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1 ALLGEMEINES

1.1 Auftrag

Auftrag durch Frau Dr. Angela Steger, Rechtsanwaltin, Rabensteig 1, 1010 Wien, als
Masseverwalterin der BBB Immo GmbH, zur Bewertung von 71/3627 Anteilen (B-Ifd. Nr. 109)
an der Liegenschaft EZ 541, Gst.Nr. 350/4 und 351, KG 01605 Floridsdorf, BG Floridsdorf
verbunden mit Wohnungseigentum an Ordination Top 3, Parteienkeller 3, Stiege | mit der
Adresse Pichelwangergasse 32 / Floridsdorfer Hauptstralie 35, 1210 Wien.

Es wurden Schritte unternommen, um die Flachen bzw. den Konsens des Objektes zu prifen:
Einsichtnahme in den Bauakt, Nachfrage bzgl. Unterlagen (Plane, Mietvertrage) bei der
Hausverwaltung, Nachfrage zum Erhalt von Vermessungsunterlagen beim Eigentumer. Der
Bauakt der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft lag bei der Baubehérde (MA 37) nicht
auf, gemal Auskunft der zustandigen Beamten ist der Akt verschwunden. Der
Sachverstandige stltzt sich daher bei der Erstellung des Gutachtens auf die von der
Hausverwaltung Ubermittelten Zinsliste samt Flachenangaben, sollten andere Informationen
vorliegen wird im Gutachten gesondert darauf hingewiesen.

1.2 Bewertungsstichtag

13. August 2024 — als Tag der Besichtigung

1.3 Zweck der Bewertung / Vollstandigkeitserklarung

Zweck des Gutachtens ist es, den Verkehrswert der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaftsanteile fir das Konkursverfahren BBB Immo GmbH, FN 456177z /| AZ 5 S
110/24x; HG Wien zu ermitteln.

Das Bewertungsverfahren wird nach den Grundsatzen des Liegenschaftsbewertungs-
gesetzes des Jahres 1992, Bundesgesetzblatt vom 19.03.1992, BGBI. 150 und/oder der
ONORM B1802 Liegenschaftsbewertung durchgefiihrt.

Der Verkehrswert ist jener Preis, der bei einer Veraulterung der Sache (blicherweise im
redlichen Geschaftsverkehr flr sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere
ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes
auller Betracht zu bleiben.

Der Auftraggeber erklart, dass er samtliche ihm bekannten Informationen und Unterlagen,
welche fur die Bewertung der Liegenschaft von Relevanz sind, an die Sachverstandigen
ubermittelt hat, und ihm keine weiteren bewertungsrelevanten Unterlagen bekannt sind.
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1.4 Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens

1. Von Seiten der Hausverwaltung wurden dem gefertigten Sachverstandigen folgende
Unterlagen Ubergeben:

o Zinsliste

e Vorrauschau

o Nutzwertfestsetzung inkl. Nachtrag
e Wohnungseigentumsvertrag

e Energieausweis

e Planunterlagen

2. Grundbuchauszug

3. Erhebungen beim Magistrat der Stadt Wien, Magistratsabteilung 21, betreffend die
Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen fir die Liegenschaft.

4. Erhebungen betreffend Vergleichspreise bei ortsansassigen Maklern, ortsansassigen
Sachverstandigenkollegen

5. umfangreiche Vergleichs- und Erfahrungswerte aus der Berufspraxis
6. Besondere Bemerkungen zu Basis, Umfang, Inhalt und Gewahr des Gutachtens

o Das Objekt wurde in den allgemein zuganglichen Bereichen besichtigt und begangen.
Die Angaben des Auftraggebers sind in die Bewertung eingeflossen.

o Der Bau- und Erhaltungszustand des Objektes wurde vom gefertigten
Sachverstandigen auftragsgemaly durch &ufleren Augenschein anlasslich der
Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detailprifungen waren nicht
Gegenstand der Beauftragung und sind nicht durchgefiihrt worden.

o Die Bewertung des gefertigten Sachverstandigen bezieht lediglich Gebaude und
Gebaudeteile sowie Bereiche der AuRenanlagen mit ein. Samtliche technische
Einrichtungen und Ausstattungen sind ebenso nicht Gegenstand des Gutachtens wie
der gesamte Bereich der Raumausstattung. Die technischen Ausstattungen und
Einrichtungen sind in der Bewertung des gefertigten Sachverstandigen nur insofern
bertcksichtigt, als diese den unmittelbaren Bestandteilen des Gebaudes zuzuordnen
sind.

o Eine Prifung Uber baubehdrdliche Genehmigungen und rechtmafRige Nutzungen
wurde vom gefertigten Sachverstandigen im Rahmen einer Einsichtnahme in den
Bauakt durchgeflhrt. Es kann vom Sachverstindigen keine Haftung fur die
Vollstandigkeit und Richtigkeit des bei der Baubehdrde erhobenen Bauaktes
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ubernommen werden. Sollten sich hier neue wertverandernde Erkenntnisse ergeben,
so ist eine entsprechende Nachbewertung vorzunehmen.

e Wertminderungen durch Altlasten, wie z.B. Bodenkontaminationen oder auch andere
die Liegenschaft entwertende Altbodenverhdltnisse sind nicht bekannt.
Untersuchungen des Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische
Untersuchungen wurden nicht durchgeflhrt.

e Aulerblcherliche Rechte und Lasten wurden dem gefertigten Sachverstandigen von
Seiten des Auftraggebers nicht bekannt gegeben.

o Die Nutzflache wurde aus den vom Auftraggeber zur Verfigung gestellten Unterlagen
bzw. den Unterlagen aus dem Bauakt Gbernommen. Eine Konsensuberprifung wurde
durch Einsichtnahme in den Bauakt angestrengt. Es kann jedoch keine Haftung fir die
Richtigkeit bzw. Vollstandigkeit desselben Ubernommen werden. Eigene
Vermessungen der Objekte durch den gefertigten Sachverstandigen waren nicht
Gegenstand des Auftrages und wurden nicht durchgefihrt. Eine Gewahr fir die
Richtigkeit der Nutzflache wird daher vom gefertigten Sachverstandigen nicht
Ubernommen.

o Es wurden Schritte unternommen, um die Flachen bzw. den Konsens des Objektes zu
prufen: Einsichthahme in den Bauakt, Nachfrage bzgl. Unterlagen (Plane,
Mietvertrage) bei der Hausverwaltung, Nachfrage zum  Erhalt von
Vermessungsunterlagen beim Eigentimer. Da die Bauakte unvollstandig sind, konnten
viele Plane nicht eingesehen werden, je nach Erhalt wurden die Unterlagen der
Hausverwaltung zur Prifung herangezogen. Der Sachverstandige stutzt sich daher bei
der Erstellung des Gutachtens auf die von der Hausverwaltung Ubermittelten Zinsliste
samt Flachenangaben, sollten andere Informationen vorliegen wird im Gutachten
gesondert darauf hingewiesen.

e Ergeben sich neue Fakten oder Umstande behalt sich der Sachverstandige
ausdricklich die Anderung oder Ergénzung dieses Gutachtens vor. Das vorliegende
Gutachten ist auf die angeflihrten Unterlagen und Informationen aufgebaut. Daraus
ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung des
Gutachtens fihren kénnen.

e Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurickzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroRe sein
(Schwankungsbreite +/- 15%).

e Das Gutachten hat nur im Gesamten nicht auszugsweise Gultigkeit.

e Verwertungszeitraum: bis zu 1,0 Jahr
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e Im Rahmen der Befundaufnahme wird das Vorhandensein von Kriterien der EU-
Taxonomieverordnung (,ESG-Standards®) dberprift. Dies dient einerseits der
Einhaltung der Verordnung sowie der Compliance- und Standesregeln der
Sachverstandigen als auch der Datenerfassung. Im Falle eines konkreten
Werteinflusses durch ESG-Kriterien wird im Gutachten gesondert darauf hingewiesen.

o Sollte die Immobilie mit Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer verwertet werden,
so ist die Umsatzsteuer dem ermittelten Wert hinzuzurechnen, hierbei ware eine
eventuelle Vorsteuerkorrektur nicht nétig. Sollte ohne Inrechnungstellung von 20%
Umsatzsteuer verkauft werden, waren eventuell geltend gemachte Vorsteuerbetrage
von baulichen Malinahmen zu berichtigen und anteilig an die Finanzverwaltung
abzuflhren.
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2 BEFUND

2.1 Standort und Lage

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich im 21. Wiener Gemeindebezirk
und weist die Adresse 1210 Wien, Pichelwangergasse 32 / Floridsdorfer HauptstralRe 35 auf.
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Quelle: https://www.google.at/maps

Floridsdorf ist der 21. Wiener Gemeindebezirk, welcher sich im Norden von Wien befindet und
Uber eine Einwohnerzahl von ca. 178.000 verflgt. Der Gemeindebezirk besteht aus sieben auf
ehemals eigenstandige Gemeinden zurickgehenden Bezirksteilen, die — sofern nicht anders
angegeben — heute Wiener Katastralgemeinden sind. Der namensgebende Bezirksteil
Floridsdorf ist der flichenmaRig kleinste.

Im Nordwesten erstreckt sich ein Teil des hauptsachlich in Niederosterreich gelegenen
Bisambergs in den Bezirk. Dieses Gebiet um Stammersdorf ist durch Weingarten und Acker
sowie durch Siedlungen mit teilweise noch doérflichem Charakter gepragt.
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Der Raum im Westen zwischen Donau, Prager Stralle und Alter Donau wurde friher durch
alljahrliche Hochwasser und Altarmsysteme gepragt. Erst die Donauregulierung in den 1870er
Jahren erlaubte eine Besiedlung. In der Schwarzlackenau und im Floridsdorfer Aupark sind
noch kleine Reste der ehemaligen Pappel-Au vorhanden. Als Gewasser zu nennen sind die
Schonungsteiche des Marchfeldkanals sowie die Alte Donau. Im Gebiet treten einige in Wien
vom Aussterben bedrohte Arten, wie das Acker- und Steppen-Mannsschild auf.

In Donaufeld (Stden) herrschen durch die Donaunahe frischere Béden vor und die Landschaft
ist teilweise noch durch Gartnereien und Gemusekulturen gepragt. Durch den Siedlungsdruck
geht die Anzahl der offenen Flachen aber in den letzten Jahren standig zuruck.

Auch im Kernbereich des Bezirks — in Floridsdorf, Jedlersdorf, Leopoldau und Strebersdorf —

finden sich neben alten Ortskernen und vielen Neubauten noch Acker und Brachen. Der
Marchfeldkanal durchzieht das Gebiet als griines Band.
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Das Umfeld der Liegenschaft ist insbesondere durch Wohnbebauung (moderner bzw. sozialer
Wohnbau) gepragt. In der naheren Umgebung befinden sich zahlreiche Lokale,
Einkaufsmdglichkeiten (Floridsdorfer Spitz) und die Naherholungsgebiete Floridsdorfer Aupark
sowie ,Alte Donau®.

Nach Ansicht des gefertigten Sachverstandigen handelt es sich um eine gute Wohnlage, eine
gute Blrolage und eine mafige Geschaftslage.
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Motorisierter Individualverkehr

Das Stadtzentrum (Karlsplatz) kann Uber die Autobahn A22 in rund 25 Minuten erreicht
werden. Der Anschluss an die Autobahn ist Uber die Jedleseer Stral’e in unter 10 Minuten
erreichbar. Die Anbindung an das o6ffentliche Straldennetz kann als gut beschrieben werden.

Stellplatzsituation

Im Nahbereich der Liegenschaft sind relativ wenige Stellplatze vorhanden, die
Stellplatzsituation kann daher als leicht angespannt bezeichnet werden.

An Werktagen (Montag bis Freitag) ist das Parken zu festgesetzten Zeiten gebuihrenpflichtig.
Die Schilder "Kurzparkzone Anfang" und "Kurzparkzone Ende" sind nur zu den Zu- und
Ausfahrten in den Bezirk aufgestellt.

Parkdauer: 2 Stunden
Montag bis Freitag (werktags): von 9 bis 22 Uhr
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Quelle: https://www.wien.gv.at/verkehr/parken/kurzparkzonen/

Seit 01. Marz 2022 ist eine flachendeckende und zusammenhangende
Parkraumbewirtschaftung fir Wien in Kraft. Es gilt in allen 23. Wiener Gemeindebezirken eine
einheitliche, gebuhrenpflichtige Kurzparkzone in der Zeit von 09.00 bis 22.00 Uhr mit einer
Parkdauer von maximal 2 Stunden. Parken ist nur mit Parkschein oder Parkpickerl
(Wohnbezirk) mdglich. Ausnahmen bestehen fir Geschaftsstrallen.
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Offentlicher Verkehr

Im Nahbereich der Liegenschaft befinden sich Stationen der folgenden o&ffentlichen
Verkehrsmittel:

e U-Bahnlinien: U6 Floridsdorf

e S-Bahnlinien: Bahnhof Floridsdorf- Regionalziige, Schnellbahn
e Strallenbahnlinien: 25, 26, 30, 31

e Buslinien: 28A, 29A, 33A, 34A

Die Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr kann somit als gesichert bezeichnet werden.

