Dipl.-HTL-Ing. Christoph Dibold, MSc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
fiir Bauwesen und Immobilienbewertung

3400 Klosterneuburg, Johann Fabian Gasse 7 —9

02243 877 46 od. 0676 506 26 31
UID 59192046

GUTACHTEN

Auftraggeber: Bezirksgericht Hietzing
GZ 4 E 35/25¢
Dommayergasse 12
1130 Wien

Gutachtensgegenstand: Liegenschaft

Adresse: 1130 Wien, Kugygasse 7,7a,9 Fehlingergasse 10
BG Hietzing KG 01213 Speising EZ 996 GST 382/10
sowie:

Adresse: 1130 Wien, Fehlingergasse 8

BG Hietzing KG 01213 Speising EZ 1349 GST 382/11

betreibende Partei: Raiffeisenbank Region Rohrbach eGen

verpflichtete Partei: Fehlingergasse 8 Projekt GmbH

Gutachtensauftrag: Verkehrswertermittlung des Gutachtensgegenstandes zum
Gutachtensstichtag

Gutachtensstichtag: 25.3.2026

Grundlagen des Gutachtens:

-) Grundbuchsauszug der Liegenschaften vom 25.3.2026

-) Befundaufnahme am 25.3.2026 anwesend
Herr RA Dr. Michael Proksch als Vertreter der betreibenden Partei
Herr Dipl.-HTL-Ing. Christoph Dibold, MSc als SV

-) Bilddokumentation der Befundaufnahme

-) Erhebungen bei der Baubehdrde und des Grundbuches

-) Erhebungen am Liegenschaftsmarkt

-) Marktanalyse

-) Marktkenntnis durch direkte Marktteilnahme als selbstidndiger Bautriger

-) Universitdtslehrgang ,,Internationale Liegenschaftsbewertung®
der Donauuniversitidt Krems

Das Gutachten samt Beilagen umfalit 30 Seiten.

Mitglied des Hauptverbandes der
allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstindigen Osterreichs
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Dipl.-HTL-Ing. Christoph Dibold, MSc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
fiir Bauwesen und Immobilienbewertung

BEFUND

Dieses Gutachten basiert auf den ermittelten, diesem Gutachten beigefiigten Unterlagen und
erteilten Informationen. Bei dessen Anderung sich der SV vorbehilt, das Gutachten
anzupassen.

Beschreibung der Lage:

Bewertungsgegenstandliche Liegenschaft liegt in einer sehr beliebten Wohnlage innerhalb der
Bundeshauptstadt Wien.

Das Umfeld ist durch Einfamilienhduser und Mehrfamilienwohnhduser gepragt.

Eine Schule (Hohere Bundeslehranstalt fiir Tourismus und wirtschaftliche Berufe) befindet sich in
unmittelbarer Nihe.

Es besteht keine Fullgdnger- oder Fahrzeugfrequenz, von der eine Geschiftslage ableitbar wére. Es
bestehen keine Geschifte in der unmittelbaren und mittelbaren Nachbarschaft.

Durch die Sackgassenlage ist die Liegenschaft nicht fiir gewerbliche Zwecke geeignet und ist als
Ruhelage zu bezeichnen.
Der rote Pin markiert die Liegenschaft.

Lage innerhalb Wiens:
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Lage innerhalb des 13. Bezirks
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Quelle:
https://www.openstreetmap.org/search?query=kugygasse+7&zoom=13&minlon=16.171185250001
287&minlat=48.137223716831706&maxlon=16.375462288575505& maxlat=48.19458520913902#
map=13/48.17593/16.31384

© OpenStreetMap

s

Entfernungen:

Wien Zentrum (Stephansplatz): Individuell: 10,5 km, 6ffentlich (U-Bahn U 4, Bus 58A): 50 min
Hauptbahnhof: Individuell: 7,4 km, 6ffentlich (StraBenbahn 62, S1): 31 min
Flughafen: Individuell: 28 km, 6ffentlich (Schnellbahn S80, Railjet) 59 min

Da die Liegenschaft idealerweise marktiiblich zu Wohnzwecken genutzt wird, werden die
Lagekriterien fiir Wohnnutzung aufgezahlt.

Innerhalb Wiens ist der 13. Bezirks allgemein als Wohnlage mit sehr hohem Lageimage zu
bezeichnen.

Die Lage in ,,Speising™ ist durch die Ndhe zum Erholungsraum Wienerwald und die Ruhelage durch
die Sackgassen als gute Wohnlage innerhalb des 13. Bezirks zu bezeichnen.
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offentliche Verkehrsmittel
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Quelle: www.wien.gv.at (der rote Pin markiert die bewertungsgegenstandhche Liegenschaft)

Gehwegdistanz zur StraBenbahnstation 60, 62 (Hofwiesengasse): 650 m
und zur Busstation 58A ,,Siedlung Rosenhtigel: 350 m

Gehwegdistanz zur Stralenbahnstation 60, 62 (Hofwiesengasse): 650 m
und zur Busstation 58A ,,Siedlung Rosenhiigel*: 350 m

Durch die Ndhe zu den 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist die Liegenschaft sehr gut an das 6ffentliche
Verkehrsnetz angeschlossen.

