: 1010 Wien Rotenturmstr. 5-9
ArChlte kt T +43(1)533 67 35

Dipl.Ing.Horst Jager e-mail: rrp@rrp-at
Allg. beeid. u. gerichtl. zert. Sachverstandiger

JA/Mb 2025-07-10
1652-25-0884

SACHVERSTANDIGEN-GUTACHTEN

betreffend

Insolvenz lleana Yamamoto
1180 Wien, Thimiggasse 12

Anteil 1/1
GST-Nr. 363/1, 363/2, EZ 229
Grundbuch 01501 Gersthof, Bezirksgericht Dobling

Antragstellerin: Dr. Susi Pariasek
Insolvenzverwalterin
Heinrichsgasse 4
1010 Wien

Lokaltermin: 04. Juli 2025

JA A

Erste Bank IBAN: AT25 2011 1280 5593 0902, BIC: GIBAATWWXXX

UID:ATU62261705
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ALLGEMEINES

Auftraq

Schriftlich erteilter Auftrag am 01.07.2025 von Frau Dr. Susi Pariasek,
Heinrichsgasse 4, 1010 Wien, als Insolvenzverwalterin, zur Ermittlung des
Verkehrswertes des 1/1-Anteils der Liegenschaft 1180 Wien, Thimiggasse 12,
GST-Nr. 363/1, 363/2, EZ 229, Grundbuch 01501 Gersthof, Bezirksgericht
Dobling.

Zweck

Das Gutachten wurde von Frau Dr. Susi Pariasek in Auftrag gegeben zur
Verkehrswertermittlung des 1/1-Anteils an gegenstandlicher Liegenschaft,
hinsichtlich der Insolvenz von Frau lleana Yamamoto, Handelsgericht Wien.

Bewertungsstichtaqg

Als Bewertungsstichtag wird der Juli 2025 angesetzt.

Die ortliche Besichtigung fand am 04.07.2025, in der Zeit von 14:00 Uhr bis
15:00 Uhr, statt.

Bei dieser Besichtigung waren anwesend:

Antragstellerin: Dr. Susi Pariasek
Schuldnerin: lleana Yamamoto
Sonstige: Satsu Yamamoto

Gunther Zoppelt (zeitweise)

Sachverstandiger: Arch. Dipl.-Ing. Horst Jager

Die Liegenschaft war frei zuganglich.
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Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

- Lokalaugenschein am 04.07.2025

- Grundbuchsauszug vom 26.06.2025

- Google Maps

- Wikipedia

- Einreichplan

- Auszug aus dem digitalen Flachenwidmungs- und Bebauungsplan
- Wertermittlungsgutachten Hobiger + Partner vom 15.09.2021

- Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich 2025
- ImmoNetZT

- Liegenschaftsbewertung — Heimo Kranewitter, 7. Auflage

- ,Der Wert von Immobilien“ — Seiser/Kainz

- Eigene Archivunterlagen des Sachverstandigen

Vollstandigkeitserklarung

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

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

Bewertungsvoraussetzungen

Die Wahrungsbetrage sind in EURO angegeben.

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

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



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

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

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes wurde die Umsatzsteuer, soweit
erforderlich, berucksichtigt.

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

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

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

Eine rechtliche Prifung von Kaufvertragen, Mietvertragen, Pachtvertragen und
sonstigen  Nutzungsvertragen, von  Bewirtschaftungsvertragen, von
Nebenvereinbarungen, aulerbucherlichen Rechten und Lasten der
Liegenschaft und dergleichen waren nicht Gegenstand des Auftrages.
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Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender
Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte
zurlckzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer
Exaktheit feststehende GrolRRe sein.

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

Haftunq des Sachverstandigen

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

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

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

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

Haftungen des Sachverstandigen gegenliber Dritten sind jedenfalls
ausgeschlossen.

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

Das Gutachten genief3t Urheberschutz. Es ist nur fur den Auftraggeber und
nur fir den angegebenen Zweck bestimmt. Der Auftraggeber ist nicht
berechtigt, seine Rechte aus dem Sachverstandigen-Vertrag an Dritte
abzutreten.

Unabhangigkeit des Sachverstandigen

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



. BESCHREIBUNG
1) Grundbuchsauszug vom 26.06.2025

JUSTIZ  reuBLK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01501 Gersthof EINLAGEZAHL 229
BEZIRKSGERICHT D&bling

Kohkhkkkhhhhhkhkhhh Ak h kA hkkh ok ok kk ko hkkkhkhhokhkh ok hkhkhk kA khkkkkhokkkhhk kA kkkkhkkkdkdkkkkx

Letzte TZ 1829/2025
Plombe 3078/2025
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

Kk kkhkkkhkkkkhhhkhkkhhokhkhhhhhhkhhhkd A] Fhkkdkkrkkhkkkxkhkkkhkkhkkkhkkk ok kkkkkkk ok k

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
363/1 Garten (10) 143
363/2 Bauf. (10) 128 Thimiggasse 12
GESAMTFLACHE 271

Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)

Garten(10) : Garten (Gé&rten)
Kk hkhhkhkdhkhkhkhkd Ak kA h kA hhkhk kA x Ak khkhhkhkhx A2 Khkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhhkhkhrhdhhhhhkhkhhhhhhhhrkhkhdxk*x

Kk hkhkkhkhkhkkhkhkhkhkkhhhkhhhhhhhhhhk R hhhhkhhkhhkhhhkhkhkhkhkhkkkhhkkhkkkhkk ok k ko k

