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Siegfried Maier CIS ImmoZert REV
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Auftraggeberin

Riel & Partner Rechtsanwaltskanzlei (GbR)
Dr. Katharina Widhalm-Budak

Landstral’er Hauptstralte 1/2

1030 Wien

Tel.: +43(0) 1 713 44 33

kanzlei@riel.at bzw. widhalm-budak@riel.at

Zweck

Mit der vorliegenden Wertermittlung wurde der Sachver-
standige beauftragt, den Verkehrswert der Bewertungs-
objekte zum Bewertungsstichtag zu ermitteln.

Anlass der Bewertung ist das mit Beschluss des Handels-
gerichts Wien, vertreten durch die ehrenwerte Richterin
Mag. Barbara Rath-Ruggenthaler, vom 06.03.2026 eroff-
nete Konkursverfahren tber das Vermdgen der BSD Im-
mobilien GmbH (FN 527922g), Geschaftszahl 59 S
20/26m - 7.

Tag der
Befundaufnahme

29. April 2026

Teilnehmer

Herr Ronen Motaev, GF BSD Immobilien GmbH
Herr Ayman Mahmoud, Mieter

Herr Yusuf Mahmoud, Sohn des Mieters
Siegfried Maier, SV

Ing. Ladislaus Petz, SV

Bewertungsmethodik

Verkehrswertermittlung nach den Grundsatzen des Lie-
genschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI. 1992/150,
und/oder der ONORM B 1802.

Verkehrswert

€ 216.000,00
(in Worten: Euro zweihundertsechzehntausend)
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A. UBERSICHT DER BEWERTUNG

Kategorie Zusammenfassung / Eckdaten
Bewertungsobjekt Geschaftslokal 4/5 und Keller R1, TaborstraRe 57, 1020 Wien
Grundbuch EZ 2092 KG Leopoldstadt; Geschaftslokal 4/5 sowie Keller R1

Bewertungsstichtag

29.04.2026

Besichtigung 29.04.2026 Befundaufnahme; eingeschrankt mangels Stromversorgung
Bewertungszweck Konkursverfahren tiber das Vermégen der BSD Immobilien GmbH
Verfahren Ertragswertverfahren

Verkehrswert € 216.000,--

| Lage Gute innerstadtische Geschéfts- und Frequenzlage in Wien-Leopoldstadt
Mikrolage Gemischte Wohn-, Geschéfts- und Gastronomielage

Offentliche Verkehrs-

anbindung Gute Anbindung durch U-Bahn, Stralenbahn und Bus

Grundstiick Grinderzeitliche innerstadtische Blockrandbebauung

Widmung Bauland / innerstédtische Mischnutzung

Besonderheit

Wirtschaftliche und bauliche Einheit zwischen GL 4/5 und Keller R1

Widmung

Bauland Wohngebiet (GV), Bauklasse bis IV, geschlossene Bauweise, G

Gebaudetyp

Grinderzeitliches Zinshaus (1848—-1918)

Konstruktion

Massivbauweise

Gebaudezustand

Altbau, ordnungsgem. Instandhaltungszustand; tlw. erhéhtem Instandhal-
tungsbedarf

Aufzug

AuBenlift im Zuge Dachgeschossausbau errichtet

Geschiftslage

StralRenseitiges Geschaftslokal im Erdgeschoss mit Kellerflachen

Nutzflache

Top 4/5 ca. 125 m? im EG, 45 m? im KG; Keller R1 ca. 83 m?

Raumaufteilung

Gastraume, Sanitar-, Lager-, Kiichen- und Kellerbereiche

Zubehor

Funktional verbundene Keller- und Lagerflachen

Ausstattung

Gastronomiespezifische Ausstattung; teilweise sanierungsbedirftig

Erhaltungszustand
Einheit

Funktional; tlw. technisch und baulich sanierungsbedurftiger Zustand

Bestandsituation

Seit 01.12.2007 unbefristet vermietet; Verwendungszweck: Gastronomie

Betriebskosten

Laut vorgelegten Vorschreibungen rd. € 504,73 netto monatlich

Riicklage WEG Reparaturriicklage rd. € 123.000,-- per 06.05.2026
Bekannte zukiinftige
MaRnahmen Mdogliche technische, bauliche und behérdliche Adaptierungserfordernisse

Grundbuchslasten

Pfandrechte vorhanden; nicht bewertet

WEG-Riickstand

Ruckstand gemaR § 27 Abs. 2 WEG 2002 in Héhe von € 3.594,82 (GL 4/5)
sowie € 1.179,58 (Keller R1)

Baumaéngel/Bauscha-
den

Feuchtigkeits-, Schimmel-, Kanal-, Elektrik- und Liiftungsprobleme

Energieausweis

HWB Ref,SK 174 kWh/m?a (Klasse E), f{GEE 3,89 (Klasse F)

Heizung Teilweise aulRer Betrieb beziehungsweise eingeschrankt nutzbar
Larm Innerstadtische Verkehrs- und Nutzungslarmimmissionen
Altlasten Keine Eintragungen laut Altlastenatlas ersichtlich

Nachhaltigkeit Energetisch schwacher Altbaubestand mit Modernisierungsbedarf

Marktgéngigkeit

Eingeschrankte bis durchschnittliche Marktgangigkeit aufgrund techni-
scher, rechtlicher und wirtschaftlicher Risiken

Besondere Annahmen

Bewertung unter Annahme von Kontaminierungsfreiheit sowie Lasten- und
Geldlastenfreiheit, als wirtschaftliche Einheit von GL4/5+Keller R1

1020 Wien, Taborstrale 57, Geschaftslokal 4/5 & Keller R1

3von78



Siegfried Maier CIS ImmoZert REV
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

A.UBERSICHT DER BEWERTUNG .......cviiiiieieieeeeeeeeeeeee e 3
B.ALLGEMEINES ...ttt ettt e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e aeaeees 6
1. Grundlagen und Unterlagen des Gutachtens ..., 6
1.1 Vom Auftraggeber zur Verfugung gestellte Unterlagen..............ccccccci 6
1.2. Vom Sachverstandigen erhobene Unterlagen/Daten............cccccccceeeeeiieennnnns 6
2. Allgemeine Voraussetzungen der Bewertung...........coooooooiiiiiiiiiieeeeceeeeeeeeeen 6
3. Besondere Voraussetzungen und Annahmen der Bewertung..............cccceeeeeeennnnn.. 9
4. Hypothesen der BEWertung ..........coooooiiiii i 10
(O = ] 11
P 1 = (o 13 = o o o o S 11
1.1. Grof3raumige LAgE.....ouvueeiie et e e e e e e 11
1.2. IMIKIOIAGE ... 12
1.21. IndiViduaIVerKeNr.... ... 13
1.2.2. Offentlicher VErKENT ..........c.ooeeeeeeeeee e 13
1.2.3. INfrastruktUr.......cooe 14
1.2.4. Strukturplan der Stadt Wien ... 15
1.2.5. Stadtentwicklungsplan der Stadt Wien 2035............ccoooiiiiiiiiiieee e, 16
2. Umwelteinflisse und -gefanren ... 16
2.1. Datenversorgung Uber Fest- und Mobilnetz............cccoooeiiiiiiiiiiciiie e, 16
2.2. Solarpotentialkataster ... 17
2.3. Abwasserwarmepotentialkataster............ccoooeiiiiiiiiiiii 18
24, Thermische GrundwasSernUIZUNG ........ccoooeeeiieiieeeeee e 18
2.5. ErdwarmesSONdeN..........oooiiiiiiiiiiieeee e 18
2.6. 0= 0 0T 10 0TS T] o] =T o SR 19
2.7. HORA Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria..................... 20
3. GrundSIUCKSAALEN ... e e e e e e e e e eeeeees 22
3.1. Grundbuchsauszug (eingeschrankt) ..............oouiiiiiiiieiiiiccee e, 22
3.2. Grundlagen WohnungSeigentum ...............uuuuuiiiiiiiiieiiiiiiiieiiiiieeiieeeeeeeeeaeaeees 23
3.3. Rechte Und Lasten.........ooeeieiii e 24
3.3.1. Dinglich wirkende Vereinbarungen ..................uuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeee 24
3.3.2. DiIngliche ReCNhte........coiiii e 25
3.3.3. DiNgliChe LaSteN ..........uuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 25
3.3.4. Unverblcherte dingliche Lasten ............cccoooiiiiiiiiiiiiiiiee e, 26
3.3.5. Aullerbucherliche Darlehen ... 26
3.4 Flachenwidmungs- und Bebauungsplan....................eeuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeee 27
X I o P= g o (o (W 1= o | S 29
3.5 BMLUK - Altlastenatlas des Umweltbundesamtes............cccooooiiiiiiiiiiiininieennens 31
3.6 Anschlisse (Ver- und EntSOrgung)......coooevmeeiiie i 32
3.7 Abgabenrechtlicher Zustand/AufschlieBungsabgabe ...............ccccciiiiiiiiiiiiiinnies 32
4. GebAUAEAAEN.......coo e 32
4.1. Baurechtlicher Genehmigungsstand..............coviiiiii 32
4.2. Kurze Beschreibung der Baulichkeiten .............ccoooooiiiiiii, 34
4.2.1. Eckdaten der BauliChKeit: .......... oo 36
4.2.2. FotodoKumMEeNtation ............oooiiiiiiiiiii e 37
4.3. Beschreibung Geschaftslokal 4/5 sowie Keller R1 ..., 40
4.3.1. Lage im GEDAUAE ........ccoeei it 40
4.3.2. Ausstattung und Erhaltung..........oooooooiiiiiiin 40
4.3.3. GroRe & Konfiguration ..............euuiiiiiiiiiieee e 42
4.3.4. FotodoKumentation ..o 44
4.3.5. BestandSituation .............coooiiiiiiiiiii e 48
4.3.6. Betriebskosten & Vorschreibung..........ooooooeiiiiiiiiin 49

1020 Wien, Taborstrale 57, Geschaftslokal 4/5 & Keller R1 4von78



Siegfried Maier CIS ImmoZert REV
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

4.3.7. Wohnungseigentumsrelevante Eckdaten..............ccccooooiiiiiiiiiii 50
4.3.7.1. Wohnungseigentumsvertrag & Nutzwertgutachten.........................coee. 50
4.3.7.2.NV0rausSChau 2026 ..........ccooeiiiiiiiiiiee et 50
4.3.7.3. WE-Versammlungsprotokoll vom 08.05.2024 ..., 51
4.3.7.4. WE-Versammlungsprotokoll vom 14.05.2025..............cccceeeeeieiiiieieceeee 52
4.3.8. Baumangel, Bauschaden.............ccoooi i 52
4.3.9. Energieausweis und Energiekosten............coooiiiiiiiiiiiiiiiiii e 55
5. Fahrnisse, Einrichtung und Gebrauchsgegenstande..............cccccuvviiiiiiiiniininnnnnne 55
B. ZUDBNOK e 56
7. NaCHhNAIIGKEIL. ... eennennnes 56
D.BEURTEILUNG. .....coiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeee ettt ettt e e e e e e e e e e e 59
E.BEWERTUNG ......ooiiiiiiiiiiieeeeeeeeee ettt et e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e aeeeeaeeeaees 61
1. BeWertungsSgrunNdSatZ............uuiiiiii i 61
2. BewertungSmethOodiK ........coooieee e 61
3. VerfahreNSWaR! ............uue i nnnnnne 62
4. Ertragswertverfanren ... 62
4.1. Verfahrensablauf Ertragswertverfahren .............cccoooeiiiii i 64
4.2. Vereinfachtes Ertragswertverfahren.............ccoo 65
4.3. Allgemeine Marktdaten .............oooi i 65
4.3.1. Mieten Geschaftsflache aus dem Immobilienpreisspiegel der WKO............. 65
4.3.2. Angebote Mieten GastronOmie ...........coovviiiiiiiiei i 66
4.3.3. MarktberiChte ..o 66
4.4. Ermittlung der RONEMIage. ......cccooeeiieeeee e 68
4.5. BewirtschaftungSKosten ... 68
4.6. Restnutzungsdauer des GebAUdES..........ccooeeiviiiiiiiiiiiie e, 69
4.7. Kapitalisierungs- bzw. Liegenschaftszinssatz ............cccccoii 70
4.8. Ertragswertermittlung...........eoiiiiioe e 71
7. MarktQANGIGKEIt ... ... nnnes 72
F.ERGEBNIS ... .. 73
G.VERTRAULICHKEITSERKLARUNG .......ccoiiiiieeieeeee e 74
1. INteressensKONFIIKL.........coooeie e 74
2. Unabhangigkeit des Sachverstandigen ... 74
H.LITERATURVERZEICHNIS ......cooiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 76
R 1 I R 78

1020 Wien, Taborstrale 57, Geschaftslokal 4/5 & Keller R1 5von 78



Siegfried Maier CIS ImmoZert REV
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

1.2.

. ALLGEMEINES

Grundlagen und Unterlagen des Gutachtens
Vom Auftraggeber zur Verfiugung gestellte Unterlagen
Edikt, Insolvenzeréffnung Konkursverfahren, GZ 59 S 20/26m — 7

Vom Sachverstiandigen erhobene Unterlagen/Daten

Grundbuchsauszug vom 09.03.2026 sowie eingeschrankt vom 28.04.2026
Ubereinkommen Wohnungseigentumsvertrag vom 10.11.1999 (Ursprungsvertrag)
Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag vom 06.04.2020, TZ 61/2023

1. Zusatzvereinbarung zum Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag vom
06.04.2020 vom 22.07.2022, TZ 61/2023

Nachtrag zur Zusatzvereinbarung vom 22.07.2022 zum Nachtrag zum Wohnungs-
eigentumsvertrag vom 06.04.2020 vom 04.01.2023, TZ 61/2023
Nutzwertgutachten vom 08.04.2019, TZ 61/2023

Abweisung Kundigung Mietverhaltnis, GZ 36 C 156/23g-54 vom 29.04.2025
(elektr. Ausfertigung)

Einsicht in die Bauakte, 29.04.2026

Energieausweis (Kurzfassung) Stiege 1 vom 17.11.2019

Energieausweis (Kurzfassung) Stiege 2 vom 17.11.2019

Mietvertrag GL 4/5 (inkl. Schwimmbad R1 — dzt. Keller R1) vom 28.11.2007

div. relevanter Schriftverkehr (Mails) zw. Hausverwaltung, BSD Immobilien GmbH
und Ayman Mahmoud, BSD Immobilien GmbH u.a. vom 24.05.2022 betreffend die
Mietenaufstellung

Schreiben Broesigke & Broesigke, RA von BSD ImmobilienGmbH an Bestandneh-
mer, Wertsicherung Mietvertrag und Mietenzusammenstellung, Nettohauptmiet-
zins iHv € 1.512,09 vom 19.12.2025

Vorschreibung Geschaftslokal 4/5 an BSD Immobilien GmbH 01/26-12/26 vom
01.01.2026 der Faltl & Krisch Immobilienverwaltung OHG

Vorschreibung Keller R1 an BSD Immobilien GmbH 01/26-12/26 vom 01.01.2026
der Faltl & Krisch Immobilienverwaltung OHG

Vorausschau 2026 aus Dezember 2025

Protokoll Eigentimerversammlung vom 08.05.2024

Protokoll Eigentimerversammlung vom 14.05.2025

Flachenwidmungs- und Bebauungsplan: Stadt Wien (online)

Diverse Abfragen (Larmkarte, Standorte fur Mobilfunk- und Rundfunkstationen,
HORA, Altlastenatlas beim Bundesumweltamt etc.)

Ortliche Besichtigung am 29.04.2026

Fotos, welche anlasslich der Liegenschaftsbesichtigung angefertigt wurden
Erteilte Auskunfte, erhaltene Informationen

Erhebungen am ortlichen Immobilienmarkt

Allgemeine Voraussetzungen der Bewertung

Die Wertermittlung wird nach den Bewertungsmethodiken des Liegenschaftsbe-
wertungsgesetzes 1992, BGBI. 1992/150, und/oder der ONORM B 1802-1, 1802-2
und 1802-3 und/oder anderer anerkannter Regeln erstellt.
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e Der Sachverstandige geht grundsatzlich davon aus, dass auf der bewertungsge-
genstandlichen Liegenschaft weder ein Baurecht besteht und sich auch kein Su-
peradifikat befindet.

e Erhebungen von Vergleichspreisen erfolgen bei Maklern, Sachverstandigen und
sonstigen Informationstragern sowie durch Zugriff auf interne und externe Daten-
banken und Einsichtnahme in die Urkundensammlung des Grundbuches.

e Wahrungsbetrage sind in Euro angegeben. Bei der Ermittlung des Wertes von Lie-
genschaften, die Ublicherweise der Ertragserzielung oder der betrieblichen Nut-
zung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht bericksichtigt, da grundsatzlich eine Vor-
steuerabzugsmaglichkeit besteht. Es wird auf die umsatzsteuerlichen Auswirkun-
gen des Budgetbegleitgesetzes 1998 und des Stabilitatsgesetzes 2012, insbeson-
dere im Hinblick auf eventuelle Vorsteuerberichtigungen, hingewiesen.

e Flachenausmalie sind in m? und Rauminhalte in m® angegeben. Sie werden grund-
satzlich nach der ONORM B 1800 berechnet. Davon wird abgegangen, wenn die
Genauigkeit der Wertermittlung nicht wesentlich beeintrachtigt wird.

e Flachen- und Malde werden vor Ort nicht Uberpraft und den zur Verfigung gestell-
ten bzw. erhobenen Unterlagen entnommen. Eine Gewahr fur die Richtigkeit des
Flachenausmales wird nicht Ubernommen. Die angegebenen Nutzflachen sind
nicht fur andere Zwecke (z. B. miet- oder eigentumsrechtliche oder ahnliche Zwe-
cke) geeignet.

¢ Kontaminierungen werden nur Uber 6ffentliche Abfragen Uberprift. Die ermittelten
Werte beziehen sich auf den fiktiven Zustand ,frei von Kontaminierung® bzw. frei
von gesundheitsgefahrdenden Baustoffen und bei Abbruchkosten ohne beson-
dere Deponieklassen.

e Es handelt sich im vorliegenden Fall nicht um ein Gutachten uber den Zustand der
Gebaudesubstanz. Eine Prufung des Gebaudes oder der Bestandeinheiten auf
Systemsicherheit gemaR ONORM B 4015 kann und wird vom Sachverstandigen
nicht durchgeflhrt werden. Diese Art der Prifung kann nur durch entsprechend
ausgebildeter Personen ausgefuhrt werden. Es kdnnen sich maf3gebliche und
wertbeeinflussende Einschrankungen ergeben, welche nicht bertcksichtigt sind.
Es wird davon ausgegangen, dass die Systemsicherheit gewahrleistet ist.

e Das Objekt wird nur in zum Zeitpunkt der Befundaufnahme zuganglichen Berei-
chen besichtigt.

e Die Beschreibung der Baulichkeiten bezieht sich auf dominante Ausstattungs-
merkmale. Einzelne Bauteile kbnnen hiervon abweichen.

e Der derzeitige Bau- und Erhaltungszustand des Objektes wurde ausschliellich
durch auleren Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt.

e Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes werden nicht durchgefuhrt. Es
werden keine zerstorenden Untersuchungen der Bausubstanz durchgefihrt und
vorhandene Abdeckungen und Verkleidungen nicht entfernt. Angaben uber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen deshalb auf Auskunften, die dem Sach-
verstandigen gegeben wurden, auf vorliegenden Unterlagen oder auf der An-
nahme einer Ublichen Ausflhrungsart.

e Die Funktionsfahigkeit der elektrischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen,
sowie sonstiger Ver- und Entsorgungsleitungen wird nicht Uberpruft. Eine ord-
nungsgemale Funktion wird bei der Bewertung vorausgesetzt.

e Zirkulationsleitungen einer Trinkwassererwarmung, die Wasserleitungen, die Ar-
maturen, vorhandene Wasserspeicher und Durchlauferhitzer und dgl., somit alle
Bereiche der Wasserversorgung, des Weiteren Feuerlosch- und Brandschutzan-
lagen sowie etwaige Luftungsanlagen, Luftwascher in Klimaanlagen und Kihl-
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tirme werden nicht nach Legionellenkonzentrationen untersucht. In der Bewer-
tung wird davon ausgegangen, dass keine Grenzwerte uberschritten werden und
die Anlagen funktionsttichtig sind.

e Die Beurteilung allfalliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungs-
kosten wird vom Sachverstandigen erfahrungsgemalf’ angesetzt.

o Wird kein Energieausweis vorgelegt, wird davon ausgegangen, dass das bewer-
tungsgegenstandliche Gebaude der Norm und Bauordnung zum Erbauungszeit-
punkt entspricht. Wertanderungen aufgrund einer abweichenden Energiekennzahl
sind nicht berlcksichtigt. Es wird darauf hingewiesen, dass der Verkaufer bzw. der
Vermieter oder Verpachter eines Gebaudes den potenziellen Kaufern bzw. Mietern
oder Pachtern einen héchstens zehn Jahre alten Energieausweis vorzulegen hat.

e Grundsatzlich werden keine Prufungen uber fehlende behordliche Genehmigun-
gen und Grundbuchsrecherchen zu dinglichen Nutzungsrechten, Servituten oder
sonstigen Eintragungen durchgefuhrt.

e Es wird davon ausgegangen, dass die auf der bewertungsgegenstandlichen Lie-
genschaft befindlichen Bauwerke konsensgemal errichtet wurden und dafir samt-
liche behordlichen Auflagen, technische Vorschriften und Normen eingehalten
wurden und die notwendigen Bewilligungen in Rechtskraft bestehen und aufrecht
sind.

¢ Etwaige Kosten flur die Herstellung barrierefreier Zugange werden bei der Werter-
mittlung nicht berucksichtigt und waren gegebenenfalls vom ermittelten Verkehrs-
wert in Abzug zu bringen.

e Ein Bauwerksbuch sowie eine Dokumentation im Sinne der ONORM B 1300
wurde nicht vorgelegt.

e Der Wertermittlung werden die Umstande zu Grunde gelegt, die im Rahmen einer
ublichen, ordnungsgemafen und angemessenen Ermittlung des Sachverhaltes,
vor allem bei der Ortlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt ge-
worden sind.

e Der rechtlichen Bewertung werden nur die Umstande zu Grunde gelegt, die im
Rahmen einer ublichen, ordnungsgemaflen und angemessenen Ermittlung des
Sachverhaltes, vor allem und uberwiegend aufgrund der vorgelegten Unterlagen
und der erteilten Informationen, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden
sind.

e Eine Uberprufung der Bestandvertrage wird in der Regel nicht durchgefiihrt. Die
tatsachlichen Miet- oder Pachteinnahmen basieren auf den Angaben des Auftrag-
gebers.

e Ausstattungen oder Investitionen von Mietern oder Nutzern erfahren keine geson-
derte Prifung und Bewertung.

e Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei, also ohne Berlcksichtigung der
allenfalls im C-Blatt eingetragenen Pfandrechte.

