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1 ALLGEMEINES

1.1 Auftrag

Auftrag durch Frau Dr. Angela Steger, Dr. Angela Steger | Dr. Christoph Erler, Rechtsanwalte,
Rabensteig 1, 1010 Wien, als Masseverwalterin der BBB Immo GmbH, zur Bewertung von
168/2279 Anteilen (B-Ifd. Nr. 70) an der Liegenschaft EZ 1903, Gst.Nr. 1994, KG 01002
Alsergrund, BG verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung Top 10, 2. OG, KG-Abteil 10,
10A mit der Adresse1090 Wien, Zimmermanngasse 14 / Hebragasse 11 / Zimmermannplatz
1.

Die Wohnung hat die grundbucherliche Topnummer 10, laut Mietvertrag und Nummerierung
vor Ort handelt es sich um die Top 18 und 19. Eine grundblcherliche Anpassung wird
empfohlen.

Zum Bewertungszeitpunkt, 22. April 2025, war ein Rechtstreit Gber den berechtigten Eintritt
des Erben der Hauptmieterin anhangig. Ein Ende des Prozesses war aus damaliger Sicht nicht
zeitnah zu erwarten. Da es sich bei diesem anhangigen Verfahren um eine flr den
Sachverstandigen nicht l6sbare Rechtsfrage handelte, wies der Sachverstandige aus
gutachterlicher Vorsicht den Verkehrswert unter Berlcksichtigung des aufrechten
Mietverhaltnisses aus. Weiters wurde ein Alternativszenario abgebildet, bei welchem von einer
fiktiven Bestandsfreiheit der Einheit ausgegangen wird. Das Gutachten hat nur unter diesen
Voraussetzungen Glultigkeit, der Sachverstandige behalt sich das Recht auf Anpassungen vor,
sollten sich Anderungen ergeben.

Mit 24.September 2025 erging in dem Rechtstreit ein Urteil, welches das bestehende
Mietverhaltnis und die Eintrittsberechtigung bestatigt. Es ist sohin fur die Bewertung von einem
aufrechten, unbefristeten Mietverhaltnis auszugehen. (7 C 451/24v). Der Sachverstandige halt
daher diese Entscheidung im Gutachten fest, die Bewertungsmethodik und das Ergebnis
andern sich nicht, da aus gutachterlicher Vorsicht bereits vom dem aufrechten Verhaltnis
ausgegangen wurde.

Weiters ist anzumerken, dass es dem Sachverstdndigen nicht mdglich war eine

Fotodokumentation der Einheit anzufertigen, da der Mieter das Fotografieren ausdricklich
untersagt hat.

1.2 Bewertungsstichtag

22. April 2025 — als Tag der Besichtigung

17. November 2025 - als Bewertungsstichtag
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1.3 Zweck der Bewertung / Vollstandigkeitserklarung

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

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

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

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

1.4 Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens

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

e Zinsliste
o Mietvertrag

2. Grundbuchauszug

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

4. Erhebungen betreffend Vergleichspreise bei ortsansassigen Maklern, ortsansassigen
Sachverstandigenkollegen

5. umfangreiche Vergleichs- und Erfahrungswerte aus der Berufspraxis
6. Besondere Bemerkungen zu Basis, Umfang, Inhalt und Gewahr des Gutachtens
o Das Objekt wurde in den allgemein zuganglichen Bereichen besichtigt und begangen.
Auch die Wohnung wurde besichtigt. Die Angaben des Auftraggebers sind in die

Bewertung eingeflossen.

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

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

o Eine Prifung Uber baubehdrdliche Genehmigungen und rechtmaRige Nutzungen
wurde vom gefertigten Sachverstandigen nicht durchgefihrt. Dies war nicht
Gegenstand seines Gutachtensauftrages. Sollten sich hier neue wertverandernde
Erkenntnisse ergeben, so ist eine entsprechende Nachbewertung vorzunehmen. Nicht
erfullte offentlich rechtliche Auflagen, insbesondere Bauauftrdge, wurden dem
gefertigten Sachverstandigen nicht bekannt gegeben.

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

e AulBerblcherliche Rechte und Lasten wurden dem gefertigten Sachverstéandigen von
Seiten des Auftraggebers nicht bekannt gegeben.

o Die Nutzflache wurde aus den vom Auftraggeber zur Verfigung gestellten Unterlagen
Ubernommen. Inwieweit diese Angaben dem letzten Konsensstand entsprechen,
wurde nicht Uberprift. Eigene Vermessungen der Objekte durch den gefertigten
Sachverstandigen waren nicht Gegenstand des Auftrages und wurden nicht
durchgefuhrt. Eine Gewahr fur die Richtigkeit der Nutzflache wird daher vom
gefertigten Sachverstandigen nicht Glbernommen.