1 ANTEIL: 1/1
Ileana Yamamoto
GEB: 1944-01-11 ADR: Schafbergg. 15, Wien 1180
e 6764/2011 Kaufvertrag 2011-12-09 Eigentumsrecht
f 1749/2025 Rangordnung fiir die Ver&duBerung bis 2026-04-15
Kk ok ke k Kk Kk ok ke kK Kk ok ek ke ok sk ok ke ok ke ke ke ke ok ok ok ok ok ok ok ok C Ak KA IR I A AR I A I A AT I AT AT A Hhk ko kkok ok kdkok ok ok kk
12 a 3869/2022 Pfandurkunde 2022-08-10, Vollstreckungsunterwerfung
2022-08-10
PFANDRECHT EUR 3.000.000,--
16 % 2, 9 $ VZ, 16 % ZZ, NGS EUR 450.000,-—-
fiir HYPO NOE Landesbank filir Niederdsterreich und Wien AG
(FN 99073x)
3869/2022 Vollstreckbarkeit gem § 3 NotO
3869/2022 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 227 KG 01501 Gersthof C-LNR 5
EZ 229 KG 01501 Gersthof C-LNR 12
14 ¢ 1829/2025 IM RANG 3744/2024 Pfandurkunde 2024-08-22
PFANDRECHT Hoéchstbetrag EUR 150.000, --
fiir HYPO NOE Landesbank fiir Niederdsterreich und Wien AG
(FN 99073x)
d 1829/2025 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 229 KG 01501 Gersthof C-LNR 14
EZ 227 KG 01501 Gersthof C-LNR 7

Q o

Kohkkkhkkhhhkhkhhkhkhhhhhhhhhhhhhhhrhhrdrd HINWETS *hhkkkkhkkkhkdhkhhkhhkkhkkkkhkkhhkhhkhx

Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

KA KKK KA KRR A AR R Ak I Ak Ak hk ko hk Ak Ak kA kA kA h Ak kA A Ak khhhhh Ak hhhkhhhkhhhhkkkkhhhhhhkkkkhkk

Grundbuch 26.06.2025 11:40:42

Seite 1 von 1
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Lage, GroRe und Form des Grundstiickes

Das gegenstandliche Grundstuck liegt im 18. Wiener Gemeindebezirk in der
Thimiggasse.

Die Thimiggasse ist eine Nebenstra’e, die rechtwinkelig zur Gersthofer
Stralle verlauft.

In der naheren Umgebung befinden sich 2- bis 4-geschossige
Mehrparteienwohnhauser, sowohl Neuzeitliche als auch typische
Grunderzeithauser der Vorstadt.



Wikipedia

Wahring ist der 18. Wiener Gemeindebezirk und liegt im Nordwesten Wiens
am Rande des Wienerwaldes. 1892 wurden die ehemaligen Vororte Wahring,
Weinhaus, Gersthof, Potzleinsdorf, Neustift am Walde und Salmannsdorf
eingemeindet und aus ihnen der neue Bezirk gebildet. 1938 wurden die
Bezirksteile Neustift am Walde und Salmannsdorf jedoch grof3teils zum Bezirk
Dobling geschlagen. Wahring gilt heute auf Grund zahlreicher Villen
(beispielsweise Cottageviertel) neben Hietzing und D&bling als burgerlicher
Nobelbezirk. Dennoch weist Wahring einen betrachtlichen Anteil von so
genannten Griunderzeitquartieren, vor allem nahe dem Gurtel sudlich der
Gentzgasse, auf (,Kreuzgassenviertel®).

Lage
Wahringer Gurtel, die Ostgrenze des Gemeindebezirks; im Vordergrund die
Gleisverbindung von der Stralenbahn zur UG.

Wahring liegt im Nordwesten Wiens und dehnt sich auf 6,28 km? Uber die
Abhange des Wienerwaldes zwischen dem Gurtel und der Hohenstralle aus.
Der Bezirk liegt zu beiden Seiten des heute kanalisierten Wahringer Bachs,
von dessen Ufern steile Anhdhen ansteigen. Die Grenze des Bezirkes
Wahring verlauft im Norden, zum 19. Bezirk, Dobling, im Wesentlichen entlang
der Linie Sommerhaidenweg — Starkfriedgasse — Peter-Jordan-Stralle —
Hasenauerstralle. Im Osten grenzt Wahring an den Bezirk Alsergrund, wobei
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die Grenze seit 1905 entlang des Wiener Gurtels verlauft (bis dahin verlief sie
etwa einen Hauserblock ostlich des Gurtels). Die Grenze zum sudlich
gelegenen 17. Bezirk, Hernals, verlauft vom Gdartel in nordwestlicher Richtung
durch verbautes Gebiet und danach oberhalb des Hernalser Friedhofs entlang
des sogenannten Alsrickens bis zum Schafberg. Im Westen wird die Grenze
zu Hernals im Norden von der Hohenstralle gebildet, im Suden verlauft sie
entlang des Michaelerbergs und durch den Michaelerwald.

Flachennutzung

Die Bauflache Wahrings betragt 53,61 Prozent (Wien-weit 33,32 Prozent),
wobei 92,83 Prozent auf Wohnbaugebiet entfallen. Der zweitgrofdte Anteil der
Bezirksflache wird von Grinflachen eingenommen: 30,21 Prozent der
Bezirksflache sind von Waldern (14,42 Prozent), Parkflachen (7,9 Prozent),
Wiesen (3,00 Prozent), Kleingarten (2,92 Prozent) und Sportflachen (1,32
Prozent) bedeckt. Der ehemals bedeutende Weinbau spielt keinerlei Rolle
mehr, insgesamt werden nur 0,6 Prozent der Bezirksflache landwirtschaftlich
genutzt. Drittwichtigste Nutzungsart auf dem Wahringer Bezirksgebiet sind mit
16,2 Prozent der Bezirksflache Verkehrsflachen, auf Gewéasser entfallen
lediglich 0,01 Prozent.

Die Grundstliicke zusammen sind rechteckig. Die Thimiggasse fallt von West
nach Ost deutlich ab, der Garten ist eben.
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Darauf befindet sich ein rechteckférmiges, 3-geschossiges Wohnhaus mit 2
Wohneinheiten.

Die Grundstucksgrofe betragt 271 m>.