¢ Die Bewertung erfolgt auch ohne Bericksichtigung von eventuellen Vorzugspfand-
rechten nach § 13 ¢ WEG 1975 bzw. § 27 WEG 2002 fur eine allenfalls bewer-
tungsgegenstandliche Wohnungseigentumseinheit. Es wird ausdricklich darauf
hingewiesen, dass gemal} § 27 Abs. 3 WEG 2002 die durch das Vorzugspfand-
recht besicherte Forderung im Fall einer Zwangsversteigerung des Miteigen-
tumsanteils durch Barzahlung zu berichtigen ist, soweit sie in der Verteilungs-
masse (§ 215 der Exekutionsordnung) Deckung findet, ansonsten aber ist sie vom
Ersteher ohne Anrechnung auf das Meistbot zu iUbernehmen.

e Aullerbucherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berucksichtigung, wenn sie
von Seiten des Auftraggebers bekannt gegeben wurden.

1020 Wien, Taborstrale 57, Geschaftslokal 4/5 & Keller R1 8von 78



Siegfried Maier CIS ImmoZert REV
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

e Unverbucherte dingliche Lasten, die durch nach verschiedenen gesetzlichen Best-
immungen, wie z. B. NO Bauordnung, NO Kanalgesetz, NO Gemeinde-Wasserlei-
tungsgesetz, NO Abfallwirtschaftsgesetz, u. &., an Eigentiimer von Liegenschaften
oder Bauwerken erlassenen Bescheide wirken werden grundsatzlich nicht erho-
ben. Sie wirken auch gegen alle spateren Eigentumer. Somit kdnnen die mittels
dieser Bescheide vorgeschriebenen und noch offenen Abgaben und Geblhren
beim Rechtsnachfolger geltend gemacht werden.

o Allfallige Dienstbarkeiten werden als wertneutral angesehen

e Der ausgewiesene Wert versteht sich grundsatzlich inklusive mit dem Gebaude
verbundenen Zubehor, jedoch ohne Ausstattungen, die nicht mit dem Gebaude
fest verbunden sind.

e Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurickzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststellbare Grolle
sein.

e Die Berechnungen erfolgen u. a. auf ,Excel” Basis, sodass Rundungsdifferenzen
entstehen kdnnen.

¢ Im Verwertungsfalle muss der ermittelte Wert nicht notwendigerweise bedeuten,
dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duReren Umstanden im
Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

e Das Gutachten baut auf die erhaltenen Unterlagen und erteilten Informationen auf.
Ergeben sich neue Fakten oder Umstande, behalt sich der Sachverstandige aus-
driicklich die Anderung oder Erganzung des Gutachtens vor.

e Dieses Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Gultigkeit. Eine
Veroffentlichung, auch auszugsweise, ist verboten.

e Eine Weitergabe des Gutachtens, oder auch nur Teile davon, ist ohne Zustimmung
des Sachverstandigen nicht erlaubt.

e Dieses Gutachten dient ausschlieRlich dem in diesem Gutachten angefuhrten
Zweck. Seitens des Gutachters kann keine Haftung fur den Fall Gbernommen wer-
den, dass sich Dritte, sei es zum genannten oder zu anderen Zwecken, darauf
berufen.

e Fdur allenfalls eintretende Schadensfalle ist die Haftung auf Grundlage der vom
fertigenden Sachverstandigen erbrachten Leistung fur den einzelnen Schadens-
fall, soweit gesetzlich zulassig, im Ausmal} der gesetzlichen Haftpflichtversiche-
rung fur allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige begrenzt.

3. Besondere Voraussetzungen und Annahmen der Bewertung

e Zubehor, Inventar und Fahrnisse werden nicht bewertet.

e Die Bewertung erfolgt unter der Annahme der Kontaminierungsfreiheit.

e Im Rahmen der Befundaufnahme wurden ausschlie3lich das Geschéftslokal 4/5,

Keller R1 sowie die allgemeinen Bereiche — soweit zuganglich und moglich — be-
sichtigt.
Es wird angemerkt, dass zum Zeitpunkt der Befundaufnahme in den bewertungs-
gegenstandlichen Einheiten kein Licht- beziehungsweise Betriebsstrom vorhan-
den war. Die Befundaufnahme erfolgte daher teilweise unter eingeschrankten Be-
sichtigungs- und Prufbedingungen. Hieraus resultierende, im Rahmen der Befund-
aufnahme nicht erkennbare technische Mangel, Schaden oder Funktionsbeein-
trachtigungen kénnen daher nicht ausgeschlossen werden.
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o Die Bewertung erfolgt als wirtschaftliche Einheit des Geschaftslokals Top 4/5 samt
Kellerraum R1. Dies ergibt sich nicht nur daraus, dass beide Bestandobjekte ge-
maf dem zugrunde liegenden Mietvertrag als einheitliches, unbefristetes Bestand-
verhaltnis ausgestaltet sind, sondern auch daraus, dass derzeit in Natura keine
bauliche Trennung der Einheiten besteht. Nach den Grundsatzen des Wohnungs-
eigentumsgesetzes setzt die Selbstandigkeit eines Wohnungseigentumsobjekts
grundsatzlich eine bauliche Abgeschlossenheit und eine nach der Verkehrsauffas-
sung selbstandige Nutzbarkeit voraus.

Nach Auffassung des Sachverstandigen liegt daher gegenwartig ausschlielich
eine einheitlich zu bewertende wirtschaftliche und funktionale Einheit vor, sodass
eine getrennte Bewertung der Bestandteile sachlich nicht vertretbar erscheint.

e Die Bewertung erfolgt weiters unter der ausdricklichen Annahme des Fortbe-
stands des gegenstandlichen Bestandverhaltnisses zu den derzeit bestehenden
Bedingungen.

4. Hypothesen der Bewertung

e Fur die Wertermittlung wird unterstellt, dass die gegenstandliche Liegenschaft
geldlastenfrei ist.
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C. BEFUND

1. Makrostandort
1.1. Grofraumige Lage

Quelle: www.openstreetmap.org

Quelle: www.openstreetmap.org

Quelle: www.openstreetmap.org

Der gegenstandliche Standort befindet sich in 1020 Wien, Taborstralte 57, somit im
2. Wiener Gemeindebezirk Leopoldstadt. Die Leopoldstadt ist ein innerstadtischer
Wiener Flachenbezirk zwischen Donau und Donaukanal und zahlt zu den historisch
gewachsenen Wohn-, Geschafts- und Freizeitstandorten der Bundeshauptstadt. Nach
den statistischen Grundlagen der Stadt Wien umfasst der Bezirk eine Flache von rund
19,2 km?2.
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Die Leopoldstadt weist eine fur Wien typische Mischung aus Wohnnutzung, Handels-
und Dienstleistungsstandorten, Bildungs- und Freizeiteinrichtungen sowie grofRflachi-
gen Grin- und Erholungsraumen auf. Pragend fir den Bezirk sind insbesondere der
Prater, der Augarten, die Messe Wien sowie die Entwicklungsgebiete rund um den
Nordbahnhof. Gleichzeitig bestehen entlang der Taborstralle und der angrenzenden
Gratzl dicht bebaute urbane Strukturen mit Uberwiegend grunderzeitlicher Wohn- und
Mischnutzung. Der Standort TaborstralRe 57 liegt innerhalb eines etablierten innerstad-
tischen Bebauungs- und Nutzungszusammenhangs mit entsprechender Infrastruktur-
und Versorgungsdichte.

Nach der Flachen-Mehrzweckkarte der Stadt Wien entfallen im 2. Bezirk wesentliche
Anteile auf Grun- und Gewasserflachen; zugleich weist die Leopoldstadt bedeutende
Verkehrs- und Siedlungsflachen auf. Fur den Bezirk werden rund 1.144,70 ha Grln-
flachen und Gewasser, rund 464,50 ha Verkehrsflachen sowie rund 314,10 ha ver-
baute Flachen ausgewiesen.

Im gesamtstadtischen Zusammenhang ist Leopoldstadt durch ihre zentrale Lage und
die Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz — insbesondere Uber U-Bahn-, Stra-
Renbahn- und Buslinien — eng mit den Ubrigen Wiener Bezirken verbunden. Die Tabor-
stral3e stellt dabei eine wesentliche innerstadtische Verkehrs- und Geschaftsachse
dar. Die statistischen Veroffentlichungen der Stadt Wien dokumentieren weiterhin ein
hohes Bevolkerungsniveau sowie ein anhaltendes Wachstum der Bundeshauptstadt.
Auch die Leopoldstadt zahlt laut Bezirksstatistik und kleinrdumiger Bevdlkerungsprog-
nose zu den wachsenden Wiener Gemeindebezirken.

1.2. Mikrolage

Die Taborstralle ist eine bedeutende innerstadtische Verkehrs- und Geschaftsstralie
in der Leopoldstadt und zahlt zu den pragenden Verbindungsachsen des 2. Wiener
Gemeindebezirks. Der unmittelbare Standort befindet sich in einem dicht verbauten
Stadtgebiet mit stralRenbegleitender Blockrandbebauung und einer fur den Bezirk ty-
pischen Nutzungsdurchmischung aus Wohn-, Geschéafts- und Dienstleistungsnutzun-
gen. Fur das nahere Umfeld sind insbesondere Wohnnutzungen, Gastronomie- und
Handelsbetriebe sowie Einrichtungen des taglichen Bedarfs relevant.

Im Umfeld des Standorts befinden sich daruber hinaus o6ffentliche Einrichtungen, Bil-
dungsangebote sowie infrastrukturelle Versorgungseinrichtungen des innerstadti-
schen Raums. Die Taborstral3e Ubernimmt aufgrund ihrer Funktion als zentrale Ver-
kehrs- und Geschaftsachse eine wesentliche Erschliellungsfunktion innerhalb der Le-
opoldstadt und weist entsprechend ein erhdohtes Verkehrsaufkommen sowie intensive
FuRgangerfrequenzen auf.

Der Standort Taborstral3e 57 liegt innerhalb eines etablierten urbanen Bebauungs- und
Nutzungszusammenhangs mit dichter 6ffentlicher Verkehrsanbindung und guter infra-
struktureller Versorgung. Die Lage ist durch die Nahe zum Karmeliterviertel, zum Au-
garten sowie zu den Entwicklungsgebieten im Bereich Nordbahnviertel zusatzlich stad-
tebaulich eingebunden.
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1.2.1. Individualverkehr

Individualverkehr, Quelle: www.wien.gv.at/Stadtplan

Die Anbindung des Standorts fur den Individualverkehr erfolgt Gber das innerstadtische
StralRennetz der Leopoldstadt. Die Taborstralde Ubernimmt dabei eine wesentliche
Funktion als bezirkliche Verkehrs- und Geschaftsstralle und verbindet den Bereich
Praterstern bzw. Nordbahnviertel mit den innerstadtischen Bereichen entlang des Do-
naukanals und der Innenstadt.

Im gesamten Wiener Stadtgebiet gilt die flachendeckende Kurzparkzone gemal der
Wiener Parkraumbewirtschaftung (Montag bis Freitag, werktags, 09:00 bis 22:00 Uhr;
maximale Parkdauer zwei Stunden). Im 2. Wiener Gemeindebezirk bestehen dartber
hinaus ausgewiesene Anwohnerlnnen-Parkzonen fir Inhaberlnnen eines
Parkpickerls.

Im fuBlaufigen Umfeld des Standorts befinden sich 6ffentliche Ladeinfrastrukturen fur
Elektrofahrzeuge. Entlang der Taborstral3e sowie in den angrenzenden Stral3enziigen
bestehen mehrere offentlich zugangliche E-Ladestationen mit Typ-2-Anschlissen
(bspw. Castellezgasse 4, Klanggasse 7).

Die Taborstral’e weist aufgrund ihrer Funktion als innerstadtische Hauptverkehrs- und
Geschaftsstralle ein entsprechend erhohtes Verkehrsaufkommen auf. In den angren-
zenden Wohn- und Nebenstralden bestehen teilweise verkehrsberuhigte Bereiche be-
ziehungsweise Tempo-30-Regelungen; die Taborstralle selbst erflllt hingegen Uber-
wiegend eine Ubergeordnete Verkehrs- und ErschlieBungsfunktion innerhalb des Be-
zirks.

Die Entfernung zum Wiener Stadtzentrum (Stephansplatz) betragt rund 2,5 km. Die
Fahrzeit mit dem Pkw liegt bei Ublichen Verkehrs- und Witterungsverhaltnissen bei
etwa 10 bis 15 Minuten.

1.2.2. Offentlicher Verkehr

Fir den offentlichen Verkehr ist im unmittelbaren Standortumfeld vor allem die Station
Taborstralde mafdgeblich. Nach den veroffentlichten Linieninformationen wird die Sta-
tion Taborstrale von der U-Bahn-Linie U2 bedient; als Umsteigemdglichkeiten werden
dort unter anderem die StralRenbahnlinie 2 und die Buslinie 5B ausgewiesen.

Damit ist der Standort Taborstral3e 57 nicht auf eine einzelne Verkehrslinie beschrankt,
sondern Uber U-Bahn, Strallenbahn und Bus in das innerstadtische 6ffentliche Ver-
kehrsnetz eingebunden. Die Stral3enbahnlinie 2 verlauft laut Fahrplan-/Linieninforma-
tion Uber die Haltestelle Taborstralle U und verbindet den Bereich unter anderem mit
dem Ring- und Innenstadtbereich sowie mit weiteren Bezirkslagen.
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Erganzend ist der Bahnhof Wien Praterstern als groRerer Verkehrsknoten im weiteren
Umfeld relevant.

Offentliche Verkehrsmittel, Quelle: wien.gv.at/stadtplan

1.2.3. Infrastruktur

Infrastruktur, Quelle: www.openstreetmap.org

Die infrastrukturelle Einbindung des Standorts Taborstralle 57 wird durch die zentrale
Lage innerhalb des 2. Wiener Gemeindebezirks sowie durch ein dichtes Angebot an
Einrichtungen des taglichen Bedarfs gepragt. Der Standort befindet sich im Bereich
des Karmeliterviertels, das aufgrund seiner urbanen Struktur, der guten Nahversor-
gung sowie der Nahe zur Inneren Stadt als etablierte Wohn- und Versorgungslage gilt.
Ein wesentlicher Versorgungsbereich ist die Taborstral3e selbst, welche als historische
Verkehrs- und Geschaftsachse der Leopoldstadt fungiert. Entlang der Taborstralde be-
stehen zahlreiche Einzelhandels-, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe. Ergan-
zend ist insbesondere auf den nahegelegenen Karmelitermarkt hinzuweisen, der als
zentraler Nahversorgungs- und Gastronomiestandort des Viertels gilt. Neben dem lau-
fenden Marktgeschehen besteht dort insbesondere an Freitagen und Samstagen ein
stark frequentierter Bauernmarkt mit regionalem Angebot. Das Karmeliterviertel weist
darlber hinaus ein vielfaltiges gastronomisches und kulturelles Angebot auf und zahlt
zu den etablierten innerstadtischen Wohnquartieren Wiens.

Im Bereich der Bildungs- und Betreuungseinrichtungen ist festzuhalten, dass sich im
naheren Umfeld des Standorts mehrere Kindergarten, Volksschulen sowie weiterfuh-
rende Schulen befinden. Daruber hinaus liegen diverse Betreuungseinrichtungen,
Horte sowie Ausbildungsstatten innerhalb des Bezirksgebiets. Im Bereich Kleine Sperl-
gasse und Schwarzingergasse bestehen zusatzlich 6ffentliche Schulstandorte.

Im weiteren Umfeld des Standorts liegen mehrere Offentliche Frei- und Grinraume.
Besonders hervorzuheben ist der nahegelegene Augarten, welcher als alteste barocke
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Gartenanlage Wiens einen bedeutenden Erholungs- und Freizeitbereich darstellt. Der
rund 52 Hektar grof3e Park bietet umfangreiche Grunflachen, Alleen, Sport- und Auf-
enthaltsbereiche und erflllt eine wesentliche Naherholungsfunktion flr den Bezirk.

- Nahversorgung:
Die Einrichtungen der taglichen Nahversorgung befinden sich fuRlaufig in der
unmittelbaren Umgebung des Standorts. Entlang der Taborstral3e sowie im Be-
reich Karmelitermarkt bestehen zahlreiche Supermarkte, Backereien, Droge-
rien, Feinkostgeschafte sowie weitere Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-
triebe. Das Umfeld weist eine gewachsene urbane Versorgungsstruktur mit ho-
her Dichte an Einkaufsmadglichkeiten auf.

- Medizinische Versorgung / Arzte:
Allgemeinmediziner, Facharzte, Zahnarzte sowie mehrere Apotheken befinden
sich in unmittelbarer Umgebung, insbesondere entlang der Taborstral3e und der
angrenzenden Hauptverkehrsachsen. Erganzend bestehen im erweiterten Um-
feld weitere medizinische Einrichtungen und Krankenanstalten.

- Kinderbetreuung / Spielplétze:
Mehrere Kindergarten, Horte und Betreuungseinrichtungen befinden sich im na-
heren Umfeld des Standorts. Darliber hinaus stehen 6ffentliche Spielplatze so-
wie Grin- und Aufenthaltsflachen insbesondere im Bereich des Augartens und
der umliegenden Parkanlagen zur Verfligung.

- Schulen / Ausbildungsstétten:
Verschiedene Bildungseinrichtungen wie Volks- und Mittelschulen sowie wei-
terfUhrende Schulen befinden sich im naheren Umfeld des Standorts. Zusatz-
lich bestehen innerhalb des Bezirks mehrere offentliche und private Ausbil-
dungsangebote.

- Freizeit / Kultur / Gastronomie:
Das Umfeld des Standorts weist ein umfangreiches gastronomisches und kul-
turelles Angebot auf. Im Bereich des Karmeliterviertels bestehen zahlreiche
Restaurants, Cafés, Bars und Lokale unterschiedlicher Ausrichtung. Erganzend
bieten der Karmelitermarkt, der Donaukanal sowie der Augarten vielfaltige Frei-
zeit- und Aufenthaltsmaoglichkeiten.

1-2.4. Strukturplan der Stadt Wien & Einzelner Alleebaum

Allee

@ Freiplastik und Brunnen
(& Markanter Blickpunkt
[ Markante Situation
= Stadtraumkante 1. Ordnung
= Stadtraumkante 2. Ordnung
=2 Sensibler Gestaltungsbereich
Il Cominante 1. Ordnung
I Cominante 2. Ordnung
&5 Ceschiftsstrake 1. Ordnung
&5 Geschiftsstrake 2. Ordnung
5% Geschiftsstrake 3. Ordnung
O Markanter Komplex
Platz
Bl Offenlt. zuganglicher Crinraum
Stadtbildrelevanter Grinraum
I Markantes Bauwerk

Strukturplan, Quelle: wien.gv.at/kulturportal

Im Strukturplan wird die ggst. Liegenschaft als Geschaftsstral’e 2. Ordnung ausge-
wiesen.
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1.2.5. Stadtentwicklungsplan der Stadt Wien 2035

Der Stadtentwicklungsplan Wien 2035 enthalt, soweit ersichtlich, keinen standortkon-
kreten Bezug zur Liegenschaft in 1020 Wien, Taborstrale 57.

FiUrden 2. Bezirk bzw. das nahere Standortumfeld nennt der Plan jedoch insbesondere
die TaborstralRe selbst und die Praterstrale als bestehende Hauptzentren der Kate-
gorie Stabilisierung. Dartuber hinaus werden das Nordbahnviertel, der Vorgartenmarkt
und die SchuttaustralBe als bestehende Quartierszentren bzw. zentrale Bereiche der
Kategorie Stabilisierung sowie der Nordwestbahnhof als neues Quartierszentrum an-
gefuhrt.

Auf gesamtstadtischer Ebene ist auRerdem das Zielgebiet ,Donauraum Leopoldstadt
— Prater® ausgewiesen; im Bereich des 6ffentlichen Raums wird beispielhaft die klima-
fitte Umgestaltung des Pratersterns hervorgehoben. Im Mobilitatskapitel nennt der
Wien-Plan zudem den Ausbau des S-Bahn-Rings durch die Verlangerung der S45 ent-
lang des Handelskais sowie die Anpassung und Optimierung des StralRenbahn- und
Busnetzes im Zusammenhang mit den Ausbaustufen des Linienkreuzes U2xU5 und
dem S-Bahn-Ausbau.

ROK 2035 Quelle: www.wien.gv.at/spezial/wien-plan/

2. Umwelteinflisse und -gefahren
2.1. Datenversorgung uber Fest- und Mobilnetz

Wie auf nachfolgender Abbildung ersichtlich, befinden sich mehrere Mobilfunksender
in der Nahe, sodass eine gute Versorgung gegeben ist.

Datenversorgung, Quelle: www.senderkataster.at
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Downloadrate

B =1Gbit/s
=300 bis = 1000 Mbit/s
2100 bis < 300 Mbit/s
=30 bis < 100 Mbit/s
< 30 Mbit/s

Datenversorgung, Festnetz, Quelle: www.breitbandatlas.gv.at

Mit Datenstand Q3/2025 wird in einer Testauswertung basierend auf
Messergebnissen des FTTH-Netztests (Glasfaser) eine hohe Downloadrate von
groRer gleich 1 Gbit/s angegeben.

Downloadrate

B =1Gbit/s
=300 bis = 1000 Mbit/s
=100 bis = 300 Mbit/s
=30 bis = 100 Mbit/s

<30 Mbit/s

Datenversorgung Mobilfunknetz, Quelle: www.breitbandatlas.gv.at

Der Standort befindet sich laut aktueller Mobilfunknetzkarte (Datenstand Q3/2025) in
einem sehr gut versorgten Gebiet. Im Umfeld sind hohe mobile
Datenubertragungsraten von bis zu bzw. Uber 1 Gbit/s mdglich. Damit ist eine
leistungsfahige Versorgung fur mobile Internetnutzung, Streaming sowie digitale
Anwendungen gegeben.

2.2. Solarpotentialkataster

Der Standort befindet sich laut Solarpotentialkataster in einer schlechten Eignung fur
Solarpotential.

B Wiener Solarkarte 2025
M Eignung der Dachfliche ¥
. Sehr gute Eignung (>1250 kWh,/m?a}
Gute Eignung (300-1250 kwh/m?a)

Ausreichende Eignung (§00-300
lewh/m=a)

Schlechte Eignung (=600 kWh/ m3a)

Solarpotentialkataster, Quelle: www.wien.gv.at/stadtplan

1020 Wien, Taborstrale 57, Geschaftslokal 4/5 & Keller R1 17 von 78



http://www.breitbandatlas.gv.at/
http://www.breitbandatlas.gv.at/
http://www.wien.gv.at/stadtplan

Siegfried Maier CIS ImmoZert REV
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

2.3. Abwasserwarmepotentialkataster

Die gegenstandliche Liegenschaft liegt nach derzeitigem Stand aulRerhalb des im
Abwasserwarmepotenzialkataster der Stadt Wien ausgewiesenen Potenzialbereichs.

