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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 119/5952 Anteilen (B-Ifd. Nr. 168)
an der Liegenschaft EZ 531, Gst.Nr. 896 und 906, KG 01005 Josefstadt, BG Josefstadt
verbunden mit Wohnungseigentum an Geschéaftslokal Top 3 mit der Adresse 1080 Wien,
Lerchenfelder Stral’e 66-68.

Im Zuge der Besichtigung wurde eine Fotodokumentation erstellt, diese liegt beim
Sachverstandigen auf.

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 flir 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 VeraulRerung der Sache Ublicherweise im
redlichen Geschaftsverkehr fur sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere
ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes
auler 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.

1.4 Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens

1. Von Seiten des Auftraggebers wurden dem gefertigten Sachverstiandigen folgende
Unterlagen Ubergeben:

1080 Wien, Lerchenfelder Stralle 66-68 BW



SPIEGELFELDRNYeIgINEIN ANy

LIEGENSCHAFTSBEWERTUNGEN

e Zinsliste

e WE-Vertrag

e BK-Abrechnung

o Nutzwertgutachten

e Energieausweis

e Protokoll EV Versammlung

2. Grundbuchauszug

3. Erhebungen beim Magistrat der Stadt Wien, Magistratsabteilung 21, betreffend die
Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen fur 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.
Auch die Geschaftseinheit wurde besichtigt. Die Angaben des Auftraggebers sind in
die Bewertung eingeflossen.

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

e Die Bewertung des gefertigten Sachverstandigen bezieht lediglich Gebdude und
Gebaudeteile sowie Bereiche der Aufenanlagen 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 rechtmaflige Nutzungen
wurde vom gefertigten Sachverstandigen im Rahmen einer Einsichtnahme in den
Bauakt durchgefuhrt. Es kann vom Sachverstandigen keine Haftung fur die
Vollstandigkeit und Richtigkeit des bei der Baupolizei erhobenen Bauaktes
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.
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Untersuchungen des Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische
Untersuchungen wurden nicht durchgefuhrt.

e AulBerblcherliche Rechte und Lasten wurden dem gefertigten Sachverstéandigen 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 ibernommen. 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
Uubernommen.

e Ergeben sich neue Fakten oder Umstdnde 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 einflieRender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurlckzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Gréle sein
(Schwankungsbreite +/- 15%).

e Das Gutachten hat nur im Gesamten nicht auszugsweise Gultigkeit.
e Verwertungszeitraum: bis zu 1,5 Jahre

e Aufgrund des aktuell in Veranderung befindlichen wirtschaftlichen Umfeldes (steigende
Zinsen, verscharfte Finanzierungsrichtlinien, Unsicherheiten aufgrund des Ukraine-
Krieges) ist der Verkehrswert in einer erhdéhten Schwankungsbreite zu sehen.
Zukunftige Entwicklung kénnen nicht vorhergesehen werden.

e Im Rahmen der Befundaufnahme wird das Vorhandensein von Kriterien der EU-
Taxonomieverordnung (,ESG-Standards®) Uberprift. 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.

e 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

1080 Wien, Lerchenfelder Stralle 66-68 BW



SPIEGELFELDRNYeIgINEIN ANy

LIEGENSCHAFTSBEWERTUNGEN

von baulichen MaRnahmen zu berichtigen und anteilig an die Finanzverwaltung
abzufuhren.
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2 BEFUND

2.1 Standort und Lage

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich im 8. Wiener Gemeindebezirk und
weist die Adresse 1080 Wien, Lerchenfelder Stral3e 66-68 auf.
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Quelle: https://www.google.at/maps

Die Josefstadt ist seit 1850 Teil des Wiener Stadtgebiets und seit 1861 der 8. Gemeindebezirk.
Die Josefstadt liegt im Zentrum der Stadt Wien und ist mit einer Flache von 1,08 km? der
kleinste Wiener Gemeindebezirk, wobei sie nur 0,26% der Flache Wiens einnimmt. Der Bezirk
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liegt zwischen dem Wiener Gurtel und der Zweierlinie und gehoért zu den am dichtesten
verbauten Bezirken Wiens. Nur 2% der Bezirksflache entfallen auf Grinland.

Der 6stliche Teil des Gemeindebezirks gehort zur AuRenzone der Welterbestatte Historisches
Zentrum von Wien. Diese wird im Westen von der Lange Gasse, der Laudongasse, der
Lederergasse, der Josefstadter Stralle und der Piaristengasse begrenzt. Bekannte
Baulichkeiten sind das Theater in der Josefstadt, das Palais Auersperg, das Palais Schonborn

sowie das Palais Strozzi. Die bekanntesten Josefstadter Kaffeehauser sind das Café Hummel,
das Cafe Florianihof und das Café Eiles.

In den 1960er und 1970er Jahren sanken die Einwohnerzahlen besonders stark. Hauptgrund
fur den Rickgang war der gestiegene Bedarf an Wohnraum. Mit 22.572 Einwohnern erreichte

die Bevdlkerungszahl im Jahr 2001 ihren Tiefststand. Seither steigt sie wieder leicht an und
liegt derzeit bei ca. 24.000 Einwohnern.
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Das Umfeld der Liegenschaft ist insbesondere durch Wohnbebauung mit Gewerbenutzung im

Erdgescholy (Grinderzeitstrukturen) gepragt. In der naheren Umgebung befinden sich
zahlreiche Lokale, Einkaufsmdglichkeiten und Grinanlagen.
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Nach Ansicht des gefertigten Sachverstandigen handelt es sich um eine sehr gute Wohnlage,
eine gute Burolage und eine normale Geschéftslage.

Motorisierter Individualverkehr

Das Stadtzentrum (Karlsplatz) kann Gber die Lerchenfelder Straf3e in rund 10 Minuten erreicht
werden. Die Stadtausfahrten (Westausfahrt, Stidautobahn) kénnen Uber die Triesterstralie
Richtung Stiden innerhalb von 30 Fahrminuten und Gber den Flotzersteig und die Hadikgasse

in rund 25 Minuten erreicht werden. Die Anbindung an das o6ffentliche Straldennetz kann als
gut beschrieben werden.

Stellplatzsituation

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

An Werktagen (Montag bis Freitag) ist das Parken zu festgesetzten Zeiten gebihrenpflichtig.

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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01. Méarz 2022 ist eine flachendeckende und zusammenhangende Parkraumbewirtschaftung
fur 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) madglich.
Ausnahmen bestehen flr Geschaftsstrallen.
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Offentlicher Verkehr

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

e U-Bahnlinien: U3 und U6 je rund 10 Gehminuten
e Strallenbahnlinien: 46 direkt; 2, 5, 33 rund 5 Gehminuten
e Buslinien: 13A

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

Plan der offentlichen Verkehrsmittel
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Infrastruktur

Die Versorgung mit Gultern 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.

10
1080 Wien, Lerchenfelder Stralle 66-68 BW


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

| SPIEGELFELD ISR VIR Y
LIEGENSCHAFTSBEWERTUNGEN
GeschaftsstraBen 1. Ordnung: Uber 80% der Sockelzone sowie das erste

Obergeschol werden von Geschaften / Dienstleistungsbetrieben genutzt.

Geschaftsstralen 2. Ordnung: Uber 80% der Sockelzone werden von Geschaften /
Dienstleistungsbetrieben genutzt.

Geschaftsstraen 3. Ordnung: Uber 50% der Sockelzone werden von Geschéften /
Dienstleistungsbetrieben genutzt.
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Gemal den Larmkarten des BMK ist zu erkennen, dass die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft aufgrund des Straflenverkehrs durch einen Larmpegel in Hohe tber 75 dB und
aufgrund des Schienenverkehrs in Hohe von 60-65 dB belastet ist. Dies ist unter
Berucksichtigung der urbanen Lage als erhéht zu bezeichnen.

StraRenverkehr:

~— lerchenfelder stralte 66-68

KARTENDETAILS

Stralle 2022 - Summen- o '
karte - 24h
Legende
W =75dB
W 70-75dB
M 65-70dB
[I] 60- 65 dB
[] 55-60dB
7 Linienquellen Autobahnen und
Schnellstrafien
# Linienquellen Landesstralien

[] Geb&ude
+* Larmschutzwande

Q &

rkehr PP

Strafien- Schienen Flugverkehr Industrie
verkehr vel (1PPC})
Summenkarte Summenkarte Anlagen

Schienenverkehr:

~— lerchenfelder strale 66-68

KARTENDETAILS
Schiene 2022 - Summen-
karte - 24h
Legende
W =75dB
W 70-75dB
W 65-70dB
[ 60-65dB
[] 55-60dB
/ Grenzwertlinie
/" Linienquellen StraRenbahnen
# Linienguellen Eisenbahnen
[] Gebaude
 Larmschutzwénde

Summenkarte Summenkarte

Quelle: https://www.laerminfo.at/laermkarten.html
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Hora-Pass

H 0 RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & = eaimen
Land- u Wl chalit,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA fegicnan und Wasserwirtschaft

HORA-Pass

Adresse: Lerchenfelder Stralte 66-68 Stiege 1, 1080 Wien
Seehdhe: 193 m
Auswerteradius: 10m

Geogr. Koordinaten:  48,20699° N | 16,34673° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund auferer Umstinde oder lokaler Anpassungen auch deutiich dndern
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem Male vom Zustand und den Eigenschafien des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsdtzlich eine erste grobe Beurieilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls eforderlichen Planungen von eigenen Schutzmalinahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handiungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von drilichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbliros zu Rate zu ziehen.

Maturgefahr: Gefdhrdung:
Hochwasser keine Daten
Oberflachenabfluss hoch
Lawinen keine Daten
Erdbeben mittel
Rutschungen niedrig
Windspitzen mittel
Blitzdichte niedrig
Hagel hoch
Schneelast niedrig

1080 Wien, Lerchenfelder Stralte 66-68 BW
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"= Bundesministerium
Langd- und Foesbwirtschaft,
Regicnan und Wassarwirtschaft

Legende und weiterflihrende Informationen

M Hochwasser
Hohe Gafhrdung: Dbarluing bei
S0-jdhrichem Hochwasser mglich
Milthere Gefdhrdung: Dbedulung bei
100-jikrfichem Hochwasser mighch
Miedrige Cafhdung: Obarulung bei
S00-jibrichen Hochwasser méighch

n Erdbeben

Fone 4: {Grad VIl X schaers
Gebiudeschiden bis volistindige Zerstirung

Zone 3: (Grad Vi) starke Gebiudeschiden

- Zone 2: (Grad Vi) mifllere Gebdudeschddan

Zone 1: (Grad V) ichte Gebdudeschiden

Fone 0: {Gead LVI) nich Kiblbas bis starke
Erechiiterangan mit miglichen leichien
Gebiudeschiden

M windspitzen ot
» 180
180 - 189

170 - 179
160 - 169
150 - 159
140 - 149
130 - 139
130 - 129
10 =119
1060 = 105
8p -89
BD- B8
Th-T9
60 - 68
50-58
40 - 48
<40

| IRERERRREN

Besiadiung richl oder nur mil
unverhdliriemdlig hohem Aufwand moglich

Bebauung nur singeschrinkl und unler
Einhaltunsg von Aullagen miglich

Disclaimer und Haflungsausschiess:

I rutscnungen
I itvere tis none Antaiigken 2 Rutschungen
[ gennge bis mitlere Antalligke 2u Rutschungen
keine bis gerings AnfSlighsil 2u Ritschungan
| sizsicnte (Bizenscriage | km? 1 Jah

-
- = d4.0-50

=30-40
=20-30
=10-20
=10

I vege

Hagelgelibrdung Stufe = 5
(TORRO 67 HW = 5

Hagelgefitrdung Stufe 5 (TORRO 5 HW 5)
Hagelgafitrdung Stufe 4 (TORRO 4; HW 4)

Hagelgefahrdung Swle 3 (TORRO D-3; HYW 3)

n Schneslast® [me]

= 10,0

»B80-= 10,0

>»E0-=<80

> 50 - = 8,0

>40-=50

*»30-=40

*»25.=30

*20-=25
»>15-=20
*10-=<15
<= 1.0

1 . pemal ONORM EN 1098-1
2 gemal ONORM B 1691-1-3:2022.05

D Info-Builons fihren Sie 7u weilefihrendsn
Informatanen Bber de joweligen Gelahnen.