Flachenwidmung und Bebauung

Zulassige Bebauung

Wohnen, Bauklasse Il, in geschlossener Bauweise mit einer maximalen
Gebaudehdhe von 10,5 m und einer maximalen Trakttiefe von 12,0 m.

Die restliche Grundsticksflache ist gartnerisch zu gestalten.

Auf den mit BB 1 bezeichneten Grundflachen ist die Unterbrechung der
geschlossenen Bauweise zulassig.
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Bestehende Bebauung

Rechteckformiges Wohnhaus mit einer gartenseitigen Abtreppung, bestehend
aus

Kellergeschoss (teilweise)
Erdgeschoss

1. Stock

2. Stock

Dachgeschoss - Galeriegeschoss

Die bestehende Bebauung Uberschreitet hinsichtlich bebaubarer Flache diese,
bzw.wird die mdgliche Gebaudehdhe nicht vollumfanglich ausgeschopft.
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Ver- und Entsorgung

Heizung: Gas mit Radiatorenheizkorper

Kdhlung: Klimasplittgerate

3

L.

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

Telefon / Internet: vorhanden
TV: SAT-Anlage
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Verkehrsverhaltnisse

Das gegenstandliche Grundstuck liegt im 18. Wiener Gemeindebezirk in der
Thimiggasse, die rechtwinkelig zur Gersthofer Stral3e verlauft.

In unmittelbarer Nahe befindet sich der Verkehrsknotenpunkt Gersthof mit
Schnellbahnstation und der Haltestelle der Stralkenbahn 9, 40 und 41.

Thimiggasse 8, 18. Bezirk
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https:/ /www.wien.gyv.at/stadtplan/
Quelle: Stadt Wien - ViennaGIS http://www.wien.gv.at/viennagis

Laden des taglichen Bedarfs befinden sich in der Nahe.
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Die Larmbelastung in der Thimiggasse ist mit 65 dB durchschnittlich.
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Funktionelle Beschreibung des Hauses

Das annahernd quadratische 2-geschossige Wohnhaus besteht aus

Kellergeschoss (teilweise)
Erdgeschoss

1. Stock

2. Stock

Dachgeschoss - Galeriegeschoss

Der Zugang zum Wohnhaus erfolgt an der rechten Grundsticksgrenze vom
offentlichen Gut aus.

Im linken Teil des Erdgeschosses befindet sich eine bis dato nicht
ausgebaute, aber eingereichte Garage.
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Im Anschluss daran betritt man einen Gang, von dem aus eine 2-gewendelte
Stiege in den 1. Stock flhrt.

Mit einer TUr abgetrennt ist der Abgang in den Keller.

Vom Gang aus wird die Wohnung im Erdgeschoss erschlossen.
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Am Ende der Stiege befindet sich eine zweiflligelige Tur und ein seitliches
Gelander. Der Vorraum der Wohnung im 1. Stock ist zur Stiege offen.

Von diesem Vorraum aus flhrt eine 2 x “2-gewendelte Stiege in den 2. Stock
und weiter in das Galeriegeschoss.
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Die Geschosse werden auch Uber einen Aufzug erschlossen.
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Zusammenfassend halte ich fest: Das Haus verfligt Gber 2 Wohnungen, wobei
sich eine Wohnung im Erdgeschoss befindet und eine eigenstandige Einheit
bildet.

Die 2. Wohnung hat keine klare Trennung zum ,gemeinsamen Gang“ und geht
Uber 3 Stockwerke (1. Stock, 2. Stock, Galeriegeschoss).

Die Raume sind teilweise Uberdurchschnittlich gro3. So hat z.B. das
Schlafzimmer im 2. Stock, das derzeit noch ein Wohnraum ist, 49,02 mZ.

Weiters gibt es sowohl eine Kliche im 1. als auch im 2. Stock.
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BAUWERBER U,
GRUNDEIGENTUEMER

Ilena Yamamoto
Schafberggasse 15
1180 Wien

PLANVERFASSER

e DIPL. ING. KARL SCHEBESTA
BEEWN ZIVILINGENIEUR FUR BAUWESEN
i it ELISABETHS
7 2301 GROSSENZERSDORF
< TEL.022 49 44 28 FAX 0224944

w A

BAUF UHRER:

PLANINHALT: GRUNDRISS, SCHNITTE
ANSICHTEN, LAGEPLAN

MASSTAB:
1:100,1:500
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Nachfolgend einige Fotos und Beschreibung der beiden Wohneinheiten.

Die Grundrisse sind schlecht im Verhaltnis Haupt- zu Nebenflachen.

>  WOHNEINHEIT 1

% Erdgeschoss

Vom allgemeinen Gang aus betritt man einen internen Gang und einen
Vorraum.

Strallenseitig befindet sich die Kiche und die bis dato nicht ausgebaute
Garage.
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Der Zugang zur Garage erfolgt Uber einen weiteren Vorraum.

Gartenseitig gibt es ein Zimmer mit einer kleinen vorgelagerten Terrasse und
zudem ein Zugang zum Bad und WC.
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Vom Gang aus wird die Heizzentrale erschlossen.
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Im Gang befindet sich auch die Einstiegsstelle in den Aufzug.

> WOHNEINHEIT 2
+ 1. Stock
Am Ende der Stiege befindet sich ein groler Gang mit 21,11 m2.

Von diesem aus wird das strallenseitige Wohnzimmer erschlossen, an dem
ein Abstellraum (Schrankraum) angeschlossen ist.
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Gartenseitig befindet sich ein Zimmer und ebenfalls gartenseitig im
Erweiterungstrakt das Badezimmer und eine kleine Kiche.
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Vom Gang aus ist ein separates WC zuganglich.




35

Im Gang befindet sich ebenfalls auch die Einstiegsstelle in den Aufzug.

Vom Gang aus fuhrt die Stiege in den 2. Stock.
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< 2. Stock

Hier befindet sich ebenfalls ein sehr groRer Gang mit 21,11 m?, von dem die
weiteren Raumlichkeiten erschlossen werden.

