bauordnung fiir Wien hat die Gebaudehohe in Bauklasse III mindestens 9 m und nicht héher als die StraBenbreite + 3
m, hochstens 16 m zu betragen.

12§ 76 Abs. 4 Bauordnung fiir Wien: ,Sieht der Bebauungsplan die offene oder gekuppelte Bauweise vor, so darf das Gebdude
an eine Bauplatzgrenze angebaut werden, wenn der Eigentiimer des an diese Bauplatzgrenze anrainenden, bereits bestehenden
oder noch zu schaffenden Bauplatzes zustimmt.®

13 |t, Plandokument PD7478: ,Auf den mit BB 4 bezeichneten Flachen im Gemischten Baugebiet - Geschéftsviertel ist die Errichtung
von Wohnungen erst ab einer Hohe der FuBbodenoberkante von 12 m {iber der anschlieBenden Verkehrsflache zulassig."

4 It, Plandokument PD7478: ,Fir die mit BB 7 bezeichneten Grundflachen wird festgesetzt, dass der Raum bis zu einer lichten
Hohe von 5 m (iber StraBenniveau der 6ffentlichen Verkehrsflache und der Raum dariiber dem Bauland/gemischtes Baugebiet-
Geschéftsviertel in Bauklasse III, geschlossene Bauweise zugeordnet wird."
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Abbildung 9: Auszug aus dem Plandokument 7478 1,
gegenstandliche Liegenschaft gelb markiert

Kontaminierung

Laut Abfrage
Umweltbundesamtes

verzeichnet.

im digitalen Altlasten-Geoinformationssystem des
ist das gegenstandliche Grundstiick nicht

!

?  Abbildung 10: Kontaminierung'

Bul

15 1t, https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/, Stand 08.07.2026
16 It, https://altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten/addrsearch/, Stand 08.07.2026
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Larmemission Laut Abfrage im digitalen Larminfokataster des Lebensministeriums
liegt far die gegenstandliche Liegenschaft eine

Larmbeeintrachtigung durch den StraBenverkehr an der
Linken Wienzeile von >75 dB'” und an der Hollergasse von 60-
70 dB vor. Es liegt eine Larmbeeintrachtigung durch den
Schienenverkehr von 65-70 dB bzw. 55-65 dB vor.

. = T75dB

. 70-75dB
. 65-70dB
D 60 - 65 dB
[] 55-60dB
/~ Grenzwertlinie
/ Linienguellen Strakenbahnen
f Linienguellen Eisenbahnen
|:| Gebaude
#° Larmschutzwande
« Kilometrierung

[:] Ballungsraum

[:] Ballungsraumgrenzen

Abbildung 11: StraBenverkehrs,
Lage der Liegenschaft markiert

. = T75dB

. 70-75dB
. 65-70dB
[[] 60-65dB
[] 55-60aB
/ Grenzwertlinie
/ Linienguellen Stralkenbahnen
f Linienguellen Eisenbahnen
D Gebaude
»° Larmschutzwande
« Kilometrierung
[:] Ballungsraum

[:] Ballungsraumgrenzen

i S
Abbildung 12: Schienenverkehr'®,
Lage der Liegenschaft markiert

17 Als Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung gelten beim StraBenverkehrslérm fiir den Lden ein Wert von 60 dB (Dezibel) und fiir
den Lnight ein Wert von 50 dB. Larm fiir den Tag-Abend-Nachtzeitraum wird durch Lden-Lérmindex beschrieben. Der Lden
entspricht dem energiedquivalenten Dauerschallpegel, wobei fiir den Abendzeitraum (19:00 bis 22:00 Uhr) ein Pegelzuschlag von
5 dB und fiir den Nachtzeitraum (22:00 bis 6:00 Uhr) ein Pegelzuschlag von 10 dB bericksichtigt wird. Larm fiir den Nachtzeitraum
wird durch den Lnight-Ldrmindex beschrieben. Der Lnight entspricht dem energiedquivalenten Dauerschallpegel fiir den
Nachtzeitraum (22:00 bis 6:00 Uhr).

18 It, https://maps.laerminfo.at/#, Stand 08.07.2026

9 1t, https://maps.laerminfo.at/#, Stand 08.07.2026
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Senderkataster

Laut Abfrage im digitalen Senderkataster befinden sich mehrere
Sendeanlagen in der Umgebung der Liegenschaft. Die
Néachstgelegenen werden wie folgt beschrieben:

"

5G, GSM, LTE
5G, GSM, LTE 340-360 W

220-240 W
2G, 4G, 5G

= = =3
580 — 600 W & I
' . e Echoraum
E“ﬂq —~ - = b

ST
L
u

1

5G, GSM, LTE
340-360 W

GSM, LTE. 5G
340-360W

| LTE, 5G ‘_hﬁ"‘q

% Jrﬁ 240-260W PR
| sG,GsM, LTE """-'é;.‘;! . ;
| 240-260w ;“-m‘?.}:\ )

LTE, 5G
200-220W

5G, GSM, LTE ; GSM, LTE
340-360W ferezienbie  320-340W

Abbildung 13: Auszug aus digitalem Sendéfkatastefz‘;:
Lage der Liegenschaft markiert

Naturgefahren

Laut Abfrage in der digitalen Gefahrenlandkarte HORA (Natural
Hazard Overview & Risk Assessment Austria) bestehen folgende
Naturgefahren:

Die Einschétzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund auBerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andem
kann. Das tatséchliche Risiko hangt in erheblichem Malle vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsétzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen SchutzmaRnahmen. Wird aus einer Einschétzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von ortlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiiros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefdhrdung:
Hochwasser _ hoch
Oberflachenabfluss i " hoch
Lawinen I keine Daten
Erdbeben 7 N itte!
Rutschungen I  keine Daten
Windspitzen || S fim= =1 U mittel
Blitzdichte —1 I iedrig
Hagel [ 1 hoch
Schneelast 1 —— ] niedrig
Hitzeepisoden I och

Abbildung 14: Auszug aus dem HORA-Pass*?,
Lage der Liegenschaft markiert

20 |t, www.senderkataster.at, Stand 08.07.2026
21 It. www.hora.gv.at, Stand 08.07.2026
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Aufgrund der Ergebnisse der Befundaufnahme, der vorliegenden Unterlagen sowie der
durchgefiihrten Erhebungen werden die Bestands- und Ausstattungsmerkmale — das
Wesentliche stichwortartig zusammengefasst — wie folgt dargestellt:

2.4.1 Allgemeines

Art der Bebauung

Eck-Zinshaus

Baudaten erbaut ca. 18992
Bauweise geschlossene Bauweise, massiv
Geschof3e KellergeschoB, ErdgeschoB3, 1.-3. ObergeschoB3, Dachboden

2.4.2 Ansichten

StraBenansicht

glatte, weitgehend schmucklose Fassade, Sockelzone (ErdgeschoB)
farblich abgesetzt und mit Sockelgesims, im ErdgeschoB3
Geschaftsportale bzw. -lokale, an der abgeschragten Gebdudeecke
oktogonaler Eckturm mit zinnenartiger Attikabekronung (Zinnenkranz),
im linken Fassadenteil straBenseitig Dreiecksgiebel, in den
ObergeschoBen schlichte, hochrechteckige Fensteréffnungen mit
einfachen Sohlbdnken ohne Fensterverdachungen, profiliertes
Kranzgesims (Hauptgesims) unter der Dachtraufe; deutliche
Schadbilder im Sockel- und ErdgeschoBbereich (schadhafter Putz,
Verschmutzung, Graffiti)

Hofansicht

glatte, verputzte Fassade (hell gestrichen), Ziegelmauerwerk bzw.
teilweise freiliegender Ziegelsockel im unteren Fassadenbereich,
holzverkleideter Verandavorbau (Erker) im Bereich des Zugangs,
Holzlattenverkleidung im Sockelbereich, Fensterbestand gemischt —
teils erneuerte Kunststoff- bzw. weile Fenster, Giberwiegend jedoch alte
Holzkastenfenster, verglaste Zugangstur mit Klingel-/
Gegensprechanlage

2.4.3 Gebadudebeschreibung

Die nachstehende Kurzbeschreibung resultiert aus dem Ergebnis der Befundaufnahme. Es
wurden die allgemein zugdnglichen Bereiche sowie der Dachboden begangen.

2.4.3.1 Allgemeinbereiche

Eingangsbereiche

zweiflligeliges  Eingangstor aus Metall mit Glaselementen,
Gegensprechanlage vorhanden, Fliesenboden im Eingangsbereich,
Stuckelemente an Wanden und Decken sowie Pilaster an den Wanden,
Deckenbeleuchtung, Briefkdsten am Ende des Eingangsbereich,
Zugang ins allgemeine Stiegenhaus o6stlich des Eingangsbereichs
angeordnet, direkter Durchgang in den nérdlichen Innenhof

2|t, SALZBERG Hauserkataster
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Fenster
Lift
Mullraum

Innenhof
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kein geschlossener Millraum

betoniert

2.4.3.2 Bestandseinheiten

Die Auflistung der

Wande

derzeit defekt und nicht zuganglich

Befund

Steinfliesen in den Gangen, halb gewendelte Stiege mit Steinstufen,
Metallgelédnder, Holzhandlauf,
(renovierungsbediirftig),

straBenseitig einflligelige Kunststofffenster mit Glasoberlichte

und Decken verputzt

Bestandseinheiten erfolgt mangels Zinsliste bzw. weiterer

entsprechender Unterlagen anhand der im Bauakt ersichtlichen Planunterlagen. Hierbei
wurde fiir das Kellergeschoss, das Erdgeschoss und das 1. Obergeschoss der Bestandsplan
von Dipl. Ing. Ewald Sodl vom 15.05.1991 herangezogen. Fiir das 2. Obergeschoss und
das 3. Obergeschoss wurde der Einreichplan der Expander Architekten ZT GmbH vom

02.11.2016.
Kellergeschoss

Erdgeschoss

1. Obergeschoss

2. Obergeschoss

3. Obergeschoss

Magazine und Kellerabteile

Wohnung Top 3/4: leerstehend
Wohnung Top 5/6: leerstehend
Wohnung Top 7: leerstehend
Wohnung Top 8: leerstehend
Wohnung Top 9: leerstehend
Wohnung Top 10: leerstehend
Wohnung Top 11: leerstehend

Wohnung Top 12: leerstehend
Wohnung Top 13: leerstehend
Wohnung Top 14: leerstehend

Wohnung Top 15/16: leerstehend

Wohnung Top 17: leerstehend
Wohnung Top 18: leerstehend
Wohnung Top 19: leerstehend
Wohnung Top 20: leerstehend
Wohnung Top 21: leerstehend

Wohnung Top 22: leerstehend

Wohnung Top 23/24: leerstehend

Wohnung Top 25: leerstehend
Wohnung Top 26: leerstehend
Wohnung Top 27: leerstehend

Wohnung Top 28/29: leerstehend
Wohnung Top 30/31: leerstehend

Wohnung Top 32: leerstehend

Wohnung Top 33/34: leerstehend

Wohnung Top 35: leerstehend
Wohnung Top 36: leerstehend

Wohnung Top 37/38: leerstehend

Wohnung Top 39: leerstehend
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- Wohnung Top 40: leerstehend
- Wohnung Top 41: leerstehend

Dachgeschoss - Dachboden

2.4.4 Entwicklungspotential Dachgeschossausbau

Hinsichtlich des Dachgeschossausbaus wurde die erzielbare BruttogeschoBflache bzw.
Nutzflache aus dem Gutachten des Sachversténdigen Ing. Mag. Hillinger, MRICS vom
02.01.2021 herangezogen. Dabei wird flr die gegenstandliche Liegenschaft und die
Nachbarliegenschaft gemeinsam eine Nutzflache flir das Dachgeschoss von 1.137 m?2
ausgewiesen.