Des Weileren finden Sie darunter Korlakladressan
2ur Erste-Hillestellung.

Die Karien und Tesle sind Infoemationsmaterial fir die Offenbichket chne rechisverbindiche Aussage. Fir die Richligheil
VollstAndigheil, Aktualitil und Genauigheil kann nichl garantien werden. Das BML lehal jegiiche Halung T Handlungen und
aifallige Schiden, welche infolge der direllen odar indrellen Nulturg des Analyseinstuments gemachl werden bew. durch die
Inlerpretation der Geodalen entslshen kinnlen, ab. Die Belreiber von hilpsihorage sl sind nichl verantwerllich Tie die |nkalis

verlinkler Websaiten innerhalb des HORA-Passes.

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

GB

REPUBLIK OSTERREICH

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01005 Josefstadt EINLAGEZAHL 531
BEZIRKSGERICHT Josefstadt
hAhkhkhkhkhkhkhkhkkhkhhkhhkhkhkhkhhkhhhhhkhkhAkhhhhhkhhhkhkhAkhhhhhkhhhkhkhkhhkhkhhhhhkhhkhhhkkhhhkhrhkkhhkhrhkhkkhkhhrrhkkhkhkxkhk
Letzte TZ 1584/2024

WOHNUNGSEIGENTUM

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

KA KK A KNI AA A A A KA A AR A A XA AN AR A A A A AKX XA KK Al KAK KA AR AR AR A A A A AN A A A A XA A A A A A A A A A Ak kK

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
896 G Garten (10) * 1360
906 GST-Flache 1895
Bauf. (10) 1287
Bauf. (20) 79
Garten (10) 529 Lerchenfelder StraRe 66 - 68
GESAMTFLACHE 3255
Legende:

G: Grundstick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflachen (Gebaude)
Bauf. (20) : Bauflachen (Gebaudenebenfldchen)
Garten (10) : Garten (Garten)
Kk hkhkhkhkdhkhkhkrkkhkhkkhhkhkhkrkhkhkhkhkhkhhkrkhkrkhhkkxkx A2 khkhkhkkhkhkhkkhkhkhkhkrkhkhkhkhkhkdhkhrkhkhhkhkhkdhhkhrkhrkhhhkkxkx
1 a 4065/1995 Teilung Gst 905/2 in dieses und Gst 905/4
2 a 4065/1995 Einbeziehung Gst 896 (Teilfl 2) in Gst 905/2
4 a 4065/1995 Bauplatz (auf) Gst 896 und Gst 906 (1)
khkhkhkhkhkdhhkhkhkkhkhhkkhhkhkhkrkhkhkhhkhkhhkrkhkrkhhkkxkx B KAk hkhkhkhkdh kA hkhhkhkhkkhhkhhk ok hkhkhkhkhkhkrkhkhkhhhkhhkxkxtk
13 ANTEIL: 94/5952
Mag. Norbert Landsteiner
GEB: 1965-12-24 ADR: Lerchenfelder StraBe 66-68/39, Wien 1080
d 4510/1995 Wohnungseigentum an W 39
1 1629/2009 IM RANG 1235/2009 Kaufvertrag 2009-03-30 Eigentumsrecht
15 ANTEIL: 79/5952
Verena Sommer
GEB: 1975-12-03 ADR: Lerchenfelder Str. 66-68/41, Wien 1080
d 4510/1995 Wohnungseigentum an W 41
3 697/2011 Kaufvertrag 2010-12-20 Eigentumsrecht
k geldscht
16 ANTEIL: 105/5952
Christof Gancz
GEB: 1968-03-06 ADR: Margaretenstr. 56/2/20 1050
d 4510/1995 Wohnungseigentum an W 42
g 2026/1999 Kaufvertrag 1999-04-29 Eigentumsrecht
h geldscht
21 ANTEIL: 81/5952
Dipl.-Ing. Johanna Mittermayer
GEB: 1969-03-20 ADR: Lerchenfelder StraBe 66-68/2/46, Wien 1080
d 4510/1995 Wohnungseigentum an W 47 mit Balkon
i 4074/2005 IM RANG 3629/2005 Kaufvertrag 2005-10-31 Eigentumsrecht
j 4584/2016 Namensanderung
32 ANTEIL: 30/5952
Melinda Schima
GEB: 1955-04-20 ADR: Predigergasse 5/11, Wien 1010
d 4510/1995 Wohnungseigentum an W 52
i 2751/2009 IM RANG 1356/2009 Kaufvertrag 2009-04-06 Eigentumsrecht
35 ANTEIL: 124/5952
Dr. Gertraud Irlinger
GEB: 1961-11-09 ADR: Blindengasse 5/12, Wien 1080
d 4510/1995 Wohnungseigentum an W 55
g 2414/1998 Kaufvertrag 1998-05-29 Eigentumsrecht
h geldscht
36 ANTEIL: 147/5952
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Vladislav Zevakin
GEB: 1958-05-14 ADR: Lerchenfelderstr. 122/18, Wien 1080
d 4510/1995 Wohnungseigentum an W 56
1 617/2012 Kaufvertrag 2012-01-11 Eigentumsrecht
ANTEIL: 68/5952
Bernhard Schlacher
GEB: 1965-06-26 ADR: Scheibengasse 20, Wien 1190
d 4510/1995 Wohnungseigentum an W 63
h 5184/2001 IM RANG 4003/2001 Kaufvertrag 2001-09-13 Eigentumsrecht
k 1664/2018 Adressenadnderung
ANTEIL: 127/5952
Mag. Jutta Nagele
GEB: 1966-07-24 ADR: Lerchenfelder Str. 66-68, Wien 1080
d 4510/1995 Wohnungseigentum an W 65
h 2733/2001 Schenkungsvertrag und Urkunde 2001-05-04 Eigentumsrecht
i geldscht
ANTEIL: 150/5952
Alla Goldina
GEB: 1948-09-10 ADR: Lerchenfelder Str. 66-68/66 1080
d 4510/1995 Wohnungseigentum an W 66
e 4519/1996 Kaufvertrag 1996-03-22 Eigentumsrecht vorgemerkt
f 349/1997 Rechtfertigung
h geldscht
ANTEIL: 68/5952
Heinz Miillner
GEB: 1941-06-25 ADR: SchloBweg 9, Klagenfurt 9020
d 4510/1995 Wohnungseigentum an W 73
g 555/2000 Kaufvertrag 2000-01-05 Eigentumsrecht
h geldscht
ANTEIL: 129/5952
Mag. Bahram Sadighian
GEB: 1977-04-11 ADR: JosefstadterstraBe 70 /33, Wien 1080
d 4510/1995 Wohnungseigentum an W 74
J 20645/2012 Kaufvertrag 2012-05-30 Eigentumsrecht
ANTEIL: 85/5952
Dr. Thomas Karl Szerencsics
GEB: 1968-08-07 ADR: Schachendorf 128 7472
d 643/1997 Wohnungseigentum an W 85, Galerie, Terrasse
g 2268/2003 IM RANG 1036/2003 Kaufvertrag 2003-03-14 Eigentumsrecht
h geldscht
ANTEIL: 92/5952
Karl Thomas Szerencsics
GEB: 1968-08-07 ADR: Lerchenfelder StraBe 66-68/2/85, Wien 1080
d 643/1997 Wohnungseigentum an W 86, Galerie, Terrasse
g 4367/2009 Kaufvertrag 2009-09-25 Eigentumsrecht
ANTEIL: 107/5952
Hilde Pfeiffer
GEB: 1940-12-19 ADR: Kratzersberg 12, Unterach/Attersee 4866
d 643/1997 Wohnungseigentum an W 88, Galerie, Terrasse
e 4537/1998 Kaufvertrag 1998-10-08 Eigentumsrecht
f geldscht
ANTEIL: 69/5952
Veronika Feyer
GEB: 1969-11-29 ADR: Schulweg 3/1/7, Modling 2340
d 643/1997 Wohnungseigentum an W 75, Galerie, Terrasse
f 412/2004 Kaufvertrag 2003-12-29 Eigentumsrecht
h geldscht
ANTEIL: 56/5952
Michaela Steiner
GEB: 1947-09-29 ADR: Heidenheimerstr. 23a, St. Pdlten 3100
d 643/1997 Wohnungseigentum an W 76, Galerie, Terrasse
e 1395/1998 Kaufvertrag 1998-03-16 Eigentumsrecht
f geldscht
ANTEIL: 76/5952
Dr. Wolfgang Kirisits
GEB: 1958-10-22 ADR: Untere Augartenstr. 5/3/6/19 1020
d 643/1997 Wohnungseigentum an W 77, Galerie, Terrasse
e 1221/1998 Kaufvertrag 1998-02-19 Eigentumsrecht
f geldscht
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68 ANTEIL: 107/5952
Bernhard Kotlan
GEB: 1961-05-20 ADR: LinzerstraRe 92, Gablitz 3003
d 643/1997 4047/2004 Wohnungseigentum an W 81, Terrasse
g 880/2007 Kaufvertrag 2007-02-26 Eigentumsrecht
85 ANTEIL: 9/5952
npf projektentwicklung Gesellschaft m.b.H.
ADR: Halbg. 22, Wien 1070
e 4047/2004 Wohnungseigentum an KFZ-Stellpl. 1
g 3628/2010 Kaufvertrag 2010-09-06 Eigentumsrecht
88 ANTEIL: 9/5952
Dr. Thomas Szerencsics
GEB: 1968-08-07 ADR: Lerchenfelder StraBe 66-68/2/85, Wien 1080
e 4047/2004 Wohnungseigentum an KFZ-Stellpl. 4
f 1006/2012 Urkunde 2012-03-12 Eigentumsrecht
90 ANTEIL: 9/5952
Dr. Thomas Szerencsics
GEB: 1968-08-07 ADR: Lerchenfelder StraBe 66-68/2/85, Wien 1080
e 4047/2004 Wohnungseigentum an KFZ-Stellpl. 6
f 1006/2012 Urkunde 2012-03-12 Eigentumsrecht
91 ANTEIL: 9/5952
DI Johanna Mittermayer
GEB: 1969-03-20 ADR: LerchenfelderstraBe 66-68 /2/47, Wien 1080
e 4047/2004 Wohnungseigentum an KFZ-Stellpl. 7
g 21342/2012 Aufsandungserkldrung 2012-06-08 Eigentumsrecht
h 4584/2016 Namensdnderung
93 ANTEIL: 9/5952
Andrija Radosevic
GEB: 1966-01-02 ADR: Lerchenfelder StraBe 54-56 /2/47, Wien 1080
e 4047/2004 Wohnungseigentum an KFZ-Stellpl. 9
g 20554/2012 Kaufvertrag 2001-03-09, Nachtrag zum Kaufvertrag 2001-11-06
Eigentumsrecht
95 ANTEIL: 9/5952
Dr. Gertraud Irlinger
GEB: 1961-11-09 ADR: Lerchenfelder StraBe 66, Wien 1080
e 4047/2004 Wohnungseigentum an KFZ-Stellpl. 11
f 3211/2005 Kaufvertrag 2005-05-17 Eigentumsrecht
97 ANTEIL: 8/5952
Hilde Pfeiffer
GEB: 1940-12-19 ADR: Kratzersberg 12, Unterach/Attersee 4866
e 4047/2004 Wohnungseigentum an KFZ-Stellpl. 13
f 329/2012 Kaufvertrag 1998-10-08, Urkunde 2011-12-01 Eigentumsrecht
98 ANTEIL: 10/5952
Jutta Nagele
GEB: 1966-07-24 ADR: Lerchenfelder StraBe 66-68/65, Wien 1080
e 4047/2004 Wohnungseigentum an KFZ-Stellpl. 14
f 1028/2007 Kaufvertrag 2007-02-26 Eigentumsrecht
99 ANTEIL: 8/5952
Heinz Millner
GEB: 1941-06-25 ADR: SchloBweg 9, Klagenfurt 9020
e 4047/2004 Wohnungseigentum an KFZ-Stellpl. 15
f 620/2012 Kaufvertrag 2000-01-05 Eigentumsrecht
112 ANTEIL: 37/5952
Dr. Norbert P. Feldinger
GEB: 1959-11-22 ADR: Halbg. 22/3, Wien 1070
a 643/1997 Wohnungseigentum an W 82, Terrasse
b 3627/2010 Kaufvertrag 2010-09-06 Eigentumsrecht
c 3627/2010 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
113 ANTEIL: 37/5952
Mag. Karin Schodl
GEB: 1963-10-03 ADR: Halbg. 22/3, Wien 1070
a 643/1997 Wohnungseigentum an W 82, Terrasse
b 3627/2010 Kaufvertrag 2010-09-06 Eigentumsrecht
c 3627/2010 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
114 ANTEIL: 42/5952
Verena Sommer
GEB: 1975-12-03 ADR: Lerchenfelder Str. 66-68/41, Wien 1080
a 4510/1995 Wohnungseigentum an W 50 mit Balkon
b 2227/2011 Kaufvertrag 2011-04-14 Eigentumsrecht
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c 2227/2011 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
d 2227/2011 Belastungs- und Ver&duBerungsverbot
ANTEIL: 42/5952
Ing. Jakob Sommer
GEB: 1974-04-04 ADR: Lerchenfelder Str. 66-68/41, Wien 1080
a 4510/1995 Wohnungseigentum an W 50 mit Balkon
b 2227/2011 Kaufvertrag 2011-04-14 Eigentumsrecht
c 2227/2011 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
d 2227/2011 Belastungs- und Verduberungsverbot
ANTEIL: 107/5952
Susanna Gartner-Dillenz
GEB: 1951-08-05 ADR: Lange Gasse 14/15, Wien 1080
a 4510/1995 Wohnungseigentum an W 46 mit Balkon
b 20576/2012 Kaufvertrag 2011-12-15 Eigentumsrecht
ANTEIL: 129/11904
Brigitte Blaha
GEB: 1947-07-25 ADR: Roter Hof la, Wien 1080
a 4510/1995 Wohnungseigentum an Biro, Magazin 54
b 21655/2012 Kaufvertrag 2012-08-30 Eigentumsrecht
c 21655/2012 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
ANTEIL: 129/11904
Wilhelm Blaha
GEB: 1947-11-15 ADR: Roter Hof la, Wien 1080
a 4510/1995 Wohnungseigentum an Biro, Magazin 54
b 21655/2012 Kaufvertrag 2012-08-30 Eigentumsrecht
c 21655/2012 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
ANTEIL: 91/11904
Adelheid Doppler-Natter
GEB: 1967-11-05 ADR: Klebern 1121, Egg 6863
a 643/1997 Wohnungseigentum an W 87, Galerie, Terrasse
b 113/2015 Kaufvertrag 2014-11-14, Nachtrag 2015-01-13 Eigentumsrecht
c 113/2015 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
ANTEIL: 91/11904
Georg Jodok Natter
GEB: 1962-10-29 ADR: Klebern 1121, Egg 6863
a 643/1997 Wohnungseigentum an W 87, Galerie, Terrasse
b 113/2015 Kaufvertrag 2014-11-14, Nachtrag 2015-01-13 Eigentumsrecht
c 113/2015 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
ANTEIL: 9/11904
Adelheid Doppler-Natter
GEB: 1967-11-05 ADR: Klebern 1121, Egg 6863
a 4047/2004 Wohnungseigentum an KFZ-Stellpl. 5
b 113/2015 Kaufvertrag 2014-11-14, Nachtrag 2015-01-13 Eigentumsrecht
c 113/2015 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
ANTEIL: 9/11904
Georg Jodok Natter
GEB: 1962-10-29 ADR: Klebern 1121, Egg 6863
a 4047/2004 Wohnungseigentum an KFZ-Stellpl. 5
b 113/2015 Kaufvertrag 2014-11-14, Nachtrag 2015-01-13 Eigentumsrecht
c 113/2015 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
ANTEIL: 107/5952
MMag. Michael Schuster
GEB: 1980-05-22 ADR: LerchenfelderstraBe 66-68/2/49, Wien 1080
a 4510/1995 Wohnungseigentum an W 49 mit Balkon
b 547/2012 IM RANG 5115/2011 Kaufvertrag 2011-12-14 Eigentumsrecht
c 1277/2016 Kaufvertrag 2016-03-08 Eigentumsrecht
d 1277/2016 Vorkaufsrecht
ANTEIL: 9/5952
MMag. Michael Schuster
GEB: 1980-05-22 ADR: LerchenfelderstraBe 66-68/2/49, Wien 1080
a 4047/2004 Wohnungseigentum an KFzZ-Stellpl. 3
b 547/2012 IM RANG 5115/2011 Kaufvertrag 2011-12-14 Eigentumsrecht
c 1277/2016 Kaufvertrag 2016-03-08 Eigentumsrecht
d 1277/2016 Vorkaufsrecht
ANTEIL: 347/5952
MMag. Michael Schuster
GEB: 1980-05-22 ADR: LerchenfelderstraBe 66-68/2/49, Wien 1080
a 4510/1995 Wohnungseigentum an Garderobengebdude, Tennisplédtze
b 2272/2015 IM RANG 1843/2015 Kaufvertrag 2015-05-15 Eigentumsrecht
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c 1277/2016 Kaufvertrag 2016-03-08 Eigentumsrecht
d 1277/2016 Vorkaufsrecht
132 ANTEIL: 150/5952
DDr. Isabella Troyer
GEB: 1971-07-01 ADR: Schlossberg 22, Lienz 9900
a 4510/1995 Wohnungseigentum an W 61
b 159/2017 IM RANG 4275/2016 Kaufvertrag 2016-12-19 Eigentumsrecht
133 ANTEIL: 39/5952
Andrija Radosevic
GEB: 1966-01-02 ADR: LerchenfelderstraBe 76/1/1b, Wien 1080
a 4510/1995 Wohnungseigentum an Magazin 1
b 1289/2018 Kaufvertrag 2018-03-13 Eigentumsrecht
134 ANTEIL: 11/5952
Andrija Radosevic
GEB: 1966-01-02 ADR: LerchenfelderstraBe 76/1/1b, Wien 1080
a 4510/1995 Wohnungseigentum an Magazin 3
b 1289/2018 Kaufvertrag 2018-03-13 Eigentumsrecht
135 ANTEIL: 95/5952
Thomas Egger
GEB: 1980-08-11 ADR: Hohenstaufengasse 7/11B, Wien 1010
a 643/1997 4047/2004 Wohnungseigentum an W 78, Galerie, Terrasse
b 1735/2018 Schenkungsvertrag 2018-01-29 Eigentumsrecht
c 4037/2022 Adressendnderung
136 ANTEIL: 53/5952
Ines Ornig
GEB: 1981-06-02 ADR: Lerchenfelder Str. 63/19, Wien 1070
a 4510/1995 Wohnungseigentum an W 45 mit Balkon
b 2207/2018 IM RANG 2087/2018 Kaufvertrag 2018-06-13 Eigentumsrecht
c 2207/2018 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
137 ANTEIL: 53/5952
Markus Ornig
GEB: 1979-09-25 ADR: Lerchenfelder Str. 63/19, Wien 1070
a 4510/1995 Wohnungseigentum an W 45 mit Balkon
b 2207/2018 IM RANG 2087/2018 Kaufvertrag 2018-06-13 Eigentumsrecht
c 2207/2018 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
138 ANTEIL: 102/5952
Mag. Christoph Lehner
GEB: 1988-09-11 ADR: Strozzigasse 13/ Top 7, Wien 1080
a 4510/1995 Wohnungseigentum an W 57
b 217/2019 IM RANG 4619/2018 Kaufvertrag 2018-12-12 Eigentumsrecht
139 ANTEIL: 98/5952
Mag. Bibiane Waldstein-Wartenberg
GEB: 1985-08-27 ADR: Albertgasse 21/25, Wien 1080
a 4510/1995 Wohnungseigentum an W 67
b 954/2019 IM RANG 703/2019 Kaufvertrag 2019-02-25 Eigentumsrecht
140 ANTEIL: 105/5952
Ea Marie Cato Jensen
GEB: 1978-05-12 ADR: Lerchenfelder StraBe 76/1/1b, Wien 1080
a 4510/1995 Wohnungseigentum an Geschaftslokal 1
b 4089/2019 Schenkungsvertrag 2019-05-27 Eigentumsrecht
141 ANTEIL: 54/5952
Ea Marie Cato Jensen
GEB: 1978-05-12 ADR: Lerchenfelder StraBe 76/1/1b, Wien 1080
a 4510/1995 Wohnungseigentum an Geschaftslokal 2
b 4089/2019 Schenkungsvertrag 2019-05-27 Eigentumsrecht
151 ANTEIL: 66/5952
SBG - Schild Bau GmbH (FN 157365w)
ADR: Innsbrucker Bundesstrale 71, Salzburg 5020
a 643/1997 Wohnungseigentum an W 80, Galerie, Terrasse
b 3052/2020 IM RANG 2604/2020 Kaufvertrag 2020-08-05,
Kaufvertragsnachtrag 2020-09-09 Eigentumsrecht
152 ANTEIL: 8/5952
SBG - Schild Bau GmbH (FN 157365w)
ADR: Innsbrucker Bundesstrale 71, Salzburg 5020
a 4047/2004 Wohnungseigentum an KFzZ-Stellpl. 17
b 3052/2020 IM RANG 2604/2020 Kaufvertrag 2020-08-05,
Kaufvertragsnachtrag 2020-09-09 Eigentumsrecht
153 ANTEIL: 85/11904
Andrija Radosevic