Die Parkplatzmoglichkeiten sind in den umliegenden Gassen durchschnittlich bis gut, es besteht
Parkraumbewirtschaftung (Kurzparkzone) Montag bis Freitag von 9 bis 22 Uhr.

Schulen, Geschéfte und Einrichtungen des téglichen Bedarfes sind durch die zentrale Lage gut auch
fuBlaufig erreichbar.
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Grundstiickskataster
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Quelle: www.wien.gv.at

Das Grundstiicksensemble grenzt im Siiden zur Fehlingergasse und im Westen zur Kugygasse.
Dadurch ergibt sich eine ideale Zweifrontenfassade mit guter Belichtung fiir ein zu projektierendes
Mehrfamilienwohnhaus. Die Lénge der Straenfronten betragen zur Kugygasse 33m und zur
Fehlingergasse 35m. Die Gesamtkonfiguration beider Grundstiicke ist anndhernd trapezformig.

Bebauungsbestimmungen

w  Flachenwidmungs- und
' Bebavungsplan

Weiterverwendung nur mit Quellenangabe.

Keine Haftung fir Vollstandigkeit und Richtigheit; Kein Rechtsanspruch ableitbar,
Quellenangabe: Stadt Wien - ViennaGls
Druckdatum: 26.04.2026 10:00 wien.gv.at/flaechenwidmung/public

Quelle: www.wien.gv.at
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Flachenwidmung: W = Bauland Wohnen
Bauweise: ogk= offen oder gekuppelte Bebauung
Bauklasse I eingeschriankt auf 6,5 m d.h., maximale Gebdaudehohe = Schnittpunkt Dachfléche

Fassade 6,5 m

Die auflerhalb der Baufluchtlinien liegende Fliche ist als Bauland ,,G* = gértnerisch zu gestalten, es
sind keine ,,Besondere Bestimmungen* ersichtlich, soda3 eine unterirdische Bebauung z.B. fiir

Garagenplitze moglich erscheint.

Zonen:
EW Stadt
W Wien
Stadtplan Kulturgut Umweltgut Flachenwidmung Daten &
Schnittstellen
ViennaGls
Flachenwidm ungs- und Feedback Link/Einbetten Druckversion (PDF) Druckversion (HTML) Hilfe und

Bebauungsplan
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Es besteht keine Schutzzone.

Es besteht keine Wohnzone (d.h. es ist die Kurzzeitvermietung nicht ausgeschlossen) siehe:
https://www.wien.gv.at/wohnen/baupolizei/pdf/merkblatt-verwendung-wohnungen-

kurzzeitvermietung.pdf

Zonierung fiir Stellplatzverpflichtung: Fiir die bewertungsgegenstindliche Adresse ist eine
Zonierung von 80% angegeben. Dh.es miissen 0,8 Stellplédtze pro 100 m*> Wohnfldche geschaffen

(oder abgelost) werden.
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Grundbuch:
JU§T|Z REPUBLIK OSTERREICH GB
RN RS GRUNDBUCH
Auszug aus dem Hauptbuch
KATASTRALGEMEINDE 01213 Speising EINLAGEZAHL 996

BEZIRKSGERICHT Hietzing

Fhhkddhkhkhtdhbhrrdhbhbhhrhkhrrhrdrhhhrhhhkdrrrhhhhhddthbhdhbhrrhbhrhrrhbrbrbrrtrrtdrhrhrhbrtdhrhhhhohhkbhxhhhhdhir
Letzte TZ 2103/2025
Einlage umgeschrieben gemd&B Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
* % Kk ok ok k ok ok ok & ok ok ok kok ok ke sk ok ok ok ko ok ok gk ke ke koK ko ok ok ok ke Al Fook ok ok ok okok ok ok ok ok ok ok ok Kok ok k k ok ok ok ok ok ko ok gk gk gk o ok ke ok ok ok % &
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
382/10 G Garten (10) & 540 Kugygasse 7TA
Fehlingergasse 10
Kugygasse 9
Kugygasse 7
Legende:
G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Gdrten (10) : G&rten (G&drten)