Plan der offentlichen Verkehrsmittel
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Infrastruktur

Die Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfes und allen sonstigen Infrastruktur-
einrichtungen ist in der Nahe gegeben. Die Nahversorgung ist daher als gut zu bezeichnen.
Kindergarten, Schulen, Arzte, Apotheken sowie Krankenhduser sind in der Umgebung
ausreichend vorhanden. Die Infrastruktur ist als sehr gut einzustufen.

Strukturplan der Stadt Wien

Der Stadtstrukturplan ist eine planliche Darstellung der Stadtstruktur und der das Stadtbild
pragenden Gegebenheiten. Der Schwerpunkt liegt dabei auf Strukturen, Bauwerken und
anderen das Stadtgeflige bestimmenden Elementen, die von Menschen bei ihren
Bewegungen durch die Stadt wahrgenommen werden.

o Geschaftsstralen 1. Ordnung: Uber 80% der Sockelzone sowie das erste
Obergeschold werden von Geschéaften / Dienstleistungsbetrieben genutzt.

o GeschéftsstraRen 2. Ordnung: Uber 80% der Sockelzone werden von Geschéften /
Dienstleistungsbetrieben genutzt.

o Geschéaftsstralen 3. Ordnung: Uber 50% der Sockelzone werden von Geschéften /
Dienstleistungsbetrieben genutzt.

— o - - -
| Pirarsangomgasss 33 ] Q E'I' - - ' i - H - '

F - s i oy i
- L . It
o s Fu -
o 3
) LR Ty E .
ol 878 . F 3 oy S
& Grgalrar dipgbaws . __“'-' o ' t N ..'nSL g o 1
& Allss { U -_ I’ = e &
& Frosaink und B i ' ! L ey T . ) 'i: 5 v £~
¥ i ¥ & i R
g e F B Ha = ".-' dperpe
H

= Maismise Hzpenkt

s " F
Lk i o
- LS L
. 3
v Vo
<] ) F
& - - '-'I > q
3 . )"'. s
& g ‘__:' ; =
¥ f A
d e B
" a

Quelle: https://www.wien.gv.at/kulturportal/public/

1"
1210 Wien, Pichelwangergasse 32 / Floridsdorfer Hauptstralle 35 BW



https://www.wien.gv.at/kulturportal/public/

SPIEGELFELDRiels Nl ISRNy]

LIEGENSCHAFTSBEWERTUNGEN

Larmkarte

Gemal den Larmkarten des BMK ist zu erkennen, dass die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft weder durch Stralen- noch durch Schienenverkehr durch Larm direkt belastet
ist. Dies ist unter Berucksichtigung der urbanen Lage als gering zu bezeichnen.

StralRenverkehr:

—  Pichelwangergasse 12, 1210
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Hora-Pass

HORA NATURAL HAZARD OVERVIEW & bl ek Y
RISK ASSESSMENT AUSTRIA iRty eyl

Hegionen ung Wasserwirtscha 1

HORA-Pass

Adresse: Pichelwangergasse 32, 1210 Wien
Seehihe: 163 m
Auswerteradius: 10m

Geogr. Koordinaten: 48 25666° N | 16,39532° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefidhrdung aufgrund aulerer Umsténde oder lokaler Anpassungen auch deutiich andem
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem MafBe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebdudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie erselzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmafnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefdhrdung ein Handiungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstlizung von ortichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierie
Ingenieurblros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefdhrdung:
Hochwasser - D i Dolen
Oberflachenabfluss | | N nicdrig
Lawinen PN keine Daten
Erdbeben [ N N it
Rutschungen ¥ I kcine Daten
Windspitzen HEEEs O W mitel
Blitzdichte ] N icdrig
Hagel [ och
Schneelast 1] I nicdrig
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"= Bundesministerium
HORA &itianmenev
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Regionen und Wassarsirtschatt

Legende und weiterflihrende Informationen
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Disclaimes und Haflungsairssechhiss:
Die Karien und Tesde snd Informationsmaterial Mir dhe OffenBichked chne rechisverbingiche Asssage. Fie die Richilighell
Vollstandipheil, Akbuaiil und Genauigheil kann nichl garanten wesden. Das BML kehnl jegiche Hafung iy Handisngen tnd
afallige Schiden, welche mfokge der direllen odar indrellen Nulbung des Analyseinstuments gemachl werden bew. durch die
Inlerpretation der Geodalen entslshen kinalen, ab. Die Bersier von hitps-ihoragv s sind nichl verantworlich 10e die Inhalis
weriinkler Wabssilen innerhalb des HORA-Pases,

Quelle: https://www.hora.gv.at/
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2.2 Grundbuchauszug

GB

REPUBLIK OSTERREICH

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01605 Floridsdorf EINLAGEZAHL 541
BEZIRKSGERICHT Floridsdorf

AR AR AR AR AR AR AR AR AR AR A A A A A A A A A A A A A A AR AR A A A A A A AR AR AR A A A A A A A A AR A A A A A A A A A A A Ak Ak hk kA x k%
Letzte TZ 1861/2024

WOHNUNGSEIGENTUM

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

Khrkkhkhkhrhhkkhkhrhkrhkhdhdhrhhkhkhrhrhd AT *hkhkhkhrkrkhdhdhrdhhkhkhrkhkhkhkhxkhkrx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
350/4 Bauf. (10) * 294 Pichelwangergasse 32
351 GST-Flache 1132
Bauf. (10) 680
Bauf. (20) 51
Garten (10) 401 Floridsdorfer HauptstraRe 35
GESAMTFLACHE 1426
Legende:

*: Fladche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflachen (Gebaude)
Bauf. (20) : Bauflachen (Gebaudenebenfldchen)

Garten (10) : Garten (Garten)
khkhkhkhkhkdhhkhkhkhkkhkhkhkkhhkhkhkrkhkhkhkhkhkhhkrkhkhrhkhhkkxkx A2 khkhkhkkhkhkhkkhkhkhkhkrkhkhkhkhkhkdhhkrkhkhhkhkhkkhhkrkhrhkhhkkxkx

1 a 2478/1972 Verpflichtung zur Herstellung der Héhenlage und zur Ubergabe
gem Pkt 1 Bescheid 1971-11-16

1099/1973 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 144

2478/1972 Verpflichtung des Bauverbotes gem Pkt 2 3 Bescheid 1960-11-28

1099/1973 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 144

3 a 1099/1973 Bauplatz (auf) Gst 350/4 351

N
o0 O

Khhkhkkhhhkhhkhhkkhhhkhhkhhkhhhhhhkhhkkhrhrhd B hxdhhhkhrkrhhdhdhrhhhhhhrhkrhkhdhdhrkhkrx

3 ANTEIL: 33/3627
Barbara Quittan
GEB: 1984-11-08 ADR: Pernegg 94, Pernegg 3753
d 5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an W 4 St I
f 761/2008 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
h 4466/2014 Schenkungsvertrag 2012-11-09 Eigentumsrecht
i 4466/2014 Belastungs- und Verduberungsverbot
8 ANTEIL: 68/3627
Eva Pfeiffer
GEB: 1979-06-22 ADR: Leystr. 56/6 1200
d 5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an W 9 St I
f 592/2002 IM RANG 425/2002 Kaufvertrag 2002-02-07 Eigentumsrecht
g 761/2008 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
10 ANTEIL: 76/3627
Andrea Steunzer
GEB: 1969-07-22 ADR: Bré&duhausgasse 8/1/10-12m, Wien 1050
d 5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an W 11 St I
e 761/2008 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
h 1632/2014 IM RANG 4970/2013 Einantwortungsbeschluss 2012-10-18,
Kaufvertrag 2013-01-18, Nachtrag zum Kaufvertrag 2014-04-08
Eigentumsrecht
i 1632/2014 Belastungs- und Verduberungsverbot
12 ANTEIL: 109/7254
Ing. Franz Gols
GEB: 1944-07-05 ADR: Floridsdorfer Hauptstr. 35 1210
c 5303/1981 Urkunde 1980-11-19 Eigentumsrecht
d 5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an W 13 St I
e 5303/1981 Verbindung gem § 12 Abs 1 WEG 1975
f 761/2008 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
13 ANTEIL: 109/7254
Genevieve GOls
GEB: 1945-03-18 ADR: Floridsdorfer Hauptstr. 35 1210
c 5303/1981 Urkunde 1980-11-19 Eigentumsrecht
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d 5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an W 13 St I
e 5303/1981 Verbindung gem § 12 Abs 1 WEG 1975
f 761/2008 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
14 ANTEIL: 63/3627
Eveline Fein
GEB: 1969-07-22 ADR: Salzstr. 17, Hagenbrunn 2102
d 5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an W 14 St I
h 1984/1996 IM RANG 6605/1995 Kaufvertrag 1995-12-04 Eigentumsrecht
i 761/2008 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
16 ANTEIL: 48/3627
Gabriele Kainz
GEB: 1957-05-30 ADR: Floridsdorfer Hauptstr. 35 1210
c 5303/1981 Urkunde 1980-11-19 Eigentumsrecht
d 5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an W 16 St I
f 761/2008 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
24 ANTEIL: 81/7254
Regina Tirk
GEB: 1954-03-05 ADR: Floridsdorfer Hauptstr. 35 1210
3366/1975 Verduberungsverbot
2316/1980 VerduBerungsverbot
5303/1981 Urkunde 1980-11-19 Eigentumsrecht
5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an W 3 St III
5303/1981 Verbindung gem § 12 Abs 1 WEG 1975
761/2008 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
25 ANTEIL: 81/7254
Heribert Tirk
GEB: 1952-02-04 ADR: Floridsdorfer Hauptstr. 35 1210
3366/1975 Verduberungsverbot
2316/1980 VerduBerungsverbot
5303/1981 Urkunde 1980-11-19, Ubergabsvertrag 1981-02-26 Eigentumsrecht
5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an W 3 St III
5303/1981 Verbindung gem § 12 Abs 1 WEG 1975
761/2008 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
26 ANTEIL: 34/3627
Dr. Erika Bernold
GEB: 1940-12-19 ADR: Floridsdorfer Hauptstr. 35 1210
d 5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an W 4 St III
k 4438/2001 Kaufvertrag 2001-08-09 Eigentumsrecht
1 761/2008 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
29 ANTEIL: 42/3627
Ulrich Prasser
GEB: 1961-10-11 ADR: Rustenbacher Allee 30-32/6/4 1020

Hh® Q Q0o

Hh® Q Q0o

a 3366/1975 VerduBerungsverbot

b 2316/1980 VerauBerungsverbot

d 5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an W 6 St III

e 4304/1982 IM RANG 2236/1982 Kaufvertrag 1982-05-14 Eigentumsrecht
f 2046/1998 Adressendnderung

g 761/2008 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002

35 ANTEIL: 42/3627
Ursula Pichler
GEB: 1957-07-15 ADR: Alleestr. 46, Langenzersdorf 2103
3366/1975 VerduBerungsverbot
2316/1980 VerduBerungsverbot
5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an W 10 St IIT
1229/2007 Schenkungsvertrag 2007-01-11 Eigentumsrecht
1229/2007 Belastungs- und VerduBerungsverbot
761/2008 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
38 ANTEIL: 40/3627
Dr. Dipl.-Ing. Manfred Kubjacek
GEB: 1952-09-18 ADR: Floridsdorfer Hauptstr. 35 1210
c 5303/1981 Urkunde 1980-11-19 Eigentumsrecht
d 5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an W 12 St III
e 761/2008 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
39 ANTEIL: 81/3627
Franz Wogerer
GEB: 1957-08-09 ADR: Pichelwangergasse 32/3/13, Wien 1210
d 5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an W 13 St III
i 961/2016 IM RANG 5687/2015 Kaufvertrag 2015-12-11 Eigentumsrecht
40 ANTEIL: 42/3627