Um die flir gegenstandliche Liegenschaft erzielbare Nutzfliche im Dachgeschoss zu
ermitteln, erfolgt eine Gewichtung anhand der Gebaudeflache It. Grundbuch:

Nutzflache DG It. Gutachten Hillinger: 1.137 m2
Gebiudefliche It. Grundbuch Linke Wienzeile 272 493 m2
Gebadudefliche It. Grundbuch Linke Wienzeile 274 498 m2
Aufteilung anhand Gebaudeflache It. Grundbuch

ergibt Nutzflache DG f. Linke Wienzeile 272 566 m2
ergibt Nutzfldche DG f. Linke Wienzeile 274 571 m2

Die Studie selbst wurde weder auftraggeberseitig noch seitens der Hausverwaltung
vorgelegt, weshalb die Angaben mittels Messungen im digitalen Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan der Stadt Wien plausibilisiert wurden.

2.4.5 Parkplatzschaffung

Lt. § 48. (1) des Wiener Garagengesetzes 2008 (WGarG) sind bei Neu- und Zubauten
sowie Anderungen der Raumwidmung oder Raumeinteilung eine Stellplatzverpflichtung
grundsatzlich auf dem Bauplatz oder Baulos oder durch Entrichtung der Ausgleichsabgabe
an die Stadt Wien zu erflllen. Lt. § 50 (1) des Wiener Garagengesetzes 2008 sind fir je
100 m2 Wohnnutzflache ein Stellplatz zu schaffen. Dabei ist ein Stellplatz jeweils nur fir
die volle Verhaltniszahl zu berechnen (It. § 50 (6) WGarG 2008). Im gegenstandlichen Fall
muss keine Ausgleichsabgabe bezahlt werden.

Berechnung Ausgleichsabgabe KFZ-Stellplatz

22 Bestandswohneinheiten X 100 m2 = 2.200,00 m?2
Nutzflache Bestand 1.432,79 m2
Nutzflache DachgeschoBausbau 408,04 m?2
Nutzflache nach Ausbau 1.840,83 m2

Differenz -359,17 m2

2.4.6 Ausstattung
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Die Ausstattung der Allgemeinflaichen des Gebdudes sowie die bewertungsrelevanten
Einheiten werden aufgrund der Wahrnehmungen bei der Befundaufnahme anhand
nachstehender Skala wie folgt qualifiziert:

Gebdude: durchschnittlich
Wohnungen: einfach und zweckdienlich

Skala Ausstattung (eigene Skala des Sachverstindigen)

hochwertig und reprasentativ: z.B. exklusive Holzbodenausstattung bzw. Steinbdden, Boden- oder
Wandheizung in den Sanitdreinheiten bzw. in den Eingangsbereichen, Aluminium-/ Holzverbundfenster,
Vollholztirbldtter mit exkilusiven Beschldgen, Holztiirstocke, Alarmanlage und sonstige
Sicherheitseinrichtungen, Gegensprecheinrichtungen mit Videoeinsatz, elektrisch zu steuerndes
Beschattungssystem

sehr gut: zB. hochwertige Holzbodenausstattung bzw. Steinbéden, Kunststoff- oder
Holzverbundfenster, Holztiirstocke, hochwertige Keramikausstattung und qualitativ sehr gute
Badeinrichtung, Gegensprechaniagen, elektrisch zu steuernde Jalousien

gut: z.B. Holz- bzw. Steinbdden, Holztlirstocke, AulBBenjalousien, Zentralheizung (keine Bodenheizung),
moderne Sanitdrausstattung

durchschnittlich: z.B. Jalousien, zentrale Wé&drme- und Warmwasserversorgung, keine
Sicherheitseinrichtungen, Metallzargen, beschichtete Tiirbldtter, durchschnittliche Fliesenausstattung
mit Schmuckaufhellung

einfach und zweckdienlich: z.B. funktionelle Bodenbeldge, Dreh-/Kippfenster, fallweise
Innenjalousien, fehlende Sicherheitseinrichtungen, Metallzargen, beschichtete Tiirbldtter, Wande
gestrichen oder tapeziert, Teiletagenheizungen, davon Unterschiede in der Warmwasseraufbereitung
z.B. elektrische Boiler

sehr einfach: z.B. keine zentrale Wéarmeversorgung - Einzelheizung, Sanitdreinrichtungen einfachst
ausgestattet - keine Verfiiesung an den Wénden, PVC- bzw. Melanbodenbeldge unterschiedlichen Alters
und Abnlitzungsgrades

2.4.7 Bau- und Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebdudes wird anhand der folgenden Zustandsskala
qualifiziert als

renovierungsbediirftig sowie in Teilbereichen unbrauchbar

Skala Zustand (eigene Skala des Sachverstéindigen)

sehr gut - keine erkennbare Abnutzung oder durch Renovierung in neuwertigen Zustand gebracht

gut - wenig abgenutzt bzw. kaum abgewohnt, Teilerneuerungen sind erfolgt, Renovierungen nur zur
Verwirklichung einer besseren Nutzung erforderlich

durchschnittlich abgenutzt - seit dem Erstbezug bzw. seit der letzten Renovierung keine wesentlichen
Erneuerungen oder Verbesserungen

renovierungsbediirftig - sanierungsbedtirftig, iberdurchschnittlich stark abgenutzt

unbrauchbar - derzeit nicht nutzbar, nur mittels durchgreifender Erneuerung verwendungsféhig

Zusammenfassend lasst sich der Bau- und Erhaltungszustand wie folgt darstellen:

Bereiche Bau- und Erhaltungszustand

sehr gut gut durchschnittl. renovierungs- unbrauch-
abgenutzt bedurftig bar
Fassaden X
Fenster X
KellergeschoB X
Stiegenhaus X
Dach X
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3 Gutachten

3.1 allgemeine Bewertungsgrundlagen

Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Giiltigkeit.

Wahrungsbetrage sind in Euro, FlachenmaBe sind in m2 angegeben.

Die Bewertung wird zum Stichtag erstellt. Die mdglichen weiteren wirtschaftlichen
Auswirkungen der augenblicklichen wirtschaftlichen Krise kdnnen derzeit noch
nicht nachvollziehbar und realistisch erfasst werden. Sie beziehen sich auf die
zukinftige, noch nicht voraussehbare Entwicklung der Liegenschaft und kénnen daher
bei der stichtagsbezogenen Wertermittlung nicht berlicksichtigt werden.

Die Verkehrswertermittlung erfolgt ohne Beriicksichtigung von grund-
biicherlichen Rechten oder Lasten. AuBerbiicherliche Rechte und Lasten werden
lediglich dann bericksichtigt, wenn diese dem Sachverstandigen bekannt gegeben
wurden. Da dies im gegenstandlichen Fall nicht erfolgte, basiert der ausgewiesene Wert
des Gutachtens auf der Annahme, dass keine auBerbicherlichen Rechte und Lasten
vorliegen.

Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen der
ortlichen Befundaufnahme, bei einer Ublichen, ordnungsgemaBen und angemessenen
Erforschung des Sachverhaltes bzw. der zur Verfligung gestellten Unterlagen erkennbar
waren oder bekannt geworden sind.

Das vorliegende Gutachten bezieht sich auf die angefiihrten Unterlagen und erhaltenen
Informationen. Ergeben sich neue Fakten und Umstdnde, behdlt sich der
Sachverstandige ausdriicklich die Anderung oder Ergdnzung dieses Gutachtens vor.
Neue bzw. andere Unterlagen oder Informationen filhren zu einer Anderung des
Gutachtens und kdnnen somit einen anderen Projektwertbedeuten.

Bei der Verkehrswertermittlung werden weder die steuerliche Situation des
Eigentimers bzw. des potenziellen Erwerbers, noch gegebenenfalls Optimierungen, die
sich aus der Liegenschaftstransaktion des Bewertungsgegenstandes ergeben kdnnen,
bericksichtigt.

Aufgrund der Marktsituation zum Bewertungsstichtag finden die Vorschriften der EU-
Taxonomieverordnung 2020/852 vom 18. Juni 2020 am Markt keine Beriicksichtigung.

Ein Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz des Gebdudes im Sinne der
Richtlinie 2010/31/EU des Europdischen Parlaments, umgesetzt im Energieausweis-
Vorlage-Gesetz 2012 (EAVG 2012) wurde nicht vorgelegt.

Es wird generell festgehalten, dass bei Verkauf bzw. In-Bestand-Gabe ein héchstens 10
Jahre alter Energieausweis vorzulegen ist. Bereits erstellte Energieausweise (die nur
den HWB-Kennwert enthalten) behalten ihre Glltigkeit 10 Jahre ab Ausstellungsdatum.
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Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Energiesituation des Gebdudes keine
explizite wertmaBige Berlicksichtigung findet — es wird von einer dem Alter und der Art
des Gebdudes entsprechenden Gesamtenergieeffizienz ausgegangen.

Barrierefreiheit: Seit 01.01.2016 sind die Bestimmungen des Behindertengleich-
stellungsgesetzes (BGStG) auch flir Gebdude anzuwenden, welche aufgrund einer vor
dem 01.01.2006 erteilten Baubewilligung errichtet wurden.

Es wird an dieser Stelle festgehalten, dass Vermieter von Gebauden, welche bauliche
Barrieren aufweisen und diese mit zumutbaren Mitteln zu beseitigen waren, somit mit
Schadenersatzforderungen betreffend dem Diskriminierungsverbot nach §§ 4 ff BGStG
konfrontiert werden kénnen.

Die Barrierefreiheit gegenstandlicher Liegenschaft wurde jedoch nicht Uberprift und
wird in nachstehender Bewertung nicht berticksichtigt.

Bodengutachten wurden nicht vorgelegt und sind auch nicht Gegenstand dieser
Bewertung. Eine Kontaminierung des Bodens oder von Gebdudeteilen konnte bei der
Befundaufnahme nicht festgestellt werden. Eine zielgerichtete Untersuchung erfolgte
nicht — lediglich eine Online-Abfrage hinsichtlich Eintragung im Verdachtsflachen-
kataster/ Altlastenatlas wurde vorgenommen.

Die Bewertung erfolgt somit unter der Annahme, dass keine Materialien und Stoffe
vorhanden sind, deren Verunreinigung die Grenzwerte der Baurestmassendeponie
Uberschreitet.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebdaudes wurde durch die Wahrnehmungen
bei der Befundaufnahme sowie durch die zur Verfligung gestellten Unterlagen
klassifiziert. Bautechnische Detailuntersuchungen des Bauzustandes/ zerstdrende
Untersuchungen wurden seitens des Sachverstandigen nicht durchgeflihrt bzw. waren
nicht auftragsgegenstandlich.

Weiters wurden die elektrischen, sanitdren und sonstigen Ver- und
Entsorgungsleitungen nicht auf ihre Funktionsfahigkeit Uberprift. Deren
ordnungsgemaBe Funktion wird bei der Bewertung vorausgesetzt. Es wird
angenommen, dass diese Anlagen dem derzeitigen Stand der Technik entsprechen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Befundaufnahme keine Zustandsbeurteilung
im Sinne der ONORM B 1300 darstellt.

Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht genommen
wurde. Die darin dargestellten Grenzen wurden flr die Erstellung des Gutachtens
herangezogen und wurden nicht in der Natur Gberprift.

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes von Liegenschaften, die Ublicherweise der
Ertragserzielung oder der betrieblichen Nutzung dienen, wird — unabhdngig von einer
maoglichen Vorsteuerabzugsmaoglichkeit - die Umsatzsteuer nicht berticksichtigt. Sollte
die netto zu bewertende Liegenschaft mit 20% Umsatzsteuer verwertet werden, ist
diese Umsatzsteuer dem ermittelten Projektwert hinzuzurechnen. Bei der Ermittlung
des Projektwertes von Liegenschaften, die liblicherweise der Eigennutzung dienen, wird
die Umsatzsteuer in der Hohe von derzeit 20 % beriicksichtigt. Grundsatzlich wird auf
die umsatzsteuerrechtlichen  Auswirkungen bzw. auf einen eventuellen
Vorsteuerberichtigungsbedarf bei Verkauf der Liegenschaften hingewiesen.