AAx A I A A A A A A b hr b hddhkhkhkhhhhhhrdhrrdtx AZ E i h S S S R o it o

8 a 531/2021 Bauplatz (auf) Gst 382/10 (Bauplatz 1)
Fhkkhkhkhkhhkhkhkhhrhbhkdhhkdhkhhkdhkhkdhhrhrrhkhrkxrhbhrrhdrn B HHrhkhkdr A A A A A bk hhdhhhhdhrhhhrhbhbhrrrhbrrhrrdrrisd
5 ANTEIL: 1/1
Fehlingergasse 8 Projekt GmbH (FN 5356862s)
ADR: Ramperstorffergasse 21/3-6, Wien 1050
a 1646/2022 IM RANG 1452/2022 Kaufvertrag 2022-07-01 Eigentumsrecht
ek e ook sk ket sk etk e odkede sk e e dhe vk S e e e ke et de ke e ke ke e ke e e ke C ook e sk theoske o dede vk sk sk vtk sk e v Yo e s et de e e ek e se ke e de e ek e et ke
2 a 1648/2022 Pfandurkunde 2022-07-06
PFANDRECHT H6chstbetrag EUR 2.000.000,—-
fiir Raiffeisenbank Region Rohrbach eGen (FN 77818p)
b 1648/2022 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 996 KG 01213 Speising C-LNR 2
EZ 1349 KG 01213 Speising C-LNR 2
3 a 2149/2022 Pfandurkunde 2022-09-29
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 4.000.000,—
fiir Raiffeisenbank Region Rohrbach eGen (FN 77818p)
b 2149/2022 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 996 KG 01213 Speising C-LNR 3
EZ 1349 KG 01213 Speising C-LNR 3
4 a 2103/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. Forderung samt Zinsen und
Kosten und Antragskosten jeweils gem Beschluss 2025-10-03
fiir Raiffeisenbank Region Rohrbach eGen (FN 077818p)
(4 B 35/25f)

(2SS SRR EE R SRR SRR AR SRR S SRS HINWEIS EEE S EE S S S S SRR EE RS RS R EEE S SRS S R TS

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

ook ok ok ko ok ok k K ok ok ke e ok ke ok sk ok ok ok sk sk ok ok ok sk ok gk ok ke sk ok Sk sk gk ek ok e ok e g ok e ok Tk ok ok ok ko ok ok gk sk ok ok ok gk Sk ok ok ok s b ok ok % ok ok ok ok o ko

Grundbuch 25.03.2026 09:37:34
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_ﬂgm REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01213 Speising EINLAGEZAHL 1349
BEZIRKSGERICHT Hietzing

KA AKR A AR A A AR AR KA AR A A KA AR AR A AR AR R I AR A A A A KA AR A A A AR AR I AR A AR I A AR AR I AR A AR A A KA XA XA Ak &

Letzte TZ 2103/2025

hkkFkkkhkkrkxkhhhkdkhhhkdhxhkbrkdhrhhhhdhrh AT *hkkhrhkhdrhrhhahhhhrhrrhrrakhhhdhxrhrx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
382/11 G Garten(10) ¥ 403 Fehlingergasse 8
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Garten(10): Garten (Garten)
AAEXXKkKRAKRXTAAXII IR A A AR X R ARk d A Ak EFx k4% A2 AhRrdkhkrkkhkkRhkxrhkdrkrdrhkkhkrdrkdkAxxkrxdrk it
1 a 2163/2020 Erdffnung der Einlage fiir 382/11 aus EZ 996
4 a 531/2021 Bauplatz (auf) Gst 382/11 (Bauplatz 2)
AEA XK XA A XA AATAF A A XA AR XA A AR AR A A A AT AT XA B KETARIKAA AT AAKRAIA XA X KALA XA TR IR A K I A XX A XA XA LA
2 ANTEIL: 1/1
Fehlingergasse 8 Projekt GmbH (FN 556862s)
ADR: Ramperstorffergasse 21/3-6, Wien 1050
a 1646/2022 IM RANG 1453/2022 Kaufvertrag 2022-07-01 Eigentumsrecht
kI rhkkhkkddkbrdrddrdrhkdrrhkhd b kddxr b drrhihk & kxhkkArhkhkhhkrkrkhhkkrhhkhhrdrhkrhrhddrddkrxhkhx Ak dd
2 a 1648/2022 Pfandurkunde 2022-07-06
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 2.000.000,——
flir Raiffeisenbank Region Rohrbach eGen (FN 77818p)
b 1648/2022 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 996 KG 01213 Speising C-LNR 2
EZ 1349 KG 01213 Speising C-LNR 2
3 a 2149/2022 Pfandurkunde 2022-09-29
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 4.000.000,——
flir Raiffeisenbank Region Rohrbach eGen (FN 77818p)
b 2149/2022 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 996 KG 01213 Speising C-LNR 3
EZ 1349 KG 01213 Speising C-LNR 3
4 a 2103/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. Forderung samt Zinsen und
Kosten und Antragskosten jeweils gem Beschluss 2025-10-03
flir Raiffeisenbank Region Rohrbach eGen (FN 077818p)
(4 E 35/25%)

hhkhkrhhk kA Ao hkddhdrrrr b d A A vk b A d A xr b dddx HINWEIS Fhkxrkhkrdkdhhkhbhktdbhrhhibhdhkrkdrdbttihrh it

Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betridge in ATS.