Hh® QO W

Q
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Maria Miiller
GEB: 1954-02-03 ADR: Tollerg. 42/5/5 1210
d 5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an W 14 St III
f 4452/2003 Kaufvertrag 2003-12-16 Eigentumsrecht
g 761/2008 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
43 ANTEIL: 81/3627
Stefan Pokornik
GEB: 1980-04-13 ADR: JedleseerstraRe 35, Wien 1210
d 5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an W 17 St III
e 761/2008 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
f 5254/2015 Schenkungsvertrag 2015-11-18 Eigentumsrecht
g 5254/2015 Belastungs- und Ver&duBerungsverbot
44 ANTEIL: 42/3627
Jakob Pietschnig
GEB: 1982-04-19 ADR: Birneckergasse 62A/Haus 2, Wien 1210
d 5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an W 18 St III
f 4143/2000 IM RANG 695/2000 Schenkungsvertrag 2000-02-10 Eigentumsrecht
h 761/2008 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
i geldscht
45 ANTEIL: 81/3627
Monika Steiner
GEB: 1949-04-17 ADR: Floridsdorfer Hauptstr. 35 1210
a 3366/1975 VerauBerungsverbot
b 2316/1980 VerduBerungsverbot
c 5303/1981 Urkunde 1980-11-19 Eigentumsrecht
d 5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an W 19 St III
e 761/2008 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
46 ANTEIL: 40/3627
Martina Eva O Hagan
GEB: 1968-08-21 ADR: GB Omagh BT78 4 LT, Newton-Stewart, 12 Millbrook
Road, Irland
d 5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an W 20 St IIT
h 2263/2006 Einantwortungsurkunde 2005-01-24 Eigentumsrecht
i 761/2008 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
47 ANTEIL: 92/3627
Erika Bernold
GEB: 1940-12-19 ADR: Floridsdorfer Hauptstr. 35 1210
c 5303/1981 Urkunde 1980-11-19 Eigentumsrecht
d 5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an W 21 St III
e 761/2008 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
50 ANTEIL: 11/3627
Monika Steiner
GEB: 1949-04-17 ADR: Floridsdorfer Hauptstr. 35 1210
a 3366/1975 VerauBerungsverbot
b 2316/1980 VerduBerungsverbot
c 5303/1981 Urkunde 1980-11-19 Eigentumsrecht
d 5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an Garage 1 St III
e 761/2008 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
51 ANTEIL: 13/3627
Stefan Pokornik
GEB: 1980-04-13 ADR: Jedleseerstrale 35, Wien 1210
d 5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an Garage 2 St III
e 761/2008 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
f 5254/2015 Schenkungsvertrag 2015-11-18 Eigentumsrecht
g 5254/2015 Belastungs- und VerduBerungsverbot
52 ANTEIL: 14/3627
Franz Wogerer
GEB: 1957-08-09 ADR: Pichelwangergasse 32/3/13, Wien 1210
d 5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an Garage 3 St III
i 961/2016 IM RANG 5687/2015 Kaufvertrag 2015-12-11 Eigentumsrecht
53 ANTEIL: 14/3627
Regina Tirk
GEB: 1954-03-05 ADR: Floridsdorfer Hauptstr. 35 1210
a 3366/1975 VerauBerungsverbot
b 2316/1980 VerauBerungsverbot
c 5303/1981 Urkunde 1980-11-19 Eigentumsrecht
d 5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an Garage 4 St III
e 761/2008 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
54 ANTEIL: 715/3627
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0SW-Oko Soziales Wohnen Wohnungsbesitzgesellschaft m.b.H.
ADR: Feldg. 6-8 1080
c 5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an Geschaftslokal St I
e 2679/2004 Abweisung des Einverleibungsgesuches des (der) OSW-Oko
Soziales Wohnen Wohnungsbesitzgesellschaft m.b.H.
f 3542/2004 IM RANG 2679/2004 Kaufvertrag 2004-06-03 Eigentumsrecht
g 761/2008 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
62 ANTEIL: 81/7254
Erich Heinz Tiefenbacher
GEB: 1961-03-04 ADR: Jedleseerstr. 35 1210
c 5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an W 15 St III
d 1269/1987 Kaufvertrag 1986-07-02 Eigentumsrecht
e 1269/1987 Verbindung gem § 12 Abs 1 WEG 1975
f 761/2008 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
63 ANTEIL: 81/7254
Annemarie Tiefenbacher geb. Puecker
GEB: 1961-03-26 ADR: Jedleseerstr. 35 1210
c 5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an W 15 St III
d 1269/1987 Kaufvertrag 1986-07-02 Eigentumsrecht
e 1269/1987 Verbindung gem § 12 Abs 1 WEG 1975
f 761/2008 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
66 ANTEIL: 20/3627
Erich Heinz Tiefenbacher
GEB: 1961-03-04 ADR: Floridsdorfer Hauptstr. 35/3/15 1210
c 5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an W 16 St III
d 869/1990 Kaufvertrag 1989-09-27 Eigentumsrecht
e 869/1990 Verbindung gem § 12 Abs 1 WEG 1975
f 761/2008 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
67 ANTEIL: 20/3627
Annemarie Tiefenbacher
GEB: 1961-03-26 ADR: Floridsdorfer Hauptstr. 35/3/15 1210
c 5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an W 16 St III
d 869/1990 Kaufvertrag 1989-09-27 Eigentumsrecht
e 869/1990 Verbindung gem § 12 Abs 1 WEG 1975
f 761/2008 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
70 ANTEIL: 95/7254
Gerhard Ing. Weninger
GEB: 1959-04-12 ADR: Floridsdorfer Hauptstr. 35/1/15 1210
5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an W 15 St I
572/1994 IM RANG 883/1993 Kaufvertrag 1993-11-15 Eigentumsrecht
572/1994 Verbindung gem § 12 Abs 1 WEG 1975
1993/2000 Adressenanderung
e 761/2008 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
71 ANTEIL: 95/7254
Eva Weninger
GEB: 1962-11-09 ADR: Floridsdorfer Hauptstr. 35/1/15 1210
5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an W 15 St I
572/1994 IM RANG 883/1993 Kaufvertrag 1993-11-15 Eigentumsrecht
572/1994 Verbindung gem § 12 Abs 1 WEG 1975
1993/2000 Adressenadnderung
e 761/2008 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
72 ANTEIL: 190/7254
Mag. Ursula Bazant
GEB: 1977-01-27 ADR: Leopoldsg. 2a/20 1020
3366/1975 VerduBerungsverbot
2316/1980 VerduBerungsverbot
5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an W 4 St II
1616/2004 Ubergabsvertrag 2003-04-17 Eigentumsrecht
1616/2004 Belastungs- und VerduBerungsverbot
761/2008 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
1064/2008 Adressenadnderung
74 ANTEIL: 81/3627
Mag. Rer. Nat. Armin Sampl
GEB: 1972-09-20 ADR: Bernhardstalgasse 36/12/2, Wien 1100
d 5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an W 5 St III
i 4775/2013 IM RANG 2089/2013 Kaufvertrag 2013-06-05 Eigentumsrecht
77 ANTEIL: 154/7254
Johann Steininger
GEB: 1947-12-14 ADR: Floridsdorfer Hauptstr. 35/3/1 1210

00 0w 0 Q00w
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5303/1981 Urkunde 1980-11-19 Eigentumsrecht
5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an W 1 St III
2470/2004 Einantwortungsurkunde 2004-05-18 Eigentumsrecht
2470/2004 Zusammenziehung der Anteile
761/2008 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
78 ANTEIL: 33/7254
Helga Lembacher
GEB: 1959-10-27 ADR: Kreuzédckerg. 5, Wolkersdorf 2120
a 5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an W 7 St I
c 554/2005 Kaufvertrag 2004-11-16 Eigentumsrecht
d 554/2005 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
e 761/2008 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
79 ANTEIL: 33/7254
Friedrich Lembacher
GEB: 1957-12-10 ADR: Kreuzackerg. 5, Wolkersdorf 2120
a 5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an W 7 St I
c 554/2005 Kaufvertrag 2004-11-16 Eigentumsrecht
d 554/2005 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
e 761/2008 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
82 ANTEIL: 76/3627
Milena Ostojic
GEB: 1947-04-02 ADR: Floridsdorfer Hauptstr. 35/1/5 1210
a 3366/1975 VerauBerungsverbot
b 2316/1980 VerduBerungsverbot
c 5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an W 5 St I
i 1582/2009 IM RANG 289/2009 Kaufvertrag 2009-01-22 Eigentumsrecht
83 ANTEIL: 211/7254
Erich Heinz Tiefenbacher
GEB: 1961-03-04 ADR: Floridsdorfer Hauptstr. 35/Stg. 3/15 1210
a 5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an Biiro Top 1 2 St II
b 4175/2007 IM RANG 3372/2007 Kaufvertrag 2007-09-11 Eigentumsrecht
c 4175/2007 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
d 761/2008 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
84 ANTEIL: 211/7254
Annemarie Tiefenbacher
GEB: 1961-03-26 ADR: Floridsdorfer Hauptstr. 35/Stg. 3/15 1210
a 5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an Biro Top 1 2 St II
b 4175/2007 IM RANG 3372/2007 Kaufvertrag 2007-09-11 Eigentumsrecht
c 4175/2007 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
d 761/2008 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
86 ANTEIL: 21/3627
Franz Hrdlicka
GEB: 1963-08-04 ADR: Kircheng. 27, Hohenau an der March 2273
a 5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an W 2 St III
b 2387/2009 IM RANG 1842/2009 Kaufvertrag 2009-05-07 Eigentumsrecht
c 2387/2009 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
87 ANTEIL: 21/3627
Marlene Hrdlicka
GEB: 1965-05-09 ADR: Kircheng. 27, Hohenau an der March 2273
a 5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an W 2 St III
b 2387/2009 IM RANG 1842/2009 Kaufvertrag 2009-05-07 Eigentumsrecht
c 2387/2009 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
d geldscht
90 ANTEIL: 81/7254
Martin Sadauskas
GEB: 1985-11-23 ADR: Pichelwangergasse 32 Top 7, Wien 1210
a 5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an W 7 St III
b 3166/2013 IM RANG 2663/2013 Kaufvertrag 2013-07-19 Eigentumsrecht
c 3166/2013 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
d 3456/2013 Adressenidnderung
e geldscht
91 ANTEIL: 81/7254
Oksana Nezhyna
GEB: 1983-03-09 ADR: Pichelwangerg. 32 Top 7, Wien 1210
a 5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an W 7 St III
b 3166/2013 IM RANG 2663/2013 Kaufvertrag 2013-07-19 Eigentumsrecht
c 3166/2013 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
d 3456/2013 Adressenanderung
e geldscht
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ANTEIL: 76/7254
Sonja Grundner-Miggitsch
GEB: 1967-10-29 ADR: Gerstlgasse 3/7, Wien 1210
a 5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an W 8 St I
b 761/2008 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
c 3484/2015 IM RANG 2859/2015 Kaufvertrag 2015-07-02 Eigentumsrecht
d 3484/2015 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
ANTEIL: 76/7254
Wilhelm Grundner
GEB: 1961-12-20 ADR: Gerstlgasse 3/7, Wien 1210
a 5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an W 8 St I
b 761/2008 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
c 3484/2015 IM RANG 2859/2015 Kaufvertrag 2015-07-02 Eigentumsrecht
d 3484/2015 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
ANTEIL: 88/3627
Mag. Dr. Ursula Bazant
GEB: 1977-01-27 ADR: Springergasse 15/10, Wien 1020
a 5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an W 3 St II
b 761/2008 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
c 4298/2015 IM RANG 3583/2015 Kaufvertrag 2015-08-11 Eigentumsrecht
ANTEIL: 9/403
Harald Fiby
GEB: 1964-12-29 ADR: Eschenallee 1-9/7/10, Wien 1100
a 5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an W 9 St III
b 761/2008 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
c 4025/2016 Schenkungsvertrag 2015-10-29 Eigentumsrecht
d 4025/2016 Belastungs- und Verduberungsverbot
ANTEIL: 68/3627
Sheng Jiang
GEB: 1975-02-15 ADR: Ebereschengasse 8, Wien 1210
a 761/2008 Wohnungseigentum an W 6 St I, Parteienkeller 6
b 3708/2018 IM RANG 3101/2018 Kaufvertrag 2018-07-19 Eigentumsrecht
ANTEIL: 12/3627
Franz Wogerer
GEB: 1957-08-09 ADR: Floridsdorfer HauptstraBe 35/3/13, Wien 1210
a 5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an Garage 5 St II
b 761/2008 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
c 2578/2019 IM RANG 2501/2019 Kaufvertrag 2019-06-13 Eigentumsrecht
ANTEIL: 12/3627
Franz Wogerer
GEB: 1957-08-09 ADR: Floridsdorfer HauptstraBe 35/3/13, Wien 1210
a 5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an Garage 6 St II
b 761/2008 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
c 2578/2019 IM RANG 2501/2019 Kaufvertrag 2019-06-13 Eigentumsrecht
ANTEIL: 15/3627
Franz Wogerer
GEB: 1957-08-09 ADR: Floridsdorfer HauptstraBe 35/3/13, Wien 1210
a 5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an Garage 7 St II
b 761/2008 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
c 2578/2019 IM RANG 2501/2019 Kaufvertrag 2019-06-13 Eigentumsrecht
ANTEIL: 15/3627
Franz Wogerer
GEB: 1957-08-09 ADR: Floridsdorfer HauptstraBe 35/3/13, Wien 1210
a 5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an Garage 8 St II
b 761/2008 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
c 2578/2019 IM RANG 2501/2019 Kaufvertrag 2019-06-13 Eigentumsrecht
ANTEIL: 33/3627
Eva Maria Klaschka
GEB: 1954-04-14 ADR: Johann Nestroy-Gasse 17, Deutsch-Wagram 2232
a 5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an W 10 St I
b 761/2008 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
c 5317/2019 Einantwortungsbeschluss 2018-12-07 Eigentumsrecht
ANTEIL: 40/3627
Nicolas Scholl
GEB: 2001-08-07 ADR: Krenngasse 1/5, Wien 1180
a 5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an W 8 St III
b 351/2020 IM RANG 8/2020 Kaufvertrag 2020-01-02 Eigentumsrecht