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

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

e Haftungen des gefertigten Sachverstandigen gegenulber Dritten sind ausgeschlossen.
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¢ Die Verkehrswerte stellen Werte im Freihandverkauf dar und keine erzielbaren Werte
nach § 119 oder § 120 Konkursordnung.

o Die Veroffentlichung und Vervielfaltigung des Gutachtens oder dessen Mitteilung an
Medien in Teilen oder gesamt darf jeweils nur nach schriftlicher Zustimmung des
gefertigten Sachverstandigen erfolgen.

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

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

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

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

2.1 Standort und Lage

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich im9. Wiener Gemeindebezirk und
weist die Adresse 1090 Wien, Zimmermanngasse 14 / Hebragasse 11 / Zimmermannplatz 1
auf.
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Der Alsergrund ist der 9. Wiener Gemeindebezirk und liegt innerhalb des Gurtels, der an Stelle
des ehemaligen Linienwalls angelegt wurde, im nérdlichen Zentrum Wiens. Er ist 2,99 km?
grofd und damit der siebentkleinste Bezirk Wiens. Seine grofite Nord-Siud-Ausdehnung erreicht
der Bezirk mit 2,35 km von der Gurtelbriicke zur Universitatsstralle. Die grofite Ost-West-
Ausdehnung liegt zwischen Augartenbriicke und Zimmermannplatz (2 km).
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Im Nordosten des Bezirksgebietes befindet sich der Althangrund, der Uberwiegend mit
offentlichen Einrichtungen und Infrastrukturbauten wie dem Franz-Josefs-Bahnhof und der
ehemaligen Wirtschaftsuniversitat Wien verbaut ist. Im Norden befindet sich zudem die
Spittelau mit der Millverbrennungsanlage Spittelau.

Sudlich des Althangrunds schlief3t sich die Rossau an, die grof3teils mit Wohnbauten verbaut
ist. Zu den wichtigsten Anlagen gehoren die Rossauer Kaserne, das Servitenviertel samt dem
Servitenkloster und der Judische Friedhof in der Seegasse.

Im Suden des Bezirksgebietes liegt die Alservorstadt, deren sudlicher Teil 1861 dem 8. Bezirk,
Josefstadt, zugeschlagen wurde. Der Bezirksteil ist gro3flachig mit universitaren Einrichtungen
wie dem Universitatscampus und der Medizinischen Universitat Wien bebaut. Zudem liegen in
der Alservorstadt die Votivkirche und das St.-Anna-Kinderspital.

Im Westen, am Girtel, liegt der Bezirksteil Michelbeuern, dessen suidlicher Teil praktisch
vollstandig vom Wiener AKH eingenommen wird.

Nach einer kurzen Steigerung nach dem Zweiten Weltkrieg sank die Bevolkerungszahl bis
2001 auf 37.821 ab, ein Drittel des Hochstwerts aus dem Jahr 1910 (112.042). In den letzten
Jahren stabilisierten sich die Bevolkerungszahlen jedoch wieder und stiegen leicht an. Derzeit
leben ca. 41.000 Einwohner im 9. Wiener Gemeindebezirk.
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Das Umfeld der Liegenschaft ist insbesondere durch Wohnbebauung (Grunderzeitstrukturen)
gepragt. In der naheren Umgebung befinden sich zahlreiche Lokale, Einkaufsmdglichkeiten
und Griinanlagen (,Altes AKH®).

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

Motorisierter Individualverkehr

Das Stadtzentrum (Karlsplatz) kann tber die Alser Straf3e in 20 Minuten erreicht werden. Die
Stadtausfahrten (Westausfahrt, Stdautobahn) kénnen Uber die Triester Stral’e Richtung
Sutden in rund 30 Minuten und Uber den Flotzer Steig in Richtung Westen in rund 30
Fahrminuten erreicht werden. Die Anbindung an das offentliche Strallennetz kann als gut
beschrieben werden.

Stellplatzsituation

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

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

Parkdauer: 2 Stunden
Montag bis Freitag (werktags): von 9 bis 22 Uhr
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Seit 01. Marz 2022 ist eine flachendeckende und zusammenhangende
Parkraumbewirtschaftung fir Wien in Kraft. Es gilt in allen 23. Wiener Gemeindebezirken eine
einheitliche, gebuhrenpflichtige Kurzparkzone in der Zeit von 09.00 bis 22.00 Uhr mit einer
Parkdauer von maximal 2 Stunden. Parken ist nur mit Parkschein oder Parkpickerl
(Wohnbezirk) moglich. Ausnahmen bestehen fur Geschaftsstralen.