= Abwasserwdrmepotenzial

M Trockenwetterdurchfluss v

Abwasserwarmepotentialkataster, Quelle: www.wien.gv.at/umweltgut

2.4. Thermische Grundwassernutzung
Eine Thermische Grundwassernutzung ist It. Kataster grundsatzlich gegeben.

B Erdwéirmepotenzialkataster
B Thermische Grundwassernutzung
W Ampelkarte - Thermischa
Grundwassernutzung ¥
I Grin - Nutzung grunds&tzlich maglich

[] Gelb - Zusatzliche Informationen
notwendig

Il Magenta - Nutzung generel| nicht
miaglich

Thermische Grundwassernutzung, Quelle: www.wien.gv.at/'umweltgut
2.5. Erdwarmesonden
Sie liegt auch im Potentialbereich fur Erdwarmenutzung.

H Erdwarmesonden
W Ampelkarts - Erdwarmesonde ¥
I Criin - Nutzung grundsatzlich méglich

[ Gelb - Zusétzliche Informationen
notwendig

I Magenta - Nutzung generell nicht
maglich
Cenehmigungslinie

Wasserschutzgshiat

Erdwérmesonden, Quelle: www.wien.gv.at/umweltgut
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2.6. Larmimmissionen

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft liegt im Erfassungsbereich einer Larm-
beeintrachtigung durch Stralenverkehr. Im Bereich der ggst. Liegenschaft liegen so-
wohl der Tag- als auch der Nachtlarmpegel fur den Strallenverkehr tlw. Uber den
Schwellenwerten flr die Aktionsplanung (gemessen in 4 m Hohe).

Larmimmissionen, StraRenverkehr, 24h-Durchschnitt 4m Larmindex in Dezibel (2022), Quelle: www.maps.laerminfo.at

Larmimmissionen, StraRenverkehr, Nachtwerte 4m Larmindex in Dezibel (2022), Quelle: www.maps.laerminfo.at
Beim Stralenverkehrslarm gilt fir den Tag-Abend-Nachtlarmpegel ein Schwellenwert

fur die Aktionsplanung von 60 dB (Dezibel) und fur den Nacht-Larmpegel ein Wert von
50 dB.
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2.7. HORA Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria

Der HORA Pass liefert eine Zusammenfassung von acht Naturgefahren und deren
erwartete Intensitat fir jeden beliebigen Standort Osterreichs.

Naturgefahr:
Hochwasser
Oberflachenabfluss
Lawinen

Erdbeben
Rutschungen
Windspitzen
Blitzdichte

Hagel

Schneelast

Hitzeepisoden
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Gefahrdung:

keine Daten
hoch

keine Daten
mittel

keine Daten
mittel
niedrig
hoch
niedrig
hoch

Naturgefahren, Quelle: www.hora.gv.at

Naturgefahren, Quelle: www.hora.gv.at

Nachfolgende Karten veranschaulichen, dass es sich dabei um ortstbliche Naturge-

fahren handelt:
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Erdbebenzone gemal ONORM EN 1998-2, Quelle: www.hora.gv.at

=15
=14
=13
=12
=11
=10
=90
=80
=70

260 -
W =50-
W =40-

B <40

0-<160km/h
0-<150 km/h
0-<140 km/h
0-<130km/h
0-<120km/h
0-<110km/h
-< 100 km/h
-<90 km/h
-< 80 km/h
<70 km/h
<60 km/h
<50 km/h
km/h

Windspitzen, Quelle: www.hora.gv.at
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Hagelkorngréfen der Wiederkehrperioden

Hagelgefahrdung, Quelle: www.hora.gv.at

Schneelast, Quelle: www.hora.gv.at
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3. Grundstiucksdaten

Bei ggst. Grundstiick 603/1 handelt es sich um eine Mittelparzelle, welche rechteckig
ausgestaltet und eben gelegen ist. Die Liegenschaft hat an der Taborstral3e eine Stra-
Renfrontlange von rd. 18 m und eine Tiefe von ca. 43 m. Lt. Grundbuch verfugt die
Liegenschaft Uber eine Flache von 764 m? und eine bebaute Flache von 764 m?. Die
daraus resultierende Bebauungsdichte ergibt rechnerisch 100%.

Kataster, Quelle: www.wien.gv.at/flaechenwidmung

3.1. Grundbuchsauszug (eingeschrankt)

GB

REPUBLIK OSTERREICH

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01657 Leopoldstadt EINLAGEZAHL 2092
BEZIRKSGERICHT Leopoldstadt

Ak Ak hkhkh Ak hkhkhkhkhk ok k ko ko ko dk ko ko ko k ok hk ko h Ak hk ok hhhkkhk ko hkhk ok hkhhkhk ok hkhdhkhkhkhkhdkhkhkhkhhkhkhkhkhhkhkhkhhkhkrxkkkh*x*x

*** Eingeschrankter Auszug el
ol B-Blatt eingeschrankt auf Eigentiimernamen il
ol Name 1: BSD Immobilien GmbH el
kel C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt x A K

R b b b I B B e R R b b I b b b b b b b b b b I I b I b S I I I R I b e I b b b b I b b b b b db dh b b b e b b b b
Letzte TZ 1614/2026

WOHNUNGSEIGENTUM

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

KhAhIAhh Ak kA kA hhdkhhrhhrhhkrhhkrhdrhdhdx A Frxhkrhhdrhhdhhrhhrhdrhrrhr ok dhdxrhhkxrhkrrx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
603/1 GST-Fléache 764
Bauf. (10) 651
Bauf. (20) 113 TaborstraBe 57
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Bauf. (20): Bauflachen (Gebaudenebenfldchen)
*hkhkhdhhkhkhkhkhkhkkhkhkhkkhkkhkhkhkhkhkhkhhkkhkhkhhkhkhhhkrkkkx A2 A Ak hkh A hkhkhkhkdhhkhkhkhkhkhkhkkhkkhkhkkhkhkkhkhkhkhkkhkhhkhhhkkx*xx
2 a 61/2023 Beniitzungsregelung gem. § 17 WEG 2002 laut Pkt. II.1. Nachtrag
zum Wohnungseigentumsvertrag zur Neufestetzung der Nutzwerte
2020-04-06
3 a 61/2023 Vereinbarung uber die Aufteilung der Aufwendungen gem. § 32 WEG
2002 laut Pkt. II.2. Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag zur
Neufestetzung der Nutzwerte 2020-04-06
4 a 61/2023 Vereinbarung tber die Aufteilung der Aufwendungen gem. $§32 WEG
2002 laut Pkt. III. Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag zur
Neufestetzung der Nutzwerte 2020-04-06
Ak kA A Ak Ak hkhkhkhkkhhkkhkhkkhkhkkhkhhkkhkhkhkhdkhhk,d,d kkx*x%x B R R b b b dh ab dh S S S S b Sb Sb db b I b b b b b b b b b b b b b b b b b g 2 4
89 ANTEIL: 199/2386
BSD Immobilien GmbH (FN 527922q)
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ADR: HeinestraRe 42/1/4a, Wien 1020
a 1110/2001 61/2023 Wohnungseigentum an Geschaftslokal 4/5
f 1067/2022 IM RANG 6283/2021 Kaufvertrag 2021-12-07 Eigentumsrecht
h geldscht
90 ANTEIL: 33/2386
BSD Immobilien GmbH (FN 527922qg)
ADR: HeinestraRe 42/1/4a, Wien 1020
a 1110/2001 61/2023 Wohnungseigentum an Keller R1
f 1067/2022 IM RANG 6283/2021 Kaufvertrag 2021-12-07 Eigentumsrecht
h geldscht
Ak hkhrhkhkhhhkhkkhkhkhkhkkhkhkhkkhkkhkhkhkkhkkhkkhkhhkkhkhkhkhhkhr*xk C Ak khkhkkhkhkhkhhkhkhkrrhkhkhrhkhkhkhhkhkhkkhkhkhkhkkhkhkhkkhhkkkkkx*x*x
151 auf Anteil B-LNR 89 90
a 1067/2022 Pfandurkunde 2022-02-08

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 350.000,--
fiir Raiffeisenkasse Orth a.d. Donau eGen (FN 95604w)
b geloscht
154 auf Anteil B-LNR 89 90

a 1886/2024 (Entscheidendes Gericht BG Meidling - 675/2024)
Pfandurkunde 2024-02-28
PFANDRECHT EUR 290.000, --
fiir Raiffeisenkasse Orth a.d. Donau eGen (FN 95604w)

b 1886/2024 (Entscheidendes Gericht BG Meidling - 675/2024)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1277 KG 01305 Meidling C-LNR 7
EZ 1606 KG 01008 Margarethen C-LNR 257
EZ 2092 KG 01657 Leopoldstadt C-LNR 154
EZ 1102 KG 01101 Favoriten C-LNR 8

162 auf Anteil B-LNR 89 90
a 1038/2026 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (40 C 89/26p)

KAx KA A hAIAA Ik kA kA Fhhkhdhrkhdhrxdhxdx HINWEIS *rxxhkhrkhkrhrhkhrkrkhrkrkhxkhkkxkhxkhx

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
LR I R R R I b i I i i i b b b b I b b b I I I I I I I I I I B R I I b b b b b b b b b b b b b b ab b b b b b b b b I I 4

Grundbuch 28.04.2026 17:44:31

Das Grundstuck ist nicht im Grenzkataster eingetragen. Die Flache und die Grenzen
sind nicht rechtsverbindlich.

Im Gegensatz zum Grundsteuerkataster dient der Grenzkataster zum verbindlichen Nachweis der Gren-
zen der Grundstiicke. Grenzpunkte von im Grenzkataster eingetragenen Grundstticken sind durch Mal3-
zahlen (Koordinaten) in cm-Genauigkeit festgelegt. Eine exakte RickUbertragung von unkenntlich ge-
wordenen Grenzen in die Natur ist somit durch das Vermessungsamt (Grenzwiederherstellung) sowie
durch Vermessungsbefugte bzw. Ingenieurkonsulenten fiir Vermessungswesen (IKV) jederzeit moglich.
Die Ersitzung von Teilen von im Grenzkataster eingetragenen Grundstlicken ist ausgeschlossen. Wei-
ters ist auch im Falle eines Grenzstreits die Zustandigkeit des Gerichtes ausgeschlossen. Der Grenz-
kataster bietet somit hochste Rechtssicherheit hinsichtlich des Grenzverlaufes! Quelle: www.bev.gv.at

3.2. Grundlagen Wohnungseigentum

- Ubereinkommen Wohnungseigentumsvertrag vom 10.11.1999 (Ursprungsver-
trag)

- Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag vom 06.04.2020, TZ 61/2023

- 1. Zusatzvereinbarung zum Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag vom
06.04.2020 vom 22.07.2022, TZ 61/2023

- Nachtrag zur Zusatzvereinbarung vom 22.07.2022 zum Nachtrag zum Woh-
nungseigentumsvertrag vom 06.04.2020 vom 04.01.2023, TZ 61/2023

- Nutzwertgutachten vom 08.04.2019, TZ 61/2023

- Kontaktdaten der Hausverwaltung: Immobilienverwaltung Faltl & Krisch OHG,
1080 Wien, Josefstadter Stral3e 43-45/1/3, Tel.: 01/4034391, Mail: office@faltl-
krisch.at
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3.3. Rechte und Lasten
3.3.1. Dinglich wirkende Vereinbarungen
A-LNr. 2a

Im Grundbuch ist eine Benutzungsregelung samt Vereinbarung uber die abweichende
Aufteilung der Aufwendungen betreffend die Personenliftanlage gemaf Nachtrag zum
Wohnungseigentumsvertrag vom 06.04.2020, TZ 61/2023, angemerkt.

Demnach wurde die Personenliftanlage im Zuge des Dachgeschossausbaus durch
den damaligen Lifterrichter auf eigene Kosten errichtet. Gleichzeitig wurden Vereinba-
rungen Uber die Nutzung der Liftanlage sowie Uber die Tragung der Lifterrichtungskos-
ten durch einzelne Wohnungseigentumer der Stiege 1 getroffen. Die Nutzung der Lift-
anlage ist an den Abschluss entsprechender Vereinbarungen sowie an die Leistung
eines festgelegten Liftkostenbeitrages gebunden.

Daruber hinaus wurden fir einzelne Wohnungseigentumsobjekte — abhangig von de-
ren Lage im Gebaude — konkret bestimmte Kostenbeitrage fur die Liftnutzung bzw.
Lifterrichtung vereinbart.

A-LNr. 3a

Erganzend wurde vereinbart, dass mit der Bezahlung des jeweiligen Lifterrichtungs-
kostenbeitrages die Einrdumung des Liftbentutzungsrechtes fur das betreffende Woh-
nungseigentumsobjekt abgegolten ist. Darlber hinaus verpflichtet sich der jeweilige
Wohnungseigentumer ab dem auf die Entrichtung des Liftkostenbeitrages folgenden
Monatsersten, sich anteilig an den Betriebs-, Erhaltungs- und Instandhaltungskosten
der Personenliftanlage entsprechend der Nutzflache des jeweiligen Objektes zu betei-
ligen.

A-LNr. 4a

Im Grundbuch ist weiters eine Vereinbarung Uber die abweichende Aufteilung der Auf-
wendungen betreffend das im Zuge des Dachgeschossausbaus neu errichtete Dach
sowie die Terrassen angemerkt.

Demnach wurde im Zuge der Errichtung zusatzlicher Dachgeschosswohnungen das
bestehende Dach abgetragen und durch ein neues Dach ersetzt. Vereinbart wurde,
dass die Erhaltungs- und Instandsetzungskosten dieses neu errichteten Daches fur
einen Zeitraum von zehn Jahren ab Vorliegen der Benutzungsbewilligung aus-
schliel3lich von den Eigentumern der neu geschaffenen Dachgeschossobjekte bzw.
deren Rechtsnachfolgern zu tragen sind, soweit keine Deckung durch Versicherungs-
leistungen besteht.
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Nach Ablauf dieser Frist obliegt die Erhaltung und Instandsetzung des Oberda-
ches einschlieBlich der tragenden Teile grundsatzlich wieder der Eigentimerge-
meinschaft, wahrend die Erhaltung und Instandsetzung des Unterdaches dauer-
haft den jeweiligen Eigentiimern der Dachgeschossobjekte zugeordnet bleibt.
Daruber hinaus wurde vereinbart, dass die Terrassen Bestandteil der jeweiligen Dach-
geschossobjekte bilden und deren Erhaltung, Instandsetzung sowie samtliche damit
verbundenen Kosten ausschliefl3lich von den jeweiligen Wohnungseigentimern zu tra-
gen sind.

Derartige Regelungen (A-LNr. 2a bis 4a) uber Benultzungsrechte, abweichende Auf-
teilung von Aufwendungen sowie Kosten- und Erhaltungspflichten im Zusammenhang
mit nachtraglich errichteten Liftanlagen bzw. Dachgeschossausbauten sind insbeson-
dere bei Altbau- und Granderzeitliegenschaften wohnungseigentumsrechtlich nicht un-
ublich und im Verkehr mit vergleichbaren Liegenschaften grundsatzlich als orts- und
verkehrsublich anzusehen.

3.3.2. Dingliche Rechte
- keine

3.3.3. Dingliche Lasten
In C-Blatt finden sich folgende Eintragungen:

C-LNR 151a:

Das im Grundbuch ausgewiesene Pfandrecht ist nicht Gegenstand der Wertermittlung
und wird nicht berlcksichtigt.

C-LNR 154a + b:
|

Das im Grundbuch ausgewiesene Pfandrecht und die Simultanhaftung sind nicht Ge-
genstand der Wertermittlung und werden nicht bertcksichtigt.
C-LNR 162a:
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Die anhangige Klage gemaf § 27 Abs. 2 WEG 2002 betrifft die gerichtliche Geltend-
machung ruckstandiger liegenschaftsbezogener Zahlungsverpflichtungen durch die
Eigentimergemeinschaft. Gleichzeitig dient die Klage der Sicherung eines gesetzli-
chen Vorzugspfandrechts am betreffenden Wohnungseigentumsanteil durch Anmer-
kung im Grundbuch.

Seitens der Hausverwaltung wurden zum Bewertungsstichtag offene Rickstande be-
treffend das Geschaftslokal 4/5 in Hohe von € 3.594,82 sowie betreffend den Keller
Top R1 in Hohe von € 1.179,58 bekanntgegeben. Es wird darauf hingewiesen, dass
sich die angefuhrten Ruckstande auf den Bewertungsstichtag beziehen und zum Zeit-
punkt der Einsichtnahme in das Gutachten infolge weiterer Vorschreibungen, Zinsen,
Kosten oder zwischenzeitlicher Zahlungsvorgange bereits abweichend, insbesondere
hdher oder niedriger, darstellen kdnnen.

3.3.4. Unverbiicherte dingliche Lasten

Unverbucherte dingliche Lasten sind dem SV nicht bekannt bzw. wurden nicht erho-
ben. Es wird davon ausgegangen, dass es keine dinglichen Lasten zum Bewertungs-
stichtag gab.

3.3.5. AuBerbiicherliche Darlehen

Aulerblcherliche Darlehen sind dem SV nicht bekannt bzw. wurde von der Hausver-
waltung Immobilienverwaltung Faltl & Krisch OHG bestatigt, dass keine aul3erbucher-
lichen Darlehen bekannt sind.
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3.4 Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

Auszug aus dem unverbindlichen digitalen Flachenwidmungs- und Bebauungsplan, Quelle: www.wien.gv.at

Strallenseite:
- Widmung: Bauland Wohngebiet (Geschaftsviertel)
- Bauklasse: IV (12 m bis 21 m)
- Bauweise: geschlossene Bauweise
- Max. Gebaudehohe bzw. Trakttiefe: <12 m>
- Wohnzone
Mitteltrakt:
- Widmung: Bauland Wohngebiet (Geschaftsviertel)
Bauklasse: | (2,5 m bis 9 m)
- Bauweise: geschlossene Bauweise , bes. Bebauungsbestimmungen 1, 2
- Max. Gebaudehohe: <4,5 m>
- Wohnzone
Westlicher Grundstlcksbereich:
- Widmung: G, Gartnerische Ausgestaltung
- Wohnzone

Hinweis: Zum Zeitpunkt der Bewertung ist auch der als ,G — Gartnerische Ausgestal-
tung” gewidmete Bereich bebaut. Nach derzeitigem Kenntnisstand ist darauf hinzu-
weisen, dass im Falle des Untergangs der baulichen Anlage, insbesondere infolge
Abbruchs, Brandes oder sonstiger Falle hoherer Gewalt, eine neuerliche Bebauung
dieses Bereiches mdglicherweise nicht bzw. nicht im bisherigen Umfang zulassig sein
konnte.

Ob und in welchem Umfang im Schadensfall eine entsprechende Deckung durch die
bestehende Gebaude- bzw. Bundelversicherung gegeben ist sowie ob im Falle eines
Wiederaufbaus eine neuerliche bauliche Ausnutzung rechtlich zulassig ware, stellt
nach Ansicht des Sachverstandigen eine Rechtsfrage dar und war nicht Gegenstand
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der gegenstandlichen Bewertung. Eine verbindliche Beurteilung kann daher aus-
schliel3lich durch die zustandigen Behorden bzw. rechtsberatenden Professionisten
erfolgen.

Seitens des Sachverstandigen wird jedoch ausdrucklich darauf hingewiesen, dass aus
der dargestellten Widmungssituation potenzielle rechtliche und wirtschaftliche Ein-
schrankungen hinsichtlich eines kunftigen Wiederaufbaus resultieren konnen.

Zeichen  Erklarung

o) offene Bauweise
gk gekuppelte Bauweise
g geschlossene Bauweise

zuldssige Gebdudehdhe
§ 75. (1) Die Bauklasseneinteilung setzt die Gebdudehthe fiir Wohngebiete und gemischte Baugebiete fest.

sseneir

= Yr

(2) Die Gebaudehdhe hat, soweit sich nicht nach den Bestimmungen der Abs. 4 bis 6 und des § 81 sowie des Bebauungsplanes eine andere
Gebdudehithe ergibt, zu betragen:

in Bauklasse I mindestens 2,5 m, hichstens @ m,
in Bauklasse II mindestens 2,5 m, hichstens 12 m,
in Bauklasse III mindestens 9 m, héchstens 16 m,
in Bauklasse IV mindestens 12 m, hichstens 21 m,
in Bauklasse VW mindestens 16 m, hichstens 26 m.

(3) In der Bauklasse VI betrdgt die Gebdudehthe mindestens 21 m; der Bebauungsplan hat die einzuhaltenden Gebdudehdhen innerhalb
zweier GrenzmaBe festzusetzen.

: _ ZEICHENERKLARUNG 21. M2z 2018
FUR DENFLACHENWIDMUNGS- UNDEEBALUNGSPLAN

ond dmsmen Dwstalung in der Mehressckiosrs suf Geurd dar (Wisner Saugmnung

FLACHENWIDMUNGSPLAN (§4) BEBAUUNGEBESTIMMUMNGEN (55)
CRONLAND FLUCHTLINIEN
Lanaikns Genkte L Saummizn
Erhalungsgatiste Sirazenfiucntinien
Farcaniagen Epk erkenvEnuchtinian e ——
Kleinganzngenlzts Ekl Grenzfuchsinizn e e e e
Kleingartangablate fir ganzjahnges Wahnan Eklw Saufuchtinizn
Spark- und Splelpldize Esp Grenzlinien
Fralpsiges Ebhd
Grundfschen flr Badehiiten Ebh

Genenmigte HOHENLASE

“0remehrstscnen I derersten Eneme -
I miner soaren Soens

EONEN0: TUr OI2 VOKEGEsUNanaR und
Ertaiung der Baveikenmng notwandige
Grundfigchen, Z 5. Elagenaizes Ganenmigts CUSRSCHNITTE
[p— van verkentachen m = =
Walg- und Wiesznglrtss EnmeREngEn -
Enawiischatiiche Nutzung ubwag Fu

Farksohuizpatiste 5
Filedhdfe r BAUKLASSEN (§75)
Sandsmuizungsgetlets SN Grenzmae der Saucesse 1

25 GebBusienihe min. 22m, mex 3w
VERKEHRSBANDER VB
BALWEISEN (§76)

BAULAND aftane Bauwsise [:}
Wahngebiste gekuppalts Bauweise gk

Wahngabist-Geschatsvierisl affens oder gekuppshs Gauwsize agk

Waohngabiet-gefSrdaniar Wohnbau Gruppentauwelse ar
Gananskdungsgebiate geschinesane Sauwsise a

Gartensledungegebiet-Gemenschansaniags -
Gemiscniz Baugeniats

Gemischias Baugetiet-GeschaNzventsl STRUKTUREN (§77)

Gemizchiss Baugebist-pefirdsrier Wornbay Struurgeniet strG
Gemizchies Baugeniss-Bainebenauganiat Struurzinnalt SHE
Gemischias Baugenist-riadhofsbazogan =

Inustrisgebists
i bestmemter Vanwendunge- ooz Zusatziicne FestiegURDEN §5(4)

Nutzungsan (Baschrnkung) ‘Zowsksie richi durch s nachignden
Anwendungsbersich Richiinie 201213EU Zeichen nesznders gekmnazichnst snd 58
SONDERGEBIETE 50 Schuizzonen
gem.§4Abe. 2D a2 BOLWien 6. SOMarriage Waknzcnzn e
Elnkaufszantran EKZ{.....m7
Lagempiaize ung LangeNachen, S0uw Beschranioung der bebaubaren Fidche
mil besimmizn Lagerungan Beechrankung)  SOLLBS 2B auf 100m oder mt
20% der Seupisiztichs cder aut
Anwendungebarelch Richtinle 201znaEy S0s) 20% des jzweligen Telesdes Baupletzes.
Sonstige Grungsschen 8 die Emchiung ;ﬂ‘:g',‘?’rge ';i S::;‘?;"r;‘ = s
bestmeTter, nichunler sine angereWidmung 3 Cg ORerticne 00g
fallznds Gebaugs baw. Nutzung. 25, SOMakt  gfentiche AufchieBungsleitungan
(Binbaten - Trasse)
ZUSATZLICHE FLANZEICHEN FUR ANTRAGSFLANE  Besonrankung oer Gabaugenanen
BZW. PLANDOKUMENTE 1 14m
- £7.5m oar Wimner +E7.5m

Grenze des Plangsbletes [

Grundfidchen fr GSantliche Zwecis oz

Grenze des Bauspemgetistes [T T T T T T garneriech =

keine EIN- und AUTanrien an FILeniinizn hiioud

Zanermigtz und bisibente wie Aniagen zum Elnstelizn von Krsstanzsugan 5

Eestmmungen (schwarz) v

A autgeisssene . \erpfikitung der Anlieger zur Herstetung

[— ! e und EMaiiung von Sraten 553

i BT R —

Besimmungen e e

Siratencode. Z6. Kammer Strade fo2=0s)

Legende Flachenwidmungs- und Bebauungsplan, Quelle www.wien.gv.at
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3.4.1 Plandokument

FUr das gesamte Plangebiet ist Folgendes verordnet:

Unverkdufliches Dienstexemplar!