106 ANTEIL: 162/7254

Hannelore Umgeher
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GEB: 1956-11-11 ADR: Floridsdorfer Hauptstrale 35/3/11, Wien 1210
3366/1975 Verauberungsverbot
2316/1980 VerauBerungsverbot
5303/1981 Urkunde 1980-11-19 Eigentumsrecht
5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an W 11 St IIT
354/2020 Einantwortungsbeschluss 2018-09-18 Eigentumsrecht
354/2020 Zusammenziehung der Anteile
108 ANTEIL: 92/3627
Eron Bautrager GmbH (FN 449204w)
ADR: Singerstrabe 4/23, Wien 1010
a 5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an W 22 St III
b 761/2008 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
c 768/2021 Kaufvertrag 2021-01-21 Eigentumsrecht

Hh® Q QO

109 ANTEIL: 71/3627
BBB Immo GmbH (FN 456177z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 4877/2013 Wohnungseigentum an Ordination Top 3, Parteienkeller 3,
Stiege I
b 2531/2022 IM RANG 6355/2021 Kaufvertrag 2021-11-04 Eigentumsrecht
c 948/2024 Rangordnung fir die Verduberung bis 2025-03-29 fiur Treuhander
Dr. Andreas Biel geb 1961-10-23
d 1861/2024 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 27.5.2024 (HG Wien - 5 S
110/24x%)

110 ANTEIL: 28/3627
Dr. Lukas Till
GEB: 1990-04-10 ADR: Piaristengasse 41/9A, Wien 1080
a 4877/2013 172/2024 Wohnungseigentum an Wohnung Top 1, Parteienkeller 1,
Stiege I
b 3912/2022 Kaufvertrag 2022-08-11 Eigentumsrecht
c geldscht
111 ANTEIL: 73/7254
Vilmos-Tiberiu Csiki
GEB: 1987-07-16 ADR: Prager Strabe 61/5-6, Wien 1210
a 4877/2013 Wohnungseigentum an Wohnung Top 2, Parteienkeller 2, Stiege I
b 623/2023 IM RANG 354/2023 Kaufvertrag 2023-01-25 Eigentumsrecht
c 623/2023 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
112 ANTEIL: 73/7254
Felicia-Magda Balaci
GEB: 1988-10-07 ADR: Schenkendorfegasse 74/14-15, Wien 1210
a 4877/2013 Wohnungseigentum an Wohnung Top 2, Parteienkeller 2, Stiege I
b 623/2023 IM RANG 354/2023 Kaufvertrag 2023-01-25 Eigentumsrecht
c 623/2023 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
113 ANTEIL: 68/3627
Benjamin Keusch
GEB: 2005-02-18 ADR: Am Graben 695, Gars am Kamp 3571
a 5303/1981 761/2008 Wohnungseigentum an W 12 St I
b 1586/2023 Schenkungsvertrag 2023-03-07 Eigentumsrecht
c 1586/2023 Belastungs- und VerduBerungsverbot

KAKKKKAAKKRAXAKKAAX KR AAAA KK AAA I I A AX AR * O Ak AKX I A I AAA I IR AA IR A ATk kA A A dhh A xkkhhxxx

1 auf Anteil B-LNR 3 24 25 29 53 70 71 77 98 104 106
a 3198/1975 Schuldschein 1975-07-15
PEFANDRECHT 10,655.000, --

héchstens 13 1/2 % Z, hodchstens 17 % VuZZ, NGS 2,131.000,--
fir Zentralsparkasse der Gemeinde Wien

b 3366/1975 Léschungsverpflichtung zugunsten Land Wien

c 3891/1978 Loschungsverpflichtung zugunsten Zentralsparkasse
der Gemeinde Wien

d 2156/1980 Loschungsverpflichtung zugunsten Zentralsparkasse
und Kommerzialbank, Wien

e 2316/1980 Loschungsverpflichtung zugunsten Land Wien

f 3898/1980 Loschungsverpflichtung zugunsten Zentralsparkasse
und Kommerzialbank, Wien

1 geldscht
2 auf Anteil B-LNR 24 25 29 53 72 82 106
a 3366/1975 Schuldschein 1975-07-15
PFANDRECHT 10,655.000, --

1% Z, 6 % VuZZ, NGS 1,065.500,-- fiir Land Wien
b 3891/1978 VORRANG von LNR 4 vor 2
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2156/1980 VORRANG von LNR 5 vor 2

2316/1980 Loschungsverpflichtung zugunsten Land Wien

3898/1980 VORRANG von LNR 8 vor 2

3490/1988 Léschungsverpflichtung zugunsten Raiffeisenbank
Korneuburg registrierte Genossenschaft mit beschrankter
Haftung hins Ant wie C-LNR 11

930/1996 Loéschungsverpflichtung zugunsten
AVABANK Aktiengesellschaft hins Ant wie LNR 17

1978/1998 Hypothekarklage wegen 159.787,33 hins B-LNR 29

geldscht

auf Anteil B-LNR 24 25 29 45 50 53 72 82 106

3366/1975
VERAUSSERUNGSVERBOT gem WBFG 1968 fiir Land Wien

3891/1978 VORRANG von LNR 4 vor 3

2156/1980 VORRANG von LNR 5 vor 3

3898/1980 VORRANG von LNR 8 vor 3

geldscht

auf Anteil B-LNR 3 24 25 29 53 70 71 77 98 104 106

2156/1980 Schuldschein 1980-04-29
PFANDRECHT 1,831.100,--
hoéchstens 12 3/4 % Z, hochstens 17 % VuZZ, NGS 366.300,--
fiir Zentralsparkasse und Kommerzialbank, Wien

2156/1980 VORRANG von LNR 5 vor 2 3

2156/1980 Loschungsverpflichtung zugunsten Land Wien

2316/1980 Loschungsverpflichtung zugunsten Land Wien

3898/1980 Loschungsverpflichtung zugunsten Zentralsparkasse
und Kommerzialbank, Wien

geldscht

auf Anteil B-LNR 24 25 29 53 72 82 106

2316/1980 Schuldschein 1980-05-22
PFANDRECHT 1,831.100,--
0,5 % Z, 6 % VuZZ, NGS 183.110,-- fiir Land Wien

3898/1980 VORRANG von LNR 8 vor 6

3490/1988 Loschungsverpflichtung zugunsten
Raiffeisenbank Korneuburg registrierte Genossenschaft mit
beschrankter Haftung hins Ant wie C-LNR 11

1978/1998 Hypothekarklage wegen 159.787,33 hins B-LNR 29

geldscht

auf Anteil B-LNR 24 25 29 45 50 53 72 82 106

2316/1980
VERAUSSERUNGSVERBOT gem WBFG 1968 fiir Land Wien

3898/1980 VORRANG von LNR 8 vor 7

geldscht

auf Anteil B-LNR 3 29 70 71 77 98

3898/1980 Schuldschein 1980-08-13
PFANDRECHT 592.000, --
héchstens 14 1/4 % 7, hochstens 17 % VuZZ, NGS 118.400,--
fiir Zentralsparkasse und Kommerzialbank, Wien

3898/1980 VORRANG von LNR 8 vor 2 3 6 7

3898/1980 Léschungsverpflichtung zugunsten Land Wien

geldscht

o |H-Q O

5303/1981 Vereinbarung tber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 19 WEG gem Pkt X Vertrag 1980-11-19

18

22

34

35

auf Anteil B-LNR 14

1984/1996 Schuldschein 1995-11-23
PFANDRECHT 800.000, --
16 % 2, 19 % VuZZ, NGS 120.000,-- fur Niederodsterreichische
Landesbank-Hypothekenbank Aktiengesellschaft

geldscht

auf Anteil B-LNR 70 71

1971/2000 Pfandurkunde 2000-03-31
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 93.000,--
fiir Osterreichische Volksbanken-Aktiengesellschaft

geldscht

auf Anteil B-LNR 29

1548/2004 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 wegen EUR 529,35 s.A.
(43 C 803/04h)

auf Anteil B-LNR 72
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1616/2004
WOHNUNGSRECHT fiir Mag. Liese Bazant, geb 1945-02-12
auf Anteil B-LNR 72
1616/2004
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT fiir
Mag. Liese Bazant, geb 1945-02-12
auf Anteil B-LNR 70 71
1424/2005 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 wegen EUR 866,44
(43 C 959/05a)
auf Anteil B-LNR 54
4641/2006 Pfandurkunde 2006-08-02
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 200.000,--
fir IMMO-BANK Aktiengesellschaft
auf Anteil B-LNR 35
1229/2007
WOHNUNGSRECHT gem P II Schenkungsvertrag 2007-01-11 fir
Wilhelmine Wojcik, geb 1935-10-10
auf Anteil B-LNR 35
1229/2007
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT fiir
Wilhelmine Wojcik, geb 1935-10-10
auf Anteil B-LNR 86 87
2387/2009 Pfandurkunde 2009-05-13
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 60.000, --
fiir Erste Bank der oesterreichischen Sparkassen AG
(FN 286283f)
geldscht
auf Anteil B-LNR 113
2156/2013
FRUCHTGENUSSRECHT fir Helga Keusch geb 1969-06-24
auf Anteil B-LNR 74
4775/2013 Pfandurkunde 2013-09-04
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 70.000,--
fiir Raiffeisenbank Tamsweg reg.Gen.m.b.H. (FN 533691)
auf Anteil B-LNR 10
1632/2014
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT
fir Dipl.-Ing. Erich Synek geb 1939-10-17
auf Anteil B-LNR 10
1632/2014
DIENSTBARKEIT des Fruchtgenussrechts
gem Pkt XII. Nachtrag zum Kaufvertrag 2014-04-08
fir Dipl.-Ing. Erich Synek geb 1939-10-17
auf Anteil B-LNR 3
4466/2014
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT
fiir Anita Quittan geb 1957-03-08
auf Anteil B-LNR 97
4298/2015 Pfandbestellungsurkunde 2015-08-24

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 180.000,--
fiir UniCredit Bank Austria AG (FN 150714p)

geldscht

auf Anteil B-LNR 43 51

5254/2015
FRUCHTGENUSSRECHT

gem Artikel Zweitens Schenkungsvertrag 2015-11-18
fir Renate Pokornik geb 1955-10-21
auf Anteil B-LNR 43 51
5254/2015
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT
fir Renate Pokornik geb 1955-10-21
auf Anteil B-LNR 98
4025/2016
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT fir
Franziska Fiby geb 1946-03-17 und
Franz Fiby geb 1944-02-28
auf Anteil B-LNR 98
4025/2016
WOHNUNGSGEBRAUCHSRECHT fur
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Franziska Fiby geb 1946-03-17 und
Franz Fiby geb 1944-02-28
90 auf Anteil B-LNR 105
a 351/2020 Pfandbestellungsurkunde 2020-01-08
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 160.000,--
fir Oberbank AG (FN 79063w)
b geldscht
92 auf Anteil B-LNR 108
a 768/2021 Pfandurkunde 2020-12-23
PEFANDRECHT Hochstbetrag EUR 300.000,--
flir VOLKSBANK WIEN AG (FN 211524s)
b geldscht

93 auf Anteil B-LNR 109
b 2713/2022 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
5792/2022) IM RANG 2532/2022 Pfandurkunde 2022-02-01

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 520.000,--
flir Raiffeisenbank Stockerau eGen (FN 51847x)
c geldscht
94 auf Anteil B-LNR 110
a 3912/2022 Pfandurkunde 2022-08-18
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 136.000,--
fur Raiffeisenbank Wienerwald eGen (FN 99135m)
96 auf Anteil B-LNR 111 112
a 623/2023 Pfandurkunde 2023-02-16
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 256.000, --
flir HYPO NOE Landesbank fiir Niederdsterreich und Wien AG
(FN 99073x)
99 auf Anteil B-LNR 113

a 1586/2023
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT
gem Pkt Neuntens Schenkungsvertrag 2023-03-07
fiir Reinhard Keusch geb 1967-04-12
und Helga Keusch geb 1969-06-24
102 geldscht

KAKKAKRKAFKKAXI KK AAX Kk A Ak kA dxkhhrxd HINWEIS *FFFhhrxdkhhrrkkhhkxdhkhhrkxrkhhhxkkhhxxx

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Grundbuch 29.07.2024 11:39:37
Quelle: https://www.immounited.com/

A1-Blatt:

Gemal A1-Blatt verfugt die Liegenschaft Gber eine Gesamtflache von 1.426,00 m?2.
A2-Blatt:

Die Eintragungen im A2-Blatt werden bei der Bewertung berucksichtigt.