Das vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstiande und sonstige Fahrnisse
wurden nicht mitbewertet, sofern es sich nicht um fix verbundene Einrichtung handelt.
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Es wurde in den Bauakt der Liegenschaft eingesehen. Zusatzlich wurde in das Archiv
des Grundbuchs des Bezirksgerichts Flinfhaus Einsicht genommen. Weitere Erhebungen
bei zustandigen Referenten der Baubehdrde wurden nicht durchgefiihrt. Es wird davon
ausgegangen, dass konsensgemaB gebaut wurde und somit keine Abweichungen der
tatsachlichen Baufiihrung vom genehmigten Bauplan vorliegen. Des Weiteren wird
davon ausgegangen, dass samtliche behdrdlichen Auflagen erflllt wurden.
Uberpriifungen in der Natur mit dem genehmigten Plan wurden nicht durchgefiihrt.

Nicht beauftragt ist eine Priifung der Gebdude bzw. der Bestandseinheiten auf
Systemsicherheit gemaB ONORM B4015 Erdbebenkrifte. Diese Art der Priifung kann
nur durch entsprechende Ingenieurkonsulenten durchgefiihrt werden. Es kénnen sich
maBgebliche und wertbeeinflussende Einschrankungen ergeben, welche bei der
Bewertung nicht berticksichtigt sind. Es wird im Weiteren davon ausgegangen, dass die
0.a. Systemsicherheit gewahrleistet ist.

Hinsichtlich der Genauigkeitsanforderungen und der Hinweispflicht gem. ONORM
B1802 Pkt. 4.4. wird festgestellt, dass aufgrund der einzelnen Variablen, welche in die
Bewertung einflieBen, das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit
feststehende GroBe sein kann. Die Berechnungen in diesem Gutachten wurden
computergestiitzt erstellt. Dadurch werden die Kalkulationen auf mehrere
Kommastellen genau durchgefiihrt und automatisch gerundet. Dies flhrt zu
Rechendifferenzen bei handischer Rechenkontrolle.

Des Weiteren ist darauf hinzuweisen, dass nicht notwendigerweise der ermittelte
Verkehrswert zu jedem Zeitpunkt am Markt erzielbar ist. Dies gilt insbesondere dann
nicht, wenn eine Immobilie kurzfristig verdauBert werden soll.

Die Haftung fir allenfalls eintretende Schadensfdlle ist insgesamt auf die
Deckungssumme der bestehenden Vermdgens- und Haftpflichtversicherung beschrankt
(fUr die Tatigkeit als allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandige
fir das Fachgebiet Immobilien; mitversichert gilt auch die auBergerichtliche Tatigkeit
flr dieses Fachgebiet).

Der Sachverstandige erklart ausdriicklich, dass er diese Liegenschaftsbewertung als
unabhangiger Gutachter gem. der Europdischen Bewertungsstandards der TEGoVA
objektiv und unparteiisch erstellt hat.
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3.2 besondere Annahmen

Es sind gegenstandlich besondere Annahmen zu treffen, sodass es sich lediglich um
einen Verkehrswert unter besonderen Annahmen handeln kann.

~Wenn von einem Umstand auszugehen ist (oder angewiesen wird, von etwas
auszugehen), der sich von demjenigen unterscheidet, der zum Tag der Befundung
verifizierbar ist, gilt dies als eine besondere Annahme. Diese besondere Annahme muss
sich auf den Bewertungsgegenstand (baulicher Zustand, Vermietungsstand, rechtliche
oder baurechtliche Voraussetzungen u. a.), jedoch nicht auf den Kéuferkreis beziehen."??

Im Rahmen der Befundaufnahme wurden Abweichungen hinsichtlich der Nutzflachen von
der Nutzwertfeststellung der zentralen Schlichtungsstelle des Magistrats der Stadt Wien
vom 18.09.1985 (verbiichert u.a. in Tagebuchzahl 210/1991) festgestellt. Es wird davon
ausgegangen, dass der Stand der Nutzwertfeststellung im Zuge der Sanierung
wiederhergestellt wird.

Aufgrund des Zustands konnten einzelne Wohnungen nicht betreten werden. Es wird
daher hinsichtlich aller Wohnungen von einem sanierungsbediirftigen Zustand
ausgegangen.

Im Grundbuchauszug ist die Dienstbarkeit, kein hdheres als ein dreistéckiges Gebaude und
keine Fabrik zu errichten, die mit Dampf oder grdBerer Feuerung arbeitet oder
Ubelriechende oder gesundheitsschadliche Ausdlinstungen verbreitet zu Gunsten des KK
Hofdarars seit 1880 ceingetragen. Die Frage der Rechtsnachfolge und welche
Auswirkungen sich daraus fir die Dienstbarkeit ergeben, ist eine Rechtsfrage, welche vom
Sachverstdndigen nicht abschlieBend beantwortet werden kann. Im Nachbargebdude
konnte festgestellt werden, dass dieselbe Dienstbarkeit in einem Grundbuchauszug
aus dem Jahr 2019 noch vorhanden war, wahrend sie in einem aktuellen
Grundbuchauszug nicht mehr aufscheint. Aus diesem Grund wird die besondere
Annahme getroffen, dass diese Dienstbarkeit nichtig bzw. l6schungsfahig ist und ein
Dachgeschossausbau mdglich ist.

Hinsichtlich eines mdglichen Dachgeschossausbaus wurde die erzielbare
BruttogeschoBflache bzw. Nutzflache aus dem Gutachten des Sachverstandigen Ing. Mag.
Hillinger, MRICS vom 02.01.2021 herangezogen. Dabei wird fir die gegenstandliche
Liegenschaft und die Nachbarliegenschaft (Grundstiick Nr. 1453) gemeinsam eine
Nutzflache fir das Dachgeschoss von 1.137 m2 ausgewiesen. Um die fur gegenstandliche
Liegenschaft erzielbare Nutzflache im Dachgeschoss zu ermitteln, erfolgt eine Gewichtung
anhand der Gebdudeflache It. Grundbuch:

Nutzflache DG It. Gutachten Hillinger: 1.137 m2
Gebiudefliche It. Grundbuch Linke Wienzeile 272 493 m2
Gebaudeflache It. Grundbuch Linke Wienzeile 274 498 m2
Aufteilung anhand Gebaudeflache It. Grundbuch

ergibt Nutzflache DG f. Linke Wienzeile 272 566 m2
ergibt Nutzfldche DG f. Linke Wienzeile 274 571 m2

23 |t. ONORM B 1802-1:2022-03-01 Punkt 4.2.1.2
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Die Studie selbst wurde weder auftraggeberseitig noch seitens der Hausverwaltung
vorgelegt, weshalb die Angaben mittels Messungen im digitalen Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan der Stadt Wien plausibilisiert wurden.

Es wird darauf hingewiesen, dass keine baurechtlichen, bautechnischen und statischen
Uberpriifungen seitens des Sachverstindigen dazu stattgefunden haben. Zudem wird
darauf hingewiesen, dass die Erzielbarkeit der ausgewiesenen Nutzflache vonseiten des
Sachverstandigen nicht Uberprift wurde.

3.3 Ermittlung Rechte und Lasten
Im A2-Blatt sind keinerlei Eintragungen vorhanden.

Im C-Blatt ist die Dienstbarkeit, kein hoheres als ein dreistockiges Gebaude und
keine Fabrik zu errichten, die mit Dampf oder groBBerer Feuerung arbeitet oder
libelriechende oder gesundheitsschadliche Ausdiinstungen verbreitet fiir den
KK Hofirar, die Ubertragung vorangehender Eintragungen aus der EZ 970 GB
Penzing BG Hietzing, die Reallast hinsichtlich eines Kellereinwurfschachtes fiir
die Gemeinde Wien, ein Pfandrecht in Hohe von € 11.808.000,- fiir die HYPO
NOE Landesbank fiir Niederdsterreich und Wien AG (FN 99073x) mit Simultan
haftender Liegenschaften EZ 1677 und einer Hypothekarklage (LG St. Polten — 35 Cg —
4/25d), eine Vormerkung eines Pfandrechts fiir die Republik Osterreich in Héhe
von € 87.215,88 und zwei Zahlungsbefehle bzw. Bescheide zu Pfandrechten fiir
die Stadt Wien sowie fiir die Hausbetreuung Attensam GmbH (FN 266734h)
eingetragen.

AuBerbticherliche Rechte oder Lasten wurden dem Sachverstéandigen nicht mitgeteilt bzw.
wurden von ihm nicht erhoben.

Es erfolgt die Bewertung einer (geld)-lastenfreien Liegenschaft.
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3.4 Standortklassifizierung
£
C
) ) = a
o e o fud o | 5
28 £ 5 25 B %
s 9 3 (e)) S =2 = 3
Uberregionale Anbindung X
Erreichbarkeit fiir Individualverkehr X
Erreichbarkeit 6ffentliche Verkehrsmittel X
Parkmdglichkeiten auf 6ffentlichem Grund X
Infrastruktur X X
Nahe zum Stadtzentrum X X
Standortimage X
Eignung fiir Wohnzwecke X

durchschnittliche Wohnlage im 15. Bezirk

Abbildung 15: Mikrolage der Liegenschaft®*

24t, https://www.wien.gv.at/stadtplan/, Stand 16.07.2026
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3.5 Auftrag und Bewertungsverfahren

Auftrag/ Ziel

Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft
unter besonderen Annahmen.

§ 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz BGBI.Nr.150/1992: ,(1) Sofern durch Gesetz oder
Rechtsgeschéft nichts anderes bestimmt wird, ist der Verkehrswert der Sache zu ermittein.
(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache lblicherweise im
redlichen Geschéftsverkehr fir sie erzielt werden kann.

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

Der Verkehrswert entspricht dem Betrag, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage der Liegenschaft ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse,
bei einer VerauBerung zu erzielen ware.

Unter dem gewohnlichen Geschaftsverkehr ist der Handel am freien Markt zu verstehen,
bei dem sich die Preise nach Angebot und Nachfrage richten. Der Verkehrswert bezieht
sich zwar auf einen bestimmten Zeitpunkt; Umstdnde, welche jedoch am
Wertermittlungsstichtag bereits voraussehbar sind, missen Berlicksichtigung finden,
wobei allerdings spekulative Momente auszuscheiden sind; z.B. muss Ertragsanderungen,
die in absehbarer Zeit zu erwarten sind, durchaus Rechnung getragen werden.

Der ermittelte Verkehrswert entspricht dem Marktwert. In diesem Zusammenhang sei
auf die international giltige Definition des Marktwertes hingewiesen: ,Der Marktwert ist
der geschatzte Betrag, zu dem eine Immobilie in einem funktionierenden Immobilienmarkt
zum Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkdufer und einem
kautbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum in einer Transaktion
im gewobhnlichen Geschéftsverkehr verkauft werden kénnte, wobei jede Partei mit
Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt." *

Bewertungsverfahren

In der Bewertungslehre und -praxis ist zur Ermittlung des angemessenen/
tragfahigen Liegenschaftswertes (inkl. Gewinnkomponente bei erl6sbringender
Nutzung eines Grundstiicks) die Anwendung des Residualwertverfahrens vorgesehen.

Das Residualwertverfahren wird zur Ermittlung des tragfahigen Liegenschaftswertes
pro m2 Grundstiicksflache eingesetzt.

. Tragféhiger Liegenschaftswert: kaufmdannisch vertretbarer Wert fir den Ankauf der
Liegenschaft inklusive Projekt bzw. vorhandener Bebauung. Der tragféhige
Liegenschaftswert entspricht der Wirtschaftlichkeitsgrenze der Projektentwicklung bei
Auflosung zum Bodenwert als gesuchte GroBe. Er unterscheidet sich vom Residuum zum
Betrachtungszeitpunkt (net residual value) durch den Abzug der Erwerbsnebenkosten des
fiktiven Kaufers. '?°

% |t. ONORM B 1802-1, 2022-03-01
% |t. ONORM B 1802-3
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Das Residualwertverfahren wurde in Osterreich im Jahr 2014 im Rahmen der ONORM
B 1802-3 normiert.