Offentlicher Verkehr

Im Nahbereich der Liegenschaft befinden sich Stationen der folgenden o6ffentlichen
Verkehrsmittel:

e U-Bahnlinien: U6 Alser Stralle
e StraRenbahnlinien: 33, 43 und 44

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

Plan der offentlichen Verkehrsmittel
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Infrastruktur

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

Strukturplan der Stadt Wien

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

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

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

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

Gemal den Larmkarten des BMK ist zu erkennen, dass die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft aufgrund des Strallenverkehrs durch einen Larmpegel in Hohe von 55-60 bzw.
65-70 dB und aufgrund des Schienenverkehrs in Héhe von 55-60 bzw. 65-70 dB belastet ist.
Dies ist unter Bertcksichtigung der urbanen Lage als erhéht zu bezeichnen.

StralRenverkehr:

Hebragasse 11

ARTEUEETE

StraBe 2022 - Summen-
karte - 24h

Legende

W -75dB
W 707548
W 55 T0dB
B0 - 65 dB
55 . 60 dB

. Linienguellen Autobahnen und
Schnelistralen

# Linienguellen Landesstralen
Gebauds
# Larmschutzwande

@63

Bi=fian thignen
ELLL LT

Summankaits i e ar

Schienenverkehr:

— Hebragasse 11

TLNELTANLS
Sc hiene 2022 - Summen-
karte - 24h

Legends
W =754d8
W 70-75d8
W 55-T0dB
&0 - 65 dB
55«60 dB
Granswertlinie
< Linienguellen Stralenbabnen
/ Linienguellen Eisenbatingn
Gebdude

..’ Léfrr'-sc huuwand £

© 0 e

Schimmes Fligwsisshi
o HuThE
SUmMEL e Sasmenieede

Quelle: https://www.laerminfo.at/laermkarten.html
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H ORA MATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA
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= Bundesministerium
Land- und Forstwirtsohaft
Regionen und Wasserwirtschaft

HORA-Pass

Adresse: Zimmermannplatz 1, 1090 Wien
Seehbhe: 189 m

Auswerteradius: i0m

Geogr. Koordinaten:  48,21662° N | 16,34335° O

Dibe Einschalzung der Gefdhrdung basiert aul den aul hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachien
Sier, dass sich die Gafahrdung aufgrund Sullerer Umelinde oder lokaler Anpassungen auch deullich dndam
karn. Das latsdchliche Risiko hangt in erheblichem Male vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Dia mil Hile der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschilzungen zur atsgewiesanan
Gefahrensiluation stedlen grundsédtzlich eine erste grobe Beurleilung dar. Sie erselzen nichl die
gegebenanfalls erforderichen Planungen von elgenen Schulzmallnahmen, Wird aus eines Einschalzing der
Gefahrdung ein Handlungsbedar! abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von Srilichen Fachleuten
cder aul kommunaler oder Landessbene oder bei Versicherungen elnzuholen oder spezialisiers

Ingenieurbiros zu Rate zu Zishen.

Maturgefahr:

Hochwasser I
Oberflachenabfiuss [ l |
Lawinen =
Erdbeben |
Rutschungen ]
Windspitzen [ . |
Blitzdichte |
Hagel I:_
Schneelast —1 B [ [ ]

Gefihrdung:
keine Daten
niedrig

keine Daten
ritted

mittel

mittel

niedrig

hoch

niedrig
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H ORA MATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

SPIEGELFELD
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= Bundesministerium
Lard- und Forstwirtschaft,
Regionen und Wassarsirtschatt

Legende und weiterflihrende Informationen

N Hoehwasses
Hohe GeBhrdung: Dberfluung b
S0-jEhrbchem Hochwasser misglich
Miltiere Geldhdung! Ubeduilung bei
100-fikrfichermn Hoclvwasser mighch
Miedrige Gatahrdung: Obarflutung bei
S0-jatrichem Hochwasser maghch

nEnﬂ:dani

Fone 4 {Grad VIl 3H) schasre
Gebaudeschiden bis volstindige Terstérung
Fone 3 {Grad VII) slarks Gebiudeschiden

Zone 2: |Grad VI milllere Gebdudeschddan

Zone 1: {Gyad V) ieichte Gebaudsschiden
Zare 0: {Gead 1) nicht Mhibar bis slarke
Erschilltrungen mit mgichan ieichien
Gebicideachiden