B-Blatt:

Gemal B-Blatt befinden sich 71/3627 Anteile (B-Ifd. Nr. 109) der Liegenschaft im Eigentum
der BBB Immo GmbH (FN 456177z) ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010.

C-Blatt:

Das im C-Blatt der Liegenschaft zu den bewertungsgegenstandlichen Anteilen eingetragene
Pfandrecht wird auftragsgemaf nicht berticksichtigt.
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Weiters ist die Aufteilung der Aufwendungen eingetragen. Diese Eintragung ist als Ublich zu
bewerten.

Aulerordentliche Belastungen wurden nicht bekannt gegeben und daher erfolgt die
gegenstandliche Bewertung auftragsgemal satz- und geldlastenfrei.
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2.3 Katastralmappenblatt

e BG: Floridsdorf

o KG: 01605 Floridsdorf
o EZ 541

e Gst.Nr.: 350/4 und 351

Quelle: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/
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2.4 Flachenwidmungsplan und Bebauungsbestimmungen

Aufgrund der Erhebungen beim zustandigen Magistrat der Stadt Wien, Magistratsabteilung 21,
stellt der gefertigte Sachverstandige fest, dass die gegenstandliche Liegenschaft wie folgt
gewidmet ist:

Grst.: 351

- Widmung: Gemischtes Baugebiet
- Bauklasse: Ill eingeschrankt auf 13,50m bzw. |

- Bauweise: geschlossen

Grst.: 350/4

- Widmung: Wohngebiet, gartnerische Ausgestaltung, besondere Bestimmungen
(BB 8)

- Bauklasse: lll eingeschrankt auf 13,50m, Abstand Baulinien 15,17m

- Bauweise: geschlossen

48. Auf den mit G BBB bezeichneten Grundflachen ist die Errichtung unterirdischer
Bauten untersagt.

Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

F

Quelle: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/
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Informationen zum Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

Wohngebiet:

Das Wohngebiet dient vorrangig Wohnzwecken und es sind grundsatzlich nur Wohngebaude
und Bauten, die religiosen, kulturellen oder sozialen Zwecken oder der 6ffentlichen Verwaltung
dienen, zuldssig. Soweit dadurch fur die Nachbarschaft keine Gefahren oder den Wohnzweck
beeintrachtigende Belastigungen entstehen, sind Ausnahmen mdglich.

Nach § 6 Abs.6 Wiener Bauordnung sind in als Wohngebieten ausgewiesenen Gebieten die
Errichtung von Gast-, und Beherbergungs-, von Versammlungs- und Vergnigungsstatten, von
Blro- und Geschaftshausern sowie die Unterbringung von Lagerrdumen, Werkstatten und
Pferdestallungen kleineren Umfanges und von Buro- und Geschéaftsraumen in Wohngebauden
dann zulassig, wenn sichergestellt ist, dass sie nicht durch Rauch, Gerausche, Dinste etc.
oder sonstige Einwirkungen geeignet sind, Gefahren oder den Wohnzweck beeintrachtigende
Belastigungen fur die Nachbarschaft herbeifihren.

Gartnerische Ausgestaltung:

Diese Flachen sind gartnerisch auszugestalten und in einem guten Zustand zu erhalten, soweit
nicht zulassige Bauwerke errichtet werden (unter bestimmten Umstanden Gebaudeteile und
Nebengebaude). Befestigte Wege und Zufahrten, Stlitzmauern u.d. sind nur im unbedingt
erforderlichen Ausmal} zulassig. Die Errichtung von Nebengebauden ist auf diesen Flachen
nicht zulassig, ausgenommen dann, wenn diese mindestens zehn Meter ab der Vorgartentiefe
errichtet werden und nicht hoéher als 2,5 Meter sind (Firsthéhe max. 3,5 Meter). Unterirdische
Gebaude- und Gebaudeteile sind zulassig, wenn die gartnerische Ausgestaltung dadurch nicht
behindert wird. Wird eine gartnerische Ausgestaltung unbebauter Grundflachen im
Bebauungsplan verankert ist je angefangener 250 m? Grundflache ein Baum zu pflanzen.
Davon ausgenommen sind Gebiete der Bauklasse |.

Gemischtes Baugebiet:

e GB Gemischte Baugebiete sind Gebiete, in denen eine Mischung von Wohnungen
und solchen Betrieben angestrebt wird, die keine unzumutbaren Belastigungen der
Nachbarschaft verursachen. Teile des Gemischten Baugebietes kénnen als:

o GBGV Gemischtes Baugebiet - Geschaftsviertel oder als
e GBBG Gemischtes Baugebiet - Betriebsbaugebiet festgesetzt werden.
Wiener Bauordnung § 6 Abs.10:

.In als Geschéaftsviertel ausgewiesenen Teilen des gemischten Baugebietes dirfen die im
jeweiligen Widmungsgebiet zulassigen Gebaude und Anlagen errichtet werden; Wohnungen
dirfen jedoch unbeschadet des § 13 nur errichtet werden, wenn der Fu3boden an jeder Stelle
mindestens 3,5m Uber dem anschliefenden Gelande oder der anschlieRenden Verkehrsflache
liegt.”
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Wiener Bauordnung § 6 Abs.13:

»In Betriebsbaugebieten und Geschaftsvierteln, in Industriegebieten und auf Lagerplatzen und
Landeflachen ist die Errichtung von Wohnungen fiir den Bedarf der Betriebsleitung und der
Betriebsaufsicht zulassig.”

In als Betriebsbaugebiete ausgewiesenen Teilen des gemischten Baugebietes dirfen
unbeschadet des Abs. 13 nur Bauwerke oder Anlagen fur Betriebs- oder Geschéaftszwecke
aller Art mit Ausnahme von Beherbergungsbetrieben errichtet werden.

Bauweisen:

Die Bauweisen regeln in Zusammenhang mit den Fluchtlinien, wie die Gebaude auf den
Grundstucken angeordnet werden mussen. Im Bebauungsplan koénnen u.a. folgende
Bauweisen festgesetzt werden:

e O offene Bauweise
e gk gekuppelte Bauweise
e g geschlossene Bauweise

Tulbsaigs Cabbusahihan
Backiasss W1 - s 25 m
Bakiasse Y . 1% bis 25 m
Bavkasss IV . 12 bis 21 m

Pum

Baukiasse Wi - 5 be 10m
pesLDpeile

Backisse |l - 2.5 bin 12 =

- grschlossene: Havwsisn M 1= X0 R 6

Bauklassen:

Die Bauklassen geben den Rahmen vor, in dem sich die zuladssige Gebaudehdhe im
Wohngebiet und im gemischten Baugebiet bewegen darf. Die Gebaudehdhe wird zwischen
der Schnittlinie der AuRenwand mit der Dachoberflache und dem angrenzenden Gelénde
gemessen.

§ 75 WBO (4) Bei Gebauden an der Baulinie, StraRenfluchtlinie, Verkehrsfluchtlinie oder der
diesen Fluchtlinien zunachstgelegenen Baufluchtlinie darf, auch wenn sich nach den
Bebauungsbestimmungen eine gréRere Gebaudehdhe ergabe, an diesen Linien die
Gebaudehohe nicht mehr betragen als:

a) in der Bauklasse | und Il das um 2 m vergréRerte Mal des Abstandes dieser Fluchtlinien;

b) in der Bauklasse Il das um 3 m vergroRerte Mal des Abstandes dieser Fluchtlinien;
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c) in der Bauklasse IV bei einem Abstand dieser Fluchtlinien bis 15 m das um 3 m vergroRerte
Mal} des Abstandes dieser Fluchtlinien, bei einem Abstand dieser Fluchtlinien von mehr als
15 m das um 4 m vergroRerte Mal} des Abstandes dieser Fluchtlinien;

d) in der Bauklasse V und VI das doppelte Mal des Abstandes dieser Fluchtlinien.

Bei ungleichem Abstand dieser Fluchtlinien gilt flr diese Berechnung das mittlere Maf3. Sind
fur gegenulberliegende Grundflachen verschiedene Bauklassen festgesetzt, ist fur die
Bemessung der Gebaudehohe die Regelung fir die niedrigere Bauklasse anzuwenden. Ist fir
Grundflachen an einer Strallenseite keine Bauklasse festgesetzt, ist fur die Bemessung der
Gebaudehthe die Regelung der an der anderen StralRenseite festgesetzten Bauklasse
anzuwenden. Ist fir Grundflachen an beiden StralBenseiten keine Bauklasse festgesetzt,
gelten die Bestimmungen der lit. d.
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2.5 Grundstick und Gebaude

Allgemeine Beschreibung der Liegenschaft

Die bewertungsgegenstandliche Mittelparzelle ist rechteckig konfiguriert, eben und weist laut
den grundbicherlichen Erhebungen eine Grundstiicksflache i.H.v. 1.426,00 m? auf. Auf der
Liegenschaft befindet sich ein um das Jahr 1977 errichteter Gebaudekomplex, bestehend aus
3 Stiegen zu je einem Kellergeschol3, einem Erdgeschol3, 5 Obergescholien und einem
Dachgeschol3. Die bebaute Flache betragt laut Grundbuch 974,00 m? und die restliche
Grundstuicksflache stellt einen befestigten Innenhof dar.

Das Gebaude ist in Massivbauweise erbaut, die Decken sind Massivdecken ausgefiihrt. Das
Gebaude verfugt Uber eine strukturierte Fassade, welche sich in einem normalen Zustand
befindet. Die Fenster sind stra3en- und hofseitig als Kunststoffisolierfenster ausgestaltet. Das
Dach und die Spenglerarbeiten befinden sich dem &uferen Anschein nach in einem
altersgemafen Zustand.

Die ErschlieBung des Gebaudes erfolgt von der Floridsdorfer Hauptstrale bzw.
Pichelwangergasse Uber eine Glastire und fihrt zunachst in einen Eingangsbereich. Von hier
aus gelangt man einerseits in den Innenhof und andererseits ins Stiegenhaus sowie zum
Aufzug. Der Aufzug wurde im Jahr 1976 von der Firma Wertheim eingebaut und ist fur 4
Personen ausgelegt. Das Stiegenhaus verfligt Gber einen Handlauf. Die Bdden sind durch
keramische Belage bedeckt und die Wande mit Dispersion versehen.

Die Allgemeinflachen befinden sich insgesamt dem dul3eren Anschein nach in einem normalen
Zustand. Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes, der Installationen und technischen
Einrichtungen wurden vom gefertigten Sachverstandigen nicht durchgefuhrt.

Das gutachtensgegenstandliche Objekt befindet sich aufgrund der auf’eren Wahrnehmung
anlasslich der Befundaufnahme gesamt gesehen in einem normalen Bau- und
Erhaltungszustand. Es konnten keine wesentlichen strukturellen oder mechanischen Schaden
am Gebaude festgestellt werden.

Beschreibung der Wohneinheiten

Die Wohnung Top 3 befindet sich im 1. Obergeschol3 und weist eine Nutzflache gemaf
Zinsliste von 74,00 m? auf.

Sie wird Uber eine einfligelige Eingangsture betreten und flhrt zunachst in einen Vorraum von
welchem 3 Zimmer sowie ein WC und ein Badezimmer erreichbar sind.

Die Ordination ist mit Laminatboden und Radiatoren ausgestattet. Die Fenster sind
stralBenseitig situiert und als Kunststoffisolierfenster ausgestaltet. Die Ordination ist in einem
sanierungsbedurftigen Zustand.
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Der Ordination ist ein Kellerabteil in einer Gréf3e von 3,15m? zugeordnet. Die Betriebskosten
betragen geman den Ubergebenen Unterlagen ohne Ricklage und Steuer umgerechnet
€ 2,41/m? / Monat und liegen damit in einem normalen Bereich fir Wien.

Die Ordination befindet sich insgesamt gesehen, nach den Eindricken im Zuge der
Besichtigung, in einem sanierungsbedurftigen Bau- und Erhaltungszustand mit einer einfachen

Ausstattung.

Zusammenfassung der Gebaudebeschreibung

Baujahr: ca. 1977

Bauweise: 3 teiliger Gebaudekomplex
Dach: Flachdach

Fassade: mit Platten verkleidet
Decken: Massivdecken

Boden: keramische Belage
Fenster: Kunststoffisolierfenster
Tdren: Kunststofftiren

Wande: Dispersionen

Stiegenhaus: keramische Belage, Handlauf
Aufzug: vorhanden

Heizung: Gasetagenheizung
Zustand: normal

1210 Wien, Pichelwangergasse 32 / Floridsdorfer Hauptstralle 35 BW
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Luftbild

Quelle: Google Earth

Anschliisse und Altlasten

Die Liegenschaft ist an das offentliche Versorgungsnetz voll angeschlossen und verfugt
insbesondere Uber Wasser-, Strom-, Kanal-, Gas- und Telefonanschluss.