Zu den Basisdaten zahlen die mogliche Verbauung des Grundstiickes, die
Herstellungskosten, die Nebenkosten, der Finanzierungsaufwand und der Bauzeitraum.
Es werden ein Developergewinn und marktkonforme Verkaufspreise der zu errichtenden
Einheiten mit eingerechnet.

Unter Einbeziehung einer angemessenen Verzinsung und ublicher Vermarktungskosten
ergibt sich das Residuum, aus dem sich der tragfahige Bodenwert errechnet.

Fiktiver VerauBerungserlos * Anerkannte Verfahren zur
(gross development value) o Marktwertermittlung
I =)

Abbruchkosten
Bauwerkskosten
Baunebenkosten/Projektmanagement
Vermarktungskosten
Finanzierungskosten auf Projektkosten
Entwicklungsgewinn
Sonstige Kosten

Py
I

Residuum am Ende der Projektentwicklungslaufzeit |
(gross residual value)

Diskontierung
(Uber Projektentwicklungslaufzeit)

Residuum zum Betrachtungszeitpunkt
(net residual value)

1
Erwerbsnebenkosten
(acquisition costs)

I

Tragfahiger Liegenschaftswert
(residual value)

Abbildung 16: Ablaufschema Residualwertverfahren”

Zur Ermittlung von angemessenen Verkaufspreisen von leerstehenden
Einheiten ist nach herrschender Lehre und Praxis die Vergleichswertmethode
heranzuziehen.

Im § 4 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist der Begriff des Vergleichswertes, wie
folgt normiert:

~Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatséchlich
erzielten Kautpreisen vergleichbarer Sachen zu ermittein (Vergleichswert). Vergleichbare
Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umsténde weitgehend
mit der zu bewertenden Sache tbereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache
und geanderte Marktverhdltnisse sind nach MalBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch
Zu- oder Abschidge zu berdicksichtigen.

zZum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschdaftsverkehr in
zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit
sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den
Preisschwankungen im redlichen Geschéftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder
abzuwerten."

Datenquellen fiir Grundstiicksvergleichswerte:

Vergleichswerterhebungen,

Erhebungen in der digitalen Kaufpreisdatenbank von www.immounited.com
sowie Plausibilisierung im Sachverstéandigen- und Maklerkollegenkreis

27 |t. ONORM B 1802-3
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3.6 Wertermittlung liber das Residualwertverfahren

3.6.1 Bewertungsansatze

Die zum Ansatz gebrachten Kosten bzw. %-Satze basieren einerseits auf den
Erfahrungswerten des Sachverstandigen und andererseits auf den durchgefiihrten
Erhebungen bei Bauunternehmungen und Architekten.

Flachen: Die Nutzflaichen der Einheiten werden der Nutzwertfeststellung der zentralen
Schlichtungsstelle des Magistrats der Stadt Wien vom 18.09.1985 (verbtichert u.a. in
Tagebuchzahl 210/1991) entnommen.

Hinsichtlich des Dachgeschossausbaus wurde die erzielbare BruttogeschoBflache bzw.
Nutzflache aus dem Gutachten des Sachversténdigen Ing. Mag. Hillinger, MRICS vom
02.01.2021 herangezogen. Dabei wird flir die gegenstandliche Liegenschaft und die
Nachbarliegenschaft gemeinsam eine Nutzflache flir das Dachgeschoss von 1.137 m?2
ausgewiesen. Um die flr gegenstandliche Liegenschaft erzielbare Nutzflaiche im
Dachgeschoss zu ermitteln, erfolgt eine Gewichtung anhand der Gebaudeflache It.
Grundbuch:

Nutzflache DG It. Gutachten Hillinger: 1.137 m2
Gebaudefliche It. Grundbuch Linke Wienzeile 272 493 m2
Gebadudefliche It. Grundbuch Linke Wienzeile 274 498 m2
Aufteilung anhand Gebaudeflache It. Grundbuch

ergibt Nutzfliche DG f. Linke Wienzeile 272 566 m2
ergibt Nutzfliche DG f. Linke Wienzeile 274 571 m2

Die Studie selbst wurde weder auftraggeberseitig noch seitens der Hausverwaltung
vorgelegt, weshalb die Angaben mittels Messungen im digitalen Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan der Stadt Wien plausibilisiert wurden.

Es wird darauf hingewiesen, dass keine baurechtlichen, bautechnischen und statischen
Uberpriifungen seitens des Sachverstandigen dazu stattgefunden haben. Zudem wird
darauf hingewiesen, dass die Erzielbarkeit der ausgewiesenen Nutzflache vonseiten des
Sachverstandigen nicht Uberpruft wurde.

fiktiver VerauBerungserlds: ,Marktwert der fertiggestellten Projektentwicklung am Ende
der Projektentwicklungslaufzeit™?®

Es wurden Vergleichswerte flir bestandsfreie, sanierte Wohnungen sowie
Erstbezugs-Dachgeschosswohnungen sowie flir bestandfreie Lagerabteile (fiir
das Geschiftslokal bzw. Lager im KG (,Gassenladen mit 3 Magazinen")
herangezogen. Es werden folgende  Anpassungen/ Bereinigungen auf
bewertungsgegenstandliche Einheiten vorgenommen:

28 |t. ONORM B 1802-3
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Es werden folgende Anpassungen/ Bereinigungen auf bewertungsgegenstandliche
Einheiten vorgenommen:

Lage: Die Vergleichsobjekte sind in vergleichbarer Lage des Bewertungsobjektes situiert.
Flr die Wohnungen wurden tatsachliche Verkaufspreise von Vergleichsobjekten im 15.
Bezirk herangezogen. Eine Anpassung hinsichtlich der Lagequalitat wird nach Einschatzung
des Sachversténdigen vorgenommen, wobei die Parameter Umgebungsverbauung sowie
Nahversorgung und Infrastruktur berticksichtigt werden.

GroBe: Es erfolgt eine jeweilige Anpassung anhand einer GréBenskala, wobei unterstellt
wird, dass kleinere Flachen einen héheren m2-Preis aufweisen. Die Bereinigung erfolgt in
3 %-Schritten.

Wohnungen:
< 30 m2/ 30-60 m2/ 61-90 m2/ 91 - 130 m2/ > 130 m?

Lager:
< 30 m2/ 30-60 m2/ 61-100 m2/ > 100 m?2

Zeitraum: Es erfolgt eine zeitliche Anpassung der Vergleichswerte flir Erstbezug
Eigentumswohnungen in normaler Wohnlage im 15. Bezirk mit sehr gutem Wohnwert.
Hinsichtlich des Geschaftslokals im KG (,,Gassenladen mit 3 Magazinen™) kann mangels
Daten keine Aussage Uber den Einfluss des Faktors Zeit auf den Preis getroffen werden,
weshalb eine jahrliche Preissteigerung von 2% unterstellt wird.

Erstbezug Eigentumswohnungen in normaler Wohnlage im 15.
Bezirk und sehr gutem Wohnwert bis 100 m2

Veranderung in
Jahr €/m> Bezug auf 2026
2021 3.363,28 € +18,62%
2022 3.466,50 € +15,08%
2023 3.653,25 € +9,20%
2024 3.751,85 € +6,33%
2025 3.932,93 € +1,43%
2026 3.989,36 €

Freiflachen und Zubeho6r: Das Vorhandensein von Freiflachen sowie von Kellerabteilen wird
in 3 %- Schritten bericksichtigt.

GeschoBlage: Fir Erdgeschosswohnungen liegen nicht ausreichende Vergleichswerte in
zeitlicher Nahe vor. Es werden teilweise Wohnungen aus ObergeschoBen als
Vergleichswerte herangezogen und mit einem Abschlag von 10%?2° bereinigt.

Maisonette: Fiir Maisonettwohnungen wird aufgrund schlechterer Grundrisslésung ein
Abschlag von 3 %3 getatigt.

2in Anlehnung an Bohm/Eckharter/Hauswirth/Heindl: Nutzflache und Nutzwert im Wohnrecht, 4.Auflage, S.74
30 |t, ONORM B 1802-3
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AusreiBertest: Nach Durchfilhrung der Anpassung der Vergleichsobjekte auf die
gegenstandlichen Einheiten wird ein AusreiBertest vorgenommen — Werte (iber bzw. unter
35 % des Mittelwertes werden ausgeschieden.3!

Statistische Methoden bieten beim Vergleichswertverfahren eine Hilfestellung, um die
Aussagekraft der herangezogenen Vergleichswerte besser einschatzen zu koénnen.
Folgende Werte wurden statistisch ermittelt:

31 |t, Funk/Hattinger/Hubner/Stocker in Bienert/Funk (Hrsg.,2022): Immobilienbewertung Osterreich, S. 207f
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Median
Der Zentralwert gibt den Wert an, bei dem 50 % der Werte dartiber und 50 % der Werte
darunter liegen.

Standardabweichung

Die Standardabweichung des arithmetischen Mittels gibt an, um wie viel die
Vergleichswerte (als mutmaBliche Mittelwerte eines groBen Datensatzes) vom
tatsachlichen Mittelwert abweichen. Die geringe Standardabweichung deutet auf eine
hohe Treffsicherheit des abgeleiteten Mietwertes mithilfe des arithmetischen Mittels hin.

Variationskoeffizient v

Der Variationskoeffizient misst die relative Streuung der Vergleichswerte. Ein
Variationskoeffizient von 0,00 bis 0,05 wird in der Bewertungsliteratur als ,sehr guter
Bereich"®, 0,05 bis 0,10 als ,noch guter Bereich®, 0,10 bis 0,15 als ,unter Umstanden noch
ordentlicher Bereich", 0,15 bis 0,20 als ,,noch unbedenklicher Bereich" und Uber 0,20 als
»ZU verwerfender Bereich® eingestuft.32

32 |t, Funk/ Hattinger/ Hubner/ Stocker in Bienert/ Funk (2022): Immobilienbewertung Osterreich, S. 207
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Lage der Vergleichsobjekte fiir Lager im KG

3) 1160, KoppstraBe

1) 1150, Pelzgasse

P

gegenstandliche
Liegenschaft

2) 1150, UllmannstraBe

Abbildung 17: Lage der Vergleichsobjekte®, Aufbereitung durch SV Flod/

33 |t. www.immounited.com/IMMOmapping, Stand 16.07.2026
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Nachstehend erfolgt die Bereinigung/ Anpassung der Vergleichsobjekte auf gegenstandliches, leerstehendes Lager (,Gassenladen mit 3
Magazinen™) im KG

Bereini auf Lager im KG (Top 1/2)
. Kaufpreis/ e Bereinigung - " Bereinigung | Bereinigung | Bereinigung Summe AusreiBer-
Ifd. Nr. Jahr WNAL Kaufpreis m2 Adresse Zustand Geb&dude GeschoBB3 Lage Bereinigung GroBe Zustand GeschoB Zeitraum | Bereinigung bereinigt test*
1 04/2020 58,78 m2 €117.100,00 | € 1.992,17 |1150, Pelzgasse durchschnittlich EG 0,00% -6,00% -6,00% -5,00% +12,62% -4,38% € 1.904,84 € 1.904,84
2 01/2023 51,34 m2 € 70.000,00 € 1.363,46 [1150, UllmannstraBe gut Souterrain +3,00% -6,00% -12,00% 0,00% +6,12% -8,88% € 1.242,40 € 1.242,40
3 02/2020 52,06 m2 €91.336,03 | € 1.754,44 |1160, KoppstraBe sehr gut Souterrain +6,00% -6,00% -18,00% 0,00% +12,62% -5,38% €1.659,98 € 1.659,98
Durchschnittswert bereinigt € 1.602,41
Durchschnittswert bereinigt unter Beriicksichtigung AusreiBertest € 1.602,41
Durchschnittswert bereinigt unter Beriicksichtigung AusreiBertest gerundet € 1.600,00

Bereinigung Lage: Bereinigung nach Einschatzung des SVs

Bereinigung GréBe:
GroBe Vergleichsobj.
LagergréBe

< 30 m2

30 - 60 m2

61 - 100 m2

> 100 m2

Bereinigung auf gegenstand|.
Lager

-9%

-6%

-3%

0%

Bereinigung Zeitraum: Bereinigung jéhrlich mit 2 % nach Einschédtzung des SVs

Bereinigung Zustand:

Bereinigung Zustand

Vergleichsobjekt

renovierungsbed. > renovierungsbed.

durchschnittl. bis renov.beduirftig > renovierungsbed.
durchschnittlich > renovierungsbed.

gut bis durchschnittlich > renovierungsbed.

gut > renovierungsbed.

sehr gut bis gut > renovierungsbed.

sehr gut > renovierungsbed.