Es gibt ein groRes stral’enseitiges Zimmer mit 49,02 m2.
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Gartenseitig befindet sich eine Kuche mit einer vorgelagerten kleinen
Terrasse.

-,
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Ebenfalls im gartenseitigen Erweiterungsbautrakt ist ein grolRes Badezimmer
mit WC untergebracht.
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Vom Gang aus fuhrt weiters die Stiege in das Dachgeschoss -
Galeriegeschoss.

+ Dachgeschoss - Galeriegeschoss

Hier befindet sich die Galerie mit einem Ausgang auf die gartenseitige
Dachterrasse sowie etwas erhoht ein Raum, der als Abstellraum im Plan
tituliert wird.
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In diesem Raum gibt es Glasplatten, welche die darunter liegende Raume
zusatzlich belichten.
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Auf der Dachterrasse gibt es ebenfalls eine Glasabdeckung flr das darunter
liegende Badezimmer.

Weshalb diese Oberlichten geschaffen wurden, erschlief3t sich dem
Sachverstandigen nicht.
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< Keller

Der verflieste Kellerabgang mundet in einem kleinen Abstellraum.




7)
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Nutzflachenaufstellunqg

Fldchen:

Garage ErdgeschoB 19,88
Zimmer ErdgeschoB 2,32
Gang ErdgeschoB 15,97
Vorraum ErdgeschoB 2,20
Vorraum ErdgeschoB 8,58
Gang ErdgeschoB 12,82
Zimmer ErdgeschoB 13,26
Bad-WC ErdgeschoB 6,32
Heizraum ErdgeschoB 3,64

Gesamt 91,99
Gang 1. Stock 21,14
Wc 1. Stock 1,00
Zimmer 1. Stock 16,20
Abstellraum 1. Stock 6,80
Zimmer 1. Stock 48,40
Bad 1. Stock 11,17

Gesamt 104,68

Seite 10 von 19

Gang 2. Stock 21,11
Wc 2. Stock 1,00
Zimmer 2. Stock 18,66
Bad 2. Stock 11,17
Schlafzimmer 2. Stock 49,02
Gesamt 100,96

Terrasse 2. Stock ca 6,12
Galerie DachgeschoB 34,22
Abstellraum DachgeschoB 52,45
Gesamt 86,67

Terrasse DachgeschoB 15,42
Wohnfldchen/Nutzflachen 297,63

Nebenfldchen 86,67

Terrassenflachen

21,54




8)

9)

44

Technische Beschreibung des Hauses

Das Haus ist in Massivbauweise errichtet und hat einen Vollwarmeschutz
sowie - zumindest augenscheinlich - intakte Kunststofffenster mit
Isolierverglasung.

Die Bdden sind Parkett bzw. Fliesen, die Wande und Decken sind gemalt.

Die Dacheindeckung ist aus Blech.

AuBenanlagen und Garten

Der Garten ist vollig verwildert.

In diesem befindet sich jedoch ein kleines Biotop mit einer Bricke und einer
im Verhaltnis Uberdimensional groRen Gartenhitte.

And der Wand zur Grundgrenze des Hauses Nr. 10 gibt es ein Wandrelief.
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10) Bauzustand und laufende Instandhaltung

Rein optisch gesehen ist der allgemeine Bauzustand als ,,gut® einzustufen.

Wenngleich mit hoher Wahrscheinlichkeit davon auszugehen ist, dass einige
verdeckte Mangel vorhanden sind, die mir im Zuge des Lokalaugenscheins
nicht spontan aufgefallen sind.

Aber einige Details — und hier verweise ich insbesondere auf die
Dacheindeckung — lassen diesen Schluss zu.
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Inwieweit der Aufzug funktionstlchtig ist, konnte meinerseits nicht gepruft
werden.

Festgestellt habe ich, dass es insbesondere im Haustechnikraum des
Erdgeschosses einen erheblichen Wasserschaden gibt.

Einen weiteren Wasserschaden habe ich in der Aulenmauer des Zimmers im
1. Stock festgestelit.
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Die Ursache dieses Schadens konnte nicht zweifelsfrei eruiert werden, aber
dies lasst eben den vorher genannten Schluss zu, dass sich im Haus einige
versteckte Mangel befinden.

Ein entsprechender Kaufer wird sicher eine eingehende Due-Diligence
vornehmen.

Bei meiner Bewertung werde ich einen Pauschalabschlag fur Mangel
ansetzen.

Als durchaus problematisch stufe ich auch die horizontal liegenden
Oberlichtglaser ein.

Der Keller ist ebenfalls feucht.

11) Energieausweis

Ein entsprechender Energieausweis wurde mir nicht vorgelegt.

Ich weise darauf hin, dass - sofern noch keiner erstellt wurde - im Falle einer
Veraulderung ein solcher zu erstellen ist.

12) Fahrnisse

Nicht Gegenstand meiner Bewertung.
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lll. BEWERTUNG

Zu bewerten ist der Anteil 1/1.

Auf Grund der GroRe des Objektes wird nach der Sachwertmethode
bewertet.

Folgende Uberlegungen hinsichtlich der Bewertung wurden von mir angestellt:

- Wurde das Haus vor dem 01.01.1945 errichtet: JA

- Kann das Haus daher abgerissen werden: NEIN

- Kann das Haus auf Grund der Widmung aufgestockt werden: GERING

- Kann das Haus technisch aufgestockt werden: MOGLICH
- Ist das Haus flr einen Bautrager interessant: NEIN

- Wer ist ein moglicher Kaufinteressent: PRIVAT

- Ist ein verlorener Sanierungsaufwand einzupreisen: JA

Als Bewertungsstichtag wird der Juli 2025 festgesetzt.

Die Datenbank von ImmonetZT weist in der naheren Umgebung folgende
vergleichbare Immobilientransaktionen aus:
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20.05.2025

Bewertungsstichtag

5.256,96 €
Iﬂ Wert je m?