19
1080 Wien, Lerchenfelder Stralle 66-68 BW



154

155

156

157

158

159

160

161

162

164

165

GEB: 1966-01-02 ADR: Lerchenfelder StraBe 76/1lb, Wien
a 4510/1995 Wohnungseigentum an W 53
b 3083/2020 IM RANG 2190/2020 Kaufvertrag 2020-07-06
c 3083/2020 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG
ANTEIL: 85/11904
Ea Marie Cato Jensen
GEB: 1978-05-12 ADR: Lerchenfelder StraBe 76/1lb, Wien
a 4510/1995 Wohnungseigentum an W 53
b 3083/2020 IM RANG 2190/2020 Kaufvertrag 2020-07-06
c 3083/2020 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG
ANTEIL: 10/11904
Andrija Radosevic
GEB: 1966-01-02 ADR: Lerchenfelder StraBe 76/1b, Wien
a 4047/2004 Wohnungseigentum an KFZ-Stellpl. 16
b 3083/2020 IM RANG 2190/2020 Kaufvertrag 2020-07-06
c 3083/2020 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG
ANTEIL: 10/11904
Ea Marie Cato Jensen
GEB: 1978-05-12 ADR: Lerchenfelder StraBe 76/1b, Wien
a 4047/2004 Wohnungseigentum an KFZ-Stellpl. 16
b 3083/2020 IM RANG 2190/2020 Kaufvertrag 2020-07-06
c 3083/2020 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG
ANTEIL: 49/5952
Mag. Reinhard Huber

GEB: 1974-01-01 ADR: Lerchenfelder StraBe 66-68/62, Wien

a 4510/1995 Wohnungseigentum an W 62
b 1264/2003 IM RANG 1060/2003 Kaufvertrag 2003-03-21
c 185/2021 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG
ANTEIL: 49/5952
Mag. Tanja Huber
GEB: 1975-06-06 ADR: Lerchenfelder StraBe 66-68/62, W
a 4510/1995 Wohnungseigentum an W 62
b 185/2021 Schenkungsvertrag 2020-10-15 Eigentumsrec
c 185/2021 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG
ANTEIL: 5/5952
Mag. Reinhard Huber
GEB: 1974-01-01 ADR: Lerchenfelder StraBe 66-68/62, W
a 4047/2004 Wohnungseigentum an KFZ-Stellpl. 12

b 20712/2012 Kaufvertrag 2003-03-21, Nachtrag zum Kaufvertrag 2012-06-15

Eigentumsrecht
c 185/2021 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG
ANTEIL: 5/5952
Mag. Tanja Huber

GEB: 1975-06-06 ADR: Lerchenfelder StraBe 66-68/62, Wien

a 4047/2004 Wohnungseigentum an KFZ-Stellpl. 12
b 185/2021 Schenkungsvertrag 2020-10-15 Eigentumsrec
c 185/2021 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG
ANTEIL: 98/5952
Mag. Elke Carmen Egger-Schinnerl
GEB: 1972-05-24 ADR: Lerchenfelder StraRke 66-68/1/72,
a 4510/1995 Wohnungseigentum an W 72
b 2003/2004 IM RANG 1108/2004 Kaufvertrag 2004-03-25
c 1497/2021 Vergleich 2018-03-09 Eigentumsrecht
d 1497/2021 Zusammenziehung der Anteile
ANTEIL: 9/5952
Tomas Martinez Soldevilla
GEB: 1971-05-03 ADR: Neustiftgasse 5/4, Wien
a 4047/2004 Wohnungseigentum an KFZ-Stellpl. 2
b 292/2005 Urkunde 2004-03-25 Eigentumsrecht
c 1497/2021 Vergleich 2018-03-09 Eigentumsrecht
d 1497/2021 Zusammenziehung der Anteile
ANTEIL: 63/5952
Julia Ganzinger
GEB: 1988-08-02 ADR: Lerchenfelder StraBe 66-68/1/83,
a 643/1997 4047/2004 Wohnungseigentum an W 83,Terras
b 1612/2021 IM RANG 1308/2021 Kaufvertrag 2021-04-15
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c 1612/2021 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002

e geldscht
ANTEIL: 63/5952
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Stephan Ganzinger
GEB: 1982-01-23 ADR: Lerchenfelder StraBe 66-68/1/83, Wien 1080
a 643/1997 4047/2004 Wohnungseigentum an W 83, Terrasse
b 1612/2021 IM RANG 1308/2021 Kaufvertrag 2021-04-15 Eigentumsrecht
c 1612/2021 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
d geldscht
166 ANTEIL: 108/5952
BBB Immo GmbH (FN 456177z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 4510/1995 Wohnungseigentum an W 40
b 2538/2021 IM RANG 276/2021 Kaufvertrag 2021-01-19 Eigentumsrecht
c 3012/2023 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2024-10-12 zugunsten
Dr. Andreas Biel Rechtsanwalt, geb. 23.10.1961, 1010 Wien,
Rauhensteingasse 1/19, als Treuhander
d 1533/2024 Eroffnung des Insolvenzverfahrens am 27.05.2024
(Handelsgericht Wien, 5 S 110/24x)
167 ANTEIL: 108/5952
BBB Immo GmbH (FN 456177z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 4510/1995 Wohnungseigentum an W 48 mit Balkon
b 2538/2021 IM RANG 276/2021 Kaufvertrag 2021-01-19 Eigentumsrecht
c 3012/2023 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2024-10-12 zugunsten
Dr. Andreas Biel Rechtsanwalt, geb. 23.10.1961, 1010 Wien,
Rauhensteingasse 1/19, als Treuhander
d 1533/2024 Eroffnung des Insolvenzverfahrens am 27.05.2024
(Handelsgericht Wien, 5 S 110/24x)

168 ANTEIL: 119/5952
BBB Immo GmbH (FN 456177z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 4510/1995 Wohnungseigentum an Geschdftslokal 3
b 2538/2021 IM RANG 276/2021 Kaufvertrag 2021-01-19 Eigentumsrecht
c 3012/2023 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2024-10-12 zugunsten
Dr. Andreas Biel Rechtsanwalt, geb. 23.10.1961, 1010 Wien,
Rauhensteingasse 1/19, als Treuhander
d 1533/2024 Eroffnung des Insolvenzverfahrens am 27.05.2024
(Handelsgericht Wien, 5 S 110/24x)