* obere Bereichsgrenze 135% des bereinigten Durchschnittswertes € 2.163,25 - Werte dariiber werden ausgeschieden
untere Bereichsgrenze 65% des bereinigten Durchschnittswertes € 1.041,56 - Werte darunter werden ausgeschieden

Anpassung an gegenstand|.
Gebédude (renovierungsbediirftig)
0%

-3%
-6%
-9%
-12%
-15%
-18%
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Lage der Vergleichsobjekte fiir Erstbezug Wohnungen im EG

5 & 6) 1150, Krollgasse

8) 1150, Turnergasse

_—

Gutachten

3) 1150, Grenzgasse 7) 1150, Dingelstedtgasse

4) 1150, Jheringgasse

2) 1150, Geibelgasse

1) 1150, Reichsapfelgasse

gegenstandliche
Liegenschaft

Abbildung 18: Lage der Vergleichsobjekte®, Aufbereitung durch SV Flod/

34 |t. www.immounited.com/IMMOmapping, Stand 16.07.2026

SV Flodl: Verkehrswertgutachten
1150 Wien, Linke Wienzeile 272 / Hollergasse 1



Nachstehend erfolgt die Bereinigung/ Anpassung der Vergleichsobjekte auf gegenstandliche leerstehende Wohnungen im

- Seite 41 von 72 -
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ErdgeschoB:

auf d im Erdggesch zw. 61 m2 - 90 m2
Ifd. N . L. . i Ber Vergl.werte -
K /m?2 Ad '] *
Nr Jahr WNFL Kaufpreis p /m Zubehor, Freiflichen Lage GréBe Stockwerk Zeitraum ‘o Zubehd inig AusreiBer-test
1 05/2025 | 71,53 m2 € 364.803,00 €5.100,00 11.50 Wien, Kellerabteil 1. 0G -6,00% 0,00% -10,00% +1,43% 0,00% -3,00% -17,57% €4.204,18 €4.204,18
Reichsapfelgasse
2 | 09/2025 | 78,04 m2 | € 359.000,00 €4.600,21 |1150 Wien, Geibelgasse kein Kellerabteil Mezzanin -6,00% 0,00% 0,00% +1,43% 0,00% 0,00% -4,57% €4.390,20 €4.390,20
. Garten 17,92 m2;
3 12/2025 | 55,71 m2 € 240.000,00 €4.308,02 |1150 Wien, Grenzgasse Kellerabteil EG -6,00% -3,00% 0,00% +1,43% 0,00% -12,00% -19,57% €3.465,15 € 3.465,15
4 | 09/2025 | 73,54 m2 | € 400.000,00 €5.439,22  |1150 Wien, Jheringgasse / 3.0G6 -3,00% 0,00% -10,00% +1,43% 0,00% 0,00% -11,57% €4.810,16 €4.810,16
5 03/2026 | 46,32 m2 € 232.000,00 €5.008,64 |1150 Wien, Kréllgasse / EG -6,00% -3,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% -9,00% €4.557,86 €4.557,86
6 04/2026 | 49,19 m2 € 339.000,00 €6.891,64 1150 Wien, Kréllgasse Balkon 14,15 m2 1.0G -6,00% -3,00% -10,00% 0,00% 0,00% -6,00% -25,00% €5.168,73 €5.168,73
7 | 0272024 | 60,05m2 | € 254.500,00 €4238,13 |L1O0 Wien, Kellerabteil 4.0G -6,00% -3,00% -10,00% +6,33% 0,00% -3,00% -15,67% €3.574,04 €3.574,04
Dingelstedtgasse
. Balkon 7,68 m2;
8 04/2024 | 91,22 m2 €411.000,00 €4.505,59 1150 Wien, Turnergasse Kellerabteil 4. 0G -6,00% +3,00% -10,00% +6,33% 0,00% -9,00% -15,67% €3.799,59 €3.799,59
* ohne Angabe
Durcl ittswert g im Er ho! €4.246,24
Durcl ittswert igt unter Berii AusreiBertest Wohnungen im Erdgeschoss € 4.246,24
Dur i t igt unter Beriicksichtigung AusreiBertest im E gerundet € 4.250,00
Lage: Bereinigung nach Einschétzung des SVs Mittelwert € 4.246,24
Median €4.297,19
Bereinigung GroBe: Bereinigung Zubehér: Standardabweichung 564,5854606
GroBe Vergleichsobj. Bereinigung auf gegensténdl. GroBe Vergleichsobj. Bereinigung auf gegenstandl. Variationskoeffizient v 0,13
WohnungsgroBe Wohnung Zubehér Wohnung
<30m?2 -6% kein Zubehor 0%
30 - 60 m2 -3% <5m2 -3%
61-90 m2 0% 50m?2-15m2 -6%
91-130 m2 +3% 15,1 m2 - 25 m2 -9%
> 130 m2 +6% 25,1 m2 -35 m2 -12% * obere Bereichsgrenze 135% des bereinigten Durchschnittswertes € 5.732,42 - Werte dariiber werden ausgeschieden
35,1 m2 -45m2 -15% untere Bereichsgrenze 65% des bereinic Durchschnit tes € 2.760,05 - Werte darunter werden ausgeschieden
45,1 m2 - 55 m? -18%
Bereinigung Stockwerk > 55,1 m2 -21%
Vergleichsobjekt Kellerabteil -3%
Ergeschoss 0% kein Kellerabteil 0%
Obergeschoss -10%

Bereinigung Zeitraum:

in normaler Wohnlage im 15.
Bezirk und sehr gutem Wohnwert bis 100 m2

Veranderung in

Jahr €/m2
Bezug auf

2021 3.363,28 € +18,62%
2022 3.466,50 € +15,08%
2023 3.653,25 € +9,20%
2024 3.751,85 € +6,33%
2025 3.932,93 € +1,43%
2026 3.989,36 €
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Gutachten

. . " — Summe Vergl.werte .
Kfd. Nr.| 3Jah WNRL uf uf 2 A 2Zubehbr, Freifldch Ber Ber Ber Ber = Ber AusreiBer-test*
ahr Kaufpreis Kaufpreis/m dresse ehor, Freiflichen Lage GroBe Stocl rk Zeitraum te Bereini bereinigt usreiBer-tes
1 05/2025 | 71,53 m2 € 364.803,00 €5.100,00 |L150 Wien, Kellerabteil 1. 0G -6,00% +3,00% -10,00% +1,43% 0,00% -3,00% -14,57% €4.357,18 €4.357,18
Reichsapfelgasse
2 09/2025 | 78,04 m2 € 359.000,00 €4.600,21 1150 Wien, Geibelgasse kein Kellerabteil Mezzanin -6,00% +3,00% 0,00% +1,43% 0,00% 0,00% -1,57% € 4.528,20 € 4.528,20
- Garten 17,92 m?;
3 12/2025 | 55,71 m2 € 240.000,00 €4.308,02 |1150 Wien, Grenzgasse Kellerabteil EG -6,00% 0,00% 0,00% +1,43% 0,00% -12,00% -16,57% €3.594,39 € 3.594,39
4 | 09/2025 | 73,54 m2 € 400.000,00 €5.439,22 [1150 Wien, Jheringgasse / 3.06G -3,00% +3,00% -10,00% +1,43% 0,00% 0,00% -8,57% €4.973,34 € 4.973,34
5 | 03/2026 | 46,32 m2 € 232.000,00 €5.008,64 |1150 Wien, Kréligasse / EG -6,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% -6,00% €4.708,12 € 4.708,12
6 04/2026 | 49,19 m2 € 339.000,00 €6.891,64 |1150 Wien, Krollgasse Balkon 14,15 m2 1. 0G -6,00% 0,00% -10,00% 0,00% 0,00% -6,00% -22,00% € 5.375,48 € 5.375,48
7 | 02/2024 | 60,05 m2 € 254.500,00 €4.238,13 |LL50 Wien, Kellerabteil 4.0G -6,00% 0,00% -10,00% +6,33% 0,00% -3,00% -12,67% €3.701,18 €3.701,18
Dingelstedtgasse
N Balkon 7,68 m2;
8 04/2024 | 91,22 m2 € 411.000,00 €4.505,59 |1150 Wien, Turnergasse Kellerabteil 4. 0G -6,00% +6,00% -10,00% +6,33% 0,00% -9,00% -12,67% € 3.934,75 € 3.934,75
* ohne Angabe
Dur ittswert bereinigt im Er € 4.396,58
Durchschnittswert bereinigt unter Beriicksichtigung AusreiBertest Wohnungen im Erdgeschoss € 4.396,58
Durchschnittswert bereinigt unter Beriicksichtigung AusreiBertest im Erdge: gerundet € 4.400,00
Lage: Bereinigung nach Einschatzung des SVs Mittelwert € 4.396,58
Median € 4.442,69
Bereinigung GréBe: Bereinigung Zubehot Standardabweichung 586,0033203
GroBe Vergleichsobj. Bereinigung auf gegenstandl. GroBe Vergleichsobj. Bereinigung auf gegenstdndl. Variationskoeffizient v 0,13

WohnungsgréBe

<30 m2

30 - 60 m2

61-90 m2
91-130 m
> 130 m2

2

Bereinigung Stockwerk
Vergleichsobjekt
Ergeschoss
Obergeschoss

Wohnung
-3%

0%

+3%
+6%

0%
-10%

Zubehor Wohnung
kein Zubehor 0%
<5m2 -3%
5,0 m2 - 15 m2 -6%
15,1 m2 - 25 m2 -9%
25,1 m2 -35 m2 -12%
35,1 m2 - 45 m2 -15%
45,1 m2 - 55 m2 -18%
>55,1m?2 -21%
Kellerabteil -3%
kein Kellerabteil 0%

Bereinigung Zeitraum:

Erstbezug Eigentumswohnungen in normaler Wohnlage im 15.
Bezirk und sehr gutem Wohnwert

Verédnderung in

Jahr €/m Bezug auf 2026
2021 3.363,08¢€ +18,62%
2022 3.466,50 € +15,08%
2023 3.653,25¢€ +9,20%
2024 3.751,85 € +6,33%
2025 3.932,93¢€ +1,43%
2026 3.989,36 €

* obere Bereichsgrenze 135% des bereinigten Durchschnittswertes € 5.732,42 - Werte dariiber werden ausgeschieden
untere Bereichsgrenze 65% des bereinigten Durchschnittswertes € 2.760,05 - Werte darunter werden ausgeschieden
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Lage der Vergleichsobjekte fiir sanierte Erstbezug-Wohnungen im OG

3) 1150, Krollgasse

5) 1150, Turnergasse

_—

4) 1150, Dingelstedtgasse

2) 1150, Jheringgasse

1) 1150, Reichsapfelgasse

gegenstandliche
Liegenschaft

Abbildung 19: Lage der Vergleichsobjekte®, Aufbereitung durch SV Flod/
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Nachstehend erfolgt die Bereinigung/ Anpassung der Vergleichsobjekte auf gegenstandliche sanierte ObergeschoBwohnungen:

Gutachten

Bereinigung auf leerstehende Wohnung im ObergeschoB zw. 61 m? - 90 m?
. Kaufpreis/ " o Bereinit Bereinif Bereini Bereini Ber Ber Summe Vergl.werte I *
Ifd. Nr. Jahr WNFAL Kaufpreis m Adresse Zubehor, Freiflichen Lage GroBe Stockwerk Zeitraum . ‘e Bereini bereinigt AusreiBer-test
1 05/2025 71,53 m2 € 364.803,00 € 5.100,00 11.50 Wien, Kellerabteil 1. 0G -6,00% 0,00% 0,00% +1,43% 0,00% -3,00% -7,57% €4.714,18 €4.714,18
Reichsapfelgasse
1150 Wien,
2 09/2025 73,54 m2 € 400.000,00 € 5.439,22 Jheringgasse / 3. 0G -3,00% 0,00% 0,00% +1,43% 0,00% 0,00% -1,57% € 5.354,08 € 5.354,08
3 04/2026 49,19 m2 € 339.000,00 € 6.891,64 Il(:'oslll)g::se:l Balkon 14,15 m2 1. 0G -6,00% -3,00% 0,00% 0,00% 0,00% -6,00% -15,00% € 5.857,90 € 5.857,90
4 02/2024 60,05 m2 € 254.500,00 €4.238,13 1.150 Wien, Kellerabteil 4. 0G -6,00% -3,00% 0,00% +6,33% 0,00% -3,00% -5,67% € 3.997,85 € 3.997,85
Dingelstedtgasse
i 2.
5 042024 | 91,22m2 | €411.000,00 | €4.50559 |L1%0 Wien, Balkon 7,68 m=; 4.06 -6,00% +3,00% 0,00% +6,33% 0,00% -6,00% -5,67% €4.250,15 €4.250,15
Turnergasse Kellerabteil
* ohne Angabe
Dur ittswert bereinigt im Ober €4.834,83
Durchschnittswert bereinigt unter Beriicksichtigung AusreiBertest im Ober: € 4.834,83
Dur ittswert bereinigt unter Beriicksichtigung AusreiBertest im Ober gerundet € 4.830,00
Lage: Bereinigung nach Einschatzung des SVs Mittelwert €4.834,83
Median € 4.714,18
Bereinigung GroB« Bereinigung Zubeht Standardabweichung 688,9463987
GroBe Vergleichsobj. Bereinigung auf gegenstandl. GroBe Vergleichsobj. Bereinigung auf gegenstandl. Variationskoeffizient v 0,14

WohnungsgréBe
<30m2

30,1 - 60 m2
60,1 - 90 m2
91-130 m2

> 130 m2

Bereinigung Stockwerk
Vergleichsobjekt
Ergeschoss
Obergeschoss

Wohnung
-6%

-3%

0%

+3%
+6%

+10%
0%

Zubehor Wohnung
kein Zubehdr 0%
<5m2 -3%
5,0m2- 15 m2 -6%
15,1 m2 - 25 m2 -9%
25,1 m2 -35 m2 -12%
35,1 m2-45m2 -15%
45,1 m2 - 55 m2 -18%
> 55,1 m2 -21%
Kellerabteil -3%
kein Kellerabteil 0%

Zeitraum:

Erstbezug Eigentumswohnungen in normaler Wohnlage im
15. Bezirk und sehr gutem Wohnwert

5 Verédnderung in
Jahr €/m Bezug auf 2026
2021 3.363,28 € +18,62%
2022 3.466,50 € +15,08%
2023 3.653,25 € +9,20%
2024 3.751,85 € +6,33%
2025 3.932,93 € +1,43%
2026 3.989,36 €

* obere Bereichsgrenze 135% des Durchsc tes € 6.527,02 - Werte dariiber werden ausgeschieden
untere Bereichsgrenze 65% des bereinigten Durchschnittswertes € 3.142,64 - Werte darunter werden ausgeschieden
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Bereinigung auf leerstehende Wohnung im Obergeschof3 zw. 30 m? - 60 m?
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Gutachten

" Kaufpreis/ i . Bereini Ber Bereini Bereini Ber Ber Summe Vergl.werte o ™
Ifd. Nr. Jahr WNFL Kaufpreis m2 Adresse Zubehér, Freiflichen GeschoB Lage GroBe Stocl rk Zeitraum te Bereini bereinigt AusreiBer-test
1 05/2025 71,53 m2 € 364.803,00 € 5.100,00 1150 Wien, Kellerabteil 1. 0G -6,00% 0,00% 0,00% +1,43% 0,00% -3,00% -7,57% € 4.714,18 € 4.714,18
Reichsapfelgasse
2 09/2025 73,54 m2 € 400.000,00 € 5.439,22 thlesgn\v,gv;?s],se / 3. 0G -3,00% 0,00% 0,00% +1,43% 0,00% 0,00% -1,57% € 5.354,08 € 5.354,08
3 04/2026 49,19 m2 € 339.000,00 € 6.891,64 ;:;?g:zfg' Balkon 14,15 m2 1. 0G -6,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% -6,00% -12,00% € 6.064,65 € 6.064,65
4 02/2024 60,05 m2 € 254.500,00 €4.238,13 1.150 Wien, Kellerabteil 4. 0G -6,00% 0,00% 0,00% +6,33% 0,00% -3,00% -2,67% €4.125,00 €4.125,00
Dingelstedtgasse
N 2.
5 04/2024 | 91,22m2 | €411.000,00 | €4.505,59 |10 Wien, Balkon 7,68 m?; 4.06 -6,00% 46,00% 0,00% +6,33% 0,00% -9,00% -2,67% €4.385,31 €4.385,31
Turnergasse Kellerabteil
* ohne Angabe
Durchschnittswert bereinigt im Ober € 4.928,64
Durchschnittswert bereinigt unter Beriicksichtigung AusreiBertest im Ober: € 4.928,64
Durchschnittswert bereinigt unter Beriicksichtigung AusreiBertest im Ober: gerundet € 4.930,00
Lage: Bereinigung nach Einschéatzung des SVs Mittelwert € 4.928,64
Median €4.714,18
Bereinigung GréBe: Bereinigung Zubehér: Standardabweichung 701,2211409
GroBe Vergleichsobj. Bereinigung auf gegenstandl. GroBe Vergleichsobj. Bereinigung auf gegenstandl. Variationskoeffizient v 0,14

WohnungsgroBe
<30 m2

30,1 - 60 m2
60,1 - 90 m2
91-130 m2

> 130 m2

Bereinigung Stockwerk
Vergleichsobjekt
Ergeschoss
Obergeschoss

Wohnung
-3%

0%

+3%
+6%
+9%

+10%
0%

Zubehor Wohnung
kein Zubehor 0%
<5m2 -3%
5,0m2-15m2 -6%
15,1 m2 - 25 m2 -9%
25,1 m2 -35 m2 -12%
35,1 m2-45m2 -15%
45,1 m2 - 55 m2 -18%
> 55,1 m2 -21%
Kellerabteil -3%
kein Kellerabteil 0%

Zeitraum:

Erstbezug Eigentumswohnungen in normaler Wohnlage im
15. Bezirk und sehr gutem Wohnwert

Verdnderung in

2
Jahr €/m Bezug auf 2026
2021 336328 € +18,62%
2022 3.466,50 € +15,08%
2023 3.653,25 € +9,20%
2024 3.751,85 € +6,33%
2025 3.932,93 € 1,43%
2026 3.989,36 €

* obere Bereichsgrenze 135% des bereinigten Durchschnittswertes € 6.653,67 - Werte dariiber werden ausgeschieden

untere Bereichsgrenze 65% des

Durchsc

tes € 3.203,62 - Werte darunter werden ausgeschieden
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Bereinigung auf leerstehende Wohnung im Obergeschof3 <30 m?
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Gutachten

" Kaufpreis/ i . Bereini Ber Bereini Bereini Ber Ber Summe Vergl.werte o ™
Ifd. Nr. Jahr WNFL Kaufpreis m2 Adresse Zubehér, Freiflichen GeschoB Lage GroBe Stocl rk Zeitraum te Bereini bereinigt AusreiBer-test
1 05/2025 71,53 m2 € 364.803,00 € 5.100,00 1150 Wien, Kellerabteil 1. 0G -6,00% 0,00% 0,00% +1,43% 0,00% -3,00% -7,57% € 4.714,18 € 4.714,18
Reichsapfelgasse
2 09/2025 73,54 m2 € 400.000,00 € 5.439,22 thl:gn\gézz’se / 3. 0G -3,00% 0,00% 0,00% +1,43% 0,00% 0,00% -1,57% € 5.354,08 € 5.354,08
3 04/2026 49,19 m2 € 339.000,00 € 6.891,64 ;:;?g:zfg' Balkon 14,15 m2 1. 0G -6,00% +3,00% 0,00% 0,00% 0,00% -6,00% -9,00% €6.271,40 €6.271,40
4 02/2024 60,05 m2 € 254.500,00 €4.238,13 1.150 Wien, Kellerabteil 4. 0G -6,00% +3,00% 0,00% +6,33% 0,00% -3,00% +0,33% €4.252,14 €4.252,14
Dingelstedtgasse
N 2.
5 04/2024 | 91,22m2 | €411.000,00 | €4.505,59 |10 Wien, Balkon 7,68 m?; 4.06 -6,00% 49,00% 0,00% +6,33% 0,00% -9,00% +0,33% €4.520,48 €4.520,48
Turnergasse Kellerabteil
* ohne Angabe
Durchschnittswert bereinigt im Ober € 5.022,46
Durchschnittswert bereinigt unter Beriicksichtigung AusreiBertest im Ober: € 5.022,46
Durchschnittswert bereinigt unter Beriicksichtigung AusreiBertest im Ober: gerundet € 5.020,00
Lage: Bereinigung nach Einschatzung des SVs Mittelwert € 5.022,46
Median €4.714,18
Bereinigung GréBe: Bereinigung Zubehér: Standardabweichung 722,5275463
GroBe Vergleichsobj. Bereinigung auf gegenstandl. Variationskoeffizient v 0,14

GroBe Vergleichsobj.
WohnungsgroBe
<30 m2

30,1 - 60 m2

60,1 - 90 m2
91-130 m2

> 130 m2

Bereinigung Stockwerk
Vergleichsobjekt
Ergeschoss
Obergeschoss

Bereinigung auf gegenstandl.
Wohnung

0%

+3%

+6%

+9%

+12%

+10%
0%

Zubehor Wohnung
kein Zubehor 0%
<5m2 -3%
5,0m2-15m2 -6%
15,1 m2 - 25 m2 -9%
25,1 m2 -35 m2 -12%
35,1 m2-45m2 -15%
45,1 m2 - 55 m2 -18%
> 55,1 m2 -21%
Kellerabteil -3%
kein Kellerabteil 0%

Zeitraum:

Erstbezug Eigentumswohnungen in normaler Wohnlage im
15. Bezirk und sehr gutem Wohnwert

Verdnderung in

2
Jahr €/m Bezug auf 2026
2021 336328 € +18,62%
2022 3.466,50 € +15,08%
2023 3.653,25 € +9,20%
2024 3.751,85 € +6,33%
2025 3.932,93 € 1,43%
2026 3.989,36 €

* obere Bereichsgrenze 135% des bereinigten Durchschnittswertes € 6.780,31 - Werte dariiber werden ausgeschieden

untere Bereichsgrenze 65% des

Durchsc

tes € 3.264,60 - Werte darunter werden ausgeschieden
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Gutachten