ZT datenfaorum eGen 1von 12 Quellen fiir Kartendarstellung: basemap at
Schonaugasse 7, 8010 Graz
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Bewertungsobjekt - Eigentumswohnung

Statistik 250m 500m 250m 500m
1 ' 1 '
Erhobene Vergleichswerte 9 100'2 1000m 1°°T 1000m
Arztin Schule
Gewahlte Vergleichswerte 9
. . Apotheke L Kindergarten -
Arith. Mittel 5.256,96 € o 2500m  Om 2500m
Standardabweichung 919,04 € 250m 500m 250m 500m
Y ' \ '
Variationskoeffizient 17,48 % 100m 1000m  100m 1000m
B ~ , -~ ,
95%-Konfidenzintervall 4.656,52 € -5.857,40 € OPNY Versorger
Stichtag 20.05.2025 _. = _. 5
om 2500m om 2500m
Adresse Salierigasse 20, 1180 Wien, Osterreich

Koordinaten

48,230270; 16,327193

Katastralgemeinde

ZT datenforum eGen
Schénaugasse 7, 8010 Graz
wawar immoNetZT.at

1501 Gersthof

2von 12

Quellen fir Kartendarstellungen:
Grundkarte: basgmapat

Widmung: Linder Kaérnten, Ni eich, O

Salzburg, Tirol, Vorarlberg; Stadt Wien; datagvat
Lérm: Umweltbundesamt; uraweltbundesamtat

Kataster: iir Eich- und




52

Aufstellung und Ubersicht der Vergleichswerte

y Preis/m2 y
Nr Kategorie TZ/Jahr Datum KV Nutzfl. Kaufvertrag Preis korr./m?
1/A . Eigentumswohnung 2913/2024 17.06.2024 8347 431293 € 4312,93€ *
2/A ’ Eigentumswohnung 3384/2021 17.06.2021 32,24 5.645,16 € 564516 € *
3 ’ Eigehtumswchnung' 4378/2021 25.08.2021 50,01 591882 € 5918,82€ *
4 ' Eigentumswohnung 670/2021 04.02.2021 69,17 5.175,65 € 5.17565€ *
5 . Eigentuméwahhung_ 302/2024 08.01.2024 69,40 5.288,18 € 5288,18€ *
6 . Eigentumswohnung 769/2022 13.01.2022 90,81 6.992,62 € 6.99262€ *
7 ' Eigent(lmswohnung 2161/2020 20.05.2020 4241 3.772,70€ 3.772,70€ *
8/B ' Eigentumswohnung 2213/2021 25.03.2021 5522 5.161,17 € 5.161,17€ *
9/B ' Eigentumswohnung 854/2021 20.11 .2020 49,55 5.04541 € 504541€ *
*Transaktionen bei der Berechnung berticksichtigt
>
22
ll<\>ll<\\l ZT datenforum eGen 3von 12 Sellrrkefterodta Wy
/Ill/ill 1 = Grundkarte: asernap at
<\\<\\ schanaugasse 7, 8010 Graz Wiiiining spder K i
|||?||l¢|| . PR ENBEET 3t st;br:f' Tirol, Vorarlberg; St'dm'"‘mff
Kataster: Eich-und

X
%
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Nr. 1: Eigentumswohnung *

250m 500m 250m 500m
1 ! \ !

100m 1000m  100m 1000m
~ - % ’ ~
Arzt/Arztin Schule
Apotheke = Kindergarten s
om (Cszsom)  2500m Om 2500m
250m 500m 250m 500m

) ' \ '
100m 1000m  100m 1000m

~
Versorger
»
Om

2500m

Vertragsdaten Flachendaten
Vertragsdatum 17.06.2024 Grundstucksflache 635,00 m?
Tagebuchzahl 291372024 Bebaute Flache 476,00 m?
Grundbuch 1501 Gersthof Nutzflache 8347 m?
£z o4 Berechnungsdaten
Adresse Schindlergasse 6 W7 1180 i
Wien,Wahring Gesamtkaufpreis 360.000,00 €
KG-Grundstiick 1501 - 337 Nutzflache 8347 m?
Verkaufer Civitas - Freisim2 A31233¢
Waohnungseigentumsgesellschaft mit Preis korr. / n2 431293 €
beschrankter Haftung
Kiufer Emmo GmbH Aus dem KV: renovierungsbeduirftiger Zustand, Plan +
Bauzustands-Gutachten beiliegend
weitere Informationen Entfernung zum Bewertungsobjekt: 58 m
Parifizierung 1990
Anteile 84/1291
Kellerabteil Ja

KFZ-Abstellplatze Nein

Gartenanteil Nein
Terrasse Nein
Balkon/Loggia Nein
Quellen fiir Kartendarstellungen:
ZT datenforum eGen 4von12 Bundiatte basamin &

Schénaugasse 7, 8010 Graz Widmung Linder Kamten, 8 ol
i Salzburg, Tirol, Vorarlberg; StadtWien; data gvat
> umweltbundesamtat

AL O Larm: Umweltbundesamt;
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250m 500m 250m 500m
1 ! \ !