169 ANTEIL: 129/5952
BBB Immo GmbH (FN 456177z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 4510/1995 Wohnungseigentum an W 59
b 2538/2021 IM RANG 276/2021 Kaufvertrag 2021-01-19 Eigentumsrecht
c 3012/2023 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2024-10-12 zugunsten
Dr. Andreas Biel Rechtsanwalt, geb. 23.10.1961, 1010 Wien,
Rauhensteingasse 1/19, als Treuhander
d 1360/2024 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2025-05-15 zugunsten
Dr. Mathias Drachsler, LL.M. geb 1979-03-06, offentl. Notar, 1060
Wien, Mariahilfer Strabe 103, als Treuhadnder
e 1533/2024 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 27.05.2024
(Handelsgericht Wien, 5 S 110/24x)
170 ANTEIL: 127/5952
BBB Immo GmbH (FN 4561772z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 4510/1995 Wohnungseigentum an W 60
b 2538/2021 IM RANG 276/2021 Kaufvertrag 2021-01-19 Eigentumsrecht
c 3012/2023 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2024-10-12 zugunsten
Dr. Andreas Biel Rechtsanwalt, geb. 23.10.1961, 1010 Wien,
Rauhensteingasse 1/19, als Treuhadnder
d 1533/2024 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 27.05.2024
(Handelsgericht Wien, 5 S 110/24x)
171 ANTEIL: 129/5952
BBB Immo GmbH (FN 4561772z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 4510/1995 Wohnungseigentum an W 64
b 2538/2021 IM RANG 276/2021 Kaufvertrag 2021-01-19 Eigentumsrecht
c 3012/2023 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2024-10-12 zugunsten
Dr. Andreas Biel Rechtsanwalt, geb. 23.10.1961, 1010 Wien,
Rauhensteingasse 1/19, als Treuhander
d 1533/2024 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 27.05.2024
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(Handelsgericht Wien, 5 S 110/24x)
172 ANTEIL: 129/5952
BBB Immo GmbH (FN 456177z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 4510/1995 Wohnungseigentum an W 69
b 2538/2021 IM RANG 276/2021 Kaufvertrag 2021-01-19 Eigentumsrecht
c 3012/2023 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2024-10-12 zugunsten
Dr. Andreas Biel Rechtsanwalt, geb. 23.10.1961, 1010 Wien,
Rauhensteingasse 1/19, als Treuhé&nder
d 1533/2024 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 27.05.2024
(Handelsgericht Wien, 5 S 110/24x)
173 ANTEIL: 124/5952
BBB Immo GmbH (FN 456177z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 4510/1995 Wohnungseigentum an W 70
b 2538/2021 IM RANG 276/2021 Kaufvertrag 2021-01-19 Eigentumsrecht
c 3012/2023 Rangordnung fiir die Ver&duBerung bis 2024-10-12 zugunsten
Dr. Andreas Biel Rechtsanwalt, geb. 23.10.1961, 1010 Wien,
Rauhensteingasse 1/19, als Treuhé&nder
d 1533/2024 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 27.05.2024
(Handelsgericht Wien, 5 S 110/24x)
174 ANTEIL: 147/5952
BBB Immo GmbH (FN 4561772z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 4510/1995 Wohnungseigentum an W 71
b 2538/2021 IM RANG 276/2021 Kaufvertrag 2021-01-19 Eigentumsrecht
c 3012/2023 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2024-10-12 zugunsten
Dr. Andreas Biel Rechtsanwalt, geb. 23.10.1961, 1010 Wien,
Rauhensteingasse 1/19, als Treuhdnder
d 1533/2024 Eroffnung des Insolvenzverfahrens am 27.05.2024
(Handelsgericht Wien, 5 S 110/24x)
175 ANTEIL: 58/5952
ULMed Gesellschaft m.b.H. (FN 356559b)
ADR: Bergstrale 8, Salzburg 5020
a 643/1997 Wohnungseigentum an W 79, Galerie, Terrasse
b 582/2023 IM RANG 14/2023 Kaufvertrag 2022-12-27 Eigentumsrecht
176 ANTEIL: 68/5952
Michael Jaksche
GEB: 1977-07-20 ADR: Lerchenfelder StraBe 66-68/68, Wien 1080
a 4510/1995 Wohnungseigentum an W 68
b 1188/2023 Schenkungsvertrag 2022-12-28 Eigentumsrecht
c 1188/2023 Vorkaufsrecht
177 ANTEIL: 85/5952
Sommer Immobilien GmbH (FN 604345v)
ADR: Stuckgasse 13/3/24, Wien 1070
a 643/1997 Wohnungseigentum an W 84, Galerie, Terrasse
b 2538/2023 Sacheinlage- und Einbringungsvertrag 2023-08-25
Eigentumsrecht
178 ANTEIL: 9/5952
Sommer Immobilien GmbH (FN 604345v)
ADR: Stuckgasse 13/3/24, Wien 1070
a 4047/2004 Wohnungseigentum an KFZ-Stellpl. 10
b 2539/2023 Sacheinlage- und Einbringungsvertrag 2023-08-25
Eigentumsrecht
179 ANTEIL: 68/5952
Isabel Dreyer de Miranda Botelho
GEB: 1958-01-20 ADR: Travessa do Enviado de Inglaterra, 20 R/C H, 1150-140
Lissabon, Portugal
a 4510/1995 Wohnungseigentum an W 58
b 1538/2003 IM RANG 1290/2003 Kaufvertrag 2003-04-09 Eigentumsrecht
c 2971/2023 Schenkungsvertrag 2023-05-04 Eigentumsrecht
d geldscht
180 ANTEIL: 114/5952
Vera Rosgen
GEB: 1978-10-31 ADR: Methfesselstrable 42, 10965 Berlin, Deutschland
a 4510/1995 Wohnungseigentum an W 51 mit Balkon
b 679/2024 IM RANG 400/2024 Kaufvertrag 2024-02-09 Eigentumsrecht
181 ANTEIL: 9/5952
Mag. Christina Schwarz
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GEB: 1971-03-15 ADR: BrdunerstraBe 2/28, Wien 1010
a 4047/2004 Wohnungseigentum an KFZ-Stellpl. 8
b 1556/2024 Schenkungsvertrag 2024-04-09 Eigentumsrecht
c 1556/2024 Belastungs- und Verduberungsverbot
ANTEIL: 116/5952
Mag. Christina Schwarz
GEB: 1971-03-15 ADR: BraunerstraBe 2/28, Wien 1010
a 4510/1995 Wohnungseigentum an W 43 mit Balkon
b 1556/2024 Schenkungsvertrag 2024-04-09 Eigentumsrecht
c 1556/2024 Belastungs- und Verduberungsverbot
ANTEIL: 69/5952
Mag. Christina Schwarz
GEB: 1971-03-15 ADR: BraunerstraBe 2/28, Wien 1010
a 4510/1995 Wohnungseigentum an W 44 mit Balkon
b 1556/2024 Schenkungsvertrag 2024-04-09 Eigentumsrecht
c 1556/2024 Belastungs- und Verduberungsverbot
ANTEIL: 88/5952
Mag. Elke Krasny
GEB: 1965-03-02 ADR: Lerchenfelder StraBe 66-68/37+38, Wien 1080
a 4510/1995 Wohnungseigentum an W 37
b 3132/2002 Kaufvertrag 2002-08-27 Eigentumsrecht
c 1584/2024 Vergleich 2024-04-09 Eigentumsrecht
d geldscht
ANTEIL: 47/5952
Mag. Elke Krasny
GEB: 1965-03-02 ADR: Lerchenfelder StraBe 66-68/37+38, Wien 1080
a 4510/1995 Wohnungseigentum an W 38
b 98/2004 Kaufvertrag 2003-12-16 Eigentumsrecht
c 1584/2024 Vergleich 2024-04-09 Eigentumsrecht
d geldscht
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4 auf Anteil B-LNR 63
a 4237/1995 Schuldschein und Pfandurkunde 1995-11-16
PFANDRECHT 15.000.000, --
hochstens 18 % Z, hochstens 20 % VuZZ, NGS Hoéchstbetrag
3.000.000,-- fiur Creditanstalt-Bankverein
d 3243/1997 Loéschungsverpflichtung zugunsten
Creditanstalt-Bankverein
e geldscht
5 auf Anteil B-LNR 63
a 4238/1995 Pfandurkunde 1995-11-16
PFANDRECHT Hochstbetrag 25.200.000, --
fiir Creditanstalt-Bankverein
b 3243/1997 Léschungsverpflichtung zugunsten
Creditanstalt-Bankverein
c geldscht
6 a 4510/1995 Entscheidung uber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 19 WEG gem Pkt III. Wohnungseigentumsvertrag
1995-11-29
11 auf Anteil B-LNR 63
a 3243/1997 Pfandurkunde 1997-08-20
PFANDRECHT Hochstbetrag 36.000.000, --
fiir Creditanstalt-Bankverein
b geldscht
12 auf Anteil B-LNR 64
a 1221/1998 Schuldschein und Pfandurkunde 1998-03-04
PFANDRECHT 1,349.000, -~
6 %2, 7%VZ, 7% 272, NGS 269.000,--
fiilr Raiffeisen Bausparkasse Gesellschaft m.b.H.
26 auf Anteil B-LNR 140 141
a 3753/2001 Pfandurkunde 2001-03-19
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 142.000,--
fiir Volksbank in Wien und Klosterneuburg
registrierte Genossenschaft mit beschrankter Haftung
38 auf Anteil B-LNR 140 141

a 3975/2004 Pfandurkunde 2004-11-05
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 119.000,--
fiir Volksbank Wien AG
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b 3975/2004 NEBENEINLAGE (Anderungen des Pfandrechts werden nur
in der HE eingetragen), Simultanhaftung mit HE EZ 536 GB

01005 Josefstadt
c geldscht
44 auf Anteil B-LNR 43

b 1219/2009 IM RANG 1028/2009 Pfandurkunde 2009-03-06

PFANDRECHT

Hochstbetrag EUR 527.

fiir RAIFFEISENLANDESBANK NIEDEROSTERREICH-WIEN AG

c 1219/2009 NEBENEINLAGE (Anderungen des Pfandrechts werden nur
in der HE eingetragen), Simultanhaftung mit HE EZ 1121 GB
01009 Mariahilf (BG Innere Stadt Wien)

50 auf Anteil B-ILNR 112 113
a 3627/2010 Pfandurkunde 2010-09-10
PFANDRECHT
fir Volksbank Salzburg eG (FN 39405z)
b geldscht
55 auf Anteil B-LNR 114 115
a 2227/2011
FRUCHTGENUSSRECHT
fiir Kurt Sommer, geb 1944-04-01
und Susanna Sommer, geb 1946-03-03
56 auf Anteil B-LNR 114 115
a 2227/2011
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT
fir Kurt Sommer, geb 1944-04-01
und Susanna Sommer, geb 1946-03-03

59 auf Anteil B-LNR 16
a 4816/2011 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002
63 auf Anteil B-LNR 16

Hochstbetrag EUR 140.

(4 C 1374/11p)

a 20025/2012 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002

(5 C 342/12q)
65 auf Anteil B-LNR 53
a 20645/2012 Pfandbestellungsurkunde 2012
PFANDRECHT
fiir easybank AG (FN 150466z)
71 auf Anteil B-LNR 129 130 131
a 1277/2016
VORKAUFSRECHT
gem Pkt VII Kaufvertrag 2016-03-08
fiir Dr. Valerie Hackl geb 1982-08-29
72 auf Anteil B-LNR 129 130 131
a 1473/2016 Pfandurkunde 2016-03-08
PFANDRECHT

-06-12

Hochstbetrag EUR 385.

Hochstbetrag EUR 389.

fiir Erste Bank der oesterreichischen Sparkassen AG

(FN 286283f)
b geldscht
74 auf Anteil B-LNR 16
a 778/2017 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002
75 auf Anteil B-LNR 132
a 2271/2017 Pfandurkunde 2017-07-06
PEFANDRECHT

(10 C 54/17y)

Hochstbetrag EUR 350.

fiir Raiffeisen-Landesbank Tirol AG (FN 2236241)

b geldscht
77 auf Anteil B-LNR 16
a 2121/2018 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002
78 auf Anteil B-LNR 136 137
a 2207/2018 Pfandurkunde 2018-06-13
PFANDRECHT

(17 C 432/181)

Hochstbetrag EUR 500.

fiir Erste Bank der oesterreichischen Sparkassen AG

(FN 286283f)
b geldscht
79 auf Anteil B-LNR 138

b 4181/2019 IM RANG 218/2019 Pfandbestellungsurkunde 2018-12-18

PFANDRECHT
fiir HYPO TIROL BANK AG (FN 171611w)
c geldscht
83 auf Anteil B-LNR 153 bis 156

Hochstbetrag EUR 350.

b 3151/2021 IM RANG 3219/2020 Pfandurkunde 2020-07-16

PFANDRECHT

Hochstbetrag EUR 700.
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fir VOLKSBANK WIEN AG (FN 211524s)
c geldscht
84 auf Anteil B-LNR 129 130 131
a 462/2021 Pfandurkunde 2021-02-03
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 133.000,--
fiir Erste Bank der oesterreichischen Sparkassen AG
(FN 286283f)
b geldscht
86 auf Anteil B-LNR 164 165
a 1612/2021 Pfandurkunde 2021-04-15
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 100.000,--
fiir Erste Bank der oesterreichischen Sparkassen AG
(FN 286283f)
b geldscht

87 auf Anteil B-LNR 166 bis 174
a 2539/2021 pPfandurkunde 2021-05-04
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 4.300.000,--
fiir Raiffeisenbank Mittleres Mostviertel eGen (FN 79054q)
b geldscht
88 auf Anteil B-LNR 166 bis 174
a 2540/2021 pPfandurkunde 2021-05-05
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 780.000,--
fiir Erkona Immobilienverwertung Ges.m.b.H. (FN 79133y)

92 auf Anteil B-LNR 176
a 1188/2023
VORKAUFSRECHT fiir Florian Jaksche geb 1979-07-20
97 auf Anteil B-LNR 181 182 183
a 1556/2024
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT fiir
Dr. Josef Schwarz geb 1937-03-11
Mag. Elisabeth Schwarz geb 1946-07-06
98 auf Anteil B-LNR 181
a 1556/2024
GEBRAUCHSRECHT gemal Pkt. Fiunftens Schenkungsvertrag
2024-04-09 fir Dr. Josef Schwarz geb 1937-03-11 und
Mag. Elisabeth Schwarz geb 1946-07-06
99 auf Anteil B-LNR 182 183
a 1556/2024
WOHNUNGSGEBRAUCHSRECHT gemaR Pkt. Viertens
Schenkungsvertrag 2024-04-09 fir Dr. Josef Schwarz
geb 1937-03-11 und Mag. Elisabeth Schwarz geb 1946-07-06
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Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Grundbuch 29.07.2024 12:00:00
Quelle: https://www.immounited.com/

A1-Blatt:

Gemal A1-Blatt verfugt die Liegenschaft Gber eine Gesamtflache von 3.255,00 m?2.
A2-Blatt:

Die Eintragungen im A2-Blatt werden berlcksichtigt.

B-Blatt:

Gemal B-Blatt befinden sich 119/5952 Anteile (B-Ifd.Nr. 168) der Liegenschaft im Eigentum
der BBB Immo GmbH (FN 456177z), ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010.
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C-Blatt:

Im C-Blatt der Liegenschaft ist die Verteilung der Aufwendung eingetragen, diese Eintragung
wird als wertneutral bertcksichtigt.