A A hhdk kA d A h A hdrxddr A hrr kb b dr ok r b b A radr b b h kA r bk h A hrdh kA rd Ak hhrhhd b hrdhorhbddrdr o hh b ik

Grundbuch 25.03.2026 09:35:25

Es erfolgt eine geldlastenfreie Bewertung, es sind keine bewertungsrelevanten Eintragungen
ersichtlich.
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Kontaminationen (frither Verdachtsflichenkataster)

Die Erhebungen haben keine bekannten Kontaminationen ergeben, weitere Untersuchungen haben
auftragsgemal nicht stattgefunden.
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Quelle: https://altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten/addrsearch/

Umgebungslirm:
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© Osterreichisches Adressregister, Stichtagsdaten vom 01.04.2025
© BEV, Stichtagsdaten vom 01.04.2025

© BEV, Stichtagsdaten vom 25.03.2025
® BMIMI, @ BMLUK, ® Bundeslander, ® BEV, Stichtagsdaten vom 01,04:2025,

Ausblenden
_ Made with Natural Earth, Grundkarte: basemap.at

'Quelle: https://maps.laerminfo.at/#/cstrasse22 24h/bgrau/a-
/qwien%20kugygasse%207/@48.16854.,16.28852,16z
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an . "= Bundesministeri
: Larminfo.at i
||....|||J||v" Larmschutz fir Klima- und Umweltschutz,
arm ka rten Osterreich Regionen und Wasserwirtschaft
Kartenauswahl X L
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Nachtwerte 5 © BMIMI, © BMLUK, © Bundeslander, © BEV, Stichtagsdaten vom 01.04.2025, f
Made with Natural Earth, Grundkarte: basemap.at .

Quelle: https://maps.laerminfo.at/#/cschiene22 24h/bgrau/a-
/qwien%20kugygasse%207/@48.16854,16.28852,16z

Die Abfrage ergibt keine Larmbelastung, der EinfluBbereich von Strallen oder Schienenldrm ist
weit genug entfernt, als das irgendeine Beeintrachtigung gegeben wire. Es besteht Ruhelage

Energieausweis:
Es besteht keine Bebauung, daher gibt es keinen Energicausweis.
Im Uberwachungsakt der Baubehdrde zu EZ 996 und EZ 1349 ist zu der Baugenehingung GZ

MA37/894539-2019-1, -19, 100 zu EZ 996 und GZ MA37/894334-219-1, -78, -88 zu EZ 1349 kein
Energieausweis ersichtlich.
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Anschliisse:

Alle stidtischen Anschliisse sind vorhanden (Kanal, Gas, Wasser, Strom, Telefon).

Die Abfrage der Verfiigbarkeit von Fernwérme ergab, dall keine Fernwérmeleitung in unmittelbarer
Nihe besteht.

B Ist Fernwarme bei mir verfiigbar?

1130 Wien, Fehlingergasse 8-10

Warmepumpe statt Fernwarme

Die Lage Ihres Gebdudes eignet sich nicht fiir
einen Fernwarmeanschluss. Eine Warmepumpe
kann fiir Sie die geeignete Losung sein.

Mehr zu Warmepumpen

Weitere Adresse priifen

Quelle: https://www.wienenergie.at/fags/fernwaerme-verfuegbarkeit-pruefen/

Baubehorde, Planstand:

Es besteht nach Auskunft der Baubehorde MA37/13 zu den Geschiftszahlen MA37/894539-2019-
1,-19, 100 zu EZ 996 und GZ MA37/894334-219-1, -78, -88 zu EZ 1349 eine Einreichplanung.
Die Einreichung stammt aus 2019, erste Bewilligung je am 13.4.2022, erster Planwechsel je
20.10.23 und 2. Planwechsel am 20.3.2024.

Da sich der erste und der zweite Planwechsel laut Bescheidtext lediglich auf geringfiigige
Anderungen bezieht, ist die Giiltigkeit der Einreichplanung durch die Planwechsel nicht erstreckt
worden (gilt fiir beide Einlagezahlen).
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Im Uberwachungsakt ist zwar ein Bauwerberwechsel, aber keine Baubeginnsanzeige oder
Erstreckung der Baugenehmigung ersichtlich. Die Baugenehmigung ohne Baubeginn (und ohne
Fristerstreckung) lauft 4 Jahre nach Bewilligung ab.

Bewertungsusance ist (ohne anderslautenden Auftrag) den Tag der Befundaufnahme als Stichtag
der Bewertung festzulegen. Am Tag der Befundaufnahme, den 25.3.2026 war die Bewilligung
jedenfalls noch rechtkriftig.