MAGISTRAT DER STADT WIEN
MA 21 A Staditeillplanung und ASchennuizung Innen-West

Plandokument 6832

Festsetzung
des Flachenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes

Der Gemeinderat hat in ssiner Sitzung am 19, Mai 2004, Pr, 71 177%/2004-G8V, den
folgenden Beschluss gefasst:

In Festsetrung des Flachenwidmungsplanes und des Bebavungsplanes fir das im
Antragsplan Mr. 4832 mit der rot stichpunktierten Linie und der in roter Schnft als

Plangebietsgrenze bezeichneten Grenzlinie umschnebene Gebiet owischen

Klanggasse, Taborstrale, Darwingasse,
NordbahnstraBe, Mihlifeldgasse, Heinestrale,
firkusgasse, Blumavergasse, Groffe Mohrengasse,
Rotensterngasse, Taborsiralie, Linienzug a-b.

Castellezgasse im 2. Bezirk, Kat. G. lLeopoldstadt

sowie in Festsetzung einer Schutzzone gemalb § 7 Abs. 1 der BO fUr Wien und Festsetzung
einer Wohrnzone gemal § 7a Abs. 1 der BO fir Wien fir Teille dieses Gebietes

werden unter Anwendung des & 1 der BO fur Wien folgende Bestimmungen getfroffen:

Die bisher giultigen FAachenwidmungsplane und Bebavungsplane verieren, soweit sie
innerhall des gegenstandlichen Plangekistes isgen, ihre weitere Rechiskraft.

1. Die roten Planzeichen gelten als neu festgesetzt.
For die rechiliche Bedeutung der roten Planzeichen ist die bellegende ,Iesichen-

BO for Wien) vom 1. Oktober 2001 maBgebend, die =inen Bestandtzil diesss
Beschluzzes bildet.

2. For die Quenchnitte der Verkehrsflachen gemat § 5 Abs. 2 Iit. ¢ der BO for Wien wird
bestimmit, dass
bei ener Strabenbreidte unter 100m entlang der Huchilinien Gehsteige mit
mindestens 0,8 m Breite,
bei einer StraBenbreite von 10,0 m bis unter 14,0 m enflang der Auchtinien Gehsteige
mit mindestens 1.5 m Breite
und bei siner Strafenbreite ab 16,0m entlang der Fluchilinien Gehsteige mit
mindestens 2,0 m Breite herzustellen sind.
In der HeinestraBe ist Vorsorge zur Pflanzung bzw. Erhaltung zweier Baumreihen, in
der Flanggasse Vorsorge zur Pflanzung baw. Ernaltung einer Baumreihe zu freffen.

erdarung fir den Flachernwidmungsplan und den Bebauvungsplan® (55 4 und & der

Bebauungsbestimmungen des Plandokuments 6832, Quelle: www.wien.gv.at
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.

J. Gemdl §5 Abs. 4 der BO fOor Wien wird fUr das gesamte Plangebist chne esigene

Kennzeichnung im Plan bestimmt:

3. 1. An allen &ffentlichen Vemehrsflachen st die Erichtung von Ediem, Balkonen
und vomagenden Loggien an den Baulinien unfersagt. Bauslemente, die der
Gliederung und architektonischen Gestaltung der Schauseiten der Gebdude
dienen, dirfen an StraBen biz zu einer Breite von 14,0 m hdchstens 0.6 m, an
StraBen von mehr als 16,0 m Breite hiichstens 0.8 m Ober die Baulinie voragen.

3. 2. Der hachste Punkt der im Bauland zur Emchtung gelongenden Dacher darf
nicht héher als 4,5 m Uber der tatséchlich ausgefihrien Gebéiudehdhe liegen.

4. 3. Bebaubare, von Bebauung freibleibende Baulandflachen sind gdartnerisch
auszugestalten.

4. 4. Pro Bauplatz darf nur ein Mebengebdude mit einer bebauten Fache von
maximal 30 m?* emchtet werden. Die Dacher der zur Emchiung gelangenden
Mebengebaude sind ab einer Grébe von 5 m? entsprechend dem Stand der
Technik als begrinte Flachdacher auszubilden.

3.3, Einfredungen an  den seifichen wund hinteren Grundgrenzen der
Liegenschaften im Bauland, dirfen 2,0 m nicht Oberagen und ab einer Hohe
von 0,9 m den freien Durchblick nicht hindem.

3. 6. An den Bauplétzen entlang der MUhlfeldgasse und der Mordbahnstrabe dorfen
keine Fenster von Aufenthaltsraumen von Wohrnungen im Erdgeschol zu der
dffentlichen Verkehrfliche hergestellt werden.

4. Zemdd §5 Abz. 4 der BO fOor Wien wird fur Teile des: Plangebietes mit eigener
Kennzeichnung im Plan bestimmt:

4. 1. Auf den mit BB 1 bezeichneten und als Bavland/Wohngebiet-Geschaftsviertel
bzw. Bauland/Gemischte: Bougebiet-Geschaftaviertsl gewidmeten Flachen
darf das Ausmal der bebauten Flache maximal 50 v. H. des jeweiligen Teiles
des Bauplatzes betragen.

4. 2. Die Dacher der auf den mit BB 2 bezeichneten Grundflachen zur Emchitung
gelangenden Gebdude sind enfsprechend dem Staond der Technik als
begrinte Flochddcher auszubiden, soferm e:3 sich nicht um Glasdacher
handelt. Technische bzw. der Belichtung dienende Aufoouten szind im
erforderichen Ausmab zuldssig.

4. 3. Auf den mit BB 3 bezeichneten Grundfldchen dirfen weder Ober- noch
unterrdizche Bauten emchtet werden.

4. 4. Auf den mit BB 4 bezeichneten und als Wohngebiet, Bauklasse lll, geschlossene
Bouweize gewidmeten Grundflachen ist im Miveou des anschlieBenden
Gelandes ein 4ffenflicher Durchgang mit einer Breite von 4 m und siner lichten
Héhe von 2,5 m freizuhalten und zu dulden.

4. 5. Auf der mit BB 5 bezeichneten und als Wohnoebiet-Geschaftsviertel, Bauklasse
IV, geschlossense Bouwesize gewidmeten Grundflaches ist ab einer Héhe von
280 m O0WMN ausschlieblich die Ermichiung wvon Loubengéngen oder
Stiegenhausern zulgssig. Die Emchiung der weiteren im § 84 BO genannten
Bauteile ist nicht zuldssia.

4. 4. In den ak Wohnzone ausgewiesenen Bereichen ist die Meuwemchiung von Biro-

und Geschaftshdusern nur auf Baupldtzen an der TaborstroBe und der
Heinestrafe zuldssig.

Der Abteilungsleiter:
Dipl-dng. Klaus Vatter
Senatsrot

Bebauungsbestimmungen des Plandokuments 6832, Quelle: www.wien.gv.at
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Plan des Plandokuments 6832, Quelle: www.wien.gv.at

3.5 BMLUK - Altlastenatlas des Umweltbundesamtes

Laut Homepage vom Umweltbundesamt Gesellschaft mit beschrankter Haftung
https://www.umweltbundesamt.at/vfka gibt es entsprechend einer Novelle des Altlas-
tensanierungsgesetzes seit 1.1.2025 keinen Ausweis von Verdachtsflachen.

Seit 1. Janner 2025 ist es nicht mehr mdglich abzufragen, ob eine Liegenschaft im Verdachtsflachenkataster eingetragen ist. Die auf dem Altlastenportal bis Ende 2024
verfligbare Abfrage zum Verdachtsflachenkataster steht nicht mehr zur Verfliigung.
Seit 1. Janner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgendes veréffentlicht (geman § 18 Abs. 4 ALSAG):

° Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschatzung geman § 14 Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu
erwarten ist,

° Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung geman § 14 Abs. 3 unterzogen wurden und

° Altlasten
Die Verdffentlichung der oben angefiihrten Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten) erfolgt im ,Geographischen Informationssystem Altlasten“. Dort werden auch
die tagesaktuellen Grundstiicke angezeigt (digitale Katastermappe, DKM). Es besteht weiterhin eine Abfragemdglichkeit und es kann nach Grundstiicken und Adressen
gesucht werden.

Bei Abfrage unter altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten/addrsearch/ scheint keine
Eintragung auf.

Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass sich auf der bewertungsgegenstand-
lichen Liegenschaft keine gesundheitsgefahrdenden Stoffe und keine Materialien und
Stoffe befinden, welche auf einer hdherwertigen Deponie als einer Baurestmassende-
ponie entsorgt werden mussen.

Bei der Befundaufnahme gab es keine Hinweise auf Kontaminierungen.
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Abfrage Altlasten, Quelle: wie o.a.

3.6 Anschliisse (Ver- und Entsorgung)

Die Liegenschaft ist an folgende Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen:
o Wasserleitungsnetz

e Stromleitungsnetz

e Kanalleitungsnetz

e Gasleitungsnetz

3.7 Abgabenrechtlicher Zustand/AufschlieBungsabgabe

Der abgabenrechtliche Zustand wurde nicht uberpruft. Es ist davon auszugehen, dass
die Aufschlielungsabgabe, die Kanaleinmindungsabgabe und die Wasseranschluss-
gabe fur die genehmigte Bebauung als entrichtet gilt.

4. Gebaudedaten

4.1. Baurechtlicher Genehmigungsstand

Das Gebaude ist gemal den Informationen des Kulturgutkatasters der Stadt Wien der
Bauperiode 1848 bis 1918 zuzuordnen und im Kulturgutkataster entsprechend erfasst.

M Bauperioden - Ubersicht #
Vor 1843
5 1848-1918
1919-1945
Mach 1945
keine Angabe

Kulturgutkataster, Quelle: wien.gv.at/kulturportal
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Im Zuge der Einsichtnahme in die Bauakte wurden zum Geschéaftslokal Top 4/5 und
dem Keller Top R1 folgende wesentliche Unterlagen erhoben.

e Bescheid MA 37/2 — Taborstralle 57/3248/94 vom 9.9.1994 gem. § 70 BO hin-
sichtlich nachstehender Vorhaben im Geschéftslokal: Andern von Raumgro-
Ren, -zugangen und -widmungen sowie den Einbau von Sanitaranlage und Ver-
bessern des baulichen Brandschutzes im Erdgeschof und im Keller samt Plan-
unterlagen.

e Fertigstellungmeldung fiir bauliche Anderungen im Keller vom 28.4.2016 samt
Planunterlagen zu MA37/418737-2015-3

Aus gutachtendkonomischen Grinden erfolgte keine Einsichtnahme in allfallige ge-
werbebehordliche Akten beziehungsweise Betriebsanlagengenehmigungen betref-
fend das bewertungsgegenstandliche Geschaftslokal Top 4/5 samt Keller Top R1.

Dem Sachverstandigen wurden diesbezuglich auch keine Unterlagen oder behdordli-
chen Bewilligungen zur Verfugung gestellt. Aussagen uber das Vorliegen, den Umfang
oder die Aktualitat gewerbebehdrdlicher Genehmigungen konnten daher im Rahmen
des gegenstandlichen Gutachtens nicht getroffen werden.

Sollten hierzu kunftig anderslautende Informationen oder Unterlagen bekanntgegeben

beziehungsweise vorgelegt werden, ware das gegenstandliche Gutachten gegebe-
nenfalls entsprechend zu adaptieren.
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4.2. Kurze Beschreibung der Baulichkeiten

Die nachfolgenden Luftbildaufnahme stellen die Liegenschaft und den darauf befindli-
chen Gebaudebestand dar.

Ansicht Taborstralle 57, Quelle: Stadtplan 3D, MA 41

Ansicht Taborstrafle 57, Quelle: Stadtplan 3D, MA 41

Gem. Geodatenviewer der Stadtvermessung Wien weist das Wohngebaude eine Ge-
baudehdhe von max. rd. 26 m auf.

I' '\-\-3 Gebiudehthen v
Dkeine Caten vorhanden
Dl:s - 4,5m
D“’ - 7.5m
D?:s - 9.0m
DQJ -12,0m
D121 -160m
D161 -21.0m
B2 -260m
.25:1 - 35,0m
[l cberssm

Gebaudehohedarstellung Geodatenviewer der Stadtvermessung Wien

Die gegenstandliche Liegenschaft ist typologisch als Grunderzeit- bzw. Zinshauslie-
genschaft der Bauperiode 1848 bis 1918 einzuordnen und weist die fur diese Baupe-
riode charakteristischen architektonischen Merkmale auf. Das Gebaude verfugt Uber
eine gegliederte strallenseitige Altbaufassade mit ausgepragten horizontalen Gesims-
bandern, historischen Fassadenelementen sowie regelmaflig angeordneten Fenster-
achsen. Im Dachgeschossbereich sind nachtraglich errichtete Dachgauben bzw.
Dachgeschossausbauten vorhanden.
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Gemal vorliegendem Nutzwertgutachten befinden sich auf der gegenstandlichen Lie-
genschaft insgesamt 35 wohnungseigentumstaugliche Objekte, bestehend aus
29 Wohnungen sowie 6 sonstigen selbstandigen Raumlichkeiten, darunter Geschafts-
lokale, Magazinflachen und Kellerraumlichkeiten.

Die Liegenschaft verfugt stralRenseitig Uber zwei Geschaftslokale im Erdgeschossbe-
reich.

Der Zugang zum Wohngebaude erfolgt Uber ein stral3enseitiges, zweifligeliges Alt-
bauportal mit Rundbogenabschluss. Der Durchgangs- und Eingangsbereich ist mit
kleinformatigem Fliesenbelag ausgestattet und vermittelt einen dem Alter der Liegen-
schaft entsprechenden Gesamteindruck. Im Bereich der Allgemeinflachen sind alters-
und nutzungsbedingte Gebrauchsspuren, insbesondere oberflachliche Verfarbungen,
stellenweise Unebenheiten, kleinere Abplatzungen sowie teilweise Uberarbeitete
Oberflachen erkennbar.

Die Liegenschaft verfugt Uber Innenhofbereiche mit typischer Grunderzeitstruktur in
Seitenfligel- bzw. Hoftraktanordnung. Die Hofflachen sind Uberwiegend befestigt aus-
gefuhrt und werden teilweise als Fahrradabstellflachen genutzt. Im Hofbereich befindet
sich eine nachtraglich errichtete au3enliegende Personenliftanlage in Stahl-Glas-Kon-
struktion, welche im Zuge des Dachgeschossausbaus hergestellt wurde und bis in das
Dachgeschoss reicht.

Die Fassadenflachen der Hofbereiche prasentieren sich Uberwiegend in saniertem
bzw. instandgesetztem Zustand. Teilweise sind jedoch alters- und nutzungsbedingte
Erscheinungen sowie vereinzelte oberflachliche Verschmutzungen und Ausbesserun-
gen erkennbar. Insgesamt vermitteln die Allgemeinflachen und Hofflachen einen funk-
tionalen und Uberwiegend ordentlichen Gesamteindruck mit teilweise durchgeflhrten
Sanierungs- und Modernisierungsmalinahmen.

Im Rahmen der Befundaufnahme wurden ausschlieBlich das Geschaftslokal 4/5,
Keller R1 sowie die allgemeinen Bereiche — soweit zuganglich und maoglich —
besichtigt.

Folgende Informationen und Ausklnfte wurden seitens der Hausverwaltung zusatzlich
erteilt:

e Gemald Auskunft der Hausverwaltung wurde auf Stiege 1 in den Jahren
2017/2018 ein Dachgeschossausbau durchgefuhrt, in dessen Zuge vier zusatz-
liche Wohnungen geschaffen wurden, welche im Wohnungseigentum eines ein-
zelnen Eigentumers stehen. Im Zusammenhang mit diesen Baumalinahmen
erfolgte auch eine Sanierung des Daches im Bereich der Stiege 1 sowie die
Errichtung einer Personenliftanlage. Hinsichtlich des Dachgeschossausbaus
sowie der Nutzung der Liftanlage bestehen wohnungseigentumsrechtliche Ver-
einbarungen der Wohnungseigentumer.

e Weiters wurde im Jahr 2018 der Eingangsbereich der Liegenschaft saniert und
eine barrierearme Zugangsrampenanlage hergestellt.

¢ In den Jahren 2025 und 2026 wurden stral3enseitig Taubenschutzmalinahmen
durchgefuhrt. DarUber hinaus besteht seitens der Wohnungseigentimerge-
meinschaft ein grundsatzliches Interesse an einer gestalterischen Aufwertung
des Hofbereiches, insbesondere durch Begrinungsmalinahmen und Bepflan-
zungen mit Rankpflanzen. Hierzu wurde im April 2026 ein Umlaufbeschluss an
die Wohnungseigentumer versendet.

¢ Nach Auskunft der Hausverwaltung bestehen derzeit keine geplanten Mal3nah-
men, deren Finanzierung nicht durch die vorhandene Reparaturriicklage ge-
deckt ware.
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e Hinsichtlich des Zustandes der strallenseitigen Fassade bzw. des Gehsteigbe-
reiches wurde seitens der Hausverwaltung mitgeteilt, dass es infolge wieder-
holter Verunreinigungen durch eine offenbar psychisch beeintrachtigte Person
aus dem gegenuberliegenden Gebaude zu regelmaliigen Sonderreinigungen
kommt. Laut Auskunft der Hausverwaltung seien diesbezuglich bereits behord-
liche und polizeiliche Schritte gesetzt worden. Nach Mitteilung der Hausverwal-
tung werde eine Vergitterung der Fenster der betreffenden Wohnung ange-
strebt, wodurch nach deren Einschatzung kunftig mit einer Entscharfung der
Situation gerechnet werde.

4.2.1. Eckdaten der Baulichkeit:

Merkmal Beschreibung
Konstruktion Massivbauweise

Grlinderzeit- bzw. Zinshausliegenschaft der Bauperiode 1848
Bautypologie bis 1918 mit stralRenseitigem Haupttrakt sowie Hof- und Seiten-

flugeltrakten

Steildach- bzw. Satteldachkonstruktion mit teilweise ausgebau-
ten Dachgeschossbereichen

Dachdeckung Ziegeldeckung
Entwasserung Blechverblechungen, Dachrinnen und Regenfallrohre

Gegliederte Altbaufassade mit horizontalen Gesimsbandern,
historisierenden Fassadenelementen sowie regelmallig ange-

Dachform

Straienfassade ordneten Fensterachsen; teilweise Uberarbeitete Fassadenfla-
chen
Gebiudestruktur StraBer_lseltlges Hauptgebaude mit Innenhofbereichen, Hof-
und Seitenfligeltrakten
Kellergeschoss, Erdgeschoss, mehrere Regelgeschosse sowie
GeschoBe .
ausgebaute Dachgeschossbereiche
Fenster Uberwiegend Kunststofffenster mit Isolierverglasung
AuBenturen / Por- Strallenseitiges zweifligeliges Holzportal mit Rundbogenab-
tal schluss und teilweise verglasten Elementen
Massives Stiegenhaus mit Stein- bzw. Kunststeinstufen, Flie-
Stiegenhaus senbelagen in den Allgemeinbereichen sowie Metallgelandern
bzw. Handlaufen
Nachtraglich errichtete aulenliegende Personenliftanlage in
Aufzug Stahl-Glas-Konstruktion im Hofbereich, augenscheinlich im
Zuge des Dachgeschossausbaus hergestellt
Keller Kellerabteile bzw. Kellerraumlichkeiten vorhanden

Eingangs-, Durchfahrts-, Hof- und Stiegenhausbereiche mit al-
ters- und nutzungsbedingten Gebrauchsspuren, teilweise in-
standgesetzten bzw. Uberarbeiteten Oberflachen sowie insge-
samt funktionalem Erhaltungszustand

Gegensprechanlage bzw. elektronisches Zutrittssystem vorhan-
den

Allgemeinflachen

Zugangssystem
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4.2.2. Fotodokumentation

Ansicht Gebdude Taborstralie 57 Erweiterte Ansicht Taborstral3e 57
Ansicht EG Taborstrafle 57 mit GL Top 4/5 Eingangsportal
Eingangsbereich Aufzug
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Allgemeinbereich Zwischenhof
Zwischenhof Zwischenhof, Aufzugsanlage
Zwischenhof Eingang Haus / Durchgang
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Eingang Haus / Durchgang Treppe Keller

Stiegenhausbereich
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4.3. Beschreibung Geschaftslokal 4/5 sowie Keller R1
4.3.1. Lage im Gebaude

Das bewertungsgegenstandliche Geschaftslokal Top 4/5 befindet sich im Erdgeschoss
der Liegenschaft und verfugt Uber einen unmittelbaren stralenseitigen Zugang von
der Taborstralle. Das Objekt weist eine moderne Geschaftsportalgestaltung mit Aus-
lagen- und Portalflachen auf und verflgt Uber eine gute Sichtbarkeit sowie Wahrnehm-
barkeit im Strallenraum.