Bl windspitzsn

180

180 - 183

173 -1

160 - 163
160 - 159
140 - 149
130 -139
130 - 129
13- 112
1060 = 103
8b-58
&0 - B4
Th-T3
B0 - B9
50-58
40 - 48
< 40

1 [

Besiadiuing michl oder nus mat
unwerhdliriemalig hahem Aubsand moglich

Bebauisng mur eingeschrankl und urss
Einhaltung wor Aullagen méglich

Disclaimer und Haflungsausschiess:

I ruscnungen
- mitllere bis hohe AnkalEgkei 2u Ritschungsn
- geringe bis millsre AnEllighei 2u Rulschungsn
keire bis gerings AnfaBgkes zu Rutschungen
n Blitzdichte [Blizsnschtigs | kms | Jahi]

-
B s

=30-40
=20-30
=1.0-20
<10

 veoe

Hagelgetibrding Siife = 5
{TORRO 67 H% = 5]

Hagelgefahrdung Stufe 5 [TORRO 5: HW 5)
Hagelgafitedung Stufe 4 (TORRO 4; HW 4)

Hagelgeriteding Swife 3 (TORRO 0-3; HW 3)
n Schneslast® K]

=100

> B0 - = 10,0

=60- =30

*50-=80

»d 0. =50

*>30-=40

»25-=30
*20-=25
*»1,5- =220
*10-=15
<= 1.0

1. peman OMORS EM 1998-1
2 _ gemad OMORM B 1601.1-3:2022.05

Die Info-Builons Mnren Sie 20 waledihrandan
Infarmatanen Mber de jewefigen Gefahnen,

Dies Wisileven finden Sie darunter Korlakladressan
ur Erste-Hillesieling.

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

wetfinkler Websaiten innerhalb des HORA-Passes,

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

GB

REPUBLIK OSTERREICH

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01002 Alsergrund EINLAGEZAHL 1903
BEZIRKSGERICHT Josefstadt
hAhkhkhkhkhkhkhkhkkhkhhkhhkhkhkhkhhkhhhhhkhkhAkhhhhhkhhhkhkhAkhhhhhkhhhkhkhkhhkhkhhhhhkhhkhhhkkhhhkhrhkkhhkhrhkhkkhkhhrrhkkhkhkxkhk
Letzte TZ 1533/2024

WOHNUNGSEIGENTUM

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

KA KK A KNI AA A A A KA A AR A A XA AN AR A A A A AKX XA KK Al KAR KA AR AR AR A A A A AN A A A A XA A A A A A A A A Ak A XA,k

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1994 GST-Flache 678
Bauf. (10) 594
Bauf. (20) 84 Zimmermanngasse 14