Dem gefertigten Sachverstandigen sind keine Hinweise auf Wertminderungen durch Altlasten,
wie Bodenkontaminationen oder andere die Liegenschaft entwertende Altbodenverhaltnisse
bekannt. Die gegenstandliche Liegenschaft ist auch nicht im Verdachtsflachenkataster
ausgewiesen. Es wird daher von einer kontaminationsfreien Liegenschaft ausgegangen.

Auszug aus dem digitalen Verdachtsflachenkataster

Ergebnis fir:

Bundesland Wien

Gameinde Wien
Katastralgemeinde Floridsdod (1605)
Grundstiick 35004

Infarmation:

Das Grundstick 350/4 in Flordsdor! (1605) ist derzelt nicht im Verdachisfidchenkalaster oder
Allastenatias verzeichnel
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Ergebnis fir;

Bundestand Wien

Gemeinde Wien
Katastralgemeinde Floridsdorf {1605)
Grundetick 351

Information

Das Grundstiick 351 in Flondsdor (1605 =1 derzeil nichl im Verdachislldchenkataster odar
Altlastenatias verzeichnel

Quelle: https://www.umweltbundesamt.at/vfka

Erlauterungen

Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes (ALSAG, BGBI. Nr. 299/1989 i.d.g.F) hat die
Landeshauptfrau/der Landeshauptmann der/dem Bundesministerln fir Umwelt Verdachtsflachen bekanntzugeben.

Der Verdachtsflachenkataster wird vom Umweltbundesamt gefiihrt und beinhaltet jene von der Landeshauptfrau/vom
Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte, fiir die der Verdacht einer erheblichen Umweltgefahrdung
aufgrund friherer Nutzungsformen ausreichend begriindet ist. Die Eintragung einer Liegenschaft in den Verdachtsflachenkataster
dokumentiert keinesfalls, dass von der Liegenschaft tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht. Ob von einer Verdachtsflache
tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch entsprechende Untersuchungen (z.B. Boden- und
Grundwasseruntersuchungen) nachgewiesen werden.

Werden mit der Meldung einer Flache zu wenig Informationen tbermittelt, wird die Altablagerung oder der Altstandort nicht in den
Verdachtsflachenkataster aufgenommen. Eine Eintragung kann erst erfolgen, wenn von der Landeshauptfrau/vom
Landeshauptmann zusatzliche, ausreichende Informationen Ubermittelt werden. Es gibt bereits eine groRe Anzahl von
Meldungen, die noch nicht in den Verdachtsflachenkataster aufgenommen werden konnten.

Die 6sterreichweite Erfassung von Verdachtsflachen ist noch nicht abgeschlossen. Es sind daher noch nicht alle Verdachtsflachen
im Verdachtsflachenkataster enthalten.

Radongebiete in Osterreich

Radongebiete in Osterreich warv radon. gw.al

W Ragorvorsarge- und Radonschulzgebiet
Ragarecreorgegebiat, kein Radonschutzgabiet
hain Radonvorscrgegebied, kein Radonschutzg ebiel

Es ist darauf hinzuweisen, dass — mit Ausnahmen von Teilen im Osten Osterreichs — groRfléchig Radonvorsorgegebiete, teilweise
auch Radonschutzgebiete vorherrschen. Um zu eruieren, ob auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft eine Belastung
durch Radon vorliegt, bedarf es entsprechender Gutachten. Im Falle des Vorliegens einer Radonbelastung waren Kosten fiir die
Erstellung und Beseitigung der Belastung vom Verkehrswert in Abzug zu bringen.
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2.6 Flachenaufstellung und mietvertragliche Situation

Gemal den Informationen des Auftraggebers betragt die Nutzflache gemaR Zinsliste
insgesamt 74,00 m2.

Es erfolgten keine Vergleiche zwischen dem Zustand der Bestandseinheit bei
Mietvertragsabschluss und dem aktuellen Zustand der Bestandseinheit sowie keine
Uberpriifung des konsensgemaRen Zustandes.

Dem Sachverstandigen wurden zwar Planunterlagen und ein Nutzwertgutachten Ubermittelt,
jedoch entsprechen diese nicht mehr dem aktuellen Stand. Die urspringliche Wohnung Top
1-3 wurde in 3 getrennte Einheiten aufgeteilt. Grundbticherlich ist diese Trennung eingetragen,
jedoch liegen keine weiteren Unterlagen vor. Der Sachverstandige bezieht sich daher
auftragsgemaR auf die Flachen aus der Zinsliste. Weiters ist gemal Nutzwertgutachten von
einer Wohnungswidmung auszugehen. Im Grundbuch ist die Einheit jedoch als Ordination
eingetragen. Da kein aktuelleres Nutzwertgutachten bzw. sonstige Informationen vorliegen ist
von einer Nutzung als Ordination gemaR Grundbuchstand auszugehen.

Dem Wohnungseigentumsvertrag aus 1980 ist zu entnehmen, dass das Gebaude durch einen
gemeinnutzigen Bautrager errichtet wurde. Es liegen keine Hinweise zu forderungsrechtlichen
Themen bei der gegenstandlichen Einheit vor. Es ist grundbucherlich kein offenes Darlehen
eingetragen. Auftragsgemal wird davon ausgegangen, dass keine forderungsrechtlichen
Beschrankungen vorliegen, sollten sich diesbeziiglich Anderungen ergeben behalt sich der
Sachverstandige das Recht auf Anderungen vor.

Die Einheit ist zum Bewertungszeitpunkt leerstehend.
Fir die Bewertung wird die Ordinationswidmung berucksichtigt und es wird daher eine fiktive,
nachhaltig erzielbare Miete angesetzt. Im Anschluss werden Sanierungskosten fur die

Verkehrswertermittiung abgezogen.

Fir die Miete wird ein Ansatz von € 15,00 / Monat / netto als fiktiv nachhaltig erzielbar fur
eine Ordination in einem sanierten Zustand herangezogen.

In der internen Datenbank konnten Folgenden Mieten, aus Datenschutzgrinden
anonymisierte, Mieten ermittelt werden:

Typ Befristung Flache Miete netto € pro m?
Ordination unbefristet 38,67m? €628,08 € 16,24 / m?
Ordination befristet 53,34m? €929,20 € 17,42/ m?
Ordination unbefristet 225,69m? €2.464,71 € 10,92 / m?
Ordination unbefristet 197,10 m? €2.262,50 € 11,48/ m?
Ordination unbefristet 53,34m? €789,12 € 14,79 / m?
Ordination unbefristet 77,62m? €785,79 € 10,12 / m?
Ordination unbefristet 137,71m? €1.843,76 € 13,39/ m?
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Ordination unbefristet 399,18m? €4.270,23 € 10,70/ m?
Ordination unbefristet 156,04m? €1.618,59 € 10,37/ m?
Ordination unbefristet 455,57m? €5.125,11 € 11,25/ m?
Ordination unbefristet 133,99m? €1.768,67 € 13,20/ m?
Flache Ansatz Summe
Sanierungskosten 74,00m? € 800,00 / m? € 59.200,00

1210 Wien, Pichelwangergasse 32 / Floridsdorfer Hauptstralle 35 BW
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2.7 Energieausweis

Energieausweis fur Wohngebaude
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2.8 ESG-Standards

Im Sinne der Einhaltung der EU Taxonomie-Verordnung (18. Juni 2020) sowie der Standes-
und Compliance Regeln sieht der Sachverstandige eine Uberpriifung der Nachhaltigkeit im
Sinne der Klassifizierung der Taxonomie -Verordnung vor. Die Standards ,Environment, Social
und Governance“ spielen auch im Bereich Immobilienwirtschaft eine Rolle. Die
Herausforderungen liegen flir die Immobilienbewertung in der Messbarkeit und dem Einfluss
der Faktoren auf den Verkehrswert der Immobilie.

Anhand der Abfrage verschiedener Unterlagen kann der Sachverstandige die Anspriiche an
die Taxonomieverordnung Uberprifen. Zum Bewertungszeitpunkt dient diese Abfrage in erster
Linie der Datensammlung, ein messbarer Einfluss ist aktuell nicht gegeben. Die Nachhaltigkeit
von Gebauden hangt wesentlich von rechtlichen Rahmenbedingungen ab, daher kann sich die
Wertauswirkung je nach Assetklasse in ihrer Auspragung unterscheiden.

Auszugsweiser Uberblick {iber die ESG Kriterien

Environment Social Governance
*Green Lease eInklusion, Barrierefreiheit eTransparenz
eRessourcenmanagment eDiversitat, Mobilitat eReporting
eerneurbare Energie esozial orientierte Nutzung eCompliance
oGrinflachen eArbeitsschutz *|T Sicherheit
eNachhaltigkeitstrategie eForderung, soziale Projekte eAnti Korruption
¢CO2 Emissionen e Anti-Diskriminierung *Menschenrechte, Verbot Kinderarbeit

Quelle: eigene Darstellung

Durch das Abfragen von diversen Daten kdnnen wertrelevante Aspekte ermittelt werden.
Uberprift werden daher Energieausweise, Umweltrisiken, die Infrastruktur, das Vorliegen von
Zertifikaten (OGNI; BREEAM, u.a.), Mietvertrage, Bewirtschaftungskosten. Ein Teil dieser
Datenabfrage erfolgte bisher bereits standardgemafl, wird aber im Zuge der
Taxonomieverordnung vertieft.

Diese Datenabfrage dient lediglich der Befundaufnahme. Sollte ein konkreter Werteinfluss
messbar und nachweisbar sein, wird gesondert darauf hingewiesen.
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2.10 Fotodokumentation
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3 WERTERMITTLUNG

3.1 Bewertungsmethodik

Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der oben beschriebenen
Liegenschaftsanteile. Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der Ublicherweise im
redlichen Geschaftsverkehr bei einer Veraullerung zu erzielen ware. Dabei sind alle
tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande, die den Preis beeinflussen, zu
bertcksichtigen. AuRergewohnliche oder personliche Verhaltnisse haben jedoch auller
Betracht zu bleiben.

Die nachfolgende Bewertung erfolgt unter Berucksichtigung aller im Befund getroffenen
Feststellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am Immobilienmarkt. Der
Bewertungsvorgang folgt nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes
1992, BGBI 1992/150.

Folgende Methode wurde angewendet:

Vergleichswertverfahren laut LBG:

§ 4 (1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch
Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen
zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die
hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit der
zu bewertenden Sache {ibereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der
Sache und geanderte Marktverhdaltnisse sind nach MaBgabe ihres
Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlédge zu beriticksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen
Geschéaftsverkehr in zeitlicher Na&he =zum Bewertungsstichtag in
vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem
Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den
Preisschwankungen im redlichen Geschaftsverkehr des Dbetreffenden
Gebietes auf- oder abzuwerten.

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche
Verhdaltnisse oder persdnliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst
wurden, dirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der
Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstande wertmdRig erfasst werden
kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.
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Ertragswertverfahren laut LBG:

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

(2) Hiebei ist wvon Jjenen Ertragen auszugehen, die aus der
Bewirtschaftung der Sache tatsdchlich erzielt wurden (Rohertrag).
Durch Abzug des tatsdchlichen Aufwands fiir Betrieb, Instandhaltung und
Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung
vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur
abzuziehen, soweit sie nicht bereits Dbei der Kapitalisierung
beriicksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrages ist iberdies
das Ausfallswagnis und auf allfallige Liquidationserldse und
Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsachlich erzielten Ertrage in Ermangelung von
Aufzeichnungen nicht erfaBbar oder weichen sie wvon den Dbei
ordnungsgemafBer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertragen ab, so
ist von jenen Ertragen, die bei ordnungsgemaber Bewirtschaftung der
Sache nachhaltig hatten erzielt werden kénnen, und dem Dbei einer
solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen; dafir kdnnen
insbesondere Ertrage vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte
statistische Daten herangezogen werden.

(4) Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der
bei Sachen dieser Art iblicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

3.2 Bewertung im Ertragswertverfahren

Die Bewertung der Liegenschaftsanteile erfolgt nach dem Ertragswertverfahren.

Beim Ertragswertverfahren wird ausgehend von der derzeitigen bzw. der erzielbaren
Monatsmiete (bei Bestandsfreiheit) der Jahresreinertrag ermittelt und auf die
Restnutzungsdauer mit einem bestimmten Liegenschaftszinssatz und dem sich daraus
ergebenden Kapitalisierungsfaktor hochgerechnet. Der Jahresreinertrag wird aus dem
Jahresrohertrag abzlglich der vermieterseitig zu tragenden Instandhaltungs- und
Bewirtschaftungskosten ermittelt.