Der Eingangsbereich des Geschaftslokals ist gegenuber dem Gehsteigniveau gering-
fugig erhdht und Uber wenige Stufen erreichbar.

Der bewertungsgegenstandliche Keller Top R1 befindet sich im Kellergeschoss der
Liegenschaft und ist funktional sowie tatsachlich mit dem Geschaftslokal Top 4/5 ver-
bunden beziehungsweise uber dieses intern zuganglich.

Ansicht StraRenseite Taborstralle, Geschéftslokal, Quelle: Stadtplan 3D, MA 41
4.3.2. Ausstattung und Erhaltung

Das bewertungsgegenstandliche Geschaftslokal Top 4/5 im Erdgeschoss weist eine
gastronomische Nutzungsausgestaltung mit stralRenseitigem Gastraumbereich sowie
ruckwartig angeordneten Neben-, Kiichen- und Sanitarbereichen auf. Die Raumstruk-
tur gliedert sich im Wesentlichen in einen stralRenseitigen Gastebereich, einen dahin-
terliegenden weiteren Gastraum (,Stuberl“), Kiichen- und Vorbereitungsbereiche, Sa-
nitaranlagen sowie sonstige betriebliche Nebenraume.

Die strallenseitigen Gastraume sind mit gro3formatigen Bodenfliesen ausgestattet.
Wand- und Deckenflachen sind Uberwiegend dunkel beschichtet beziehungsweise ge-
staltet. Teilweise bestehen abgehangte Deckenbereiche mit integrierten Deckenspots.
Im Objekt befinden sich Einrichtungs- und MGablierungselemente einer gastronomi-
schen Nutzung, insbesondere Sitzgruppen, Tische, Theken- und Kihlvitrinenelemente
sowie sonstige gastronomische Ausstattung.

Die Kuchen- und Vorbereitungsbereiche weisen Uberwiegend keramische Wand- und
Bodenbelage sowie Edelstahl-Arbeits- und Lagereinrichtungen auf. Weiters sind ge-
werbliche Kilichen- und Luftungseinrichtungen vorhanden. Im Bereich der Hoffassade
beziehungsweise des Lichthofes sind aul3enliegende Luftungsleitungen und Abluft-
rohre erkennbar, welche Uber mehrere Gescholde gefuhrt werden.

Die Sanitarbereiche sind mit keramischen Wand- und Bodenbelagen ausgestattet und
weisen Waschtische, WC-Anlagen sowie wandmontierte Sanitar- und Hygieneeinrich-
tungen auf. Teilweise bestehen getrennte Sanitarbereiche fur Gaste beziehungsweise
Personal.
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Im Bereich einzelner Neben- und Personalrdume sowie im Ubergang zum Lichthof
sind alters-, gebrauchs- und nutzungsbedingte Oberflachenerscheinungen, insbeson-
dere Verfarbungen, Feuchtigkeitsspuren, Putzunebenheiten sowie teilweise Uberar-
beitete Wandoberflachen erkennbar.

Die Innenturen bestehen Uberwiegend aus einfach ausgeflhrten Holz- beziehungs-
weise beschichteten Turelementen; teilweise sind Turblatter mit Verglasungseinsatzen
vorhanden.

Der bewertungsgegenstandliche Kellerbereich Top R1 befindet sich im Kellergeschoss
der Liegenschaft und ist Uber einen innerhalb des Geschaftslokals gelegenen Stie-
genabgang erreichbar. Zusatzlich besteht ein Zugang beziehungsweise Fluchtweg
uber allgemeine Keller- und Stiegenhausbereiche der Liegenschaft.

Die Kellerraumlichkeiten weisen eine gewerbliche beziehungsweise gastronomische
Nutzungsausgestaltung auf und gliedern sich im Wesentlichen in Lagerbereiche,
Gangflachen, Sanitarbereiche sowie einen ausgebauten Aufenthalts- beziehungs-
weise Veranstaltungsbereich. Eine bauliche Trennung einzelner Teilbereiche ist nicht
vollstandig gegeben.

Die Kellerbereiche verfugen uberwiegend uber massive Wand- und Gewolbekonstruk-
tionen mit teilweise sichtbarem Altbaubestand beziehungsweise freiliegendem Mauer-
werk. Die Bodenflachen sind Uberwiegend mit keramischen Belagen ausgestattet. Teil-
weise bestehen abgehangte Decken- beziehungsweise Installationsbereiche.

Im Kellerbereich sind technische Installationen, insbesondere Elektroverteiler, Lei-
tungsflihrungen, Liftungs- und Abluftleitungen sowie sonstige haustechnische Einrich-
tungen sichtbar gefuhrt. Teilweise verlaufen Luftungsleitungen offen entlang der De-
cken- und Wandbereiche.

Die Lager- und Nebenraume weisen eine einfache Ausbauqualitat mit teilweise offe-
nen Installationsfihrungen sowie nutzungsbedingten Lagerungen und Einbauten auf.
In Teilbereichen sind Feuchtigkeits-, Verfarbungs- beziehungsweise altersbedingte
Oberflachenerscheinungen erkennbar.

Der ausgebaute Aufenthalts- beziehungsweise Veranstaltungsbereich verfugt Uber
Madblierungs- und Barelemente sowie eine dunkle Innenraumgestaltung. Teilweise be-
stehen gewodlbeartige Deckenformen, dekorative Wand- beziehungsweise Decken-
oberflachen sowie technische Einbauten fur audiovisuelle Nutzung.

Die Sanitarbereiche im Kellergeschoss weisen keramische Wand- und Bodenbelage
sowie WC-Anlagen und Waschtische auf.

Die Verbindung zwischen Erdgeschoss und Kellergeschoss erfolgt Gber innenliegende
Treppenanlagen mit iberwiegend keramischen beziehungsweise massiven Stufenbe-
lagen sowie Metallhandlaufen.
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4.3.3. GroRe & Konfiguration
Flachenaufstellung Geschéftslokal 4/5, Nutzwertgutachten vom 08.04.2019

Objekt Gescho} Raum NFL

. EG Gastrobereich 124,32
Geschéftslokal 4/5 KG Lager 45,30
Summe Geschiftslokal 4/5 169,62

Nutzwertgutachten vom 08.04.2019, TZ 61/2023 (Raumbezeichnung seitens SV)

Flachenaufstellung Keller R1, Nutzwertgutachten vom 08.04.2019

Objekt Geschol Raum NFL
Keller R1 |  KG  [Keller R1 | 82,36
Summe Keller R1 82,36

Nutzwertgutachten vom 08.04.2019, TZ 61/2023 (Raumbezeichnung seitens SV)

Gem. Bestandvertrag aus dem Jahr 2007 wird eine Nutzflache von 139,61m? ange-
fuhrt; zusatzlich ein Lager (Keller R1) mit einer Flache von 70m?2,

Die im Nutzwertgutachten ausgewiesenen Flachen bilden die Grundlage der Parifizie-
rung sowie der wohnungseigentumsrechtlichen Zuordnung der jeweiligen Wohnungs-
eigentumsobjekte und sind daher im Rahmen der gegenstandlichen Bewertung als
rechtlich gesichert und mal3geblich anzusehen.

Zur gegenstandlichen Gutachtenerstellung werden folglich die Flachenangaben des
Nutzwertgutachtens herangezogen.

Die Flachenaufstellung & Konfiguration stellt sich wie folgt dar:

Darstellung Geschéftslokal 4/5 EG, Quelle: Bauakt, Adaptierung durch SV

Darstellung Lager Geschaftslokal 4/5 KG, Quelle: Bauakt
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Darstellung Keller R1, Lager Geschaftslokal 4/5, Quelle: Bauakt, Bestandsplan Adaptierung Kellerabteile, Plannr. BPL_1509_01, baubehérdliche Stempelung
vom 09.06.2016; inkl. Adaptierung durch SV

Wie aus den oben angefuhrten Planunterlagen ersichtlich und auch im Zuge der Be-
fundaufnahme festgestellt wurde, besteht zwischen dem Wohnungseigentumsobjekt
Geschaftslokal 4/5 und dem Wohnungseigentumsobjekt Keller R1 eine unmittelbare
bauliche beziehungsweise funktionale Verbindung. Im Zuge der Befundaufnahme
ergaben sich daruber hinaus Hinweise auf nachtragliche bauliche Adaptierungen be-
ziehungsweise Umgestaltungen, insbesondere im Bereich von Sanitaranlagen und
Verbindungsbereichen, deren baubehordlicher beziehungsweise konsensgemaller
Bestand sachverstandigenseits nicht verifiziert werden konnte.

Nach sachverstandiger Einschatzung konnten hierfir gegebenenfalls nachtragliche
baubehdrdliche beziehungsweise gewerbe- oder betriebsanlagenrechtliche Genehmi-
gungen erforderlich sein. Ob und inwieweit sich hieraus Auswirkungen auf technische,
infrastrukturelle oder betriebsbezogene Rahmenbedingungen beziehungsweise Anfor-
derungen ergeben kdnnten, konnte im Rahmen des gegenstandlichen Bewertungsauf-
trages sachverstandigenseits nicht gepruft beziehungsweise beurteilt werden.

Dementsprechend ist — insbesondere unter Beriicksichtigung der einheitlichen
Vermietung und tatsachlichen Nutzung als Gesamtheit — von einer wirtschaftli-
chen Einheit auszugehen.

Es kann daruber hinaus nicht ausgeschlossen werden, dass im Falle einer dauerhaft
geanderten beziehungsweise konsensmalig herzustellenden Nutzung auch woh-
nungseigentumsrechtliche Anpassungen, insbesondere betreffend das Nutzwertgut-
achten erforderlich werden kénnten. Derartige Anderungen setzen regelméaBig ent-
sprechende Vereinbarungen beziehungsweise Zustimmungen der Mit- und Woh-
nungseigentimergemeinschaft voraus.
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4.3.4. Fotodokumentation

Ansicht Geschaftslokal 4/5 Taborstralle Bar
Gastro-Bereich Gastro-Bereich
Vorraum WC WwcC
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Gastro-Bereich Warmwasseraufbereitung/Therme
Vorraum WC wC
Ansicht Gastro/Kiiche Kiche
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Kiche WC bei Lichthof
Kiche wC
Abluftanlage Kiiche im Lichthof Abgang Keller

1020 Wien, Taborstrale 57, Geschaftslokal 4/5 & Keller R1 46 von 78



Siegfried Maier CIS ImmoZert REV
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Keller GL 4/5 stralRenseitig Keller GL 4/5 in Richtung Keller R1
Bar im Keller GL 4/5 Gastro-Bereich im Keller R1
Schaltkasten E-Technik
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nachtraglicher WC-Einbau, KG nachtraglicher WC-Einbau, KG

4.3.5. Bestandsituation

Die Eckdaten des Mietvertrages betreffend Geschaftslokal Top 4/5 samt Keller R1,
lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Mietvertrag abgeschlossen am 28.11.2007 zwischen der ARBA Hotelbetriebs-
gesmbH als Vermieterin und Herrn Ayman Mahmoud als Mieter
Mietgegenstand: Geschaftslokal Top 4/5 im Erdgescholy samt verbundenem
Lager-/Kellerbereich ,Schwimmbad R1“ (dzt. Keller R1) im Souterrain
Vertragsgegenstand umfasst laut Vertrag:
o Nutzflache Geschéaftslokal laut Vertrag: ca. 139,61 m?
o Lagerflache ca. 70 m? im Kellerbereich R1
Vereinbarter Verwendungszweck: ausschlie8liche Nutzung als Gastlokal
Mietverhaltnis Beginn: 01.12.2007
Mietdauer: unbefristet
Klndigungsmoglichkeit unter Einhaltung einer dreimonatigen Kiindigungsfrist
zum Quartalsende
Vereinbarter monatlicher Nettohauptmietzins bei Vertragsabschluss: € 941,88
netto zuzlglich Betriebskosten, 6ffentlicher Abgaben und Umsatzsteuer
Wertsicherung vereinbart nach dem VPl 2000 mit Basis September 2007 =
114,8; Schwankungsgrenze 5 %
Vereinbart wurde die Tragung von Betriebskosten, 6ffentlichen Abgaben, Ver-
sicherungsanteilen, Reparaturricklage, Umsatzsteuer durch den Mieter
o Nach Berechnung des Sachverstandigen sowie unter Berlcksichtigung
der vorgelegten Unterlagen werden fur die gegenstandlichen Einheiten
derzeit keine laufenden Beitrage zur Reparaturriicklage vorgeschrieben;
eine gesonderte Berlcksichtigung im Rahmen der Bewertung erfolgt da-
her nicht
Der Mieter ibernahm laut Vertrag die Verpflichtung zur Wartung und Instand-
haltung der technischen Einrichtungen innerhalb des Mietgegenstandes
Die Erhaltungspflicht des Vermieters gema® § 1096 ABGB wurde im Mietver-
trag abbedungen
Der Mietvertrag raumt dem Mieter gemald § 6 ausdrucklich ein Untervermie-
tungs-, Verpachtungs- sowie einmaliges Weitergaberecht ein
Vereinbarte Barkaution: € 2.834,24

1020 Wien, Taborstrale 57, Geschaftslokal 4/5 & Keller R1 48 von 78



Siegfried Maier CIS ImmoZert REV
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

4.3.6. Betriebskosten & Vorschreibung

Die dem Sachverstandigen vorgelegten Vorschreibungen der Hausverwaltung Faltl &
Krisch Immobilienverwaltung OHG vom 01.01.2026 sind jeweils an die BSD Immobi-
lien GmbH als Eigentumerin adressiert und betreffen einerseits das Geschaftslokal
Top 4/5 sowie andererseits den Keller R1 der Liegenschaft 1020 Wien, Taborstralie
57.

Die Vorschreibung betreffend das Geschaftslokal Top 4/5 weist fur den Zeitraum Jan-
ner bis Dezember 2026 eine monatliche Netto-Gesamtsumme in Hohe von € 532,46
aus. Laut Vorschreibung entfallen hiervon € 339,76 netto auf laufende Betriebskosten,
€ 191,70 netto auf Beitrage zum Reparaturfonds sowie € 1,00 netto auf Inkassogebuh-
ren. Die Betriebskosten sowie die Inkassogebuhren werden mit 20 % Umsatzsteuer
verrechnet, wahrend die Dotierung des Reparaturfonds umsatzsteuerfrei ausgewiesen
ist. Die ausgewiesene Umsatzsteuer betragt monatlich € 68,15. Daraus ergibt sich laut
Vorschreibung eine monatliche Brutto-Vorschreibung in Hohe von insgesamt € 600,61.
Die gesonderte Vorschreibung betreffend den Keller Top R1-Kell weist fur denselben
Zeitraum eine monatliche Netto-Gesamtsumme in Hohe von € 259,05 aus. Hiervon
entfallen laut Vorschreibung € 164,97 netto auf laufende Betriebskosten, € 93,08 netto
auf Beitrage zum Reparaturfonds sowie € 1,00 netto auf Inkassogebuhren. Die ausge-
wiesene Umsatzsteuer auf die umsatzsteuerpflichtigen Positionen betragt monatlich
€ 33,19. Daraus ergibt sich eine monatliche Brutto-Vorschreibung in Hohe von insge-
samt € 292,24.

Zusammenfassend ergeben sich aus den vorgelegten Vorschreibungen der Hausver-
waltung fur das Geschaftslokal Top 4/5 samt dem funktional verbundenen Kellerbe-
reich Keller R1 monatliche Netto-Vorschreibungen in Hohe von insgesamt € 791,51
sowie monatliche Brutto-Vorschreibungen in Hohe von insgesamt € 892,85. Diese Vor-
schreibungen betreffen ausschliellich objektbezogene Aufwendungen der Liegen-
schaft, insbesondere Betriebskosten, Beitrage zum Reparaturfonds sowie Nebenge-
bahren der Verwaltung, nicht jedoch den mietvertraglich vereinbarten Hauptmiet-
zins.

Daruber hinaus wurde dem Sachverstandigen ein Schreiben der rechtsfreundlichen
Vertretung der Eigentimerin BSD Immobilien GmbH, Broesigke & Broesigke Rechts-
anwalt Dr. Bertram Broesigke vom 19.12.2025 vorgelegt, welches an den Bestand-
nehmer, Herrn Ayman Mahmoud adressiert ist und die Wertsicherung des Mietvertra-
ges zum Gegenstand hat.

In diesem Schreiben wird ausgefuhrt, dass der abgeschlossene Mietvertrag unter
Punkt § 3 eine Wertsicherungsklausel mit einer Schwankungsgrenze von 5 % enthalt.
Unter Bezugnahme auf das vorangegangene Wertsicherungsschreiben vom
14.06.2024 sowie einen Indexwert 6/23 von 174,6 wird dargelegt, dass der Index im
Februar 2025 auf 184,3 angestiegen sei und dadurch ein weiterer 5%iger Wertsiche-
rungssprung eingetreten sei.

Laut dem vorgelegten Schreiben erhodht sich dadurch der mietvertraglich vereinbarte
Nettohauptmietzins von bisher € 1.432,51 auf nunmehr € 1.512,09 monatlich. Zusatz-
lich werden die laut den beiliegenden Vorschreibungen anfallenden Betriebskosten-
beitrage fur das Geschaftslokal Top 4/5 in Hohe von € 339,76 netto sowie fur den
Keller R1 in Hohe von € 164,97 netto angefuhrt. Unter Hinzurechnung dieser Betriebs-
kosten ergibt sich laut Schreiben ein monatlicher Gesamtbetrag in Hbhe von
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€ 2.016,82 netto. Zuzuglich 20 % Umsatzsteuer wird darin ein monatlicher Bruttoge-
samtbetrag in Hohe von € 2.420,18 ab Janner 2026 ausgewiesen.

4.3.7. Wohnungseigentumsrelevante Eckdaten
4.3.7.1. Wohnungseigentumsvertrag & Nutzwertgutachten

Der Wohnungseigentumsvertrag, in der derzeit (letzt)gultigen Fassung sowie das zu-
grunde liegende Nutzwertgutachten enthalten nach augenscheinlicher Durchsicht im
Wesentlichen orts- und verkehrsibliche Regelungen betreffend die Nutzung, Erhal-
tung, Wartung und Instandhaltung der allgemeinen Teile der Liegenschaft sowie der
im Wohnungseigentum stehenden Objekte. Dies gilt auch fur die Regelungen hinsicht-
lich der Tragung von Erhaltungs- und Betriebskosten, der Nutzung allgemeiner Fla-
chen sowie der Zuordnung von Zubehdr- und Nebenflachen.

An dieser Stelle wird nochmalig an Punkt 3.3 des Gutachtens verwiesen.

4.3.7.2. Vorausschau 2026

Seitens des gefertigten Sachverstandigen werden nachfolgend die wesentlichen In-
halte der Vorschau 2026 der Hausverwaltung zusammenfassend angefuhrt:

— Voraussichtlicher Stand der Reparaturricklage zum 31.12.2025: rund EUR
119.000,00; Erhéhung der monatlichen Dotierung der Reparaturriicklage von
EUR 1,06/m? auf EUR 1,13/m? ab 01.01.2026.

— Voraussichtlicher negativer Betriebskostensaldo zum 31.12.2025 in Hohe
von rund EUR 2.510,00; Erh6hung des monatlichen Betriebskostenakontos auf
EUR 5.420,00.

— Geplante Erstellung eines Bauwerksbuches gemal § 128a Wiener Bauordnung
fur das vor 1919 errichtete Gebaude; veranschlagte Kosten laut Bestbieteran-
gebot der Firma IFS: EUR 3.790,50 netto zzgl. USt.

— Durchfihrung von TaubenabwehrmalRnahmen an der stralenseitigen Fassade
im Jahr 2025, insbesondere Netzkonstruktionen und zusatzliche Taubenspit-
zen.

— Durchfiihrung von Anderungen an Wasserleitungen im Kellerbereich der
Stiege 1 infolge festgestellter, nicht fachgerechter Installationen im Zu-
sammenhang mit dem Gastronomiebetrieb Top 4+5; die hierfur angefalle-
nen Kosten wurden den Eigentiimern der Top 4+5 weiterverrechnet.

— Anpassung und technische Nachriistung der Uberwachungskamera im Hofbe-
reich aufgrund unzureichender Energieversorgung der ursprunglich vorgesehe-
nen Anlage.

— Durchfuhrung von Reparaturarbeiten am ausgebrochenen Mauerwerk im Be-
reich der Stiege 2.

— Hinweis auf offene Wohnbeitrage der BSD Immobilien GmbH als Eigentu-
merin der Top 4+5; zwischenzeitlich erfolgte Teil- bzw. Nachzahlung offener
Betrage.

— Information Uber das Insolvenzverfahren der Equalizer Immobilien GmbH; laut
Hausverwaltung bestanden per 12.12.2025 keine offenen Wohnbeitrage.

— Ankundigung der jahrlichen Wohnungseigentimerversammlung 2026 entspre-
chend dem Beschluss der Eigentumergemeinschaft.

— Hinweis auf den bestehenden Energieausweis mit Ausstellungsdatum
17.11.2019 und einer Gultigkeit bis 2029.
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Information Uber die nachste periodische Gasleitungsuberprifung geman
OVGW-Richtlinie GK im Jahr 2034 sowie den bestehenden Elektrikbefund aus
dem Jahr 2023.

Ausdrucklicher Hinweis der Hausverwaltung auf feuerpolizeiliche Vorschriften
betreffend Ablagerungen in allgemeinen Teilen der Liegenschaft sowie mdgli-
che Verwaltungsstrafen bei Verstofen.

Information Uber zusatzlichen Verwaltungsaufwand und Kostenersatz bei der
Bereitstellung umfangreicher Unterlagen im Zuge von Verkaufen einzelner
Wohnungseigentumsobijekte.

Hinweis auf die rechtlichen Rahmenbedingungen und Einschrankungen der
kurzfristigen Vermietung von Wohnungseigentumsobjekten zu touristischen
Zwecken (zB Airbnb).

Details konnen der beiliegenden Vorausschau im Anhang entnommen werden.

Gem. Auskunft der Hausverwaltung betragt mit 06.05.2026 die Hohe der Reparatur-
rucklage rd. € 123.000,--.

4.3.7.3. WE-Versammlungsprotokoll vom 08.05.2024

Seitens des gefertigten Sachverstandigen werden nachfolgend die wesentlichen In-
halte des Protokolls der Eigentimerversammlung vom 08.05.2024 zusammenfassend
angefuhrt:

Reparaturrucklage per Ende April 2024: rund EUR 93.800,00; monatliche Do-
tierung EUR 2.870,00 netto.

Diskussion und Beschlussfassung betreffend TaubenschutzmalRnahmen an der
stralRenseitigen Fassade; aufgrund geanderter behordlicher Auflagen Anpas-
sung des Leistungsumfangs auf Teilbereiche samt Reinigung und Reparatur
der Verblechungen.