Hebragasse 11
Zimmermannplatz 1
Legende:
Bauf. (10) : Baufladchen (Gebaude)
Bauf. (20) : Bauflachen (Gebaudenebenfldchen)
Ak hkhkhkhkdhhkhkhkrkkhkhkhkkhhkhkhkrkhkhkhkhkhkhhkrkhkrhkhhkkxkx A2 khkhkhkkhkhkhkkhkhkhkhkrkhkhkhkhkhkdhkrkhkhhkhkhkdhhkhrkhrhkhkkkxkx
2 a 2341/1997 Verwalter:0RAG Osterreichische Realitdten Aktiengesellschaft,
Herrengasse 17, 1010 Wien
khkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhhkkhkhkhrhkkhkkhkhhkhhkkhhkrhkkhkkhkhrhkhk,kx B khkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkhkkhkhkhrhkkhkkhkhkhrhrhkkhkhkhrhkhkkhkhhrrhkhhxkhxk
2 ANTEIL: 54/2279
Dr. Evelyn Ramsbdck
GEB: 1971-11-26 ADR: WinkelnstraBe 28a, Wilhering 4073
v 2341/1997 882/1999 Wohnungseigentum an W 13, 3. 0OG, KG-Abteil 13
w 882/1999 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
z 4553/2013 Ubergabsvertrag 2013-10-30 Eigentumsrecht
3 ANTEIL: 86/2279
Mag. Thomas Schirmer
GEB: 1967-07-12 ADR: Zimmermannpl. 1/6, Wien 1090
v 2341/1997 882/1999 Wohnungseigentum an W 11, 3. OG, KG-Abteil 11,
Balkon
x 3910/2007 Kaufvertrag 2007-10-30 Eigentumsrecht
4 ANTEIL: 54/2279
Dr. Werner Scholz
GEB: 1969-05-28 ADR: Goberg. 16, Wien 1130
v 2341/1997 882/1999 Wohnungseigentum an W 20, DG, KG-Abteil 20, Terrasse
w 1946/1998 Schenkungsvertrag 1997-10-20 Eigentumsrecht
x 1946/1998 Belastungs- und Verduberungsverbot
y 882/1999 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
13 ANTEIL: 175/2279
Sebastian Schmack
GEB: 1973-10-04 ADR: Odenburgerstrase 65/29, Wien 1210
w 2341/1997 882/1999 Wohnungseigentum an Geschidftslokal 4, EG, KG-Abteil
GL 4
x 882/1999 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
y 2330/2013 Schenkungsvertrag 2013-06-17 Eigentumsrecht
14 ANTEIL: 62/2279
Rainer Schmack
GEB: 1975-07-22 ADR: Oskar-Simony-Strasse 2, Wien 1140
w 2341/1997 882/1999 Wohnungseigentum an Geschéftslokal 3, EG
x 882/1999 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
y 2331/2013 Schenkungsvertrag 2013-06-17 Eigentumsrecht
17 ANTEIL: 46/2279
Sabine Klein
GEB: 1968-11-20 ADR: Kolingasse 5, Wien 1090
v 2341/1997 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
w 2341/1997 882/1999 Wohnungseigentum an W 22, DG, KG-Abteil 22, Terrasse
x 882/1999 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
y 5052/1999 Einantwortungsurkunde 1998-03-09 Eigentumsrecht
18 ANTEIL: 94/4558
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Dipl.-Ing. Dr. Stefan Salhofer
GEB: 1962-04-30 ADR: Zimmermannpl. 1/16 1090
k 3884/1996 Kaufvertrag 1995-08-24 Eigentumsrecht
v 2341/1997 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
w 2341/1997 882/1999 Wohnungseigentum an W 16, 3. 0OG, KG-Abteil 16,
Balkon
x 2341/1997 Verbindung gem § 12 Abs 1 WEG 1975
y 4753/1997 Adresse
z 882/1999 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
19 ANTEIL: 94/4558
Dipl.-Ing. Violeta Vujovic-Salhofer
GEB: 1960-04-22 ADR: Zimmermannpl. 1/16 1090
k 3884/1996 Kaufvertrag 1995-08-24 Eigentumsrecht
v 2341/1997 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
w 2341/1997 882/1999 Wohnungseigentum an W 16, 3. 0OG, KG-Abteil 16,
Balkon
x 2341/1997 Verbindung gem § 12 Abs 1 WEG 1975
y 4753/1997 Adresse
z 882/1999 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
24 ANTEIL: 84/2279
Mag. Thomas Schirmer
GEB: 1967-07-12 ADR: Zimmermannpl. 1/6, Wien 1090
r 4791/1996 Kaufvertrag 1996-08-22 Eigentumsrecht
v 2341/1997 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
w 2341/1997 882/1999 Wohnungseigentum an W 6, 2. 0OG, KG-Abteil 6, Balkon
x 882/1999 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
y 3910/2007 Adressendnderung
29 ANTEIL: 52/2279
Philipp Pichler
GEB: 1976-07-29 ADR: Lorettostr. 23, Hornstein 7053
r 4793/1996 Kaufvertrag 1996-09-09 Eigentumsrecht
v 2341/1997 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
w 2341/1997 882/1999 Wohnungseigentum an W 18, DG, KG-Abteil 18, Terrasse
x 882/1999 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
31 ANTEIL: 55/2279
Veronika Mayrhoffer
GEB: 1949-11-01 ADR: Goethestr. 114, Leopoldsdorf 2333
r 4794/1996 Kaufvertrag 1996-08-13 Eigentumsrecht
t 178/1997 Belastungs- und VerduBerungsverbot
w 2341/1997 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
x 2341/1997 882/1999 Wohnungseigentum an W 23, DG, KG-Abteil 23, 23 A
Terrasse, Abstellraum im DG
y 882/1999 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
38 ANTEIL: 66/2279
Ursula Kreuzbauer
GEB: 1962-12-17 ADR: Blindeng. 55/6, Wien 1080
w 2341/1997 882/1999 Wohnungseigentum an W 14, 3. 0OG, KG-Abteil 14
x 882/1999 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
y 2557/2006 Einantwortungsurkunde 2005-11-21 Eigentumsrecht
44 ANTEIL: 16/2279
Klinisches Institut fiir Hygiene der Medizinischen Fakultdt der Universitat
Wien im Rahmen der Teilrechtsfahigkeit gemal § 2 Abs 2 UOG 1975
ADR: Kinderspitalg. 15 1090
b 2341/1997 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG

c 2341/1997 Teilung des Anteils

d 2341/1997 Wohnungseigentum an Lager 01, KG

e 1039/1998 Kaufvertrag 1997-12-16 Eigentumsrecht

f 4392/1998 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
g 882/1999 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG

47 ANTEIL: 56/2279

Dr. Horst Schalk

GEB: 1962-04-12 ADR: Kainzgasse 5/31, Wien 1170

d 2341/1997 882/1999 Wohnungseigentum an W 3, 1. OG, KG-Abteil 3

f 3763/1999 Kaufvertrag 1999-05-26 Eigentumsrecht

48 ANTEIL: 67/2279

Dr. Christa Schneebauer

GEB: 1969-04-28 ADR: Zimmermannplatz 1/9, Wien 1090

d 2341/1997 882/1999 Wohnungseigentum an W 9, 2. 0G, KG-Abteil 9, 9A

e 882/1999 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
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g 21473/2012 Schenkungsvertrag 2012-07-26 Eigentumsrecht
h 21473/2012 Belastungs- und VerauBerungsverbot
50 ANTEIL: 69/2279
Schoénes Wohnen Immobilientreuhand GmbH (FN 284888d)
ADR: Hernalser Hauptstrale 172, Wien 1170
d 2341/1997 882/1999 Wohnungseigentum an W 15, 3. 0OG, KG-Abteil 15
e 882/1999 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
f 3731/2013 Kaufvertrag 2013-08-28, Nachtrag zum Kaufvertrag 2013-10-08
Eigentumsrecht
g geldscht
52 ANTEIL: 55/2279
Ing. Gerhard Engelsberger
GEB: 1944-07-12 ADR: Herrengasse 17, Wien 1010
b 2341/1997 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
c 2341/1997 Teilung des Anteils
d 2341/1997 882/1999 Wohnungseigentum an W 19, DG, KG-Abteil 19, 19A
Terrasse
e 3558/1997 Kaufvertrag 1997-04-30 Eigentumsrecht
f 882/1999 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
53 ANTEIL: 71/2279
Klinisches Institut fir Hygiene der Medizinischen Fakultdt der Universitéat
Wien im Rahmen der Teilrechtsfahigkeit gemdRl § 2 Abs 2 UOG 1975
ADR: Kinderspitalg. 15 1090
836/1997 Kaufvertrag 1997-01-02 Eigentumsrecht
2341/1997 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
2341/1997 Teilung des Anteils
2341/1997 882/1999 Wohnungseigentum an Labor Gl 1, EG, KG-Abteil GL 1
4392/1998 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
882/1999 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
56 ANTEIL: 104/2279
Klinisches Institut flir Hygiene der Medizinischen Fakultdt der Universitat
Wien
ADR: Kinderspitalg. 15, Wien 1090
b 2341/1997 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
c 2341/1997 Teilung des Anteils
d 2341/1997 882/1999 Wohnungseigentum an Geschaftslokal 2, EG, KG-Abteil
GL 2
e 882/1999 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
f 1207/2001 Kaufvertrag 2001-02-28 Eigentumsrecht
57 ANTEIL: 176/2279
Klinisches Institut flir Hygiene der Medizinischen Fakultdt der Universitat
Wien im Rahmen der Teilrechtsfahigkeit gemaBl § 2 Abs 2 UOG 1975
ADR: Kinderspitalg. 15 1090
a 836/1997 Kaufvertrag 1997-01-02 Eigentumsrecht
b 2341/1997 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
c 2341/1997 Teilung des Anteils
d 2341/1997 882/1999 Wohnungseigentum an Labor 1-2, 1. 0G, KG-Abteil 1-2,
Balkon, Balkon
e 4392/1998 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
f 882/1999 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
58 ANTEIL: 80/2279
Dr. Horst Schalk
GEB: 1962-04-12 ADR: Kainzg. 5/31, Wien 1170
a 2341/1997 882/1999 Wohnungseigentum an Ordination 4, 1. OG, KG-Abteil
4, Balkon
b 882/1999 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
c 143/2010 Schenkungsvertrag 2010-01-08 Eigentumsrecht
59 ANTEIL: 19/2279
Mag. Thomas Schirmer
GEB: 1967-07-12 ADR: Zimmermannplatz 1/6, Wien 1090
a 2341/1997 882/1999 Wohnungseigentum an Lager 02, KG
b 882/1999 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
c 955/2013 Kaufvertrag 2013-03-08 Eigentumsrecht
60 ANTEIL: 154/2279
Mag. Thomas Deutinger, BSc
GEB: 1990-08-24 ADR: Esteplatz 3/31, Wien 1030
a 2341/1997 882/1999 Wohnungseigentum an Ordination 5, 1. OG, KG-Abteil
5, Balkon
b 882/1999 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG

Hh® Q QO W
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c 145/2014 Schenkungsvertrag 2013-12-20 Eigentumsrecht
e 210/2022 akademischer Grad
f geldscht
ANTEIL: 76/2279
Verena Marie Laakso
GEB: 1981-12-03 ADR: Zimmermannplatz 1/12, Wien 1090
a 2341/1997 882/1999 Wohnungseigentum an W 12, 3. 0OG, KG-Abteil 12, 12A
b 219/2017 Kaufvertrag 2016-12-21 Eigentumsrecht
ANTEIL: 55/4558
Mag. Jirgen Sonnleitner
GEB: 1974-05-18 ADR: Zimmermannplatz 1/21, Wien 1090
a 2341/1997 882/1999 Wohnungseigentum an W 21, DG, KG-Abteil 21, 21A
Terrasse
882/1999 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
2683/2017 Ubergabsvertrag 2015-12-28 Eigentumsrecht
2683/2017 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
e 2683/2017 Belastungs- und Verduberungsverbot
ANTEIL: 55/4558
Patrick Sonnleitner
GEB: 1976-08-02 ADR: Kefergutstrale 44, Linz 4020
a 2341/1997 882/1999 Wohnungseigentum an W 21, DG, KG-Abteil 21, 21A
Terrasse
882/1999 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
2683/2017 Ubergabsvertrag 2015-12-28 Eigentumsrecht
2683/2017 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
e 2683/2017 Belastungs- und VerduBerungsverbot
ANTEIL: 108/4558
Peter Buda
GEB: 1979-04-16 ADR: Linzer StraRe 412/9/6, Wien 1140
a 2341/1997 882/1999 Wohnungseigentum an W 8, 2. 0OG, KG-Abteil 8
b 1810/2019 Schenkungsvertrag 2019-04-02, Nachtrag 2019-05-13
Eigentumsrecht
ANTEIL: 74/2279
Felix Schirmer
GEB: 2001-06-30 ADR: Zimmermannplatz 1/6, Wien 1090
a 2341/1997 882/1999 Wohnungseigentum an W 7, 2. 0OG, KG-Abteil 7
b 882/1999 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
c 2476/2019 Kaufvertrag 2019-07-03 Eigentumsrecht
d 2476/2019 Belastungs- und VerduBerungsverbot
ANTEIL: 77/2279
Dr. Kaan Boztug
GEB: 1977-06-13 ADR: Nachreihengasse 8, Haus 5, Wien 1170
a 2341/1997 882/1999 Wohnungseigentum an W 17, DG, KG-Abteil 17,
Terrasse, Abstelllraum im DG
882/1999 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
994/2021 IM RANG 739/2021 Kaufvertrag 2021-02-25 Eigentumsrecht
994/2021 Belastungs- und VerdubBerungsverbot
e 1429/2022 Belastungs- und VerduBerungsverbot
ANTEIL: 80/2279
Huihong Fu
GEB: 1979-11-12 ADR: St. Niklas StraBe 10, Villach - Drobollach 9580
a 2341/1997 882/1999 Wohnungseigentum an Geschaftslokal 5, EG, KG-Abteil
GL 5
b 3774/2021 Schenkungsvertrag 2021-10-21 Eigentumsrecht
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ANTEIL: 168/2279

BBB Immo GmbH (FN 456177z)

ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010

2341/1997 882/1999 Wohnungseigentum an W 10, 2. 0OG, KG-Abteil 10, 10A

882/1999 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG

2372/2022 IM RANG 4282/2021 Kaufvertrag 2021-11-04 Eigentumsrecht

223/2023 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2024-02-08

735/2024 Rangordnung fiur die Ver&duBerung bis 2025-04-01 zugunsten
Dr. Andreas Biel geb 1961-10-23, 1010 Wien, Rauhensteingasse 1/19,
als Treuhander