Es kann und muB hier nicht die Rechtsfrage geklart werden, ob nun die am Stichtag (Tag der
Befundaufnahme 25.3.26) rechtskriftige Baubewilligung dem Gutachten zugrunde zu legen ist oder
der Umstand der ev. abgelaufen Bewilligung wiahrend der Gutachtenserstellung, da der Markt auch
bei einem Ankauf am Stichtag bzw. zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung die Zeit zur
Vorbereitung einer Baubeginnsanzeige bzw. Fristerstreckungsantrages als zu kurz erachtet.

Nach eingehender Recherche bei der Baubehorde konnte ich von der zustindigen Teamassistentin,
am 4.5.26 die telefonische Auskunft erhalten, daf3 der spiteste Baubeginn mit 9.6.26 kalendiert ist.
Ein Fristerstreckungsantrag miisste davor eingebracht werden, diesem wird aber (Zitat): ,, sehr
selten statt gegeben.*

Die AufschlieBungsabgaben fiir das genehmigte Projekt sind It. Frau Grundner MA37/13 bezahlt.

Da sich die Bebauungsbestimmungen, die der Baugenehmigung zugrunde lagen, nicht gedndert
haben, ist eine neuerliche Einreichung moglich.

Die Anderung der Bauordnung 2021, die fiir die Genehmigungen 2022 nicht anzuwenden war, weil
die Einreichung aus 2019 stammte, erschwert die Abstandsflache zur ostseitigen Grundgrenze. In
einem Abstand von 3 bis 6 m zur Grundgrenze darf das Gebdude nur max 45 m? bebaute
Grundflache aufweisen und nur max. halb so hoch wie im restlichen Bereich. Da die maximal
bebaubare Fliche wie auch frither nur max. ein Drittel der Bauplatzfliache, also bei EZ 1394 nur
134,33 m? betragen darf und der in den Bebauungsbestimmungen definierte Bereich der
Bebaubarkeit jedoch ca 170 m? aufweist, besteht geniligend Flachenkompensationsbereich, um
trotzdem anndhernd den ehemals genehmigten Umrif3 zu erreichen.

Der Bewertung kann daher das Ergebnis der Baubewilligung (Nutzfliche) zugrunde gelegt

werden, es mul} jedoch ein Aufwand (inkl. Dauer der Finanzierung) zur Erlangung einer
neuerlichen Baugenehmigung beriicksichtigt werden.

Bei EZ 1349 betrigt in der Baubewilligung von 2022 die bebaute Fliche 133,98 m? und bei EZ
996: 179,55 m2. Gesamt also 313,53 m?2.
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Flachen des Planwechsels 2024

Gesamt 7 Reihenhéduser auf EZ 1394 und EZ 996 mit gesamt 688 m? oberirdischer Wohnnutzfliche.

7/3 114,80 m>
7/4 81,70 m? EZ1394
8 93,90 m?

7a 91,50 m*
9 89,40 m*
7/1  107,55m°
7/2 110,00 m*

EZ996

summe Wohnnutzfliche 688,85 m>

Plausibilitatskontrolle Flache

bebaute Flache brutto 313,53 m’
3 GeschoBe brutto 940,59 m*
Faktor Butto /Netto

(Abzug Wande u Stiegen) 0,75
Nettoflache 705,44 m?

Fiir die gegenstdndliche Bewertung kann daher die Fliche des 2. Planwechsels mit rund 690 m?
Netto Wohnnutzflache zuziiglich Girten und Balkone / Terrassen und zuziiglich Kellerflachen
herangezogen werden.

Bestandsrechte:

Die Liegenschaft ist unbebaut, es bestehen keinerlei Einrichtungen, die auf eine aktuelle Nutzung
der Liegenschaft riickschlieBen lassen kdnnten.

Es wird daher Bestandsfreiheit der Bewertung zugrunde gelegt.
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2. Planwechsel als derzeitiger noch geltender Konsens

(die im dargestellten Plan ersichtlichen Markierungen ,,Nicht Teil der Einreichung® sind jeweils
Teil der Einreichung desselben Bauprojektes, die GeschoB3e 1.0G, 1. DG und Dachdraufsicht sind
von beiden Pldnen zusammengefiigt und nicht hier bildlich etwas verzerrt dargestellt)
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Maogliche Bauliche Ausniitzbarkeit:

Bebaute Fldche: ein Drittel der GrundstiicksgroBe, 3 Geschof3e
£y

RS
<
N
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Beschreibung der Grundstiicke:

Die Einfriedung ist stark desolat und durchléssig. Es besteht daher keine geeignete Einfriedung, die
Zugang Fremder z.B. spielende Kinder verhindern konnte.

Auf der Liegenschaft bestehen teilweise Probeschiirfe (Kiinette) zur Bodensondierung.
Es bestehen Mauerwerks- und Fundamentreste.