Thematisierung erheblicher Mangel an der Trockensteigleitung Stiege 1, insbe-
sondere Undichtheiten sowie technische Beanstandungen an den Entnahme-
stellen; vorlaufige Sofortmaf3nahmen zur Dichtstellung wurden beschlossen.
Erdrterung moglicher Haftungs- und Kostentragungsfragen im Zusammenhang
mit der Trockensteigleitung, insbesondere hinsichtlich etwaiger versteckter
Mangel und einer moglichen Verantwortlichkeit des Errichters.

In Aussichtnahme der Beiziehung eines gerichtlich beeideten Sachverstandi-
gen zur technischen und rechtlichen Klarung der Situation betreffend die Tro-
ckensteigleitung.

Beschlussfassung betreffend Installation einer Wildtierkamera im Hofbereich
aufgrund wiederholter Ablagerungen von Sperrmill und sonstigem Gerlimpel.
Geplante Errichtung zusatzlicher Gitterturen im Kellerbereich zur Hintanhaltung
von Verunreinigungen und unbefugtem Aufenthalt hausfremder Personen.
Wiederkehrende Problematik eines offenstehenden Haustores sowie Verunrei-
nigungen im Eingangsbereich; die Hausverwaltung wurde zur schriftlichen Ver-
standigung der betroffenen Nutzer und Eigentiumer aufgefordert.

Diskussion uber MalRnahmen zur Hofgestaltung, insbesondere Entfernung ein-
zelner Baumbestande und Betonringe, Verbesserung der Fahrradabstellmog-
lichkeiten sowie mogliche Begrinungsmalinahmen.

Thematisierung eines kunftigen Fassadenanstrichs der Lichthofe.
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— Festlegung, dass kunftig jahrlich Eigentimerversammlungen abgehalten wer-
den sollen.

Details konnen dem beiliegenden Protokoll im Anhang entnommen werden.

4.3.7.4. WE-Versammlungsprotokoll vom 14.05.2025

Seitens des gefertigten Sachverstandigen werden nachfolgend die wesentlichen In-
halte des Protokolls der Eigentumerversammlung vom 14.05.2025 zusammenfassend
angefuhrt:

— Reparaturricklage per Ende April 2025: rund EUR 110.750,00; monatliche Do-
tierung EUR 2.870,00 netto.

— AbschlieBender positiver Befund betreffend die Trockensteigleitung nach er-
folgter Dichtstellung durch die Firma Aqua Air sowie Vorlage eines positiven
Prifberichts des unabhangigen Prifers PUK KFV vom 14.02.2025.

— Kundigung der bisherigen Wartungsfirma Chubb und kinftige jahrliche Wartung
der Trockensteigleitung durch die Firma Aqua Air.

— Anpassung der Uberwachungskamera im Hofbereich aufgrund unzureichender
Energieversorgung mittels PV-Zelle; Herstellung eines zusatzlichen Stroman-
schlusses sowie Montage einer neuen Kameraanlage.

— Hinweis der Hausverwaltung auf datenschutzrechtliche Problematiken im Zu-
sammenhang mit der Auslesung der Videoaufzeichnungen durch einzelne
Wohnungseigentimer.

— Weitere Diskussion betreffend Taubenschutzmalinahmen an der stral3enseiti-
gen Fassade, insbesondere Netzkonstruktionen und zusatzliche Tauben-
schutzvorrichtungen.

— Thematisierung von gewerblicher Kurzzeitvermietung sowie behaupteten Ru-
hestdrungen im Zusammenhang mit Top 9; anhangige Unterlassungsklage
wurde erwahnt.

— Erodrterung der gesetzlichen Verpflichtung zur Erstellung eines Bauwerksbu-
ches gemaf § 128a Wiener Bauordnung einschliel3lich der damit verbundenen
technischen Uberprifungen und Dokumentationspflichten.

— Diskussion betreffend Veranderungen an Wasserleitungen im Bereich des
Lokals Top 4+5 sowie behaupteter technischer Mangel und moglicher Be-
eintrachtigungen der allgemeinen Wasserversorgung des Hauses.

— Anregung der Wohnungseigentiumer, die Wasserversorgung des Lokals
Top 4+5 technisch von der allgemeinen Steigleitung zu trennen, um kuinf-
tige Beeintrachtigungen anderer Nutzer hintanzuhalten.

— Thematisierung moglicher Sanierungsmaflinahmen der Lichthoffassaden; grob
geschatzte Kosten fur Neuverputz- und Ausmalungsarbeiten wurden mit rund
EUR 80.000,00 netto angegeben.

— Diskussion Uber MaRnahmen zur Hofgestaltung, insbesondere Entfernung be-
stehender Pflanzentroge und Baume, Errichtung von Fahrradstandern, Begru-
nungsmaflnahmen sowie Vorbereitung eines Umlaufbeschlusses.

Details kdnnen dem beiliegenden Protokoll im Anhang entnommen werden.

4.3.8. Baumangel, Bauschaden

Unter Baumangel versteht man Mangel an Gebauden, die auf fehlerhafte Bauweisen
oder Bauplanungen zurtickgefuhrt werden kénnen.
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Nachfolgend werden die aus dem vorgelegten Schriftverkehr zwischen Eigentumer-
seite, Hausverwaltung, Mieterseite sowie rechtsfreundlicher Vertretung hervorgehen-
den Hinweise auf technische Mangel, bauliche Missstande, Emissionsprobleme sowie
behauptete unsachgemaflRe Umbauten betreffend das Bestandobjekt Taborstralke 57
| Geschaftslokal Top 4/5 samt Keller Top R1 zusammenfassend dargestellt:

Bereits in einer E-Mail vom 24.05.2022 von David Hoffmann (Hoffmann Real
Estate) an die BSD Immobilien GmbH wird ausgefuhrt, dass den Vermietern
durch den Vorverkaufer ein ,erheblicher Rickstand hinsichtlich Instandhaltung
und Wartung des Mietgegenstandes hinterlassen worden sei. Konkret wird da-
rin auf die Notwendigkeit umfangreicher Investitionen hingewiesen, insbeson-
dere betreffend AufRenfenster, Lichtkuppeln, Elektroleitungen, Gasleitungen so-
wie weitere technische Einrichtungen. Gleichzeitig wird festgehalten, dass der
Mieter grundsatzlich bereit sei, diese Investitionen gegen Verzicht auf Mietzins-
erhdhungen selbst zu Gbernehmen.

Im weiteren Schriftverkehr treten wiederholt Beschwerden betreffend Emissio-
nen und Beeintrachtigungen anderer Wohnungseigentimer auf. In einer E-Mail
der Hausverwaltung Faltl & Krisch vom 13.10.2022 wird mitgeteilt, dass es trotz
geschlossener Turen und Fenster zu erheblicher Rauchentwicklung in den
Wohnungen oberhalb des Lokals komme. Laut den Ausfuhrungen der Hausver-
waltung habe der Rauchfangkehrer die Vermutung geaulert, dass Abluft der
Klche in einen Kamin eingeblasen werde, welcher hierfur nicht geeignet sei.
Weiters wird festgehalten, dass eine Uberpriifung bislang nicht méglich gewe-
sen sei, da dem Rauchfangkehrer kein Zugang gewahrt worden sei. Die Be-
wohnerinnen hatten bereits Feuerwehr und Polizei in Aussicht gestellt, sollte
sich der Vorfall wiederholen.

Mit Schreiben vom 05.07.2024 informiert die Hausverwaltung neuerlich Uber
massive Beschwerden von Miteigentimern nach Wiedereroffnung des Restau-
rantbetriebes. Beanstandet wird insbesondere die Entsorgung gewerblicher Ab-
falle im allgemeinen Restmdull der Liegenschaft, darunter ausdrucklich Speise-
Olgebinde. Daruber hinaus wird ausgefuhrt, dass Sperrmull neben den Millcon-
tainern abgestellt worden sei. Zusatzlich wird problematisiert, dass nach Kennt-
nisstand der Hausverwaltung kein separater Wasserzahler flir den Restaurant-
betrieb vorhanden sei, wodurch der erhohte Wasserverbrauch anteilig von
samtlichen Miteigentimern mitgetragen werde. Die Hausverwaltung kindigt in
diesem Zusammenhang an, die Gewerbebehdrde MA 63 sowie das Magistrati-
sche Bezirksamt Uber die Zustande zu informieren.

In einer weiteren E-Mail vom 09.10.2024 an die rechtsfreundliche Vertretung
Broesigke & Broesigke wird ausgefuhrt, dass die Hausverwaltung infolge eines
Schreibens vom 03.10.2024 den Hausinstallateur mit der Uberpriifung eines
Schadens im Kellerbereich R1 beauftragt habe. Laut Rickmeldung des Instal-
lateurs sei die ,Box der Fakalhebeanlage® defekt. Gleichzeitig wird darauf hin-
gewiesen, dass es sich hierbei nicht um Arbeiten handle, welche durch die Ei-
gentumergemeinschaft beauftragt oder tUbernommen wurden. Zusatzlich wird
eine Prufung gemeldeter aufsteigender Feuchtigkeit im Kellerbereich angekln-
digt.

Ein weiterer Schwerpunkt des Schriftverkehrs betrifft die Wasserinstallationen
im Kellerbereich. Mit Schreiben vom 13.08.2025 halt die Hausverwaltung fest,
dass in der Vergangenheit ,unzahlige” nicht genehmigte, unprofessionelle so-
wie teilweise nicht fachgerecht ausgefihrte Umbauten an Wasserinstallationen
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sowohl im allgemeinen Teil des Kellers als auch im Geschaftslokal vorgenom-
men worden seien. Besonders hervorgehoben wird dabei, dass Toiletteleitun-
gen als Teil des allgemeinen Trinkwasserversorgungssystems eingebunden
worden seien, was von der Hausverwaltung ausdrucklich als gesundheitsge-
fahrdend bezeichnet wird. Die Verwaltung sieht hierin akuten Handlungsbedarf
im Interesse der Hausbewohner sowie der Wohnungseigentimergemeinschaft.

e Daruber hinaus wird in diesem Schreiben ausgefuhrt, dass die Hausverwaltung
die Kosten einer technischen Behebung durch die Firma Kurzmann den Verur-
sachern weiterverrechnen wolle. Bezug genommen wird hierbei auf einen an-
geschlossenen Kostenvoranschlag in Hohe von € 3.457,80 netto. Weiters wird
behauptet, dass es im April und Mai 2025 zu mehreren unangekindigten Ab-
schaltungen der gesamten Wasserversorgung der Liegenschaft durch den Mie-
ter gekommen sei.

Nachfolgend werden die im Urteil des Bezirksgerichts Leopoldstadt zu 36 C 156/23g-
54 gerichtlich festgehaltenen Schadens- und Mangelbilder betreffend das Geschafts-
lokal Top 4/5 sowie den Keller Top R1 zusammenfassend dargestellt:

e Wiederkehrende Stromausfélle sowie Uberschwemmungen in den Sanitarbe-
reichen und der Betriebskuche fest. Ursache sei eine Verstopfung des Haupt-
kanalrohres gewesen. FlUssigkeiten seien in den Keller diffundiert, wodurch um-
fangreiche Trockenlegungsmalnahmen erforderlich geworden seien.

o Weiters wurde festgestellt, dass der Wasserschaden bis Ende 2023 nicht voll-
standig behoben gewesen sei und es infolge der Durchfeuchtung zu Schimmel-
bildung im Kellerbereich gekommen sei. Der Schimmelgeruch seiim Restaurant
wahrnehmbar gewesen.

e Das Gericht hielt zudem fest, dass nach einem weiteren Wasserschaden im
Jahr 2024 erneut Feuchtigkeitsschaden, herabfallender Deckenverputz sowie
weitere Trocknungs- und Rohrsanierungsmaflinahmen aufgetreten seien.

e Zusatzlich wurden Probleme betreffend Elektrik, Kanalisation, Fenster sowie
Deckenbereiche festgestellt. Ab Dezember 2024 sei der Betrieb aufgrund von
Heizungs- und Elektrikproblemen geschlossen gewesen.

Anlasslich der Befundaufnahme wurden aufgrund der aufleren Wahrnehmungen
keine weitere dem Alter entsprechenden bewertungsrelevanten Baumangel oder
Bauschaden am Hauptgebaude festgestellt, die sofort zu beheben waren bzw. das
Gebaude unbrauchbar machen wirden.

Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefihrt. Es

wurden keine zerstorenden Untersuchungen der Bausubstanz durchgefuhrt und
vorhandene Abdeckungen und Verkleidungen nicht entfernt.
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4.3.9. Energieausweis und Energiekosten

Beim Verkauf einer Eigentumswohnung hat der Verkaufer dem Kaufer, bei der In-Be-
stand-Gabe einer Eigentumswohnung der Bestandgeber dem Bestandnehmer, einen
hochstens 10 Jahre alten Energie-ausweis auszuhandigen. Wenn kein Energieaus-
weis vorgelegt wird, so gilt eine dem Alter und der Art des Gebaudes entsprechende
Gesamtenergieeffizienz als vereinbart.

Ein Energieausweis fur das Gebaude Taborstralle 57/Stiege 1, 1020 Wien, wurde vor-
gelegt. Dem Energieausweis sind ein spezifischer Standort-Referenz-Heizwarmebe-
darf (HWB Ref,SK) von 103,60 kWh/m?a sowie ein Gesamtenergieeffizienz-Faktor
(fGEE) von 1,965 zu entnehmen. Sowohl der HWB Ref,SK als auch der fGEE sind
gemal’ der im Energieausweis dargestellten Energieeffizienzskala jeweils der Klasse
D zugeordnet. Der Standort-Primarenergiebedarf (PEB SK) von 220,07 kWh/m?a so-
wie die standortbezogenen CO,-Emissionen (CO2 SK) von 42,59 kg/m?a sind eben-
falls jeweils in Klasse D eingestuft.

Energieausweis Stiege 1, auszugsweise, Ausstellungsdatum: 17.11.2019

5. Fahrnisse, Einrichtung und Gebrauchsgegenstande

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt inklusive der unselbststandigen Bestandteile
(wie insbesondere Heizungs-, Elektro- und Luftungsinstallationen, Sanitargegen-
stande u. a.). Alle freistehenden Gegenstande sind nicht im Verkehrswert der Liegen-
schaft enthalten.
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6. Zubehor!

Ein allfallig wertrelevantes Zubehor ist nicht vorhanden bzw. ist nicht Gegenstand die-
ser Bewertung bzw. steht im Eigentum des Mieters.

7. Nachhaltigkeit

Nachhaltigkeits- und Energieeffizienzaspekte gewinnen im Immobiliensektor zuneh-
mend an Bedeutung. Sie sind jedoch im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nicht
abstrakt oder wertpolitisch, sondern ausschliel3lich insoweit zu bertcksichtigen, als sie
am Bewertungsstichtag rechtlich, technisch, wirtschaftlich oder marktseitig wertrele-
vant sind.

Auf europaischer Ebene bildet der Europaische Green Deal den Ubergeordneten poli-
tischen und rechtlichen Rahmen fur die Transformation zu einer treibhausgasneutralen
Wirtschaft. Das Ziel der Klimaneutralitat bis 2050 wurde durch das Europaische Klima-
gesetz rechtlich verankert; erganzend sieht der unionsrechtliche Rahmen eine Reduk-
tion der Netto-Treibhausgasemissionen um mindestens 55 % bis 2030 gegenuber
1990 vor. Fur den Gebaudesektor ist insbesondere die Richtlinie (EU) 2024/1275 Gber
die Gesamtenergieeffizienz von Gebauden mal3geblich. Diese verfolgt das Ziel eines
bis 2050 dekarbonisierten Gebaudebestands und sieht unter anderem nationale Re-
novierungspfade, starkere Energieausweissysteme, Anforderungen an Neubauten so-
wie Malinahmen zur schrittweisen Reduktion fossiler Warmebereitstellung vor.

Die EU-Taxonomie-Verordnung schafft demgegeniber kein eigenstandiges Bewer-
tungsrecht und begriundet auch keine automatische Wertsteigerung einer Immobilie.
Sie ist vielmehr ein Klassifikationssystem fur ékologisch nachhaltige Wirtschaftstatig-
keiten und knupft die Einstufung insbesondere an einen wesentlichen Beitrag zu einem
Umweltziel, die Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen anderer Umweltziele,
Mindestschutzstandards und technische Bewertungskriterien. Fur den Immobilienbe-
reich sind insbesondere Neubau, Sanierung sowie Erwerb und Eigentum an Gebau-
den relevant. Zusatzlich wirken ESG-Offenlegungspflichten und Nachhaltigkeitsbe-
richterstattung mittelbar auf Immobilienmarkte, etwa Uber Investorenanforderungen,
Finanzierungsbedingungen, Fondsstrategien und Due-Diligence-Prozesse. In Oster-
reich wurde die CSRD durch das Nachhaltigkeitsberichtsgesetz, BGBI. | Nr. 6/2026,
umgesetzt.

Fur Osterreich ist zu unterscheiden zwischen politischen Zielsetzungen, Férderregi-
men und unmittelbar geltenden gesetzlichen Verboten. Nach geltender bundesrechtli-
cher Rechtslage untersagt das Erneuerbare-Warme-Gesetz, BGBI. | Nr. 8/2024, seit
Februar 2024 die Errichtung von Warmebereitstellungsanlagen flr neue Baulichkeiten,
die mit fossilen Brennstoffen betrieben werden konnen. Fir bestehende Gebaude be-
steht nach derzeitiger Bundesrechtslage jedoch keine allgemeine bundesgesetzliche
Austausch- oder Stilllegungspflicht fiir bestehende Ol-, Kohle- oder Gasheizungen.
Das zustandige Bundesministerium weist ausdricklich darauf hin, dass das Erneuer-

1 Zubehdr ist eine Nebensache, die — ohne Bestandteil der Hauptsache zu sein — vom Eigentiimer dazu bestimmt
ist, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen (Quelle: ONORM B 1802, Pkt. 2.5); Voraussetzung fiir
die Zubehoreigenschaft ist daher: Eigentiimeridentitat von Haupt- und Nebensache; rdumliche Nahebeziehung von
Haupt- und Nebensache; dauernde Widmung der Nebensache zur fortdauernden Férderung des wirtschaftlichen
Zweckes der Hauptsache; Tatsache, dass die Nebensache auch wirklich diesem Zweck dient; (Quelle: Skriptum
Schatzung nach Exekutionsordnung, LBA 3/2005, Dr. Jirgen Schiller)

1020 Wien, Taborstrale 57, Geschaftslokal 4/5 & Keller R1 56 von 78



Siegfried Maier CIS ImmoZert REV
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

bare-Warme-Gesetz den Einbau fossiler Heizsysteme in Neubauten untersagt, fur be-
stehende Gebaude jedoch keine Verpflichtungen vorsieht. Frihere Fristenmodelle,
wonach etwa Ol- und Kohleheizungen ab 2035 und Gasheizungen ab 2040 generell
nicht mehr betrieben werden durften, sind daher nicht als geltendes allgemeines Bun-
desrecht darzustellen.

Unabhangig davon ist die regulatorische Entwicklung fur Bestandsgebaude bewer-
tungsrelevant.

e Erstens bestehen bereits heute Vorlage- und Informationspflichten im Zusam-
menhang mit Energieausweisen. Beim Verkauf oder bei der In-Bestand-Gabe
eines Gebaudes ist ein hdchstens zehn Jahre alter Energieausweis rechtzeitig
vorzulegen und binnen 14 Tagen nach Vertragsabschluss auszuhandigen; in
Immobilienanzeigen sind Heizwarmebedarf und Gesamtenergieeffizienz-Faktor
anzugeben.

e Zweitens konnen sich aus Bauordnungen, OIB-Richtlinien, landesrechtlichen
Vorgaben, Férderbedingungen, Finanzierungsvorgaben oder kinftigen Umset-
zungen der Gebauderichtlinie zusatzliche Anforderungen ergeben. Da Bau- und
Heizungsanlagenrecht in Osterreich teilweise landesrechtlich determiniert ist,
ist eine objektspezifische Prufung des jeweiligen Bundeslandes erforderlich.

Als technische Alternativen zu fossilen Heizsystemen kommen je nach Objekt, Lage,
Gebaudestandard und Warmeverteilsystem insbesondere Fernwarme, Warmepum-
pen, Biomasseheizungen, Erdwarme bzw. Anergienetze sowie Kombinationen mit
Photovoltaik oder Solarthermie in Betracht. Photovoltaik ist dabei regelmaig nicht als
eigenstandiges Heizsystem, sondern als stromseitige Erganzung, etwa fur Warme-
pumpen oder Allgemeinstrom, einzuordnen. Die technische und wirtschaftliche Eig-
nung ist im Einzelfall zu beurteilen.

Die derzeitige Osterreichische Forderlandschaft setzt im Bestand vor allem auf An-
reizsysteme. Die Sanierungsoffensive 2026 sieht fur die Jahre 2026 bis 2030 jahrlich
360 Mio. EUR vor; seit 2. Februar 2026 liegt der Schwerpunkt neuer Forderregistrie-
rungen auf dem Kesseltausch fir klimafreundliche Heizsysteme. Férderungen kénnen
die Wirtschaftlichkeit von Sanierungen beeinflussen, sind in der Verkehrswertermitt-
lung jedoch nur zu bertcksichtigen, soweit sie objektbezogen konkret verflgbar, be-
antragbar, Ubertragbar und marktublich eingepreist sind.

Im Rahmen der Immobilienbewertung fuhrt die Einhaltung von ESG-Kriterien, Taxono-
mie-Kriterien oder energetischen Standards nicht automatisch zu einer Wertsteige-
rung. Ebenso fuhrt deren Nichterfullung nicht zwingend zu einer Wertminderung. Mal}-
geblich ist, ob und in welchem Ausmal} ein durchschnittlicher Marktteilnehmer diese
Umstande am Bewertungsstichtag bei Kaufpreisbildung, Mietpreisbildung, Finanzie-
rung, Bewirtschaftung oder Exit-Erwartung bertcksichtigt. Der Verkehrswert bleibt ein
stichtagsbezogener Marktwert und ist aus den tatsachlichen Marktverhaltnissen abzu-
leiten.

Nachhaltigkeitsaspekte kdénnen insbesondere uUber folgende Bewertungsparameter
wertrelevant werden:

e erzielbare nachhaltige Miete bzw. Marktmiete, sofern energieeffiziente oder zer-
tifizierte Gebaude im relevanten Teilmarkt nachweislich Mietvorteile erzielen;
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e Betriebskosten und Energieintensitat, insbesondere bei fossilen Energietra-
gern, CO,-Kosten, Wartungskosten und absehbaren Preisrisiken;

e Leerstands- und Vermietungsrisiko, sofern energetisch schwache Objekte ge-
ringere Drittverwendungsfahigkeit oder geringere Nutzerakzeptanz aufweisen;

¢ Instandhaltungs-, Reparatur- und Modernisierungsbedarf, insbesondere thermi-
sche Sanierung, Fenstertausch, Dammung, Heizungsumstellung, Regelungs-
technik und Gebaudetechnik;

e wirtschaftliche Restnutzungsdauer, sofern energetische oder technische Defi-
zite zu funktionaler, wirtschaftlicher oder regulatorischer Uberalterung fihren;

e Liegenschaftszinssatz, Diskontierungszinssatz oder Exit-Yield, sofern der Markt
erhdohte Transformations-, Finanzierungs-, Vermarktungs- oder Stranded-As-
set-Risiken einpreist;

¢ nachhaltigkeitsbezogene CapEx-Annahmen im Ertragswert- oder DCF-Modell,
soweit diese Kosten fur die Herstellung eines marktgangigen, rechtlich zulassi-
gen oder finanzierungsfahigen Zustands erforderlich sind.