Das Kriterium fUr die Wahl des Liegenschaftszinssatzes ist das Risiko, welchem der Ertrag
aus dem Realbesitz unterworfen ist. Wie im Bankgeschaft gilt der Grundsatz geringes Risiko
— kleine Verzinsung, groRes Risiko — hohe Verzinsung.
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Liegenschaftszinssatz:

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrofRe innerhalb des Ertragswertverfahrens, mittels
der die Verbindung zwischen dem Reinertrag und dem Ertragswert hergestellt wird. Die
Einflussfaktoren auf den Liegenschaftszinssatz kénnen in drei Kategorien unterteilt werden:

- wirtschaftliche und politische Einflussfaktoren (z.B. Konditionen fiir Hypotheken und sonstige
Baugelder, Besteuerung von Kapital und Grundbesitz und dgl.)

- marktbezogene Einflussfaktoren (z.B. Anbot und Nachfrage fir Geschaftsflachen und dgl.)
- objektbezogene Einflussfaktoren (z.B. Grundsticksart und dgl.)

GemaR der aktuellen ONORM B 1802-1:2019-07 ist der Liegenschaftszinssatz wie folgt
herzuleiten:

Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Investitionen in
vergleichbare Liegenschaften Ublicherweise erzielbaren Verzinsung. Die Ermittlung des
Zinssatzes ist zu begrinden und er ist aus der regionalen Immobilienmarktentwicklung zum
Bewertungsstichtag abzuleiten.

Zur Plausibilisierung der Wahl des Liegenschaftszinssatzes darf auch auf anerkannte
Veroéffentlichungen von Richtwerten Bezug genommen werden. Als solche gelten
insbesondere Verdffentlichungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten und
gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs:

Empfehlung der Kapitalisierungszinssatze fiir Liegenschaftsbewertungen
Bazug nehmend aul dis in den Heten BV 1808543, 3. berichtigh in 5V 189772, 21, 8V 1984/2, 58, B 2000/2, 49, BV 200241, 25, BV 20041,
14, SV 200412, 7B, SV 2005/3, 170, SV 20062, 103, SV 2007/2, 108, SV 2008/2, T3, SV 20081, 20, 5V 20101, 53, 5V 201143, 172,
SV 201273, 137, Sv 201343, 138, Sv 201452, 116, SV 20152, 108, SV 201672, 81, SV 201772, BE, 5V 2016/2, 83, SV 20192, 102,
BV 2020/2, BY, BV 20212, 104 und 5V 202272, 80 wriflentiichten Emplehiungen wird nach Ricksprache mil den Landesvarbdnden
mitgetedit, dass folgende sbgelnderia Kaphtalislerungszinssdtre empfahlen warden,
Zusammenfassende EMPFEHLUNG:
LIEGENSCHAFTSART LAGE
hochwertig | sahr gut gut mafig
Wabhnliegenschaft 05-25% | 15=-35% | 25-45% | 30 —65%
Bliroliegenschaft - 20-45% 35-556% | 40-60% | 45-70%
| Geschiftsiagenschaft A0-50% | 35-60% | 45-65% | 50-7.0%
| Einkautszentrum, Supermarkt 35-65% | 40-70% | 45-7.5% | 5,0-80%
Gewerblich genutrie Lisgenschaft 40-70% | 45-70% | 50-80% | 6,0-8,0%
Industrielagenschafi 40-7T5% | 45-80% | 65-80% |60-10,0%
Landwirtschaftliiche Lieganschaften . 1.0% bis 3,5 %
Forstwirtschafiliche Liegenschaften ' 0.5 % bils 2,5 %

Flhit in Einzelféllan (2B bal Wertermittiungen in Hoohpraisreginnen) dia Anwendung van in den empichienen Bandbreilen llegenden Kapitalisie-
rungszinssaloen 2u Kelnen marktkoniommen Ergebnissen, st die dadwrch verursachia Anwendung abweichender Prozentsdize nachvoliziehbar
ru begriinden.

Die empfohlenan Kapitalisierungszinssitze entsprechen im Sinne der OMNORM B 1802-1 Liegenachaftszinasitzen {fir den Verkehrswert/
WAk iwesrl].
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Renditekennzahlen konnten mangels konkreter Vergleichstransaktionen im
Vergleichswertverfahren gemal § 4 LBG nicht ermittelt werden. Unter Berlcksichtigung der
reichhaltigen Erfahrung des Sachverstandigen, der durchgefuihrten Marktrecherche sowie
unter Berilicksichtigung der Lage, der Objektart, der Ausstattung sowie der mietvertraglichen
Situation wird eine marktkonforme Bruttorendite in einer Bandbreite von 5,00% und 6,00%
gesehen. Der Liegenschaftszinssatz wird daher folgend retrograd mit 4,00 % angesetzt, was
einer nachhaltigen Bruttoanfangsrendite von rund 5,00% entspricht.

Restnutzungsdauer:

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemafler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kénnen.

Diese Art der Restnutzungsdauerfeststellung ist nicht mit einer linearen Abschreibung, wie es
bei der steuerlichen Abschreibung gebrauchlich ist, gleichzusetzen. Es ist in der Praxis bei
entsprechenden konstanten Rahmenbedingungen sogar wahrscheinlich, dass sich die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer von einem Jahr auf das andere nicht in Einjahres-spriingen
verandert. Bei geanderten Rahmenbedingungen kann die Restnutzungsdauer jedoch nicht nur
geringer werden sondern auch steigen.

GemaR Literatur wird Ublicherweise von folgenden Gesamtnutzungsdauern ausgegangen:

Wirtschaftliche | Wirtschaftliche
Bauliche Anlage Besonderheiten GND in Jahren | GND in Jahren
Bienert Kranewitter
Miet- und Eigentumswohngebaude 50-80 60-70
gemischt genutzte Wohn- und 50-80
Wohn- und Geschéaftsgebadude | Geschaftsgebaude

sozialer Wohnbau 50-60
Wohn- und Geschaftsgebdude in
besonderer stadtischer Ausfihrung (z.B. 100-120
aus der Griinderzeit)

Vervielfaltiger:

Um den Ertragswert zu berechnen, wird der Mieterertrag abzuglich Leerstandsrisiko und nicht
auf die Mieter umlegbare Bewirtschaftungs- und Instandhaltungskosten mit einem
Vervielfaltiger multipliziert, der sich aus dem Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungs-
dauer ergibt.
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Bodenwert:

Die Ertragswertformel zeigt, dass der Bodenwert in einem Uber die Restnutzungsdauer der
baulichen Anlagen diskontierten Wertanteil im Ertragswertverfahren bericksichtigt wird. Bei
sehr langer Restnutzungsdauer ist der Wertanteil des Bodens vernachlassigbar. Selbststandig
nutzbare Teilflachen sind jedoch gesondert im Sinne des § 4 Liegenschaftsbewertungsgesetz
(Vergleichswertverfahren) zu bertcksichtigen.

Ab welcher Restnutzungsdauer der Bodenwertanteil am Ertragswert vernachlassigt werden
kann, ist zu verproben. Es zeigt sich, dass die allgemeine Aussage, dass ab einer
Restnutzungsdauer von 50 Jahren die Vervielfaltiger jenen fur die unendliche
Restnutzungsdauer (annahernd) gleich sein, doch zu differenzieren ist.

Neben der Restnutzungsdauer ist auch die Hohe des Bodenwertanteils am Ertragswert
mafigebend.

Ergibt die Verprobung einen vernachlassigbaren Wertanteil des Bodenwertes am Ertragswert,
so kann das vereinfachte Ertragswertverfahren zur Anwendung kommen. Jedenfalls sind
Vervielfaltiger, die mehr als 5,00% von jenen mit unendlicher Restnutzungsdauer abweichen,
zu berlcksichtigen.

Der Grundkostenanteil (Bodenwert) ergibt sich bei Objekten, welche mehrgeschossig im dicht
verbauten Gebiet bebaubar sind, aus jenem Wertansatz, welchen ein Bautrager bereit ist, als
Grundkostenanteil fiir einen Quadratmeter erzielbare Nutzflache zu bezahlen. Der ermittelte
Grundkostenanteil multipliziert mit der Nutzflache ergibt den anteiligen Bodenwert.

Vergleichspreise:

Nr PLZ Jahr EZ Art Flache Kaufpreis Preis/m?
1 1210 2024 87 ETW 41,78m? € 215.000,00 €5.146,00 / m?
2 1210 2023 87 ETW 44,91m? € 295.400,00 €6.577,60 / m?
3 1210 2023 87 ETW 43,98m? €273.200,00 €6.211,91 / m?
4 1210 2023 87 ETW 38,08m? €199.900,00 €5.249,47 [ m?
5 1210 2023 87 ETW 80,79m? €508.300,00 €6.291,62 / m?
6 1210 2023 87 GaErIZ\:l;r]\itteil 43,05m? €288.700,00 €6.706,16 / m?
7 1210 2023 126 ETW 76,00m? €275.000,00 | €3.618,42/m?
8 1210 2023 890 ETW 76,25m? €416.060,00 €5.456,52 / m?
9 1210 2024 890 ETW 80,63m? €374.000,00 €4.638,47 / m?
10 1210 2023 890 ETW 67,07m? €398.000,00 €5.934,10 / m?
11 1210 2023 890 ETW 70,24m? €340.000,00 €4.840,55 / m?
DG-
12 1210 2023 890 Wohnung/Penth 62,92m? €384.000,00 €6.102,99 / m?
aus
13 1210 2023 890 ETW 84,67m? €395.000,00 €4.665,17 / m?
14 1210 2023 890 ETW 70,24m? €345.000,00 €4.911,73 / m?
15 1210 2023 890 ETW 84,67m? €428.000,00 €5.054,92 / m?
16 1210 2023 890 ETW 57,18m? €279.000,00 €4.879,33 / m?
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Erlduterung:
Nr Adresse Beschreibung
1 Fahrbachgasse 8 Wohnung Stiege 2 Anteile: 39/5626; Keller ; Preis inkl. Inventar;; Parifizierungsjahr: 2023; Auslandstransaktion;
Tir 6 EG samt Kiichenzeile
. Anteile: 42/5626; Keller (1.7 m2); Balkon ; Parifizierungsjahr: 2025; Transaktion gesplittet, Nfl.
2 Fahrbachgasse 8 W7, Stiege 2, 1. 0G inkl. Loggia (4,36 m?), BAB und Pline beiliegend
. Anteile: 41/5626; Keller (1.7 m2); Balkon ; Parifizierungsjahr: 2025; Transaktion gesplittet, Nfl.
3 Fahrbachgasse 8 W 8, Stiege 2, 1. 0G inkl. Loggia (3,43 m2), BAB und Pline beiliegend
4 SchloRhofer StralRe 22 Wohnung Anteile: 35/5626; Keller (1.75 m2); Parifizierungsjahr: 2023; Auslandstransaktion; Transaktion
Stiege 1 Tur 1 EG gesplittet
. Anteile: 81/5626; Keller (1.69 m2); Terrasse (12.74 m2); Balkon ; PKW; zuzgl. Preis PKW
5 Fahrb“hgassef Z;"p 14,Stiege 2, |\ ctellplatz: 25000€; Parifizierungsjahr: 2023; KFZ-AP (6/5626), Nfl. inkl. Loggia (4,37), Plan und
i BAB beiliegend
Anteile: 47/5626; Keller (1.77 m2); Terrasse (9.4 m2); Garten (9.8 m2); PKW; zuzgl. Preis PKW
6 Fahrbachgasse 6 W 3, Stiege 2, EG Abstellplatz: 73000€; Parifizierungsjahr: 2025; Auslandstransaktion; 2 PKW-AP (9+6/5626), Plan
und BAB liegen bei
. Anteile: 73/2679; Keller ; Parifizierungsjahr: 2013; Auslandstransaktion; KP inkl.
7 Jedleseer Strafe 10 Top 6, Stiege 1 Sanierungsdarlehen € 10.744,50, neu renoviert
Anteile: 93/3793; Balkon (7.21 m2); PKW; Parifizierungsjahr: 2022; Auslandstransaktion; Pldne
8 Nordbahnanlage 4 W 30, 3. 0G und BAB beiliegend, Anteile inkl. KFZ-AP (11/3793)
9 Nordbahnanlage 4 Top 8, 1. 0G Anteile: 74/3793; Balkon (4.04 m2); Par_l_fmeru.rfgSJahr: 2022; Auslandstransaktion; BAB und
Plane beiliegend
o . . P f . 2 _
10 Nordbahnanlage 4 W Top 55, 2. DG Anteile: 73/3793; Terrasse (11.01 m2); Par|f|2|§rungSJahr. 2021; m?sind ca-Angaben,
Gaszentralheizung
11 Nordbahnanlage 4 W Top 29 3.0G Anteile: 72/3793; Balkon (7.26 m2); Parifizierungsjahr: 2021; Auslandstransaktion;
12 Nordbahnanlage 4 W Top 52 1.DG Anteile: 69/3793; Terrasse (10.34 m2); Parifizierungsjahr: 2021; inkl. Steuersatz: 20 %;
Anteile: 80/3793; Balkon (4.5 m2); PKW; zuzgl. Preis PKW Abstellplatz: 25000¢€;
13 Nordbahnanlage 4 W Top 24 3.0G Parifizierungsjahr: 2021; zzgl. 11/3793 Anteile am PKW-AP, Loggia mit 4,04 m? in Nfl, Loggia und
Balkon,
Anteile: 74/3793; Balkon (7.26 m2); PKW; zuzgl. Preis PKW Abstellplatz: 25000€;
14 Nordbahnanlage 4 W Top 21 2.0G Parifizierungsjahr: 2021; zzgl. 11/3793 Anteile am PKW-AP,
15 Nordbahnanlage 4 W Top 32 4.0G Anteile: 82/3793; Balkon (4.5 m2); Par|f|2|e;ung51éhr. 2021; Loggia mit 4,04 m? und Balkon mit
4,50 m?, Loggia in Nfl,
Anteile: 51/3793; PKW; zuzgl. Preis PKW Abstellplatz: 30000€; Parifizierungsjahr: 2021; zzgl.
16 Nordbahnanlage 4 W Top 25 3.0G 11/3793 Anteile am PKW-AP,

Der Grundkostenanteil wird aufgrund der Lage unter Berticksichtigung einer lageadaquaten
Bebauung unabhangig von der tatsachlichen Ist-Bebauung ermittelt. Dieser Umstand spiegelt
sich ebenso in den angesetzten Baukosten wider. Der Grundkostenanteil pro m? erzielbarer
Nutzflache liegt in der gegenstandlichen Lage bei durchschnittlich € 1.000,00 / m? die
Freiflachen werden im Ansatz berlcksichtigt.