Es besteht Verletzungsgefahr fiir spielenden Kinder, die Einfriedung des Grundstiicksensembles
mul so hergestellt werden, da3 niemand ungehindert auf die Grundstiicke gelangen kann.

Die Grundstiicke liegen an der Kreuzung Kugygasse / Fehlingergasse und haben somit eine lange
Grenze zum offentlichen Gut. Die Konfiguration zur Bebauung mit einem

Mehrfamilienwohnhausprojekt /bzw. Reihenhausprojekt ist damit ideal.

Fotodokumentation der Befunaufnahme
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BEWERTUNG

Genauigkeitsanforderung und Hinweispflicht (ONORM B 1802 Pkt. 3.3):

Angesichts der Unsicherheit, einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit
mathematischer Exaktheit feststehende Grof3e sein. Es ist darauf zu verweisen, dal} der ermittelte
Verkehrswert nicht absolut bedeutet, dall ein Verkaufspreis auch bei gleichbleibenden Umsténden
im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Der ermittelte Wert versteht sich ohne Verrechnung der Umsatzsteuer, sollte dieser in einem
Verkaufsvorgang verrechnet werden, ist er dem ermittelten Betrag hinzuzurechnen.

Der Verkehrswert stellt jenen Wert dar, der innerhalb einer fiir die jeweilige
Immobilienkategorie iiblichen Zeitspanne unter normalen Marktverhiltnissen erzielbar ist.

Wahl der Wertermittlungsmethode

Nach Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) ist eine anerkannte Wertermittlungsmethode
anzuwenden, hierzu sind explizit das Sachwertverfahren, das Ertragswertverfahren und das
Vergleichswertverfahren im Gesetzestext aufgelistet.

Vergleichbare Liegenschaften werden marktiiblich zur Entwicklung eines
Mehrfamilienwohnprojektes (in diesem Fall einer Reihenhausanlage) oder als
Einfamilienhausgrundstiick gehandelt.

Es wird daher das

1) Residualwertverfahren als Sachwertverfahren fiir ein Mehrfamilienwohnhausprojekt angewandt,
alternativ wird die

2) Bewertung als Vergleichswertverfahren fiir Einfamilienhausgrundstiicke vorgenommen.

Im Residualwertverfahren wird anhand einer Bautrégerkalkulation ermittelt, welcher maximal
mogliche Kaufpreis sich als Differenz aller Ertrdge und Aufwendungen inkl. dem notwendigen Teil
fiir ,, Wagnis und Gewinn* bildet. (Residuum = Rest).

Nach dem ,,Highest and Best Use Prinzip* der ONORM B 1802-1 (Liegenschaftsbewertung) ist die
so ermittelte beste = hochste Verwendung das Ergebnis des gegensténdlich ermittelten
Verkehrswertes.

Zur Kalkulation werden die moglichen Verkaufspreise ermittelt. Die notwendigen
Investitionskosten entsprechen meiner eigenen Erfahrung als selbstédndiger Bautrdger und basieren
auf den vom Sachverstéindigen Verband bekanntgegebenen Herstellkosten (Heft 2/2025, Seite 151

ff).

Die beiden Liegenschaften bilden eine wirtschaftliche Einheit und werden daher gemeinsam
bewertet.

Marktanpassung: Die Marktbedingungen sind bereits im Ansatz der einzelnen
Bewertungsparameter beriicksichtigt. Es ist daher keine zusitzliche Marktanpassung notwendig.

Folgende Vergleichsobjekte wurden erhoben (generell zu den Plandarstellungen: Quelle:
www.wien.gv.at, der rote Pin zeigt die Vergleichsliegenschaft, der blaue Pfeil zeigt die
bewertungsgegenstdndlichen Liegenschaften)
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| f diag 3 | T s © ViennaGis '
TZ 1807/2021 GesamtgrundstiicksgrofSen 2010 m? KP 3.803.000,--

Anmerkung: Der Verkauf ist 2021 verbiichert worden (KV-Unterfertigung 20.12.2020).
Ublicherweise ist eine Valorisierung (Anpassung wegen Wertsteigerung) nach mehr als 5 Jahren bis
zum Stichtag notwendig.

Diese Grundstiicke wurde von einer Projektgesellschaft zum Neubau einer Appartementanlage
erworben. Durch die Steigerung der Baukosten (Corona, Inflation) die verhdltnisméfBig hoher
stiegen als die Verkaufspreise, ist eine Valorisierung nicht mdglich. D.h. Ein Bautrdger muf3 heute
mit hoheren Baukosten kalkulieren als 2020. Im Jahre 2020 ist auch - und vor allem - durch das
geringe Zinsniveau marktiiblich ein hoherer Projektseinkaufspreis moglich gewesen als heute. Die
so notwendige Marktanpassung ist in der Anpassung wegen geringerer Ausnutzbarkeit enthalten.