100m 1000m  100m 1000m
p: Arzt/Arztin L Schule
Apotheke = Kindergarten s
om (Cszsom)  2500m  Om 2500m
250m 500m 250m 500m

) ' \ '
100m 1000m  100m 1000m
’

~
Versorger
»
Om

2500m

Vertragsdaten Flachendaten
Vertragsdatum 17.06.2021 Grundstucksflache 635,00 m?
Tagebuchzahl 338472021 Bebaute Flache 476,00 m?
Grundbuch 1501 Gersthof Nutzflache 32,24 m?
£z o4 Berechnungsdaten
Adresse Schindlergasse 6 W3 1180 i
Wien,Wahring Gesamtkaufpreis 182.000,00 €
KG-Grundstiick 1501 -337 Nutzfléche 32.24m:
Verkaufer Fromm Freisim2 sisilbe
Kaufer Wagner Preis korr. / m? 5.645,16 €
weitere Informationen Aus dem KV: Preis inkl. Inventar
Entfernung zum Bewertungsobjekt: 58 m
Parifizierung 1990
Anteile 33/1291
Kellerabteil Ja

KFZ-Abstellplatze Nein

Gartenanteil Nein
Terrasse Nein
Balkon/Loggia Nein
Quellen fiir Kartendarstellungen:
ZT datenforum eGen 5von12 Bundiatte basamin &

Schénaugasse 7, 8010 Graz Widmung Linder Kamten, 8 ol
i Salzburg, Tirol, Vorarlberg; StadtWien; data gvat
> umweltbundesamtat

AL O Larm: Umweltbundesamt;
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Nr. 3: Eigentumswohnung *

250m SOOm 250m 500m
\ !

1 OOm 1000m  100m 1000m
Arztm 'S Schule

ey
Al otheke = Kindergarten s
2 som 2500m  Om 2500m

250m 500m 250m 500m
A ' . '
100m 1000m  100m 1000m
-~ - , -~ ’
OPNV Versorger
» »
om 2500m  Om 2500m

Vertragsdaten Flachendaten
Vertragsdatum 25.08.2021 Grundstucksflache 816,00 m?
Tagebuchzahl 4378/2021 Bebaute Flache 424,00 m?
Grundbuch 1501 Gersthof Nutzflache 50,01 m?
£z 112 Berechnungsdaten
Adresse Schindlergasse 4 WTop 6 1180 i
Wien,Wahring Gesamtkaufpreis 296.000,00 €
KG-Grundstuick 1501 - 330/5 | 1501 - 335/2 | 1501 - Nutzflache 50,01 m?
335/3 Preis/mm2 591882 €
Verkaufer Bandion Preis karr. / 2 591882 €
Kaufer Heffermann
Aus dem KV: Preis inkl. Inventar, zuzgl. Preis PKW
weitere Informationen AbstellPIatz: Z0,0l_)0,00 €, exkl. Anteile fiir PKW AP ( 14/931),
Mehrflachenanteil-Garage nr.2 von 117,68/9m?2 It.
Parifizierung 2003 Nutzwertgutachten, Wohnung und Garage befinden sichin
) einem guten Zustand
Anteile 531931 Entfernung zum Bewertungsobjekt: 75 m
Kellerabteil Ja

KFZ-Abstellplatze 11,04 m?2

Gartenanteil Nein
Terrasse Nein
Balkon/Loggia Nein
Quellen fiir Kartendarstellungen:
ZT datenforum eGen 6von 12 Bundiatte basamin &
Schonaugasse 7,8010 Graz Widmung Linder Kamten, 8 Obert

Salzburg, Tirol, Vorarlbers; Stadt Wien; data 2y at
Lérm: Umweltbundesamt; yraweitbundesamtat
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Nr. 4: Eigentumswohnung *

2 »

Vertragsdaten

Vertragsdatum 04.02.2021

Tagebuchzahl 670/2021

Grundbuch 1501 Gersthof

EZ 205

Adresse Thimiggasse 18 W 16 1180
Wien Wahring

KG-Grundstuck 1501 - 419

Verkaufer Sonnleitner (DE)

Kaufer Jost (CH)

weitere Informationen

Parifizierung 1994
Anteile 130/1678
Kellerabteil Ja
KFZ-Abstellplatze Nein
Gartenanteil Nein
Terrasse Nein
Balkon/Loggia Nein

ZT datenforum eGen
Schénaugasse 7, 8010 Graz

7von 12

250m 500m 250m 500m
1 L \ !
100m 1000m  100m 1000m
p: Arzt/Arztin Schule 4
<250m
Apotheke = Kindergarten s
om ({5?) 2500m  Om 2500m
250m 500m 250m 500m
A} ' \ !
100m 1000m  100m 1000m

3 Versorger
n =0
Om

2503n1

Flachendaten

Grundstucksflache 403,00 m?
Bebaute Flache 334,00 m?
Nutzflache 69,17 m?
Berechnungsdaten

Gesamtkaufpreis 358.000,00 €
Nutzflache 69,17 m?
Preis/m2 5.17565 €
Preis korr. / m? 5.17565 €

Aus dem KV: Preis inkl. Inventar, Auslandstransaktion, inkl.
Sanierungsdarlehen € 2.472,-

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 54 m

Quellen fiir Kartendarstellungen:
Grund karte: basgmap at

Karnten, 8 of
Salzburg, Tirol, Vorarlbers; Stadt Wien; data gv at
Lérm: Umweltbundesamt; yraweitbundesamtat

Widmung: Linder




Nr. 5: Eigentumswohnung *
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. 5
£ 4 < 250m 500m 250m 500m
. o 1 ) '
100m 1000m  100m
p: Arzt/Arztin Schule
“Zsom
Apotheke - Kindergarten
om (<2s0m)  2500m oOm
250m 500m 250m 500m
A} ' \ !
100m 1000m  100m
-~ L ~
OPNV. Versorger

Vertragsdaten Flachendaten
Vertragsdatum 08.01.2024 Grundstucksflache 403,00 m?2
Tagebuchzahl 302/2024 Bebaute Flache 334,00 m?
Grundbuch 1501 Gersthof Nutzflache 69,40 m?
£z 200 Berechnungsdaten
Adresse Salierigasse 23 W 12 1180 i

WienWahring Gesamtkaufpreis 367.000,00 €

KG-Grundstiick 1501-419 Nutzfléche 6940 m?
Verkalifer Palla Preis/m2 5.288,18 €
Kaufer Dragan | Dragan Preis korr. / m? 5.288,18 €

weitere Informationen

Parifizierung 2014
Anteile 69/839
Kellerabteil 3,00 m?
KFZ-Abstellplatze Nein
Gartenanteil Nein
Terrasse Nein
Balkon/Loggia Nein

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 54 m

ZT datenforum eGen
Schénaugasse 7, 8010 Graz

8von 12

Quellen fiir Kartendarstellungen:
Grund karte: basgmap at

Karnten, 8 of
Salzburg, Tirol, Vorarlbers; Stadt Wien; data gv at
Lérm: Umweltbundesamt; yraweitbundesamtat

Widmung: Linder
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Nr. 6: Eigentumswohnung *
g = 'E,""‘.