Zu berucksichtigen ist ferner, dass das neue EU-Emissionshandelssystem fur Ge-
baude- und StralRenverkehrsbrennstoffe kinftig zu einem zusatzlichen Kostenimpuls
bei fossilen Energietragern fuhren kann. Das System setzt nicht unmittelbar beim ein-
zelnen Gebaudeeigentimer, sondern vorgelagert bei Brennstofflieferanten an; Kos-
tenwirkungen kdnnen jedoch mittelbar auf Nutzer, Betriebskosten und Investitionsent-
scheidungen durchschlagen.

Zusammenfassend werden Nachhaltigkeits-, Energieeffizienz- und Transformations-
aspekte im gegenstandlichen Gutachten, soweit diese nach MalRgabe der einschlagi-
gen Bewertungsgrundsétze, (insbesondere der ONORMEN) sowie der anerkannten
Grundsatze der Liegenschaftsbewertung, marktseitig erkennbar, objektiv nachvoll-
ziehbar und bewertungsrelevant erscheinen sowie im Rahmen des Fachgebietes des
unterfertigten Sachverstandigen sachverstandig ableitbar sind, methodisch uber die
jeweils betroffenen Bewertungsparameter und Bewertungsverfahren bertcksichtigt.
Dies betrifft insbesondere Ansatze im Ertragswertverfahren (bspw. Marktmiete, Bewirt-
schaftungskosten, Restnutzungsdauer, Liegenschaftszinssatz), im Vergleichswertver-
fahren (marktseitige Preis- und Nachfrageeffekte / Zu- und Abschlage) sowie im Sach-
wertverfahren (Herstellungs-, Instandsetzungs-, Modernisierungs- und Alterswertmin-
derungsansatze).

Eine eigenstandige technische, bauphysikalische, rechtliche, gewerbe-, forder-,
steuer- oder haustechnische Detailprafung ist damit nicht verbunden und war nicht
Gegenstand des gegenstandlichen Bewertungsauftrages.

Bei Liegenschaften handelt es sich typischerweise um langfristige (Real)anlage-
guter, deren Wertentwicklung primar von nachhaltigen Ertrags-, Nutzungs- und
Standortfaktoren gepragt wird. Aufgrund dieser langfristigen wirtschaftlichen
Betrachtung konnen insbesondere technische, regulatorische, energetische
und wirtschaftliche Entwicklungen bewertungsrelevant sein, jedoch nur inso-
weit, als sich deren Auswirkungen marktseitig tatsachlich nachvollziehbar, ob-
jektivierbar und bewertungsrelevant nachweisen beziehungsweise im Rahmen
anerkannter Bewertungsgrundsatze sachverstandig plausibilisieren lassen.
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D. BEURTEILUNG

Merkmal Beschreibung
Urbane Lage in 1020 Wien, Taborstralle; frequentierte Ge-
schafts- und Verkehrsstralle mit guter 6ffentlicher Anbindung
Lage und Sichtbarkeit; eingeschrankte Park- und Anlieferungsmog-

lichkeiten sowie Verkehrs- und Larmexposition. Insgesamt kann
die Lage fur gastronomische Nutzungen als gut eingestuft wer-
den.

GroRe und Konfi-
guration der Lie-

Typische Wiener Grunderzeitliegenschaft mit Haupttrakt, Hof-
und Seitenfligeln; dichte innerstadtische Bebauungsstruktur.

genschaft Die Konfiguration kann als ortsiiblich eingestuft werden.
Grunderzeitlicher Massivbau mit teilweise modernisierten Berei-
chen; auRenliegende Liftanlage im Zuge des Dachgeschossaus-

Baulichkeit baus errichtet; altersbedingter Instandhaltungsbedarf teilweise

erkennbar. Der bauliche Zustand kann insgesamt als funktional
eingestuft werden.

Geschaiftslokal /
Keller

Geschaftslokal im Erdgeschoss mit strallenseitigem Zugang;
funktional verbundener Kellerbereich; gastronomische Nut-
zungsausgestaltung mit Gastraumen, Kichen-, Lager-, Sanitar-
und Veranstaltungsbereichen; Hinweise auf Feuchtigkeits-, Ka-
nal-, Elektrik- und Luftungsprobleme vorhanden. Die Objektkon-
figuration kann fur gastronomische Nutzungen als grundsatzlich
geeignet, jedoch technisch risikobehaftet eingestuft werden.

GroRe und Konfi-
guration des
Mietgegenstan-
des

Geschaftslokal ca. 169,62 m? zuzlglich Kellerbereich R1 mit ca.
82,36 m? (gem. Nutzwertgutachten); verschachtelte Altbau- und
Kellerstruktur; erhdhte technische Anforderungen hinsichtlich
Luftung, Kanalisation und Haustechnik. Die Konfiguration kann
als durchschnittlich zweckmallig eingestuft werden.

Nutzung

Hinsichtlich der tatsachlichen Nutzung des Geschaftslokals 4/5
samt Keller R1 bestehen nach sachverstandiger Einschatzung
maogliche Unklarheiten betreffend die baubehdrdliche Widmung,
die wohnungseigentumsrechtliche Nutzungssituation sowie all-
fallige Zustimmungserfordernisse der Mit- und Wohnungseigen-
timergemeinschaft. Insbesondere erscheint die Nutzung des
Kellerbereiches R1 fur gastronomische Zwecke anhand der vor-
liegenden Unterlagen nicht abschliel3end geklart.

Vermietungssitu-
ation

Unbefristetes Mietverhaltnis seit 01.12.2007; gastronomischer
Verwendungszweck; zuletzt valorisierter Nettohauptmietzins €
1.512,09 netto monatlich zzgl. Betriebskosten und USt.; doku-
mentierte gerichtliche Auseinandersetzungen sowie Hinweise
auf Nutzungseinschrankungen und technische Konflikte vorhan-
den. Die Vermietungssituation kann als rechtlich und wirtschaft-
lich nicht unproblematisch eingestuft werden.

Marktgangigkeit

Gute Sichtbarkeit und Frequenzlage fur gastronomische Nutzun-
gen; jedoch bestehen technische, bauliche sowie rechtliche Ri-
siken, insbesondere dokumentierte Feuchtigkeits-, Kanal- und
Elektrikprobleme, mdgliche gewerbe- und baurechtliche Frage-
stellungen sowie Konfliktpotenzial mit Eigentimergemeinschaft
und Hausverwaltung. Seitens des Mieters wurde zudem angege-
ben, dass die Miethdhe rechtlich angefochten werden soll. Die
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Marktgangigkeit kann insgesamt als durchschnittlich bis einge-
schrankt eingestuft werden.

Energetisch schwache Einstufung laut Energieausweis (HWB
L Ref,SK 174 kWh/m?a; fGEE 3,89); erhdhter mittel- bis langfristi-
Nachhaltigkeit | ger Modernisierungs- und Instandhaltungsbedarf aufgrund Alt-
baubestand und gastronomischer Nutzung. Die Nachhaltigkeit
kann insgesamt als unterdurchschnittlich eingestuft werden.

1020 Wien, Taborstrale 57, Geschaftslokal 4/5 & Keller R1 60 von 78



Siegfried Maier CIS ImmoZert REV
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

E. BEWERTUNG

1. Bewertungsgrundsatz

Es wird der Verkehrswert laut § 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992, BGBI. Nr.
150/1992, ermittelt.

Bewertungsgrundsatz

§ 2. (1) Sofern durch Gesetz oder Rechtsgeschéft nichts anderes bestimmt wird, ist der Verkehrs-
wert der Sache zu ermitteln.

(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Verauflierung der Sache Ublicherweise im redlichen
Geschaftsverkehr flr sie erzielt werden kann.

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

Der Verkehrswert entspricht auch dem Marktwert gemalf} Definition der Europaischen
Bewertungsstandards 20162

EUROPAISCHER BEWERTUNGSSTANDARD 1

,Der Marktwert ist der geschatzte Betrag, zu dem eine Immobilie zum Bewertungsstichtag zwischen einem
verkaufsbereiten Verkaufer und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum
in einer Transaktion auf Basis von Marktpreisen verkauft werden kénnte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis,
Umsicht und ohne Zwang handelt.”

2. Bewertungsmethodik

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 regelt in § 3 die Bewertungsmethoden.

Allgemeine Regeln fiir die Bewertung

§ 3. (1) Fur die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand
der Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere das Vergleichswertverfah-
ren (§ 4), das Ertragswertverfahren (§ 5) und das Sachwertverfahren (§ 6) in Betracht.

(2) Wenn es zur vollstandigen Berucksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden Umstande
erforderlich ist, sind fir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden.

(3) Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache verbunden sind und deren Wert beein-
flussen, sind bei der Bewertung entsprechend zu berlcksichtigen. Wenn eine Bewertung von Rechten
und Lasten nach den in den §§ 2 bis 7 enthaltenen Regeln nicht méglich ist, mul} der vermbégenswerte
Vorteil des Berechtigten beziehungsweise der vermodgenswerte Nachteil des Belasteten herangezogen
werden.

(4) Ist nur ein Teil einer Liegenschaft, ein mit einer Liegenschaft verbundenes Recht oder eine
darauf ruhende Last oder ein Teil eines Rechtes oder einer Last zu bewerten, so ist auch der Wert der
ganzen Liegenschaft beziehungsweise des ganzen Rechtes oder der ganzen Last zu ermitteln, wenn
dies flr die Bewertung von Bedeutung ist.

Neben den oben in § 3 (1) angefuhrten Verfahren, welche auch in der ONpRM B
1802-1 geregelt sind, konnen auch das Discounted Cash Flow-Verfahren laut ONORM
B 1802-2 und Residualwertverfahren laut ONORM B 1802-3 zur Anwendung gelan-
gen.

2 Deutsche Ubersetzung der Europdischen Bewertungsstandards, 8. Auflage, TEGoVa — Edlauer-Hubner-Muhr-
Reinberg, EVS 1, Seite 18 ff
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3. Verfahrenswahl

Gemal Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 hat der Sachverstandige das Werter-
mittlungsverfahren auszuwahlen und zu begrinden.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

§ 7. (1) Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehodrde nichts anderes anordnen, hat der Sach-
verstandige das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen. Er hat dabei den jeweiligen Stand der Wissen-
schaft und die im redlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem
Ergebnis des gewahlten Verfahrens ist der Wert unter Beriicksichtigung der Verhaltnisse im redlichen
Geschaftsverkehr zu ermitteln.

(2) Sind fur die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden (§ 3 Abs. 2), so ist aus
deren Ergebnissen der Wert unter Beriicksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu
ermitteln.

Eine unbegrindete Gewichtung von Sach- und Ertragswert zur Ableitung des Ver-
kehrswertes steht nicht im Einklang mit den Vorgaben des Liegenschaftsbewertungs-
gesetzes?®.

Allgemeine Erfordernisse des Gutachtens

§ 9. (1) Das Bewertungsgutachten hat zu enthalten

1. den Zweck des Gutachtens, den Bewertungsstichtag, den Tag der Besichtigung der Sache und
die dabei anwesenden Personen sowie die verwendeten Unterlagen;

2. den Befund mit einer Beschreibung der Sache nach ihren Wertbestimmungsmerkmalen und
ihren sonstigen, fir die Bewertung bedeutsamen Eigenschaften tatsachlicher oder rechtlicher
Art;

3. die Bewertung unter Darlegung des angewendeten Wertermittlungsverfahrens und der Griinde
fur die Auswahl des angewendeten Verfahrens oder der allenfalls angewendeten Verfahrens-
verhindung.

(2) Wenn mit der zu bewertenden Sache Rechte oder Lasten verbunden sind, muf® angegeben und
begrindet werden, inwieweit sie den Wert der Sache beeinflussen.

Bei gegenstandlicher Liegenschaft handelt es sich im Wesentlichen um ein unbefristet
vermietetes gastronomisch genutztes Geschaftslokal. Die Ertragserzielung steht dabei
im Mittelpunkt. Das hierfur bevorzugte Verfahren ist das Ertragswertverfahren.

4. Ertragswertverfahren

In den §§ 5 und 10 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes wird der Verfahrensablauf
des Ertragswertverfahrens definiert.

Ertragswertverfahren

§ 5. (1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fiir 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 tatsichlich erzielt wur-
den (Rohertrag). Durch Abzug des tatsdchlichen Aufwands fiir Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache
(Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschrei-
bung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung beriicksichtigt wurde. Bei der Ermittlung
des Reinertrags ist liberdies auf das Ausfallwagnis und auf allfillige Liquidationserldse und Liquidationskosten
Bedacht zu nehmen.

3 Vgl. Liegenschaftsbewertung: ,gebundener Bodenwert®; ,Gewichtung Sachwert zu Ertragswert“ Prof. Dr. Jiirgen
Schiller in ,Der Sachverstandige“ 2013 Seiten 135 ff
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(3) Sind die tatsdchlich erzielten Ertrdge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfafibar oder weichen
sie von den bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertrdgen ab, so ist von jenen Ertrégen,
die bei ordnungsgemifer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hétten erzielt werden kénnen, und dem bei einer
solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen; dafiir konnen insbesondere Ertrige vergleichbarer
Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen werden.

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

Das Ertragswertverfahren kommt dann zur Anwendung, wenn die Liegenschaft direkt
der Vermietung oder Verpachtung dient oder sie dazu bestimmt ist, Ertrage zu erzie-
len. Es wird im Regelfall angewandt fur Mietzinshauser, Eigentumswohnungen, Blro-
und Verwaltungsgebaude, Handelsimmobilien, Hotels, Logistikimmobilien etc.

Besondere Erfordernisse des Gutachtens
§ 10.

(2) Beim Ertragswertverfahren ist die Wahl des Kapitalisierungszinssatzes zu begriinden.

Der Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstan-
digen Osterreichs empfiehlt nachstehende Liegenschaftszinssatze:

Quelle: Heft ,Der Sachverstandige*, Ausgabe 2/2025

Die Autoren des Buches Immobilienbewertung haben Regelbandbreiten flr Kapitali-
sierungszinssatze erarbeitet, die auf eine Vielzahl Osterreichischer Immobilien-Teil-
markte zutreffen. Zusatzliche Risiken, wie z. B. Standortrisiko, Modernisierungsrisiko,
Drittverwendungsrisiko, Mietentwicklungsrisiko, Entwicklung der allgemeinen wirt-
schaftlichen Lage, die Verhaltnisse am 6rtlichen Grundsticksmarkt und sonstige Risi-
ken, sind durch Zuschlage abzubilden.
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Quelle: Immobilienbewertung Osterreich, 3. erweiterte Auflage, Seite 368

4.1. Verfahrensablauf Ertragswertverfahren

Jahresrohertrag

<

—_— Bewirtschaftungsaufwand

¢

= Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

¢

= Jahresreinertrag der baulichen Anlagen

e

% Vervielfiltiger

4

= Ertragswert der baulichen Anlagen

4

Wertminderung infolge Méngel, Schiden
oder riickgestauten Reparaturbedarfs

+4

Bodenwert

4

Beriicksichtigung sonstiger
wertbesinflussender Umstande
Rechte und Lasten,

(wie z. B. persanliche Dienstbarkeiten)

L 4

— Ertragswert der Liegenschaft
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4.2. Vereinfachtes Ertragswertverfahren

Der Ertragswert setzt sich aus dem Bodenwert und dem Ertragswert der baulichen
Anlagen zusammen. Nur der Grund und Boden hat eine ewige Nutzungsdauer. Im
klassischen Ertragswertverfahren werden daher die Ertragsstrome in zwei Komponen-
ten aufgespalten, da ein Teil der Ertrage auf die Verzinsung des Bodenwertes entfallt.
Die Ertragswertformel EW = RE * V + (BW/q") zeigt, dass der Bodenwert in einem Uber
die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen diskontierten Wertanteil bertcksichtigt
ist. Bei sehr langer Restnutzungsdauer ist der Wertanteil des Bodens folgend vernach-
lassigbar.

Bei Liegenschaften die einen geringen Bodenwert oder eine lange Restnutzungsdauer
der baulichen Anlagen aufweisen kann in Abhangigkeit vom anzuwendenden Kapita-
lisierungszinssatz das vereinfachte Ertragswertverfahren* angewandt werden. Allfal-
lige selbstandig nutzbare Teilflachen sind gesondert zu berucksichtigen. Im verein-
fachten Verfahren wird der Reinertrag aus dem Rohertrag abziglich nicht umlegbarer
Bewirtschaftungskosten, wie z. B. Instandhaltungskosten, Mietausfallswagnis, Leer-
stehungskosten, Verwaltungskosten - also ohne Abzug der Bodenwertverzinsung - er-
mittelt. Von diesem vorlaufigen Zwischenwert sind sonstige Wert beeinflussende Um-
stande und ein allenfalls rickgestauter Reparaturbedarf in Abzug zu bringen. Das Er-
gebnis ist vor dem Hintergrund der Marktverhaltnisse kritisch zu prufen.

4.3. Allgemeine Marktdaten
4.3.1. Mieten Geschaftsflache aus dem Immobilienpreisspiegel der WKO

Im Immobilienpreisspiegel der WKO, Jahr 2025, wird eine Miete fur den 2. Bezirk,
Nebenlage uber 150m? mit € 8,65/m? ausgewiesen.

Geschaftslokale - Mieten

1010 - Innere Stadt
Gribe 1a - Lage 1b - Lage Nebenlagen
PS5 24 P5 25 /=% P5 24 PS5 25 */-% PS5 24 PS5 25 /=%
bis 60 m? 382,24 444,08 16,18 81,61 86,00 5,38 28,84 29,50 2,29
60 bis 150 m?* | 287,79 323,75 12,49 56,92 64,79 13,82 19,59 20,11 2,66
iber 150 m? 216,14 223,33 3,33 40,05 43,23 7,94 17,04 18,03 5,78
1020 - Leopoldstadt |
Grébe 1a - Lage 1b - Lage Nebenlagen
PS 24 Ps 25 /% PS5 24 PS5 25 +/-% PS5 24 P5 25 /%
bis 60 m? 40,96 43,65 6,58 17,93 18,64 3,98 10,70 11,81 10,46
60 bis 150 m? 27,28 28,25 3,57 14,92 16,04 7,52 8,52 8,95 5,05
iiber 150 m? 20,22 21,25 5,11 13,77 14,28 3,68 7,18 8,65 | 20,47
1030 - Landstrabe
Grébe 1a - Lage 1b - Lage Nebenlagen
PS5 24 PS 25 *I-% P5 24 PS5 25 +I-% PS5 24 PS5 25 %
bis 60 m? 1,64 45,55 9,39 14,85 16,62 11,86 11,30 11,88 51
60 bis 150 m? 19,69 32,66 10,00 13,12 14,46 10,23 8,80 9,13 3,75
iber 150 m? 20,10 22,03 9,65 12,23 12,50 il 7,77 7,71 0,75
1040 - Wieden
Gribe 1a - Lage 1b - Lage Nebenlagen
PS5 24 Ps 25 /=% PS5 24 PS5 25 *[-% PS5 24 PS5 25 /=%
bis 60 m? 35,83 35,29 1,51 17,50 17,50 0,00 11,03 11,43 3,63
60 bis 150 m? 26,62 27,05 1,63 12,40 12,50 0,81 8,35 9,19 10,06
iber 150 m? 20,25 20,37 0,58 9,90 9,97 0,67 5,28 6,13 15,96

Quelle: Immobilienpreisspiegel WKO 2025

4 Vgl. Der Wert von Immobilien Seiten 653 ff und ONORM B 1802-1 2022-03-01 Seite 15

1020 Wien, Taborstrale 57, Geschaftslokal 4/5 & Keller R1 65 von 78



Siegfried Maier CIS ImmoZert REV
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

4.3.2. Angebote Mieten Gastronomie

. Vermarktung |Mietpreis |Mietpreis |m?-Preis |m?-Preis m?-Preis ..
ORiSki e sart Brutto Netto Kauf Bruttomiete |[Nettomiete Flache
Gastronomie |Miete 1 108,00 11,08 100,00
Gastronomie |Miete 1 800,00| 1 800,00 7,06 7,06| 255,00
Gastronomie |Miete 1 660,00 13,83 120,00
Gastronomie |Miete 3 780,00{ 3 500,00 14,59 13,51] 259,00
Gastronomie |Miete 4 536,00| 3 500,00 17,51 13,51] 259,00
Gastronomie |Miete 1 593,00 10,28 155,00
Gastronomie |Miete 1 500,00| 1 500,00 10,56 10,56| 142,00
Gastronomie |Miete 3 500,00 13,51 259,00
Gastronomie |Miete 5 690,89 259,03
Gastronomie [Miete 4 403,51| 4 403,51 17,00 17,00 259,03
Gastronomie |Miete 4 362,83 26,50 164,65
Gastronomie |Miete 8 026,61 29,07 276,10
Mittelwert 15,55 12,33| 208,98

Quelle: IMABIS, Darstellung durch SV, Flache zw. 100m>300m?, Inserate seit Beginn 2026

Wie aus der vorstehenden Tabelle ersichtlich, wurden im Rahmen einer Angebotsda-
tenabfrage Uber IMABIS jene Geschaftslokalangebote herangezogen, welche seit Be-
ginn des Jahres 2026 inseriert wurden und eine ausgewiesene Nutzflache zwischen
rund 100 m? und 300 m? aufweisen.

Die angefuhrten Vergleichsobjekte stellen datenbankseitig erfasste Angebotsdaten
dar. Es handelt sich somit nicht um tatsachlich realisierte Vertragsabschlisse, sondern
um am Markt angebotene Mietzinse. Die Auswertung bildet daher eine marktorientierte
Indikation fur das aktuell aufgerufene Mietzinsniveau vergleichbarer Geschaftslokalfla-
chen und stellt lediglich einen Marktiberblick dar.

4.3.3. Marktberichte

Die Taborstralle, gefuhrt als Geschaftsstralle 2. Ordnung, wird im EHL Geschaftsfla-
chenbericht 2025/26 unter ,Weitere Einkaufsstrallen“ gelistet:

Quelle: EHL Geschéftsflachenbericht 2025/26
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Im Marktbericht ,Retail 2024/2025" der Otto Immobilien GmbH wird die Taborstralle
nicht gesondert ausgewiesen. Die gegenstandliche Mikrolage kann jedoch nach sach-
verstandiger Einschatzung als Rand- beziehungsweise Auslauferbereich der dort dar-
gestellten B-Lagen eingeordnet werden, ohne selbst ausdricklich als eigenstandige
B-Lage ausgewiesen zu sein.