Lage der Vergleichsobjekte fiir Erstbezug-Dachgeschosswohnungen

4) 1150, Akkonplatz

2) 1150, Holochergasse

ﬁ 1) 1150, Haidmannsgasse
% 3) 1150, Dingelstedtgasse

gegenstandliche
Liegenschaft

Abbildung 20: Lage der Vergleichsobjekte®s, Aufbereitung durch SV Flod/

3 |t www.immounited.com/IMMOmapping, Stand 16.07.2026
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Gutachten
Nachstehend erfolgt die Bereinigung/ Anpassung der Vergleichsobjekte auf Erstbezug-Dachgeschosswohnungen
Bereinigung auf Neub h im Dachgeschof3 zw. 91 m2 - 130 m?, mit Freiflaichen, mit Kellerabteil
Ifd. Bereinig. Bereinig. Bereinig. Bereinig. Summe Vergl.werte | AusreiBBer-
Nr. Jahr WNFL Kaufpreis Kaufpreis/ m2 Adresse Zubehor, Freiflichen GeschoBlage Lage GroBe Maisonette Zeitraum Bereinig. bereinigt test *
1 | 01/2026 115,60 m2 825.000,00 € 7.136,68 € 1150, Haidmannsgasse Te"asszelllesr':tigﬂz; kein 1. & 2. DG -3,00% 0,00% +3,00% 0,00% +0,00% €7.136,68 €7.136,68
2 | 06/2025 157,91 m2  [1.250.000,00 € 7.915,90 € 1150, Holochergasse Te”a;:grzgt'zi} m?; 1. DG -3,00% +3,00% 0,00% +1,43% +1,43% €8.029,48 €8.029,48
3 | 02/2024 128,35 m2 707.500,00 € 5.512,27 € 1150, Dingelstedtgasse Ba";‘fnzéz'?_ m?; Terrasse 1. &2. DG -6,00% 0,00% +3,00% +6,33% +3,33% € 5.695,86 €5.695,86
,25 m2; Kellerabteil
4 | 05/2025 93,78 m2 810.000,00 € 8.637,24 € 1150, Akkonplatz Terra;:;;gt'gﬁ m?; 2. DG -6,00% 0,00% 0,00% +1,43% -4,57% €8.242,93 €8.242,93
Durchschnittswert bereinigt Wohnungen DachgeschoB3 € 7.276,24
Durchschnittswert bereinigt unter Beriicksichtigung AusreiBertest Wohnungen Dachgeschof3 € 7.276,24
Durchschnittswert bereinigt unter Beriicksichtigung AusreiBBertest Wol DachgeschoB gerundet € 7.280,00
Lage: Bereinigung nach Einschatzung des SVs
Bereinigung GréBe: Bereinigung Zeitraum: Mittelwert €7.276,24
GroBe Vergleichsobj. Bereinigung auf gegenstandl. Erstbez_ug Eigentlfnswohnungen in normaler Median € 7.583,08
R Wohnlage im 15. Bezirk und sehr gutem Wohnwert .
WohnungsgroBe Wohnung Standardabweichung 1002,365895
< 30 m2 -9% Jahr €/m2 Verdnderung Variationskoeffizient v 0,14
30,1 - 60 m2 -6% 2021 3.363,28 € +18,62%
60,1 - 90 m2 -3% 2022 3.466,50 € +15,08%
91-130 m2 0% 2023 3.653,25 € 49,20%
> 130 m2 +3% 2024 3.751,85 € +6,33%
2025 3.932,93 € +1,43%
2026 3.989,36 €

* obere Bereichsgrenze 135% des bereinigten Durchschnittswertes € 9.822,92 - Werte dartiber werden ausgeschieden
untere Bereichsgrenze 65% des bereinigten Durchschnittswertes € 4.729,55 - Werte darunter werden ausgeschieden

SV Flodl: Verkehrswertgutachten
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Gutachten

Daraus ergeben sich folgende angemessene Verkaufspreise fiir die Bestandseinheiten:

Verkaufspreis Verkaufspreis gesamt
Top Nr. Nutzungsart Stockwerk Bestandssituation WNFL/NFL in m2 Verkaufspreis/m?2 gesamt gerundet
1/2 Gassenladen mit 3 Magazinen KG Leerstand ca. 148,29 m2 € 1.600,00 € 237.264,00 € 237.300,00
3/4 Wohnung EG Leerstand ca. 64,03 m2 € 4.250,00 € 272.127,50 € 272.100,00
5/6 Wohnung EG Leerstand ca. 64,55 m? € 4.250,00 € 274.337,50 € 274.300,00
7/8 Wohnung EG Leerstand ca. 63,23 m2 € 4.250,00 € 268.727,50 € 268.700,00
9 Wohnung EG Leerstand ca. 42,52 m2 € 4.400,00 € 187.088,00 € 187.100,00
10/11 Wohnung EG Leerstand ca. 59,57 m2 € 4.400,00 € 262.108,00 € 262.100,00
12 Wohnung 1. OG Leerstand ca. 31,70 m2 € 4.930,00 € 156.281,00 € 156.300,00
13 Wohnung 1. OG Leerstand ca. 27,07 m2 € 5.020,00 € 135.891,40 € 135.900,00
14 Wohnung 1. OG Leerstand ca. 27,27 m2 € 5.020,00 € 136.895,40 € 136.900,00
15/16 Wohnung 1. OG Leerstand ca. 64,26 m2 € 4.830,00 € 310.375,80 € 310.400,00
17/18 Wohnung 1. OG Leerstand ca. 69,58 m2 € 4.830,00 € 336.071,40 € 336.100,00
19 Wohnung 1. OG Leerstand ca. 43,15 m2 € 4.930,00 € 212.729,50 € 212.700,00
20/21 Wohnung 1. OG Leerstand ca. 61,01 m2 € 4.830,00 € 294.678,30 € 294.700,00
22/23/24 Wohnung 2. OG Leerstand ca. 89,49 m2 € 4.830,00 € 432.236,70 € 432.200,00
25/26 Wohnung 2. OG Leerstand ca. 67,41 m2 € 4.830,00 € 325.590,30 € 325.600,00
27/28 Wohnung 2. 0G Leerstand ca. 70,43 m2 € 4.830,00 € 340.176,90 € 340.200,00
29 Wohnung 2. 0G Leerstand ca. 44,39 m2 € 4.930,00 € 218.842,70 € 218.800,00
30/31 Wohnung 2. OG Leerstand ca. 61,53 m2 € 4.830,00 € 297.189,90 € 297.200,00
32/33/34 Wohnung 3. 0G Leerstand ca. 89,40 m2 € 4.830,00 € 431.802,00 €431.800,00
35/36 Wohnung 3. 0OG Leerstand ca. 67,26 m2 € 4.830,00 € 324.865,80 € 324.900,00
37/38 Wohnung 3. 0OG Leerstand ca. 70,49 m2 € 4.830,00 € 340.466,70 € 340.500,00
39 Wohnung 3. OG Leerstand ca. 44,29 m2 € 4.930,00 € 218.349,70 € 218.300,00
40/41 Wohnung 3. OG Leerstand ca. 61,87 m2 € 4.830,00 € 298.832,10 € 298.800,00
Summe ca. 1.432,79 m2 €6.312.900,00

Fir die Wohnungen im Dachgeschoss wurde die erzielbare Nutzflache im Dachgeschoss mit dem ermittelten Verkaufspreis/m2
multipliziert:

TOP Nr. / Nutzungsart Stockwerk Bestandssituation WNFL/NFL in m2 Verkaufspress
Bezeichnung ) gesamt gerundet
Verkaufspreis/m?2
DG Wohnung DG / ca. 565,63 m2 € 7.280,00 € 4.117.798,67
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Herstellungskosten (inkl. Nebenkosten):

Gutachten

Da als Vergleichswerte neuwertige Vergleichswohnungen (sanierte Altbauwohnungen)
herangezogen werden, werden bei den jeweiligen Einheiten Sanierungskosten zum Abzug

gebracht. Diese werden wie folgt ermittelt:

Kostenkennwerte It. BKI Altbau vor 1945 (2. Quartal 2025 S. 376ff)
Objekt-Nr. |Beschreibung €/m2 NFL inkl. 19 % MwsSt. €/m2 NFL brutto (20%)
Ausbau 824,50 €/m2 € 831,43
Gebé&udetechnik 333,20 €/m2 € 336,00
Abbruch- u. Riickbauarbeiten 136,00 €/m2 € 137,14
Summe Sanierungs-/Adaptierungskosten € 1.304,57
x Regionalfaktor Wien 1,095
ergibt Preisniveau Wien 2025 brutto € 1.428,51
zzgl. Planungs- und Projektnebenleistungen (20 % der Herstellungskosten) € 285,70
x Baupreissteigerung Osterreich 2.Q 2025 - 1.Q 2026 anhand BPI 1,39 % € 1.734,11
ergibt Preisniveau Wien 2025 brutto € 1.758,26
Sanierungskosten brutto in 2026 gerundet € 1.760,00

Baupreissteigerung ausgehend BPI Wohnhaus- und Siedlung
2.Quartal 2025

1. Quartal 2026

Veranderungsrate

in Prozent

*letzter veroffentlichter Wert, Stand 15.07.2026

136,4

138,3
1,013929619
1,39%

Fir die Sanierung des Kellergeschosses sowie des defekten Aufzugs werden die

Sanierungskosten wie folgt ermittelt.

Kostenkennwerte It. BKI Altbau 2025 - Wohngebdude vor 1945, S. 440ff

[Beschreibung €/m2 NFL inkl. 19 % MwSt. €/m2 NFL brutto
Sanierung UntergeschoB3 & Aufzug 465,00 €/m2 € 468,91
Zwischensumme Sanierungskosten UntergeschoB3 & Aufzug brutto € 468,91
X Regionalfaktor Wien 2025 1,095
ergibt Preisniveau Wien 2025 brutto € 513,45
x Baupreissteigerung Osterreich 2.Q 2025 - 1.Q 2026 anhand BPI 1,39 %
Kostenkennwert Sanierungskosten UntergeschoB3 pro m2 Nutzflache brutto 2026 € 520,61
zzgl. Planungs- und Projektnebenleistungen (20 % der Herstellungskosten) [ € 104,12
Kostenkennwert Sanierungskosten Untergeschof3 pro m2 Nutzfliche brutto 2026 inkl.
Baunebenkosten € 624,73

Kostenkennwerte It. BKI Positionen Altbau 2025 - Personenaufzug bis 630 kg, S. 536ff

[Beschreibung €/m2 NFL inkl. 19 % MwSt. €/m2 NFL brutto
Instandsetzung Aufzug 100,00 €/m2 € 100,84
Zwischensumme Ausbaukosten brutto € 100,84
X Regionalfaktor Wien 2025 1,095
ergibt Preisniveau Wien 2025 brutto € 110,42
X Baupreissteigerung Osterreich 2.Q 2025 - 1.Q 2026 anhand BPI 1,39 % € 111,96
zzgl. Planungs- und Projektnebenleistungen inkl. Bewilligung (20 % der Herstellungskosten) [ € 22,39
Kostenkennwert Instandsetzung Aufzug brutto 2026 inkl. Baunebenkosten €132,81
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Gutachten

Fir den Dachgeschossausbau werden die Herstellungskosten wie folgt ermittelt:

Kostenkennwerte It. BKI Altbau 2025 - Wohngebaude Dachausbau, S. 160ff

|Beschreibung €/m2 NFL inkl. 19 % MwsSt. €/m2 NFL brutto
Rohbau 1.468,50 €/m2 € 1.480,84
Ausbau 1.191,30 €/m2 € 1.201,31
Gebdudetechnik 455,40 €/m2 € 459,23
Abbruch und Entsorgung 184,80 €/m?2 € 186,35
Zwischensumme Ausbaukosten brutto € 3.327,73
X Regionalfaktor Wien 2025 1,095
ergibt Preisniveau Wien 2025 brutto € 3.643,87
x Baupreissteigerung Osterreich 2.Q 2025 - 1.Q 2026 anhand BPI 1,39 % € 3.694,62
zzgl. Planungs- und Projektnebenleistungen (20 % der Herstellungskosten) € 738,92
ergibt Preisniveau Wien 2026 brutto € 4.433,55