Engelshofengasse 6, Mathias Hau Gasse 7 hochwertiges Appartementprojekt BJ 2019

i;a.,r Wolkersverd, S
L

T
= 'im\}‘i& ..

=3
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reiheit - Medienservice - Offentliche Verlautbar :
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Karte

Klltschgasse 7 dlrekte Nahe, modernes Appartementhaus BJ 2019
m@ q-,-:p o L ] ]

13,

e
=)

TZ 639/2025 Top 2.09 WNF L 118 m?, Nutzwertgutachten TZ 15 13/21 ,,Wohnung mit Balkon®,

aber keine Balkongrof3e angegeben, sondern die Gewichtung mit Balkon 124 NW
d.h. gewichtete Fliche mit Balkon iiberschlagsmafig 124 m?

Es ergibt sich: 1) Bewertung Residualwertmetode

Grundlagen fiir Residualwertberechnung:

Moglicher Verkaufspreis Wohnflache Hietzing gute Lage (innerhalb Hietzing)
Vergleichsverkéufe (1 Stellplatzist in durchschnittlicher WohnungsgroBe +/- 100m? enthalten)

gewichtete Fl

WNFL Balkon (Balkon 25%) KP
Engelhofengasse 6 Haus F Top 20 106,41 m’ 22,39 m? 112,01m*> €  922500,00
Kiitschgasse 7Top 2.09 118,00m’ 124,00m* €  865000,00
Marktberichte
ehlWohnungsmarktbericht August 2025 Hietzing Ersthezug
Buwog Wohnungsmarktbericht 2026 Hietzing Ersthezug
CBRE Wohnungsmarkthericht November 2025 Villenlage
Der Standard Immobilienpreise Hietzing Ersthezug
Immobilienpreisspiegel WKO 2026 Hietzing Ersthezug seht gut
Mittelwert Vergleichsverkaufe Engelhofeng., Klitschgasse, Marktberichte und Immobilienpreisspiegel
Grundlagen Herstellkosten:
Baukosten It Empfehlung SV Verband (inkl Nebenkosten und Nebenarbeiten und inkl Ust)
Herstellungskosten lt SV Verband fiir Wohngebaude 2025

normal gehoben hochwertig

3300,00€/m*  4000,006/m>  5300,00&/m*
Erleichterung da bei Reihenhaus kein Lift notwendig und Baustelleneinrichtung leichter als normale stadtische Lage -10%
(in Vergleichspreisen ist iiblicherweise Lift enthalten) 2970,00€/m*  3600,006/m>  4770,00€/m
Baupreisindex Wohnhaus und Siedlungsbau 2020
Durchschnittlicher Datenursprung der Erhebung 4.Quartal 24 135,1
letzte Verlautbarung 4.Quartal 25 136,8
Steigerung daherin % 1,258%

Herstellungskosten nach Anpassung?
normal gehoben hochwertig

3007,37¢/m’  3645,30€/m’  4830,02€/m’

gewahlt: Durchschnitt gehoben und hochwertig: 4237,66€/m’
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Grundlage Flache:

Wohnflache analog zu Planwechsel 2024 Wohnnutzfl. 688,00 m’
Balkone 30,00m’
Garten 200,00 m’

Summe der gewichteten Flache als Basis Residualwertberechnung

Residualwertherechnung:

mogliche Verkaufserldse: gewichtete Verkaufsflache x maglicher Verkaufspreis 725,50 m?

Investition Bau+Nebenkosten (Detailplanung, Bauaufsicht, Nebenanlagen, Ust) 725,50 m’

zusatzliche Planungskosten fiir neue Bewilligung

Investition Bau und Neueinreichung

Finanzierungsaufwand (Projektsdauer 3J, Baufinanzierung 2J)

Kaufpreis-Platzhalter fir Nebenkosten und Wagnis und € 1607000,00

Gewinnkalkulation (durch Interpolieren ermittelt)

Nebenkosten Kaufpr. (Versteigerung nur GrEst 3,5%, Eintr.1,1%) 6% €  96420,00

Finanzierung Kaufpreis+NK 3 Jahre 3,5% € 185192,20

Finanzierung Herstellungskosten Durchschnittlich 1) 3,5% € 11083295

Summe Kaufnebenkosten und Finanzierung € 392445,15

Investition gesamtinkl Nehenkosten ohne Grundkaufpreis
Wagnis u. Gewinnvon Gesamtinvestition inkL. interpoliertem Grundkaufpreis

Gesamtkosten inkl Wagnis und Gewinn ohne Grundkauf

Verkaufserlose gesamt
Vermarktung, Beratung 3% -€ 174162,14
Ergebnis aus Verkaufserlosen € 563124244
Differenz Ergebnis Verkaufserldse abziigl Gesamtkosten = Residuum = méglicher Ankauf
Liegenschaft = Verkehrswert