Die eingetragenen Pfandrechte werden auftragsgeman nicht bericksichtigt.

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

e BG: Josefstadt

o KG: 01005 Josefstadt
o EZ 531

e Gst.Nr.: 906 und 896
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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:

- Widmung:  Wohngebiet, Wohn- und Schutzzone, gartnerische Ausgestaltung
- Bauklasse: [V bzw. lll; Abstand StralRenfluchtlinien: 18,96 m; Trakttiefe 15,00m

- Bauweise: geschlossen

Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

‘B : :_

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 fir 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 Geschéaftshausern 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.

Wohnzone:

Sind in sich geschlossene Gebiete, die im Bebauungsplan zur Erhaltung des Wohnungs
bestandes ausgewiesen werden koénnen. Die Umwidmung von Wohnraum ist nur in
Ausnahmen maglich.

Schutzzone:

Einzelne abgegrenzte, in ihrem aufieren Erscheinungsbild besonders erhaltungswirdige
Stadtteile, kdnnen im Bebauungsplan als Schutzzonen ausgewiesen werden. In diesen
Bereichen soll damit der bauliche Altbestand geschitzt werden und ist insbesondere der
Abbruch von Gebauden baubehérdlich bewilligungspflichtig.

Bauweisen:

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

e O offene Bauweise
e gk gekuppelte Bauweise
e g geschlossene Bauweise
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Zulassige Gebdudehdhen:
Bauklasse VI - iiber 26 m

Bauklasse V - 16 bis 26 m

: Bauklasse IV - 12 bis 21 m
offene

o2 Bauklasse Ill - 9 bis 16 m
gekuppelte
Bauklasse I1-2,5bis 12m

i Bauklasse 1-2,5bis9m
geschlossene Bauweise

Bauklassen:

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

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

a) in der Bauklasse | und Il das um 2 m vergroRerte Mal des Abstandes dieser Fluchtlinien;
b) in der Bauklasse Ill das um 3 m vergroRerte Mal} des Abstandes dieser Fluchtlinien;

c) in der Bauklasse IV bei einem Abstand dieser Fluchtlinien bis 15 m das um 3 m vergréRerte
MafR 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 fir diese Berechnung das mittlere Mal3. Sind
fur gegenuberliegende Grundflachen verschiedene Bauklassen festgesetzt, ist fur die
Bemessung der Gebaudehdhe die Regelung fir die niedrigere Bauklasse anzuwenden. Ist flr
Grundflachen an einer StralRenseite keine Bauklasse festgesetzt, ist fur die Bemessung der
Gebaudehdhe die Regelung der an der anderen Stralenseite festgesetzten Bauklasse
anzuwenden. Ist fir Grundflachen an beiden StralRenseiten 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. 3.255,00 m? auf. Auf der
Liegenschaft befinden sich 2 um das Jahr 1900 errichtete Griinderzeitgebaude, stral3enseitig
ein H-Trakter (Stiege 1) und hofseitig ein Wohngebaude (Stiege 2), je bestehend aus einem
Kellergeschol}, einem Erdgeschol3, 4 Obergescholien und einem ausgebauten Dachgeschol}.
Die bebaute Flache betragt laut Grundbuch 1.287,00 m? und die restliche Grundstiicksflache
stellt einen begriinten Innenhof dar.

Das aufgehende Mauerwerk ist ein Vollziegelmauerwerk und die Decken sind als Holztram-
bzw. Dippelbaumdecken ausgefihrt. Das Gebaude verflgt strallenseitig Uber eine gegliederte
Fassade, welche sich in einem guten Zustand befindet. Die hofseitigen Fassaden sind glatt
und teilweise sind Abplatzungen zu erkennen. Die Hoffassaden beider Trakte waren zum
Besichtigungszeitpunkt eingerlstet. Sanierungsarbeiten an den Fassaden werden hier
vorgenommen. Die Fenster sind strallen- und hofseitig als Holzkasten- bzw.
Kunststoffisolierfenster ausgestaltet. Das Dach und die Spenglerarbeiten befinden sich dem
aulleren Anschein nach in einem altersgemaflen Zustand.

Die ErschlieBung des Gebaudes erfolgt von der Lerchenfelder Stralle Uber ein
doppelfligeliges Holzeingangstor und fihrt zunachst in einen reprasentativen
Eingangsbereich. Von hier aus gelangt man einerseits in den Innenhof und andererseits ins
Stiegenhaus sowie zum Aufzug. Der Aufzug (Stiege 1) wurde im Jahr 1997 von der Firma
Haushahn eingebaut und ist fir 4 Personen ausgelegt. Das Stiegenhaus verflgt tber einen
doppelseitigen Holzhandlauf. Die Boden sind durch Jugendstilfliesen bedeckt und die Wande
mit Dispersion versehen.

Die Allgemeinflachen befinden sich insgesamt dem dufieren Anschein nach in einem relativ
gepflegten Zustand. Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes, der Installationen und
technischen Einrichtungen wurden vom gefertigten Sachverstandigen nicht durchgefihrt.

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

Beschreibung der Wohneinheiten

Das Geschéftslokal liegt im Erdgeschol des Gebaudes und verfiigt Gber eine Nutzflache von
98,75 m2. Erschlossen wird dieses Uber eine Alu-Glastire, von hier aus erreicht man den
Geschaftsraum. Dieser ist offen angelegt, im vorderen Bereich befinden sich die
Verkaufsflachen und im hinteren Bereich Arbeitsflaichen sowie ein WC. Die Fenster
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Sichtbarkeit sowie eine gute Belichtung gegeben sind.

Der Boden ist mit PVC Matten bedeckt, die Wande mit Dispersion bemalt. Beheizt wird Gber

Radiatoren. Eine Kuhlung (Klimagerat) ist vorhanden.

Augenscheinlich ist die Einheit in einem normalen, dem Alter entsprechenden Zustand. Die

Ausstattung ist relativ einfach gehalten.

Zusammenfassung der Gebaudebeschreibung

Baujahr:
Bauweise:
Dach:
Fassade:
Decken:
Boden:
Fenster:
Turen:
Wande:
Stiegenhaus:
Aufzug:
Heizung:
Gegensprechanlage:
Zustand:

um 1900 | DG um 1990

Grinderzeit, Massivgebaude
ziegelgedeckt

gegliedert-stralRenseitig, glatt-hofseitig
Holztram- bzw. Dippelbaum- bzw. Massivdecken
Jugendstilfliesen, keramische Belage
Holzkasten- bzw. Kunststoffisolierfenster
Altwien Stil Wohnungseingang
Dispersion

Steinstufen, doppelseitiger Holzhandlauf
vorhanden

Gasetagenheizung, Radiatoren
vorhanden

gut
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Luftbild

Anschliisse und Altlasten

Die Liegenschaft ist an das offentliche Versorgungsnetz voll angeschlossen und verflgt
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

Bezirk Wien 8.,Josefstadt
Gemeinde Wien
Katastralgemeinde Josefstadt (1005)
Grundsttick 906

Information:

Das Grundstiick 906 in Josefstadt (1005) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet
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Ergebnis fur:

Bundesland Wien

Bezirk Wien 8.,Josefstadt
Gemeinde Wien
Katastralgemeinde Josefstadt (1005)
Grundstiick 896

Information:

Das Grundstiick 896 in Josefstadt (1005) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet

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, fir 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 tibermittelt, wird die Altablagerung oder der Altstandort nicht in den
Verdachtsflachenkataster aufgenommen. Eine Eintragung kann erst erfolgen, wenn von der Landeshauptfrau/vom
Landeshauptmann zuséatzliche, 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 www.radon.gv.at
M Radonvorsorge- und Radonschutzgebiet {7
["IRadonvorsorgegebiet, kein Radonschutzgebiet

kein Radonvorsorgegebiet, kein Radonschutzgebiet

] chische Fachstelle fur Radon; Gemeindegrenzen: BEV 2020 _\‘
URL hitps /igeogis ages aUGEOGIS_RACON hmi ~

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 fir 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 insgesamt 98,75 m2.

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

Die Einheit ist zum Bewertungszeitpunkt fur netto € 740,95 p.m. unbefristet vermietet. Dies
entspricht einem Mietzins von € 7,50 / m2.

Es handelt sich um ein Geschéftslokal / eine Gewerbemiete.

Auftragsgemaly wird die Flachenbasis gemal den durch den Auftraggeber Ubermittelten
Unterlagen als Bewertungsbasis herangezogen. Nachmessungen des Nutzflachenausmales
an Ort und Stelle wurden vom gefertigten Sachverstandigen nicht vorgenommen. Der
gefertigte Sachverstandige stutzt sich auftragsgemal auf die vorliegende, nachvollziehbare
Flachenangabe des Auftraggebers.

Nach Ansicht des Sachverstandigen liegen die Mietertrage der Einheit unter dem Marktniveau
bzw. dem gesetzlich zulassigen Mietzins. Bei Freiwerdung sowie Anhebung der Kategorie
besteht Mittel- bis langfristig ein gewisses Potenzial, dieser Umstand wird im Zuge der
Bewertung im Liegenschaftszinssatz bzw. im Mietausfallswagnis berticksichtigt.

GemalR Online Auskunft der Stadt Wien ist ein Lagezuschlag von € 5,30 / m? vorgesehen.

HE Stadt
W Wien | ...
Lagezuschlag
Lerchenfelder StraRe 66-68/1, 1080 Wien

gilltigvon gilltig bis EUR jem?

01.04.2023 530
01.04.2022 31.03.2023 4,89
01.04.2019 31.03.2022 363
01.04.2017 31.03.2019 334
01.04.2014 31.03.2017 2,22
01.04.2012 31.03.2014 143
01.04.2010 31.03.2012 096
01.04.2008 31.03.2010 099
01.04.2007 31.03.2008 101
01.04.2006 31.03.2007 1,02
01.03.2005 31.03.2006 1,03
01.04.2004 28.02.2005 1,05
01.04.2003 31.03.2004 1,06
01.04.2002 31.03.2003 1,08
01.01.2002 31.03.2002 1,09
01.04.2001 3112.2001 1,09
01.04.2000 31.03.2001 m
01.041999 31.03.2000 112
01.04.1998 31.03.1999 112
01041997 31.031998 113
01.04.1996 31.03.1997 115
01041995 31.03.1996 116
01.03.1994 31031995 117

Quelle: https://mein.wien.gv.at/Meine-Amtswege/richtwert?subpage=/lagezuschlag/
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2.7 Energieausweis

Energieausweis fiir Wohngebdude
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Energieausweis fiir Wohngeb3dude
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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 standardgemaf, 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 Geschéaftsverkehr bei einer Veraulerung zu erzielen ware. Dabei sind alle
tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande, die den Preis beeinflussen, zu
bertcksichtigen. AuRergewohnliche oder personliche Verhaltnisse haben jedoch auler
Betracht zu bleiben.

Die nachfolgende Bewertung erfolgt unter Berlcksichtigung 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
tatsédchlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln
(Vergleichswert) . Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den
Wert Dbeeinflussenden Umstdnde weitgehend mit der =zu Dbewertenden Sache
tbereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und gednderte
Marktverhdaltnisse sind nach MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu-
oder Abschlage zu beriicksichtigen.