250m 500m 250m 500m
1 ! \ !

100m 1000m  100m 1000m
~ s . ’
Arzt/Arztin Schule
Apotheke = Kindergarten s
om (Gasom)  2500m  oOm 2500m

250m 500m 250m 500m
A ' . '
100m 1000m  100m 1000m
-~ - , -~ ’
OPNV Versorger
» »
om 2500m  Om 2500m

Vertragsdaten Flachendaten
Vertragsdatum 13.01.2022 Grundstucksflache 954,00 m?
Tagebuchzahl 769/2022 Bebaute Flache 371,00 m?
Grundbuch 1501 Gersthof Nutzflache 90,81 m?
£z 62 Berechnungsdaten
Adresse HerbeckstraBe 3 W 6 Haus 1 1180 i
wien,Wahring Gesamtkaufpreis 635.000,00 €
KG-Grundstiick 1501 - 357 | 1501 - 358 | 1501 - 360 Nutzflache 90,81 m?
| 1501-362/1 | 1501 -362/2 Preis/m2 6.992,62 €
Verkaufer Pilacek | Handlhuber Preis korr. / m? 6.992,62 €
Kaufer Andessner | Gottlicher
Aus dem KV: 2 x 119/1940 Anteile,
weitere Informationen Entfernung zum Bewertungsobjekt: 100 m
Parifizierung 1996
Anteile 238/1940
Kellerabteil Ja

KFZ-Abstellplatze Ja

Gartenanteil Nein
Terrasse 24,30 m?
Balkon/Loggia Nein
Quellen fiir Kartendarstellungen:
ZT datenforum eGen 9von 12 Bundiatte basamin &

Schénaugasse 7, 8010 Graz Widmung Linder Kamten, 8 ol
i Salzburg, Tirol, Vorarlberg; StadtWien; data gvat
> umweltbundesamtat

AL O Larm: Umweltbundesamt;
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Nr. 7: Eigentumswohnung *

-
500m
'

250m
1

100m
~ o
Arzt/Arztin
Apotheke =
Oom (<250m ) 2500m

1000m

250m 500m
1\
100m 1000m
-~ = ,
OPNY.
om 2500m

250m 500m
\ !
100m 1000m
Schule 1
<250m
Kindergarten s
om 2500m
250m 500m
\ !
100m 1000m

~
Versorger
»
Om

2503m

Vertragsdaten Flachendaten
Vertragsdatum 20.05.2020 Grundstucksflache 347,00 m?
Tagebuchzahl 216172020 Bebaute Flache 305,00 m?
Grundbuch 1501 Gersthof Nutzflache 4241 m?
£z 13 Berechnungsdaten
Adresse Thiemiggasse 25 W 7 1180 i

Wien,Wahring Gesamtkaufpreis 160.000,00 €

KG-Grundstiick 1501 - 418 Nutzflache 4241.m?
Verkaufer Korn-Gaigg Rreis/m2 377270
Kaufer Kok Preis korr. / m? 3.772,70 €

weitere Informationen

Parifizierung 2006
Anteile 39/886
Kellerabteil 1,83 m?
KFZ-Abstellplatze Nein
Gartenanteil Nein
Terrasse Nein
Balkon/Loggia Nein

ZT datenforum eGen 10von 12

Widmung: Linder

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 100 m

Quellen fiir Kartendarstellungen
Grund karte: basgmap at

Kamten, 8 o

Schénaugasse 7, 8010 Graz

Salzburg, Tirol, Vorarlbers; Stadt Wien; data gv at
Lérm: Umweltbundesamt; yraweitbundesamtat
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Nr. 8: Eigentumswohnung *
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»
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Vertragsdaten Flachendaten
Vertragsdatum 25.03.2021 Grundstucksflache 239,00 m?
Tagebuchzahl 221372021 Bebaute Flache 175,00 m?
Grundbuch 1501 Gersthof Nutzflache 55,22 m?
£z 323 Berechnungsdaten
Adresse Salierigasse 32 W Top 7 1180 i
Wien,Wahring Gesamtkaufpreis 285.000,00 €
KG-Grundstiick 1501 -390/1 | 1501 - 39072 Nutzflache 5522 m?
Verkaufer K 5 Beteiligungs GmbH Rreis/m2 sA6l7e
Kaufer Gitler Preis korr. / m? 5.161,17 €
weitere Informationen Aus dem KV: Preis inkl. Inventar, Nutzungsrecht an
Kellerabteil
Parifizierung 2021 Entfernung zum Bewertungsobjekt: 150 m
Anteile 51/389
Kellerabteil Nein

KFZ-Abstellplatze Nein

Gartenanteil Nein
Terrasse Nein
Balkon/Loggia Nein
Quellen fiir Kartendarstellungen:
ZT datenforum eGen 11von12 Bundiatte basamin &

Schénaugasse 7, 8010 Graz Widmung Linder Kamten, 8 ol
el Salzburg, Tirol, Vorariberg; Sadt Wien; data v at
" % Lérm: Umweltbundesamt; yraweitbundesamtat
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Nr. 9: Eigentumswohnung *
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Vertragsdaten Flachendaten
Vertragsdatum 20.11.2020 Grundstucksflache 239,00 m?
Tagebuchzahl 854/2021 Bebaute Flache 175,00 m?
Grundbuch 1501 Gersthof Nutzflache 49,55 m?
£z 323 Berechnungsdaten
Adresse Salierigasse 32 Top 5 1180 i
Wien,Wahring Gesamtkaufpreis 250.000,00 €
KG-Grundstiick 1501 -390/1 | 1501 - 39072 Nutzflache 49,55 m?
Verkaufer K 5 Beteiligungs GmbH Rreis/m2 5.04541 €
Kaufer Waliczky (HU) Preis korr. / m? 5.04541 €
weitere Informationen Aus dem KV: Auslandstransaktion, Zubau Balkon sowie
Klimaanlage wird durch Kaufer veranlasst
Parifizierung 2020 Entfernung zum Bewertungsobjekt: 150 m
Anteile 46/389
Kellerabteil Ja