€ 5805404,58

Ergibtm’ Preis fiir Grundstiicksfléche (Residuum / GesamtgroBe EZ 996 und EZ 1394)
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Dipl.-HTL-Ing. Christoph Dibold, MSc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
fiir Bauwesen und Immobilienbewertung

2) Bewertung Freigrundstiick

angepabBter

erhobene Verkaufe Anpassung Vergleichswert
Schmardagasse 1 Wi650 € 900000,00 627,00m* 143541€/m’ 1435,41€/m’

bessere

Teilbarkeit, 7,5
Weinrotherg. 2-4 leichtteilbari4 GST ~ WI7,50 € 3803000,00 2010,00m*> 1892,04&/m’ statt6,5m, -15%  1608,23€/m’
Vergleichswert aus Grundkaufen in Speising 1521,82€/m’

angepabBter

Anbote freie Grundstiicke / AbriBobjekte Anpassung Vergleichswert
Anton Langerg. 10 (geringe Bahnnahe) WI6,5¢ € 670000,00 412,00m> 1626,21€/m> Bahnnahe 5% 1707,52€/m’

Nahe zu
Schmardagasse 15 WI65mo € 560000,00 450,00m> 1244,44€/m’ Atzgersdorferstr  10%  1368,89€/m’
Fasangarteng 70C (Bahnnahe) WI7,508k € 625000,00 455,00m> 1373,63€/m’ Bahnnahe 15%  1579,67€/m’
Granichstattengasse 20 WI650gk € 585000,00 353,00m> 1657,22€/m’ 1657,22 €/m’
Steinlechnergasse WI650 € 500000,00 356,00m> 1404,49€/m’ 1404,49€/m’
Jaunerstr 7 WI6,50gk € 765000,00 484,00m> 1580,58&/m’ 1580,58 &/m’
Ober ST Veit/Lainz Villenlage WI650 € 650000,00 419,00m? 1551,31&/m’ 1551,31€/m’
Hé=ieeateHdot e Kieingarter €—559000;00 370:66m% 1510,81€/m’ 0,00€/m’
Mittelwert 1549,96 €/m”
Anpassung Anbot zu tatsdchlichem AbschluB -5% -77.50 &/m’
Vergleichswert pro m aus Anboten 1472,46 €/m’

von bis 2/3 Gewichtung
innerhalb
Gewinn Grundpreissammlung 2026 Hietzing 1100,00€/m* 1700,00€/m? Hietzing 1496,90 €/m’
gut sehr gut 50 - 50
Immobilienpreisspiegel der WKO Hietzing 1361,006/m> 1600,61€/m>  Gewichtung 1480,81€/m’
Vergleichswert Freigrundstlick Mittelwert aus erhobenen Verkdufen, Angebot am Markt, Gewinn
Grundpreissammlung 2026 und Immobilienpreisspiegel der WKO 2026 1493,00 £/m’
bewertungsgegenstandliche Liegenschaften EL99 ) EZ 1394 ) summe )
540,00m~ 403,00m 943,00 m

Zwischenwert = GesamtgroBe x Vergleichswert Freigrundstiick 943,00 m? 1493,00 m? € 1407895,13
abziiglich Teilungsaufwand (neue Grundstlckteilung da Konfiguration der Tiefgarageneinfahrt dann nicht sinnvoll) - 7000,00
Berechnung auf Basis Freigrundwert Hietzing € 1400895,13

Entsprechend dem ,,Highest and Best Use* Prinzip der ON 1802- ibt sich der Verkehrswert
durch die Residualwertberechnung als Bautragerkalkulatiops
&
Der Verkehrswert der Liegenschaften 1130 Wien/

Fehlingergasse 8-10, Kugygasse 7-9 o
KG 01213 Speising EZ 996 und 1394 betrigt zum% ‘},

, ol
Gutachtensstichtag gerundet € 1.607.000,-- %% /of,af‘« :

deter
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BG Hietzing
Dommayergasse 12
1130 Wien

Eingabe zu: 4 E 35/25f

Elektronisch eingebracht: 28.05.2026 10:57:06
Dipl.-HTL-Ing. MSc. Christoph Dibold

(W812844)

Johann Fabian Gasse 7-9, 3400 Klosterneuburg
Telefon: 0676/5062631
E-Mail: sv.dibold@aon.at
1 Anhang

Sachverstandigengutachten

Eingabezeichen: 28 774 902/26
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(Weiteres) Vorbringen
Sachverstindigengutachten

Gutachten bereits in Ediktsdatei eingestellt

1 Anhang
Nr Anhangsart Datum ON/Beilage
1 Sachverstandigengutachten  05.05.2026

Bezeichnung: Gutachten bereits in Ediktsdatei eingestellt

Zeichen (Einbr.)

Eingabezeichen: 28 774 902/26
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