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

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen 1ist, dass sie durch ungewdhnliche
Verhdaltnisse oder persdnliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden,
dirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser
Verhadaltnisse und Umstande wertmaRig erfasst werden kann und die Kaufpreise
entsprechend berichtigt werden.
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Ertragswertverfahren laut LBG:

§ 5 (1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung
des flur 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 von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der
Sache tatsachlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsdchlichen
Aufwands fur 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
bei 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 tatsédchlich erzielten Ertrdge in Ermangelung von Aufzeichnungen
nicht erfaBbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemdber Bewirtschaftung
der Sache erzielbaren Ertragen ab, so ist von Jjenen Ertrdgen, die bei
ordnungsgemdler Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt werden
kénnen, und dem beil einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand
auszugehen; dafiir konnen insbesondere Ertrdge 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.
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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, grof3es Risiko — hohe Verzinsung.

Liegenschaftszinssatz:

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

- wirtschaftliche und politische Einflussfaktoren (z.B. Konditionen fir 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. Grundstlcksart 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:
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Empfiehlung der Kapitalisierungszinssatze fiir Liegenschaftshewertungen

Bezug nehmend auf die in den Heften SV 1995/3, 3, berichtigt in 8V 1997/2, 21, SV 1999/2, 56, SV 2000/2, 49, SV 2002/, 25, SV 2003/1,
14, SV 2004/2, 78, SV 2005/3, 170, SV 2006/2, 103, SV 2007/2, 108, SV 2008/2, 73, SV 2009/1, 20, SV 2010/1, 53, SV 2011/3, 172,
SV 2012/3, 137, 8V 2013/3, 138, SV 2014/2, 115, SV 2015/2, 108, SV 2016/2, 91, SV 2017/2, 86, SV 2018/2, 83, SV 2019/2, 102,
SV 2020/2, 88, SV 2021/2, 104 und SV 2022/2, 90 veréffentlichten Empfehlungen wird nach Riicksprache mit den Landesverbanden
mitgeteilt, dass folgende abgeédnderte Kapitalisierungszinssétze empfohlen werden.

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:

LIEGENSCHAFTSART LAGE

hochwertig sehr gut gut méBig
Wohnliegenschaft 05-25% | 15-35% | 25-45% | 3,0-55%
Biiroliegenschaft 20-45% | 356-55% | 40-60% | 45-7,0%
Geschéftsliegenschaft 3,0-50% | 35-60% | 45-65% | 50-70%
Einkaufszentrum, Supermarkt 35-65% | 40-70% | 45-75% | 50-80%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% | 45-70% | 50-80% | 6,0-9,0%
Industrieliegenschaft 40-75% | 45-80% | 55-9,0% |6,0-10,0%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 %
Forstwirtschaftliche Liegenschaften 05%bis25%

HINWEIS:

Fiihrt in Einzelféllen (zB bel Wertermittiungen in Hochpreisregionen) die Anwendung von in den empfohlenen Bandbreiten liegenden Kapitalisie-
rungszinssatzen zu keinen marktkonformen Ergebnissen, ist die dadurch verursachte Anwendung abweichender Prozentsatze nachvollziehbar
zu begriinden.

Die empfohlenen Kapitalisisrungszinssatze entsprechen im Sinne der ONORM B 1802-1 Liegenschaftszingsétzen (fiir den Verkehrswert/
Marktwert).

Renditekennzahlen konnten mangels konkreter Vergleichstransaktionen im
Vergleichswertverfahren gemal § 4 LBG nicht ermittelt werden. Unter Berlcksichtigung der
reichhaltigen Erfahrung des Sachverstandigen, der durchgefiuhrten Marktrecherche sowie
unter Berlcksichtigung der Lage, der Objektart, der Ausstattung sowie der mietvertraglichen
Situation wird eine marktkonforme Bruttorendite in einer Bandbreite von 3,50% und 5,50%
gesehen. Der Liegenschaftszinssatz wird daher folgend retrograd mit 3,50% angesetzt, was
einer nachhaltigen Bruttoanfangsrendite von rund 4,20 % entspricht.

Restnutzungsdauer:

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaler 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 gednderten Rahmenbedingungen kann die Restnutzungsdauer jedoch nicht nur
geringer werden sondern auch steigen.

Gemal Literatur wird Ublicherweise von folgenden Gesamtnutzungsdauern ausgegangen:
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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 Geschéftsgebdude | 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 abzlglich Leerstandsrisiko und nicht
auf die Mieter umlegbare Bewirtschaftungs- und Instandhaltungskosten mit einem
Vervielfaltiger multipliziert, der sich aus dem Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungs-
dauer ergibt.

Bodenwert:

Die Ertragswertformel zeigt, dass der Bodenwert in einem Uber die Restnutzungsdauer der
baulichen Anlagen diskontierten Wertanteil im Ertragswertverfahren bertcksichtigt 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 berucksichtigen.

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 fur einen Quadratmeter erzielbare Nutzflache zu bezahlen. Der ermittelte
Grundkostenanteil multipliziert mit der Nutzflache ergibt den anteiligen Bodenwert.
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Nr PLZ Jahr EZ Art Fliche Kaufpreis Preis/m?

1A 1070 2024 835 ETW 66,03m? €490.000,00 €7.420,87 / m?
2A 1070 2024 835 ETW 130,42m? €1.100.000,00 €8.434,29 / m?
3A 1070 2024 835 ETW 57,92m? €395.000,00 €6.819,75 / m?
4A 1070 2024 835 ETW 66,24m? € 468.500,00 €7.072,77 [ m?
5A 1070 2024 835 ETW 77,98m? € 605.000,00 €7.758,40 / m?
6A 1070 2024 835 ETW 89,56m? €955.000,00 €10.663,24 / m?
7A 1070 2024 835 ETW 89,48m? €820.000,00 €9.164,06 / m?
8A 1070 2023 835 ETW 86,47m? €486.600,00 €5.627,39 / m?
9A 1070 2023 835 ETW 51,04m? €380.000,00 €7.445,14 [ m?
108 1080 2023 536 ETW 86,59m? €527.000,00 €6.086,15 / m?
11B 1080 2024 536 ETW 90,18m? €660.000,00 €7.318,70 / m?
12 1080 2023 535 ETW 124,70m? €1.000.000,00 €8.019,25 / m?
13 1080 2024 531 ETW 113,64m? €1.000.000,00 €8.799,72 / m?
14 1070 2024 828 ETW 48,00m? € 240.000,00 €5.000,00 / m?
15 1080 2023 609 ETW 86,20m? € 530.000,00 €6.148,49 / m?
16 1070 2023 963 ETW 55,80m? € 365.000,00 €6.541,22 / m?
17 1070 2023 961 ETW 102,15m? €695.000,00 €6.803,72 / m?
18 1070 2024 775 ETW 39,23m? €235.000,00 €5.990,31 / m?
19C 1080 2024 850 ETW 66,50m? €450.000,00 €6.766,92 / m?
20C 1080 2024 850 ETW 82,50m? €800.000,00 €9.696,97 / m?
21 1070 2023 84 ETW 47,09m? €320.000,00 €6.795,50 / m?
22 1080 2024 562 ETW 83,50m? €500.000,00 €5.988,02 / m?
23 1080 2024 492 ETW 75,81m? €550.000,00 €7.254,98 / m?
24 1070 2023 1217 ETW 61,84m? €439.000,00 €7.098,97 / m?

Erlauterung:
Adresse Beschreibung

Neustiftgasse 68 W Top 12

Anteile: 68/2707; Parifizierungsjahr: 2024;

Neustiftgasse 68 W Top 24

Anteile: 141/2707; Balkon (12.42 m2); Parifizierungsjahr: 2023; 2 Balkone im AusmaR von 12,42m?
und eine Loggia im AusmaR 5,89m?

Neustiftgasse 68 W Top 11
Stiege 1 2.Stock

Anteile: 58/2707; Balkon (4.17 m2); Parifizierungsjahr: 2023;

Neustiftgasse 68 W Top 8

Anteile: 65/2707; Balkon (8.3 m2); 2 Balkone im AusmaR von 12,42m? und eine Loggia im AusmaR
5,89m?

Neustiftgasse 68 W Top 21+22
Stg 1 4. Stock

Anteile: 88/2711; Keller (1.39 m2); Balkon (11.96 m2); Parifizierungsjahr: 2023; befristet vermietet fur
3,5 Jahr, beginnend 2022, 2 Balkone

Neustiftgasse 68 W Top 32 Stg 2
4. Stock

Anteile: 122/2711; Keller (2.77 m2); Terrasse (79.68 m2); Parifizierungsjahr: 2023; 2 Balkone,
Transaktion gesplittet

Neustiftgasse 68 W Top 33
Stiege 2 5. Stock

Anteile: 109/2711; Keller (2.73 m2); Balkon (23.89 m2); Parifizierungsjahr: 2023; Transaktion gesplittet

Neustiftgasse 68 W Top 19

Anteile: 96/2730; Keller (1.66 m2);

Neustiftgasse 68 W Top 13

Anteile: 54/2730; Keller (1.72 m2); Balkon (7.33 m2); Parifizierungsjahr: 2023;

Lerchenfelder StraRe 76 W Top
111/3/1.0G

Anteile: 89/4116; Keller (4.08 m2); Balkon (5.23 m2); Parifizierungsjahr: 2002; m? It. Plan, Transaktion
gesplittet,

Lerchenfelder StraRe 76 W Top
11/5 3. Stock Stiege Il

Anteile: 95/4116; Keller (4.17 m2); Balkon ; Parifizierungsjahr: 2002; Auslandstransaktion; NutzFl samt
Loggia im Ausmal von 4,03m2

Lerchenfelder StraRe 74 W Top
1/5

Anteile: 117/3785; Keller ; Parifizierungsjahr: 2010; Auslandstransaktion;

Lerchenfelder Stralle 66-68 W
51 3. Stock

Anteile: 114/5952; Keller ; Balkon (5.05 m2); Parifizierungsjahr: 1995; Auslandstransaktion;

Neustiftgasse 56 W Stg 1,
3.Stock top 16

Anteile: 42/1504; Parifizierungsjahr: 2006;

Pfeilgasse 7 W 7 St Il

Anteile: 79/4491; Balkon ; Preis inkl. Inventar;; Parifizierungsjahr: 1979; Auslandstransaktion; inkl.
Wintergarten,

Schottenfeldgasse 87 W 17 St |

Anteile: 51/5825; Keller (1.83 m2); Parifizierungsjahr: 1993;
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Neustlftga;sgtiiia Wop 7 Anteile: 102/2326; Balkon (4.86 m2); Parifizierungsjahr: 2022; 2 Balkone
Neubaugasse 81 W 15 2.0G Anteile: 36/1181; Keller ; Preis inkl. Inventar;; Parifizierungsjahr: 2010; Altbauwohnung
Zeltgasse 14 W 9 Anteile: 134/1836; Keller (2.5 m2); Parifizierungsjahr: 2004; KA hat 2,-3 m?
Zeltgasse 14 W 10 Anteile: 84/918; Keller (2.5 m2); Preis inkl. Inventar;; Parifizierungsjahr: 2004; KA hat 2,-3 m?
Mentergasse 7 W Top 4M/EG Anteile: 45/2550; Keller ; Parifizierungsjahr: 2022;
Lerchenfelder StraRe 132 W top . . .
16 3. Stock Anteile: 25/323; Parifizierungsjahr: 2001;
Lerchengasse 21 W 16 1.0G Anteile: 76/1740; Keller ; Preis inkl. Inventar;;
Zieglergasse 61 W 3 (Hoftrakt) Anteile: 60/4180; Balkon (6.39 m2); Parifizierungsjahr: 2010; Auslandstransaktion; inkl. Kiiche,