Es ergeben sich somit folgende Sanierungskosten fiir die Wohnungen, wobei die Kosten
fur die Sanierung der Allgemeinflaichen (Gange, Stiegenhaus, etc.) hier bereits

bericksichtigt sind:

Nutzung P Nutzflache Sanierungskosten| Sanierungskosten

e (e Ceadiase It. Zinsliste e o It. Nutzwertfestsetzung pro m2 gesamt

3/4 EG Wohnung leerstehend 64,03 m2 € 1.758,26 € 112.581,44
5/6 EG Wohnung leerstehend 64,55 m2 € 1.758,26 € 113.495,74
7/8 EG Wohnung leerstehend 63,23 m2 € 1.758,26 €111.174,83
9 EG Wohnung leerstehend 42,52 m2 € 1.758,26 € 74.761,25
10/11 EG Wohnung leerstehend 59,57 m2 € 1.758,26 € 104.739,60
12 1. OG Wohnung leerstehend 31,70 m2 € 1.758,26 € 55.736,87
13 1. OG Wohnung leerstehend 27,07 m2 € 1.758,26 € 47.596,12
14 1. OG Wohnung leerstehend 27,27 m2 € 1.758,26 € 47.947,77
15/16 1. OG Wohnung leerstehend 64,26 m2 € 1.758,26 € 112.985,84
17/18 1. OG Wohnung leerstehend 69,58 m2 € 1.758,26 € 122.339,79
19 1. OG Wohnung leerstehend 43,15 m2 € 1.758,26 € 75.868,95
20/21 1. OG Wohnung leerstehend 61,01 m2 € 1.758,26 € 107.271,49
22/23/24 (2. OG Wohnung leerstehend 89,49 m2 € 1.758,26 € 157.346,76
25/26 2. OG Wohnung leerstehend 67,41 m2 € 1.758,26 € 118.524,36
27/28 2. OG Wohnung leerstehend 70,43 m2 € 1.758,26 € 123.834,31
29 2. OG Wohnung leerstehend 44,39 m2 € 1.758,26 € 78.049,20
30/31 2. OG Wohnung leerstehend 61,53 m2 € 1.758,26 € 108.185,79
32/33/34 (3. OG Wohnung leerstehend 89,40 m2 € 1.758,26 € 157.188,52
35/36 3. OG Wohnung leerstehend 67,26 m2 € 1.758,26 € 118.260,62
37/38 3. OG Wohnung leerstehend 70,49 m2 € 1.758,26 € 123.939,81
39 3. 0G Wohnung leerstehend 44,29 m2 € 1.758,26 € 77.873,37
40/41 3. OG Wohnung leerstehend 61,87 m2 € 1.758,26 € 108.783,60
Summe Sanierungskosten gesamt 1.326,63 m? € 2.258.486,03

Es ergeben sich auBerdem folgende Sanierungskosten fiir das Kellergeschoss (inklusive
dem leerstehenden Geschaftslokal bzw. Lager) sowie den defekten Aufzug:

Sanierungs-/

Adaptierungs- Kosten
Einheit (Nutz-)flache kosten / m? gesamt
UntergeschoB 495,00 m2 € 624,73 | € 309.239,96
Liftanlage 1.432,79 m?2 € 132,81 € 190.291,45
Sanierungs-/Adaptierungskosten Aligemeinflichen gesamt € 499.531,42
Es ergeben sich fiir den Dachgeschossausbau folgende Herstellungskosten:
Sanierungs-/
Adaptierungs- Kosten
Einheit Nutzfliche kosten / m? gesamt
DG-Ausbau 565,63 m2 € 4.433,55 | € 2.507.755,14

Herstellung_;skosten gesamt

€ 2.507.755,14
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Unvorhergesehenes: Reserven fiir Unvorhergesehenes werden mit 3%3’ der Baukosten
angesetzt.

Bauzinsen: ,Der Zinssatz fur die Zwischenfinanzierung (also Aufzinsung) orientiert sich an
typischen gewichteten Kapitalkosten (aus Eigen- und Fremdkapitaleinsatz) bei derartigen
Objekten bzw. Projektentwicklungen. Hierbei ist auf die individuelle Risikostruktur des
Projektes entsprechend Riicksicht zu nehmen. 58

Der Zinssatz wird gegenstandlich mit 4,00%3° angesetzt.

Projektentwicklungslaufzeit: ,,Dauer vom Betrachtungszeitpunkt oder Bewertungsstichtag
bis zur fiktiven VerduBerung des betrachteten Projektes, die ein Investor im Rahmen des
redlichen Geschaftsverkehrs ansetzen wiirde. Neben der Bauzeit werden auch Wartezeiten
fir die Vorhaltung des Grundsticks, Genehmigung des Bauvorhabens sowie
gegebenenftalls Leerstandszeiten nach Fertigstellung des Projektes (letztere nur wenn
keine Berticksichtigung des vorhandenen Leerstands im GDV erfolgte) berticksichtigt."*

Aufgrund des hohen Sanierungsbedarfs und des Dachgeschossausbaus wird eine
Gesamtprojektdauer von 3 Jahren angesetzt.

Vermarktungskosten: Fir die Vermarktung gegenstandlichen Projektes wird davon
ausgegangen, dass Kosten von 1 % der Erlése anzusetzen sind.

Developergewinn: , Die fir die Durchfiihrung des Projektes unter Berticksichtigung des
damit verbundenen, unternehmerischen Risikos marktibliche Vergiitung bzw. Gewinn des
Unternehmers/Entwicklers"!

Grundsatzlich hangt die Hohe des Developergewinnes von zwei Komponenten ab: der
Entwicklungsdauer und vom Typ der Immobilienentwicklung (zB: Wohnimmobilie,
Bliroimmobilien, Spezialimmobilie, etc.).*?

Aufgrund der Lage, Assetklasse und Projektlaufzeit wird der Developergewinn
gegenstandlich mit 10,00 %* zum Ansatz gebracht.

Erwerbsnebenkosten: , Kosten, die im Zuge von Eigentumsdbertragungen von Immobilien
oder Projektgesellschaften anfallen. Die Erwerbsnebenkosten umfassen samtliche im
gewohnlichen Geschéftsverkehr (blicherweise aufzuwendende Nebenkosten wie
beispielsweise Vertragserrichtungskosten (Notar u. dgl.), grundsticksbezogene Steuern
(Grunderwerbssteuer u. dgl.), sonstige Offentliche Abgaben
(Grundbuchseintragungsgebiihren u. dgl.) und sonstige Transaktionskosten (juristische
Beratung, Due Diligence Kosten, Maklergebihren u. dgl.)."*

Diese werden flir Notar- und Vertragserrichtungskosten, Eintragungsgebtihren sowie flir
Grunderwerbsteuer und Maklergebiihren (9,7 % inkl. USt) angesetzt.

37 vgl. Reithofer/Stocker (2016): Residualwertverfahren, S. 140

38 |t. ONORM B 1802-3

39 Dieser durchschnittliche Zinssatz wurde nach Riicksprache mit Banken plausibilisiert.

40 1t, ONORM B 1802-3

4 It, ONORM B 1802-3

2 ygl. Reithofer/Stocker (2016): Residualwertverfahren, S. 146

4 vgl. Reithofer/Stocker (2016): Residualwertverfahren, S. 146: Entwicklungsgewinn in Abhangigkeit von Immobilientyp und
Projektentwicklungslaufzeit bei Wohnimmobilien fiir eine Projektdauer von 15-30 Monaten: 5-10 % bzw. 30-45 Monaten: 10-15
% angemessen

4 It. ONORM B 1802-3
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3.6.2 Durchfiihrung der Bewertung

Gutachten

Erlose

Nutzflache angem. Verkaufspreis pro m2 VerduBerungserlose
Gassenladen mit 3 Magazinen ca. 148,29 m2 € 1.600,00 € 237.264,00
Wohnungen EG ca. 293,90 m2 € 4.250,00 € 1.249.075,00
Wohnungen OG ca. 990,60 m2 € 4.830,00 € 4.784.598,00
Wohnungen DG ca. 565,63 m2 € 7.280,00 € 4.117.798,67
Erlose gesamt ca. 1.998,42 m2 € 10.388.735,67
* Verkaufspreis ohne Ust (unecht steuerbefreit)
Herstellung inkl. Baunebenkosten

Nutzflache Baukosten gesamt
Kellergeschoss (inkl. Gassenladen mit 3 Magazinen) ca. 495,00 m2 € 309.239,96
Aufzug / € 190.291,45
Wohnungen ca. 1.326,63 m2 € 2.258.486,03
Wohnungen DG-Ausbau ca. 565,63 m2 € 2.507.755,14
Baukosten inkl. Baunebenkosten gesamt brutto € 5.265.772,58
Gesamtbaukosten brutto
Baukosten inkl. Baunebenkosten gesamt € 5.265.772,58
Unvorhergesehenes in % der Baukosten gesamt 3,00% € 157.973,18
Zwischensumme € 5.423.745,76
Finanzierungskosten fir die Halfte der Baukosten, Baunebenkosten
u. Unvorhergesehenes, Zeitraum ca. 2,5 Jahre 4,00% € 279.376,88
Vermarktungskosten in % der Erlése 1,00% € 103.887,36
Gesamtinvestitionskosten brutto € 5.807.009,99
Projekt-Cash-Flow
Ertragswert - Verkaufserlose € 10.388.735,67
abziglich Gesamtbaukosten -€ 5.807.009,99
abziiglich Developergewinn in % der Erldse 10,00% -€ 1.038.873,57
Differenz Ertragswert - Aufwendungen € 3.542.852,11
Residuum/tragfahiger Bodenwert
Differenz Ertragswert - Aufwendungen € 3.542.852,11
Residuum zum Betrachtungszeitpunkt (Finanzierungsdauer Gesamtprojekt 3 Jahre) € 3.149.582,62
abziglich Erwerbsnebenkosten (Notar/Rechtsanwalt/etc. 1,5%, GrESt 3,5%, Makler inkl. USt 3,6 %) 9,70% € 278.495,46
Residuum - tragfihiger Bodenwert € 2.871.087,17
Residuum - tragféahiger Bodenwert gerundet € 2.870.000,00
Residuum/ tragféhiger Bodenwert pro m2 Nutzfléche (Bestand) 1.432,79 m2 € 2.198,22
Residuum/ tragfahiger Bodenwert pro m2 Nutzfliche (Bestand) gerundet € 2.200,00
Residuum/ tragféhiger Bodenwert pro m2 Nutzfldche (inkl. DG-Ausbau) 1.998,42 m2 € 1.436,68
Residuum/ tragfiéhiger Bodenwert pro m2 Nutzflache (inkl. DG-Ausbau) gerundet € 1.440,00
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4 BEWERTUNGSERGEBNIS

Der Verkehrswert, unter besonderen Annahmen, der Liegenschaft 1150 Wien,
Linke Wienzeile 272 / Hollergasse 1 inneliegend in der Einlagezahl 1691,
Katastralgemeinde 01306 Finfhaus, Bezirksgericht Flinfhaus wird von dem gefertigten
Sachverstandigen aufgrund der Ergebnisse der Befundaufnahme, der durchgefiihrten
Erhebungen und Recherchen sowie des erstellten Befundes unter Bedachtnahme auf die
Situation am Immobilienmarkt zum

Bewertungsstichtag 23.06.2026

wie folgt festgestellt:

€ 2.870.000,00
(in Worten Euro zwei Millionen achthundertsiebzig)

Georg Flédl, MA MRICS REV
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

Wien, am 03.08.2026
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5 Beilagen

5.1 Fotodokumentation
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5.2 Auszug aus der Entscheidung der zentralen
Schlichtungsstelle des Magistrats der Stadt wien
vom 18.09.1985 (aus TZ 210/2019)
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