Quelle: OTTO Immobilien Research 2024/2025

Gem. Retailmarkt-Update Q1/2026 weist CBRE eine Spitzenrendite von 4,70% fur Ge-
schaftsstralden aus.

1020 Wien, Taborstrale 57, Geschaftslokal 4/5 & Keller R1 67 von 78



Siegfried Maier CIS ImmoZert REV
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Quelle: Retailmarkt Osterreich Q1/2026, CBRE

4.4. Ermittlung der Rohertrage

Wie unter Punkt 4.3.6 Betriebskosten und Vorschreibung ausfuhrlich dargestellt, wird
der zuletzt wertgesicherte monatliche Nettohauptmietzins in Hohe von € 1.512,09 als
Rohertrag der gegenstandlichen Bewertung zugrunde gelegt.

4.5. Bewirtschaftungskosten

4.5.1. Umlegbare Bewirtschaftungskosten

Unter umlegbaren Bewirtschaftungskosten sind die Betriebskosten zu verstehen, die
im Rahmen der §§ 21 bis 24 MRG auf den Mieter Uberwalzt werden durfen. Als Be-
triebskosten gelten laufende 6ffentliche Abgaben, die Kosten flr Versorgung des Hau-
ses mit Wasser, Rauchfangkehrung, Kanalraumung, Unratabfuhr, Schadlingsbekamp-
fung, Beleuchtung der allgemeinen Teile des Hauses, Kosten einer angemessenen
Gebaude- und Haftpflichtversicherung, Auslagen fur die Verwaltung, Aufwendungen
fur Hausbetreuung (Hausreinigung) und dem Anteil an besonderen Aufwendungen wie
z. B. Kosten fur den Personenaufzug und Pflege der Grinanlagen.

4.5.2. Nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten

Nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten sind regelmafig anfallende Kosten, die bei
gewohnlicher, ordnungsgemalier Bewirtschaftung entstehen und nicht auf den Mieter
umgelegt werden kdnnen. Diese Kosten sind vom Vermieter, respektive Eigentimer,
zu tragen. Diese setzen sich zusammen aus:

4.5.2.1. Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten entstehen aufgrund der Sicherstellung einer langfristigen Ver-
mietbarkeit im ordnungsgemafien und ortsublichen Zustand. Die Instandhaltung um-
fasst dabei samtliche Handlungen, die durch Abnutzung, allgemeine Alterung und
sonstige Einwirkungen auf die baulichen Anlagen entstehenden Mangel und Schaden
beseitigen.
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4.5.2.2. Mietausfallswagnis/Leerstehungskosten

Das Mietausfallswagnis ist ein kalkulatorischer Ansatz, der das Risiko von Ertragsmin-
derungen durch uneinbringliche Mieten, Mietprozesse, Mietklrzungen, Leerstande
und den damit verbundenen nicht mehr Uberwalzbaren Betriebskosten, abdeckt.

4.5.2.3. Nicht umlegbare Verwaltungskosten

Darunter sind jene Kosten zu verstehen, die durch die Bewirtschaftung des Gebaudes
dem Eigentumer entstehen, aber nicht im Rahmen der Mietzinsbildung auf den Mieter
uberwalzt werden kdnnen. Es handelt sich dabei beispielsweise um Kosten der Buch-
haltung, Rechts- und Steuerberatung, Kosten der Geschaftsfihrung, sowie Marketing-
kosten.

4.6. Restnutzungsdauer des Gebaudes

Die technische Lebensdauer wird von der Qualitat des Baumaterials bestimmt. Die
Obergrenze der Gesamtlebensdauer hangt von der Haltbarkeitsgrenze der tragenden
Bauteile ab.

Unter der wirtschaftlichen Nutzungsdauer versteht man die Zeitspanne, in der ein Ge-
baude zu den jeweils herrschenden wirtschaftlichen Bedingungen entsprechend sei-
ner Zweckbestimmung allgemein wirtschaftlich nutzbar ist.

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer ist die normalerweise zu erwartende Zeitspanne
von der Errichtung des Gebaudes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nut-
zung. Diese hangt von der Nutzung, Bauweise und -art sowie der Wartung und In-
standhaltung des Gebaudes ab.

GemaR Nutzungsdauerkatalog® betragt die gewohnliche Gesamtnutzungsdauer von
Miet- und Eigentumswohngebauden 60 bis 80 Jahre. Aufgrund der Bauausfuhrung
kann mit einer gewdhnlichen Gesamtnutzungsdauer von jedenfalls 80 Jahren gerech-
net werden. Das Gebaude wurde insbesondere durch den in den vergangenen Jahren
durchgefuhrten Dachgescholausbau sowie den Einbau einer Liftanlage technisch und
wirtschaftlich aufgewertet. Die Baulichkeit stellt sich insgesamt als gut erhalten und
funktional nutzungsfahig dar.

Das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt steht dabei in baulicher,
und technischer Schicksalsgemeinschaft mit dem Gesamtgebaude, weshalb die wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer nicht isoliert fur die einzelne Einheit, sondern in Anleh-
nung an die Restnutzungsdauer des Hauptgebaudes anzusetzen ist. Eine von der wirt-
schaftlichen Nutzbarkeit des Gesamtbauwerks losgelOste eigenstéandige Betrachtung
der Einheit erscheint sachverstandig nicht sachgerecht. Unter Bertcksichtigung des
Gebaudezustandes, der vorgenommenen Modernisierungsmalinahmen sowie der be-
stehenden Massivbauweise ist daher nach sachverstandigem Ermessen von einer
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von rund 50 Jahren auszugehen.

5 vgl. Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile, SV Landesverband fiir Steiermark und Karnten
2006
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4.7. Kapitalisierungs- bzw. Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist jener Zinssatz, mit dem die Reinertrage auf den Zeitraum
ihrer angenommenen Zahlungen barwertberechnet werden bzw. mit welchem die Ver-
kehrswerte von vergleichbaren Liegenschaften durchschnittlich verzinst werden. Er
drickt aus, welche Rendite ein Anleger flr das eingesetzte Kapital erwartet.

Bei der Auswahl des Liegenschaftszinssatzes sind neben den Eigenschaften des Ge-
baudes die Angebots- und Nachfragsituation am Grundstucksteilmarkt, die allgemeine
wirtschaftliche Situation, sowie das Zinsniveau und dessen Entwicklung zu bertcksich-
tigen. Erist auch von der Hohe der Mieten und dem Bau- und Erhaltungszustand sowie
der Ausstattung des Mietobjektes abhangig. Es gilt der Grundsatz: Niedriges Risiko
entspricht einer niedrigen Verzinsung und hohes Risiko entspricht einer hohen Verzin-
sung.

Ein Investor vergleicht vorrangig die Rohertragsrendite von entwickelten Immobilien.
Diese ist aus oOffentlichen Publikationen, Vergleichstransaktionen, dem eigenen Daten-
material und im Erfahrungsaustausch mit sachverstandigen Kollegen ableitbar. Der
Liegenschaftszinssatz wird retrograd so angepasst, dass die ermittelte Rohertragsren-
dite des Bewertungsobjektes erreicht wird.

Gemal Punkt 6.5.6 der ONORM B 1802-1:2022-03 darf zur Plausibilisierung des Lie-
genschaftszinssatzes auch auf anerkannte Veroffentlichungen von Richtwerten Bezug
genommen werden. Als solche gelten insbesondere Verdffentlichungen des Hauptver-
bandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachversténdigen Oster-
reichs.

Seitens des Bestandnehmers wurde im Zuge der Befundaufnahme angegeben, dass
fur die gegenstandliche gastronomische Nutzung entsprechende gewerbe- bzw. be-
triebsanlagenrechtliche Genehmigungen vorliegen wurden. Entsprechende Bewilli-
gungen oder Bescheide konnten dem Sachverstandigen jedoch nicht vorgelegt bezie-
hungsweise nachweislich verifiziert werden.

Daruber hinaus wurde seitens des Bestandnehmers angegeben, dass die Miethohe
beziehungsweise die mietvertragliche Situation rechtlich angefochten werden wird.

Im Rahmen der Befundaufnahme bestanden weiters Hinweise auf rechtliche und tech-
nische Unklarheiten hinsichtlich:

e der konsensgemalien Nutzung,

e der Nutzung des Kellerbereiches R1 fur gastronomische Zwecke,

e der gewerbe- und baubehdrdlichen Zulassigkeit,

e sowie allfalliger wohnungseigentumsrechtlicher Zustimmungserfordernisse.

Zum Zeitpunkt der Befundaufnahme war in den bewertungsgegenstandlichen Einhei-
ten kein Licht- beziehungsweise Betriebsstrom vorhanden. Ebenso bestanden laut vor-
gefundenem Zustand keine funktionierenden Heizungs- beziehungsweise Luftungs-
einrichtungen. Die Sanitar- und Kichenbereiche befanden sich teilweise in sanie-
rungsbedurftigem beziehungsweise verwahrlostem Zustand.

Zusammenfassend erscheint eine unmittelbare gastronomische Nutzung im vorgefun-

denen Zustand ohne umfangreiche technische, bauliche und gegebenenfalls behord-
liche Adaptierungsmalinahmen sachverstandig nur eingeschrankt maoglich.
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Die dargestellten technischen, rechtlichen und wirtschaftlichen Unsicherheiten stellen
aus sachverstandiger Sicht ein erhdhtes objektspezifisches Risiko dar und werden im
Rahmen des angesetzten Liegenschaftszinssatzes entsprechend berucksichtigt.

4.8. Ertragswertermittiung
ERTRAGSWERT GL 4/5 + Keller R1

Einnahmen

Mieteinheit HMZ/m? HMZ pm.

1512,09

Nutzfliche

GL 4/5 + Keller R1
jahrlicher Rohertrag

251,98

6,00 €/m?
18 145,08

Bewirtschaftungsaufwand

Instandhaltung je m? NF/Jahr
Instandhaltung in % der NHK
Wagnis in % des Jahresrohertr.
Verwaltung (pauschal)

15,00 €/m?
0,00%
-1,00%

-3 779,70
0,00
-181,45
-500,00

jahrliche Ausgaben -4 461,15

jahrl. Ausg. in % d. Jahresrohertr. -24,59%

4,53 €/m? 13 683,93

Jahresreinertrag
wirtschaftliche RND in Jahren
Zinssatz

Vervielfaltiger

Ertragswert der baulichen Anlagen

50,00
6,00%
15,76
215 684,19

215 684,19
216 000,00

Ertragswert GL 4/5 + Keller R1
Ertragswert GL 4/5 + Keller R1 gerundet

5. Rechte und Lasten

Die Bewertung von Rechten und Lasten ist in den den §§ 3, 9 und 10 Liegenschafts-
bewertungsgesetz 1992 geregelt.

Allgemeine Regeln fiir die Bewertung

§3.

(3) Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache verbunden sind und deren Wert beeinflussen, sind
bei der Bewertung entsprechend zu beriicksichtigen. Wenn eine Bewertung von Rechten und Lasten nach den in
den §§ 2 bis 7 enthaltenen Regeln nicht mdglich ist, muB der vermogenswerte Vorteil des Berechtigten bezie-
hungsweise der vermdgenswerte Nachteil des Belasteten herangezogen werden.

(4) Ist nur ein Teil einer Liegenschaft, ein mit einer Liegenschaft verbundenes Recht oder eine darauf ruhende
Last oder ein Teil eines Rechtes oder einer Last zu bewerten, so ist auch der Wert der ganzen Liegenschaft bezie-
hungsweise des ganzen Rechtes oder der ganzen Last zu ermitteln, wenn dies fiir die Bewertung von Bedeutung
ist.

Allgemeine Erfordernisse des Gutachtens

§9.
(2) Wenn mit der zu bewertenden Sache Rechte oder Lasten verbunden sind, muf3 angegeben und begriindet
werden, inwieweit sie den Wert der Sache beeinflussen.

Besondere Erfordernisse des Gutachtens

§ 10.

(5) Bei der Bewertung von Rechten und Lasten nach dem Vorteil des Berechtigten beziehungsweise dem
Nachteil des Belasteten (§ 3 Abs. 3) sind die Vor- und Nachteile zu beschreiben und deren Dauer anzugeben; die
Bewertung der Vor- und Nachteile sowie die allfdllige Auswahl eines Kapitalisierungszinssatzes und Kapitalisie-
rungsfaktors sind zu begriinden.

1020 Wien, Taborstrale 57, Geschaftslokal 4/5 & Keller R1 71 von 78



Siegfried Maier CIS ImmoZert REV
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Es bestehen im konkreten Fall — mit Ausnahme der unter Punkt 3.3 des Gutachtens
bereits naher dargestellten Rechte und Lasten — keine weiteren Rechte oder Lasten
beziehungsweise sind solche nicht bekannt. Demgemal sind keine weiteren Berech-
nungen oder gesonderten Bewertungsmalnahmen erforderlich.

Auf die unter Punkt 3.3 dargestellte Klage gemaR § 27 Abs. 2 WEG wird an dieser
Stelle nochmals ausdriicklich hingewiesen.

6. Verkehrswert

Geschaftslokal 4/5 & Keller R1

t N

[0 L £ 1

2 T W 2
- (2] < c <
e o)} o -= [0}
.2 1 o 2 <t
o) T = 20 o 0
o) pd L N 2 > 2

GL 4/5 + Keller R1 251,98 215684 856 215684

Verkehrswert gerundet 216 000
Rendite auf Rohertrag 8,41%
Rendite auf Reinertrag 6,34%

7. Marktgangigkeit

Die Marktgangigkeit der Liegenschaft ist insgesamt als eingeschrankt bis durchschnitt-
lich zu beurteilen. Mal3geblich hierfur sind insbesondere die bestehenden rechtlichen
Unsicherheiten sowie die nicht abschlielfend beurteilbaren bautechnischen Risiken,
welche aus Sicht potenzieller Marktteilnehmer ein erhdhtes Investitions- und Verwer-
tungsrisiko darstellen. Derartige Unsicherheiten fihren erfahrungsgemaf zu einer Zu-
ruckhaltung potenzieller Erwerber, da zusatzliche Priufungs-, Sanierungs- oder Adap-
tierungskosten sowie mogliche rechtliche Folgewirkungen nicht ausgeschlossen wer-
den konnen. Daruber hinaus ist aufgrund des eingeschrankten Kauferkreises sowie
der erhohten Risiko- und Prifungsintensitat von einem verlangerten Vermarktungs-
beziehungsweise Verwertungszeitraum auszugehen. Marktseitig konnen daher zu-
satzliche Risikoabschlage beziehungsweise reduzierte Zahlungsbereitschaften auftre-
ten.
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F. ERGEBNIS

Der Verkehrswert des
Geschiftslokales samt Kellerraumen
1020 Wien, TaborstraRe 57

B-LNr. 89 zu 199/2386stel Wohnungseigentumsanteile
Wohnungseigentum an Geschaftslokal 4/5
B-LNr. 90 zu 33/2386stel Wohnungseigentumsanteile
Wohnungseigentum an Keller R1
als wirtschaftliche Einheit
inneliegend
EZ 2092 KG 01657 Leopoldstadt BG Leopoldstadt, Gst. Nr. 603/1

betragt zum Bewertungsstichtag 29. April 2026

€ 216.000,--
(in Worten: Euro zweihundertsechzehntausend)

- aufgrund der aulReren Wahrnehmungen anlasslich der Befundaufnahme —
- bei Aufrechterhaltung des Bestandvertrages —
- der erteilten Informationen und den zur Verfliigung gestellten Unterlagen -
- den Beschreibungen und Ausfiihrungen im Gutachten sowie der Lage am Realitatenmarkt —
- ohne Bericksichtigung auBerblcherlicher dinglicher Lasten —
- ohne Beriicksichtigung von Klagen gem. § 27 Abs 2 WEG 2002 -

- unter Annahme sonstiger Lasten- und Geldlastenfreiheit —

Signiert von:  Siegfried Maier

Datum: 19.05.2026 12:48:09

&) TRUST

Siegfried Maier, CIS ImmoZert, REV Ing. Ladislaus Petz
Allgemein beeideter und gerichtlich Banksachverstandiger fir Immobilien
zertifizierter Sachverstandiger Allgemein beeideter und gerichtlich
Eingetragen beim Landesgericht St. Pélten fir die zertifizierter Sachverstandiger
Fachgebiete 94.15, 94.17, 94.20, 94.23 Eingetragen beim Landesgericht Korneuburg fiir das

Fachgebiet 94.17
St. Polten, am 19.05.2026
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G. VERTRAULICHKEITSERKLARUNG

Der fertigende Sachverstandige erklart ausdricklich, dass er diese Liegenschaftsbe-
wertung unter strikter Einhaltung der EVS 3 der deutschen Ubersetzung der Europai-
schen Bewertungsstandards der TEGoVA 8. Auflage® erstellt hat.

EUROPAISCHER BEWERTUNGSSTANDARD 3
Jede Bewertung, die gemaf diesen Standards durchgefihrt wird, ist von einem qualifizierten Gutachter selbst
oder unter dessen strikter Aufsicht zu erstellen.

Gutachter haben jederzeit die hochsten Standards hinsichtlich Aufrichtigkeit und Integritat beizubehalten und
ihre Aufgaben auf eine Weise auszufiihren, die ihren Kunden, der Offentlichkeit, ihrem Berufsstand sowie der
jeweiligen nationalen Berufsvereinigung der Gutachter nicht zum Schaden gereicht.

Der Gutachter muss uber berufliche Fachkenntnisse, das fur die Art und den Umfang der Bewertung geeig-
nete Wissen, Sorgfalt und ethische Verhalten verfligen; und die nétige Kompetenz verfligen; auRerdem hat
er jegliche Faktoren, die eine Befangenheit bedeuten kénnten, offen zu legen.

Das Gutachten liefert eine sachkundige und unabhangige Werteinschatzung, die auf einer anerkannten Wert-
grundlage beruht.

1. Interessenskonflikt

Die Anforderungen an den Gutachter hinsichtlich seiner fachlichen Objektivitat bedeuten, dass er sich Uber
alle Sachverhalte, die einen Interessenskonflikt darstellen konnten, bewusst sein muss. Gleich zu Beginn
sollte der Gutachter den Klienten ersuchen, durch ihn betroffene beziehungsweise mit dem Auftrag in Ver-
bindung stehende Parteien zu benennen, um festzustellen, ob daraus ein méglicher Interessenskonflikt fur
ihn selbst, seine Geschéaftspartner, Mitgeschaftsfiihrer oder nahe Familienmitglieder entstehen kénnte.

Besteht ein derartiger Konflikt, ist dies dem Kunden schriftlich offenzulegen. Dieser kann daraufhin entschei-
den, ob er diesen Auftrag aufrecht erhalten méchte oder nicht; dies erfordert ein klare Darstellung des Sach-
verhalts in jeglichen Wertzertifikaten oder Gutachten, die durch den Gutachter erstellt werden.

Es konnen sich jedoch Umstande ergeben, unter denen der Gutachter die Annahme eines derartigen Auftra-
ges trotz entsprechender Kundenwiinsche dennoch ablehnt.

2. Unabhangigkeit des Sachverstandigen

Zwar hat der Gutachter in seinen Bewertungen und Wertfeststellungen immer objektiv und professionell vor-
zugehen, es wird jedoch seitens des Gutachters (und — wo angebracht — seitens des Bewertungsunterneh-
mens) in vielen Fallen notwendig und professionell sein, seine Unabhangigkeit von jeglicher Partei, die am
Bewertungsergebnis interessiert sein kdnnte, aufzuzeigen. Jegliche derartige Verbindungen, andere poten-
zielle Quellen eines Interessenskonfliktes oder weitere Sachverhalte, die die Unabhangigkeit oder Objektivitat
des Gutachters bedrohen, sind dem Kunden in schriftlicher Form mitzuteilen und im Gutachten festzuhalten.
Die ausgewiesene Werteinschatzung muss diejenige des Gutachters und keiner anderen Partei sein, auch
wenn eine Bewertungsfirma die Verantwortung Ubernehmen kann.

Sind mehrere Gutachter gemeinsam beauftragt, unterliegen diese jeder fir sich, den oben angefiihrten An-
forderungen hinsichtlich Unabhangigkeit und Objektivitat.

Bestehen in einem Land nationale Bestimmungen zur Objektivitat und Unabhangigkeit, sind diese ebenfalls
zu erfillen und im Gutachten anzufiihren.

Der fertigende Sachverstandige erklart des Weiteren

6 Deutsche Ubersetzung der Europaischen Bewertungsstandards, 8. Auflage, TEGoVA — Edlauer-Hubner-Muhr-
Reinberg, Seite 57 ff
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e samtliche Informationen, Urkunden und Unterlagen die er vom Auftraggeber
oder einem Dritten im Zusammenhang mit der Gutachtenserstellung erhalten
hat und

e den Inhalt des Gutachtens selbst, insbesondere die ermittelten Werte

vertraulich zu behandeln.
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. BEILAGEN

Grundbuchsauszug der bewertungsgegenstandlichen WE Objekte vom
28.4.2026

Ubereinkommen und Wohnungseigentumsvertrag vom 10.11.1999
Nutzwertgutachten vom 08.04.2019, TZ 61/2023

Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag vom 06.04.2020, TZ 61/2023

1. Zusatzvereinbarung zum Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag vom
06.04.2020 vom 22.07.2022, TZ 61/2023

Nachtrag zur Zusatzvereinbarung vom 22.07.2022 zum Nachtrag zum Woh-
nungseigentumsvertrag vom 06.04.2020 vom 04.01.2023, TZ 61/2023
Bescheid Lokalumbau vom 9.9.1994 samt Planausschnitten

Unterlagen aus der Bauakte zur Fertigstellung von baulichen Anderungen im
Keller (Eingangsstempel 2.6.2016)

Energieausweise Stiege | und |l

Schriftverkehr mit der Hausverwaltung, Protokoll 2024 und 2025, Vorschau
2026

Vorschreibung Geschaftslokal 4/5 an BSD Immobilien GmbH 01/26-12/26 vom
01.01.2026 der Faltl & Krisch Immobilienverwaltung OHG

Vorschreibung Keller R1 an BSD Immobilien GmbH 01/26-12/26 vom
01.01.2026 der Faltl & Krisch Immobilienverwaltung OHG

Mietvertrag GL 4/5 (inkl. Schwimmbad R1 — dzt. Keller R1) vom 28.11.2007
Mietvorschreibung durch Broesigke & Broesigke, RA von BSD ImmobilienG
mbH an Bestandnehmer, Wertsicherung Mietvertrag und Mietenzusammenstel-
lung, Nettohauptmietzins iHv € 1.512,09 vom 19.12.2025

Plausibilisierung der Nettomieter mit Hilfe des Wertsicherungsrechners der Sta-
tistik Austria

Urteil zu 36 C 156/23g-54 gerichtliche Aufkundigung; als rechtsunwirksam auf-
gehoben
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