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 € 1.300,00 / m?, die
Freiflachen werden im Ansatz berlcksichtigt. Fur die Herleitung der Abverkaufspreise wird
eine erzielbare Rendite fir Gewerbeobjekte herangezogen, da es an Vergleichspreisen flr
Geschafts- bzw. Gewerbelokalen mangelt. 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
Berucksichtigung einer normalen Ausstattung einen Wert in der Hohe von € 1.300,00 / m? als
lageadaquat sowie nachhaltig erzielbar an, somit ergibt sich der folgende Bodenwert /
Grundkostenanteil:

Lerchenfelder StralRe 68 Gewerbe Ansatz € 18,00 / m? Bruttoanfangsrendite 5,00%
Abverkaufspreis €4.320,00 / m?
Baukosten €2.000,00 / m?
Baunebenkosten 20,00% € 400,00 / m?
Entwicklergewinn 12,00% €518,40 / m?
Grundkostenanteil vor Kaufnebenkosten €1.401,60 / m?
Kaufnebenkosten 8,00% €112,13 / m?
Grundkostenanteil €1.289,47 / m?
Grundkostenanteil gerundet €1.300,00 / m?
bewertungsrelevante Nutzflache 98,75 m?
Grundkostenanteil €1.300,00 / m?
Bodenwert € 128.375,00

Der ermittelte Grundkostenanteil fur die Top 3 betragt daher insgesamt € 128.375,00; dies
entspricht € 1.300,00 / m2.
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Mieteinnahmen pro Monat ‘ € 740,95
Mieteinnahmen pro Jahr \ € 8.891,40
. , . )
Abschlag fir Bewirtschaftung in € / m €12.00 €1.185.00
Abschlag flr Leerstehungsrisiko in Prozent der
jahrlichen Mietsumme 2,00% € 177,83
Jahresreinertrag € 7.528,57
Bodenwert
GKAin€/m? Nutzflache Bodenwert
1.300,00 m? 98,75 m? € 128.375,00
Bodenwertverzinsung 3,50%
abzuglich Bodenwertverzinsung €4.493,13
Gebaudereinertrag € 3.035,45
Vervielfaltiger \
Restnutzungsdauer (Jahre) 80
Kapitalisierungszinssatz 3,50%
Vervielfaltiger 26,75
Ertragswert der baulichen Anlagen € 81.198,21
zuziiglich Bodenwert € 128.375,00
Ertragswert € 209.573,21
Ertragswert gerundet | € 210.000,00
Bruttorendite ‘ 4,23%
m? | 98,75 m? € 2.126,58 / 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
abgeleitet und betragt wie folgt:

Ertragswert € 209.573,21

Verkehrswert € 209.573,21

Verkehrswert gerundet € 210.000,00
52
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4 GUTACHTEN

Der gerundete lastenfreie Verkehrswert von 119/5952 Anteilen (B-Ifd. Nr. 168) an der
Liegenschaft EZ 531, Gst.Nr. 896 und 906, KG 01005 Josefstadt, BG Josefstadt
verbunden mit Wohnungseigentum an Geschaftslokal Top 3 mit der Adresse 1080 Wien,
Lerchenfelder Strae 66-68, betragt zum Bewertungsstichtag wie folgt:

Verkehrswert € 210.000,00

Wien, am 06. Mai 2026

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

\J_J (( Jn"[ﬂl'.‘*;‘-"[l'.-‘i Iy
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| MAGISTRAT DER STADT WIEN
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FLACHENWIDMUNGS UND SERAULNGSPLAN
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MAGISTRAT DER STADT WIEN
MA 214 Stadtteilplanung und Flachennutzung Innen-West

Flandokument 6999

Festsetzung
des Fldchenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 29. September 1997, Pr. ZI. 160GPZM997,
den folgenden Beschluss gefasst:

In Festsetzung des Flachenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes fir das im Antragsplan Nr.
6999 mit der rot strichpunklierten Linie oder den in roter Schrift als Plangebietsgrenze”
bezeichneten Fluchtlinien umschriebene Gebiet zwischen

Josefstddter Stralle, Strozzigasse, Ler-
chenfelder Stralle (Bezirksgrenze) und
Lerchenfelder Giirtel (Bezirksgrenze)

im 8. Bezirk, Kat. G. Josefstadt

sowie in Festsetzung einer Schutzone
gemdl § 7 der BO fir Wien und einer
Wohnzone gemdR § 7a der BO fiir Wien fiir
einen Teil dieses Gebietes

werden unter Anwendung des § 1 der Bauordnung (BO) fir Wien folgende Bestimmungen getraf-
fen:

1.  Die roten Planzeichen gelten als neu festgesetzt. FUr die rechtliche Bedeutung
der roten Planzeichen ist die beiliegende |, ZeichenerklZrung fur den Flachen-
widmungsplan und den Bebauungsplan” (§§ 4 und 5 BO fur Wien) vom 1. Sep-
tember 1996 maligebend, die einen Bestandtell dieses Beschlusses bildet.

2. Fir die Querschnitte der Verkehrsflichen gemal § 5 Abs. 2 lit. ¢ der BO fiir Wien
wird bestimmt, dalt bei einer Stralenbreite unter 10 m entlang der Fluchtlinien
Gehsteige mit mindestens 0,8 m Breite, bel einer Stralenbreite von 10 m bis unter
16 m entlang der Fluchtlinien Gehsteige mit mindestens 1,5 m Breite und bei ei-
ner Stralenbreite ab 16 m entlang der Fluchtlinien Gehsteige mit mindestens
2 m Breite herzustellen sind.

In der Pleilgasse, in der Albertgasse und in der Sanettystralle sind Vorkehrungen
zu treffen, dalt das Pllanzen von mindestens einer Baumreihe maglich ist.

3.  Bestimmungen gemal § 5 Abs. 4 der BO fur Wien fir das gesamte Plangebiet,

ohne Plandarstellung:

3.1.An den &ffentlichen Verkehrsflachen zugewandten Fronten dirfen die
Baumassen der Gebaude nicht gestaffelt werden, die Dachneigung darf
30 Grad nicht unterschreiten.

3.2.An allen Baulinien ist die Errichtung von Erkern, Balkenen und vorragenden
Loggien untersagt. Bauelemente, die der Gliederung oder der architekto-
nischen Ausgestaltung der Schauseiten dienen, dirfen an Stralen bis 16 m
Breite hdchstens 0.6 m und an StraBen von mehr als 16 m Breite hischstens
0.8 m dber die Baulinie ragen.

3.3.An den zu den Verkehrsflachen der Lerchenfelder Stralte und der Josef-
stadter Stralle gerichteten Fronten sind Hauptfenster von Weohnungen nur
dann zuldssig, wenn deren Fullbodenoberkante mindestens 3.5 m Gber
dem Niveau der angrenzenden Verkehrsflache liegt.
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3.4.Bei innerhalb des Baulandes zur Errichtung gelangenden Gebauden darf
der hichste Punkt des Daches nicht héher als 4,5 m dber der ausgefihrien
Gebaudehdhe liegen.

3.5.Die Dacher der auf den mit der Festsetzung GV 14,5 m bzw. 5,5 m be-
Zeichneten Flachen zur Erfichtung gelangenden Gebaude sind entspre-
chend dem Stand der Technik als begrinte Flachdacher auszubilden.
Technische bzw. der Belichtung dienende Aufbauten sind im erforderlichen
Ausmall zuldssig.

3.6.Die mit Nebengebiuden bebaute Grundflache darf héschstens 30 m2 je
Bauplatz betragen. Die Dacher der zur Errichtung gelangenden Nebenge-
béude sind ab einer Grélle von 5 m? entsprechend dem Stand der Technik
als begrinte Flachdicher auszubilden. Technische bzw. der Belichtung
dienende Aufbauten sind im erforderlichen Ausmall zulassig.

3.7.Nicht bebaute, jedoch bebaubare Baulandfiachen sind gartnerisch auszu-
gestalten.

3.8.Einfriedungen an seitlichen und hinteren Grundgrenzen der Liegenschaften
i Bauland, fir die die gartnerische Ausgestaliung unbebauter Grundfla-
chen angsordnet ist, dorfen den freien Durchblick nicht hindern.

4. Bestimmungen gem3R § 5 Abs. 4 der BO fidr Wien mit Plandarstellung:

4.1. Auf den mit BB 1 bezeichneten Grundflachen ist die Unterbrechung der ge-
schlossenen Bauweise zuldssig.

4.2. Auf den mit G BB 2 bezeichneten Grundflachen dirfen weder unterirdische

Bauten noch NMebengebdude ermichtet werden.
Der mit BB 3 bezeichnete, als gemischites Baugebiet ausgewiesene Raum
ist gemal § 5 Abs. 4 lit. t der BO for Wien der Errichtung ven baulichen An-
lagen zum Einstellen von Kraftfahrzeugen unter den in § 4 Abs. 3 des Wie-
ner Garagengesetzes normierten Voraussetzungen vorbehalten.

4.3. Auf den mit BB 4 bezeichneten Flachen wird die hichstzuldssige Anzahl der
Hauptgeschofe fir die Liegenschaften Strozzigasse ONr. 41 (EZ 770) und
Strozzigasse ONr. 47 (EZ 774) mit drei, fir die Liegenschaften Strozzigasse
ONr. 39 (EZ 768), Strozzigasse ONr. 43 (EZ 772) und Strozzigasse ONr. 45
(EZ T73), mit zwei festgesetzt. Es ist die Errichtung nur eines DachgeschoBes
Zulassig.

4.4. Innerhalb der als Wohnzone gemalt § Ta der BO for Wien gekennzeichne-
ten Teile des Plangebietes ist mit Ausnahme der Bauplatze an der Albert-
gasse, Blindengasse, Josefstadter Stralle, Lerchenfelder Stralte und Strozzi-
gasse nur die Errichtung von Wohngebsuden zuldssig, in denen nicht we-
niger als 80 v.H. der Summe der Nutzflachen der Hauptgeschosse, jedoch
unter Ausschlul des Erdgeschosses, Wohnzwecken vorbehalten sind.

5. Bestimmungen gemaBk § 4 Abs. 3 der BO fdr Wien mit Plandarstellung:
Auf der mit BB 3 bezeichneten Flache beschrankt sich die Widmung Grin-
land/Erholungsgebist Parkanlage auf das Niveau oberhalb +41,0 m dber Wiener
Mull, darunter wird die Widmung Bauland, gemischtes Baugebiet festgeseatzt.

Der Abteilungsleiter:

Dipl.-Ing. Klaus Vatter
Senatsrat
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