KFZ-Abstellplatze Nein

Gartenanteil Nein
Terrasse Nein
Balkon/Loggia Nein
Quellen fiir Kartendarstellungen:
ZT datenforum eGen 12von 12 Bundiatte basamin &

Schénaugasse 7, 8010 Graz Widmung Linder Kamten, 8 ol
el Salzburg, Tirol, Vorariberg; Sadt Wien; data v at
" % Lérm: Umweltbundesamt; yraweitbundesamtat
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Das Haus ist weder ein klassisches Mehrparteienwohnhaus noch ein
Einfamilienwohnhaus.

Hinsicht der Bewertung werde ich als Vergleich Eigentumswohnungen der
naheren Umgebung sowie Eigentumswohnungen Erstbezug heranziehen.

Der Mittelwert der Wohnungserhebungen betragt € 5.297,00/m?2.

Eigentumswohnungen Erstbezug mit einem sehr guten Wohnwert in einer
guten Wohnlage sind im Immobilienpreisspiegel der WKO 2025 mit
€ 6.900,00/m? veroffentlicht.

Gebrauchte Eigentumswohnungen werden im Immobilienpreisspiegel der
WKO 2025 mit € 5.100,00/m? veroffentlicht.

Einzupreisen ist auch die Grundstlcksflache, wobei hier nicht die klassische
Baulandflache heranzuziehen ist, sondern die unbebaute Griinflache. Diese
bewerte ich mit € 500,00/m?2.

Fir meine Bewertung werde ich daher € 5.300,00/m? Wohnnutzflache in
Ansatz bringen. Der verlorene Bauaufwand ist darin bertcksichtigt.

Die Galerie wird mit € 3.000,00/m? bewertet, die Terrassen mit € 1.000,00/m?2.

Die Wohnnutzflache inkl. Garage ist: 297,63 m?
Die Nebenflachen (Dachgeschoss) sind 86,67 m?
Die Terrassenflachen sind: 21,54 m?
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WOHNNUTZFLACHE 297,63 m> x €5300,00 € 1577 439,00
NEBENFLACHEN 86,67 m> x € 3000,00 € 260 010,00
TERRASSEFLACHEN 21,54 m?> x €1000,00 € 21 540,00
GARTEN 143,00 m> x  €500,00 € 71 500,00
|SACHWERT €1 930 489,00

[VERKEHRSWERT 1/1 Anteil ger.

€1 900 000,00

Das Wertermittlungsgutachten von Hobiger + Partner vom 15.09.2021 wurde

von mir studiert.

Dieser kommt zu einem Verkehrswert von € 2.710.000,00.

Einige Schlussfolgerungen sind fur mich nicht nachvollziehbar. Es sind dies:

- Die Ansicht, das Gebéude als Ertragswertobjekt zu sehen, teile ich nicht.
- Die Errichtung des Gebéudes wird aus meiner Sicht auch schliissig mit
1901 angegeben. Das Gebé&udealter betragt daher zum Stichtag 2021 — 120

Jahre.

- Gebéude in normaler Ausfiihrung haben eine Lebensdauer von 80 — 120
Jahren. Dies wird im Gutachten auch angefthrt.
- Woraus das fiktive Errichtungsjahr mit 2005 abgeleitet wird und sich daraus
eine Restnutzungsdauer von 104 Jahren ergibt, wird nicht néher ausgefiihrt.

- Faktum: Der SV geht von einer Nutzungsdauer von 224 Jahren aus.
- Den Kapitalisierungszinssatz mit 2% anzusetzen, liegt an der Grenze. Ich

wirde fir diese Lage 3,0% ansetzen.

- Warum die lblichen Instandhaltungskosten von € 10,00/m? auf € 5,00/m?
halbiert werden, ist fiir mich unschllissig.
- Eine Nettomiete von € 16,50 /m? und Monat erscheint mir hoch. Der
Immobilienpreisspiegel 2025 der WKO gibt einen Richtwert von 12,65 /m?

und Monat vor.

-Somit reduziert sich der Gebdudesachwert von € 1.056.496,00 schon

rechnerisch auf € 678.424,00.
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- Der Verkehrswert liegt im Gutachten Hobiger + Partner somit bei
€ 2.710.000,00.

- Wann seitens des Sachverstdndigen ein Lokalaugenschein erfolgte, wird im
Gutachten nicht angefiihrt.

Bemerkenswert ist auch, dass die Immobilie im Internet um € 3.450.000,00
angeboten wird.

ZUSAMMENFASSUNG

Der 1/1-Anteil der Liegenschaft 1180 Wien, Thimiggasse 12 mit den GST-Nr.
363/1 und 363/2, EZ 229, Grundbuch 01501 Gersthof, Bezirksgericht Dobling,
betragt somit gerundet

€ 1.900.000,00

in Worten: Euro einemillionneunhunderttausend 00/100

zum Bewertungsstichtag Juli 2025.

Grundsatzlich weist der Sachverstandige darauf hin, dass der tatsachlich zu
erzielende Kaufpreis erfahrungsgemal innerhalb einer Streuung von +/- 10%
des ermittelten Verkehrswertes liegt.
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SCHLUSSBEMERKUNG

Das Gutachten umfasst 65 Seiten mit digitalen Fotos.

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

Das Gutachten wird elektronisch ausgefertigt.

Der Sachverstandige