Aufgrund der allgemeinen wirtschaftlichen Situation sowie der angespannten Situation auf
dem Immobilienmarkt insbesondere in Hinblick auf hohe Finanzierungskosten und erschwerter
Kreditvergabe sieht der Sachverstandige unter Berlcksichtigung einer normalen Ausstattung
einen Wert in der Héhe von € 1.000,00 / m? als lageadaquat sowie nachhaltig erzielbar an,
somit ergibt sich der folgende Bodenwert / Grundkostenanteil:
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Floridsdorfer Hauptstralle 35

Abverkaufspreis €5.000,00 / m?
Baukosten €2.800,00 / m?
Baunebenkosten 20,00% €560,00 / m?
Entwicklergewinn 12,00% €600,00 / m?
Grundkostenanteil vor Kaufnebenkosten €1.040,00 / m?
Kaufnebenkosten 8,00% €83,20/ m?
Grundkostenanteil €956,80 / m?
Grundkostenanteil gerundet €1.000,00 / m?
bewertungsrelevante Nutzflache 74,00 m?
Grundkostenanteil €1.000,00 / m?
Bodenwert € 74.000,00

Der ermittelte Grundkostenanteil fir die Top 3 betragt daher insgesamt € 74.000,00; dies
entspricht € 1.000,00 / m2.
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Berechnung Ertragswert:

Mieteinnahmen pro Monat | €1.110,00
Mieteinnahmen pro Jahr | € 13.320,00
Abschlag flr Bewirtschaft [ F
bschlag fur Bewirtschaftung in € / m €15.00 €1.110.00
Abschlag flr Leerstehungsrisiko in Prozent der
jahrlichen Mietsumme 5,00% € 666,00
Jahresreinertrag € 11.544,00
Bodenwert
GKA in €/ m? Nutzflache Bodenwert
1.000,00 m? 74,00 m? € 74.000,00
Bodenwertverzinsung 4,00%
abzlglich Bodenwertverzinsung € 2.960,00
Gebaudereinertrag € 8.584,00
Vervielfiltiger |
Restnutzungsdauer (Jahre) 60
Kapitalisierungszinssatz 4,00%
Vervielfaltiger 22,62
Ertragswert der baulichen Anlagen \ \ € 194.170,08
zuziiglich Bodenwert | | €74.000,00
Ertragswert ] | €268.170,08
Ertragswert gerundet | € 268.000,00
Bruttorendite ‘ 4,97% ‘
m? | 7400m* | €3.621,62/ m?
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3.3 Verkehrswert

Der berechnete Wert entspricht erhobenen Vergleichswerten tatsachlich verkaufter und zum
Verkauf angebotener Objekte.

Unter Berlcksichtigung der Marktlage wird der Verkehrswert daher aus dem Ertragswert
abzgl. der Sanierungskosten abgeleitet und betragt wie folgt:

Ertragswert € 268.170,08
abzgl. Sanierungskosten -€ 59.200,00
Verkehrswert € 208.970,08
Verkehrswert gerundet € 209.000,00
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4 GUTACHTEN

Der gerundete Verkehrswert von 71/3627 Anteilen (B-Ifd. Nr. 109) an der
Liegenschaft EZ 541, Gst.Nr. 350/4 und 351, KG 01605 Floridsdorf, BG
Floridsdorf verbunden mit Wohnungseigentum an Ordination Top 3,
Parteienkeller 3, Stiege | mit der Adresse Pichelwangergasse 32 / Floridsdorfer
HauptstraBe 35, 1210 Wien, betragt zum Bewertungsstichtag wie folgt:

Verkehrswert € 209.000,00

Wien, am 18. Dezember 2024

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

\
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MAGISTRAT DER STADT WIEN
MA 21 Stadtteilplanung und Flachennutzung

Plandokument 8216

Festsetzung
des Flachenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 27. September 2018, Pr. ZI. 617234-2018-GSK,
den folgenden Beschluss gefasst:

In Festsetzung des Flachenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes fir das im
Antragsplan Nr. B216 mit der rot strichpunktierten Linie und der in roter Schrift als
Plangebietsgrenze” bezeichneten Fluchtlinien umschriebene Gebiet zZwischen

Schiofhofer Strale, Franz-Jonas-Platz,
Schopfleuthnergasse, Leopold-Ferstl-Gasse,
Wolfschanzengasse, Grabmayrgasse,

Linienzug 1-2, Frdmmlgasse, Stryeckgasse, Prager
Stralle, Linienzug 3-4 und Briinner Stralle im

21. Bezirk, Kat. G. Floridsdorf

sowie in Festsetzung einer Schutzzone gemafn

§ 7 (1) der BO fiir Wien fiir einen Teil des
Plangebietes

werden unter Anwendung des § 1 der Bauordnung (BO) fir Wien die in den Absétzen | und Il
angeflhrten Bestimmungen getroffen:

Die bisherigen Flachenwidmungsplane und Bebauungsplane verlieren, soweit sie innerhalb
des gegenstandlichen Plangebiets liegen, ihre weitere Rechtskraft.

II.
Gemal §5 4 und 5 der BO flr Wien werden folgende Bestimmungen getroffen:

1. Bestimmungen des Plans:
Die roten Planzeichen gelten als neu festgesetzt.
Fur die rechtliche Bedeutung der Planzeichen ist die beiliegende . Zeichenerklarung for
den Flachenwidmungsplan und den Bebauungsplan® (§§ 4 und 5 der BO fir Wien) vom
16. Juli 2014 mafgebend, die einen Bestandteil dieses Beschlusses bildet.

2. Bestimmungen fUr die Ausgestaltung der Querschnitte von Verkehrsflachen:
2:1. Fdr die Ausgestaltung von Verkehrsflachen mit einer Gesamtbreite von mehr als 11
m, soweil sie innerhalb des Plangebiets liegen, wird bestimmt:
Entlang der Fluchtlinien sind Gehsteige mit jeweils mindestens 2 m Breite
herzustellen.

3. Bestimmungen ohne Bezeichnung des Geltungsbereichs mit dem Planzeichen BB:
3.1. Fdir das gesamte Plangebiet wird bestimmit:
Der htchste Punkt der zur Emrichtung gelangenden Dacher darf nicht mehr als 4,5 m
Uber der tatsachlich ausgeflhrien Gebaudehthe liegen.
3.2. Nicht bebaute, jedoch bebaubare Baulandflachen sind gartnerisch auszugestalten.

56
1210 Wien, Pichelwangergasse 32 / Floridsdorfer Hauptstralle 35 BW



34

34

35

36

SPIEGELFELDR el INeci={ShN,]

LIEGENSCHAFTSBEWERTUNGEN

Die Herstellung von Erkern und Balkonen ist in der Schutzzone vor der Baulinie
verboten.

Zu der &ffentlichen Verkehrsilache Floridsdorfer Hauptsiralke, Am Spitz, Prager
Stralke, SchioBhofer Stralle, Franz-Jonas-Flatz und Schopfleuthnergasse dirfen im
Erdgescholt keine Fenster von Aufenthaltsréumen von Wohnungen hergestelit
werden.

Auf den mit einer maximalen Gebaudehthe wvon B0 m ausgewiesenen
Grundflachen sind die Dacher von Gebduden ab einer Grofe von 12 m* als
begriinte Flachdacher nach dem Stand der technischen Wissenschaften
auszubilden. Technische bzw. der Belichtung dienende Aufbauten sind im
erforderlichen Ausmal zulassig.

Einfriedungen auf gértnerisch auszugestaltenden Grundflichen dirfen ab einer
Héhe von 0.5 m den freien Durchblick nicht hindemn.

4. Bestimmungen mit Bezeichnung des Geltungsbereichs mit dem Planzeichen BB:

4.1.

4.2

43

44

4.5

4.6.

4.7.

4.8

44

4.10.

Auf den mit BB1 bezeichneten Grundfidchen ist die Unterbrechung der
geschlossenen Bauweise zulassig.

Auf den mit BB2 bezeichneten Grundflachen darf innerhalb eines unter 45°
gebildeten Umrisses gemal § 81 (4) BO fur Wien héchstens ein Dachgeschol
errichtet werden. Dieses Dachgeschol ist als Staffelgeschol auszubilden. Die
Dacher des obersten Hauptgeschosses und des Staffelgeschosses sind als
Flachdacher mit einer Neigung von hichstens 5° auszubilden.

Auf den mit BB3 bezeichneten Grundfldchen hat die Dachneigung mindestens 30°
und héchstens 45° zu betragen. Es ist nur ein Dachgescholk zulassig. Die Staffelung
der Baumassen ist untersagt.

Fir die mit GB Ill g BB4 bezeichneten Grundfiachen wird bestimmt:

Es sind maximal vier Hauptgeschosse zuldssig.

Fir die mit EKZ BB5 bezeichneten Grundfldchen wird bestimmt:

Die Errichtung eines Einkaufszentrums ist zulAssig, wobei die von Raumen gemaf
§ Tc Abs. 1 BO fur Wien in Anspruch genommene Gesamtnutzflache bei den in der
Bauklasse |l bzw. Bauklasse |V gelegenen Teilen zusammen 14.000 m* nicht
Uberschreiten darf. Die Grofle des Bauplatzes hat dabei mindestens 4.000 m* zu
betragen, wobei auf diesem Bauplatz in Summe hiéchstens 190 Stellplatze
hergestellt werden dirfen.

Fir die mit EKZ BB6 bezeichneten Grundflachen wird bestimmi:

Die Errichtung eines Einkaufszentrums ist zuldssig, wobei die von Raumen geman
§ 7c Abs. 1 BO fur Wien in Anspruch genommene Gesamtnutzflache zusammen
9.000 m? nicht dberschreiten darf.

Fir die mit EKZ BBT bezeichneten Grundflachen wird bestimmt:

Die Errichtung eines Einkaufszentrums ist zul4ssig, wobei die von Raumen gemai
§ Tc Abs. 1 BO fur Wien in Anspruch genommene Gesamtnutzflache zusammen
3.500 m?* nicht Uberschreiten darf.

Auf den mit G BB8 bezeichneten Grundflachen ist die Errichtung unterirdischer
Bauten untersagt.

Fir die mit BB bezeichneten Grundflachen wird bestimmt:

Der Raum fur die Emichtung und Duldung eines 3 m breiten und 3 m hohen
tiffentlichen Durchganges ist wvon Bebauung freizuhalten. Die Uberbauung des
dffentlichen Durchganges ist im Rahmen der sldiich festgesetzten Bestimmungen
zulassig.

Die Analge einer 3 m breiten und 3 m hohen Arkade im Niveau der angrenzenden
dffentlichen ‘Verkehrsflache wird angeordnet. Der Raum der Arkade ist zur
Emichiung und Duldung eines Gffentlichen Durchganges freizuhalten. Eine
Uberbauung ist im Rahmen der dstlich festgesetzten Bestimmungen zul4ssig.

Der Abteilungsleiter:
(interim. ) Dipl.-Ing. Dr. Bernhard Steger
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