f 1533/2024 Eroffnung des Insolvenzverfahrens am 27.05.2024

(Handelsgericht Wien, 5 S 110/24x)
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3884/1996 Schuldschein und Pfandurkunde 1996-05-13
PFANDRECHT 294.882, -~
6 % 2z, 12 $ VZ, 7 % 7ZZ, NGS Hochstbetrag 58.900,-- fir
Bausparkasse der Osterreichischen Sparkassen
Aktiengesellschaft im Range nach C-LNr 13
geldscht
auf Anteil B-LNR 31
178/1997
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT fiir
Ing. Johann Mayrhoffer, geb 1947-04-19
2341/1997 Vereinbarung uber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 19 WEG
auf Anteil B-LNR 52
3558/1997 Schuldschein und Pfandurkunde 1997-06-11
PFANDRECHT 1.050.000,--
6 % 2, 7% VZ, 7% ZZ, NGS Hochstbetrag 210.000,-- fir
Allgemeine Bausparkasse registrierte Genossenschaft mit
beschrankter Haftung
auf Anteil B-LNR 52
3558/1997 Schuldschein und Pfandurkunde 1997-06-19
PFANDRECHT 530.000, --
6 % 2, 7% VZ, 7% ZZ, NGS Hochstbetrag 106.000,-- fir
Allgemeine Bausparkasse registrierte Genossenschaft mit
beschrankter Haftung
auf Anteil B-LNR 4
1946/1998
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT
fir Dr. Gunther Scholz, geb. 1931-06-24
auf Anteil B-LNR 47
3763/1999 Pfandurkunde 1999-05-06
PFANDRECHT Hochstbetrag 1.330.000,--
fiir Bankhaus Krentschker & Co Aktiengesellschaft
auf Anteil B-LNR 48
21473/2012
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT fiir
Dr. Franz Schneebauer geb 1939-05-23 und
Hedwig Schneebauer geb 1941-01-02
auf Anteil B-LNR 50
3731/2013 Pfandurkunde 2013-10-03
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 280.000,--
fiir Raiffeisenbank Region Waldviertel Mitte registrierte
Genossenschaft mit beschrankter Haftung (FN 49470a)
auf Anteil B-LNR 2
3120/2014 (Entscheidendes Gericht BG Traun - 4605/2014)
Pfandurkunde 2014-08-28
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.200.000,--
fiir Raiffeisenbank Region Eferding eGen (FN 94469a)
3120/2014 (Entscheidendes Gericht BG Traun - 4605/2014)
Simultanhaftung mit
EZ 63 KG 45310 Schoénering (BG Traun)
EZ 1945 KG 45310 Schonering (BG Traun)
EZ 1903 KG 01002 Alsergrund (BG Josefstadt)
2333/2016 (Entscheidendes Gericht BG Traun - 3072/2016)
Simultanhaftung mit
EZ 2143 KG 45310 Schoénering (BG Traun)
auf Anteil B-LNR 2
3609/2015 (Entscheidendes Gericht BG Traun - 4831/2015)
Pfandurkunde 2014-08-28
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 300.000,--
fiir Raiffeisenbank Region Eferding eGen (FN 94469a)
3609/2015 (Entscheidendes Gericht BG Traun - 4831/2015)
Simultanhaftung mit
EZ 63 1945 KG 45310 Schonering (BG Traun)
2333/2016 (Entscheidendes Gericht BG Traun - 3072/2016)
Simultanhaftung mit
EZ 2143 KG 45310 Schoénering (BG Traun)
auf Anteil B-LNR 2
1685/2016 (Entscheidendes Gericht BG Traun - 2135/2016)
Pfandurkunde 2014-08-28
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PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 60.000,--
fiir Raiffeisenbank Region Eferding eGen (FN 94469a)
1685/2016 (Entscheidendes Gericht BG Traun - 2135/2016)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 63 KG 45310 Schonering C-LNR 10
EZ 1945 KG 45310 Schoénering C-LNR 6
EZ 1903 KG 01002 Alsergrund C-LNR 47
2333/2016 (Entscheidendes Gericht BG Traun - 3072/2016)
Simultanhaftung mit
EZ 2143 KG 45310 Schoénering (BG Traun)

49 auf Anteil B-LNR 63 64
2683/2017
FRUCHTGENUSSRECHT fir Irmgard Sonnleitner geb 1947-02-25
50 auf Anteil B-LNR 63 64
2683/2017
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT fiir
Irmgard Sonnleitner geb 1947-02-25
Dkfm. Ing. Wolf-Dietrich Sonnleitner geb 1943-10-23
51 auf Anteil B-LNR 50
2779/2017 Pfandurkunde 2017-09-01
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 300.000,--
fiir Raiffeisenbank Region Waldviertel Mitte eGen
(FN 49470a)
2779/2017 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1903 KG 01002 Alsergrund C-LNR 51
EZ 227 KG 01107 Simmering C-LNR 87
54 auf Anteil B-LNR 67
2476/2019
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT fiir
Mag. Doris Schirmer geb 1967-03-12
Mag. Thomas Schirmer geb 1967-07-12
55 auf Anteil B-LNR 68
994/2021
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT fiir
Dr. Heidrun Boztug geb 1980-10-07
56 auf Anteil B-LNR 68
1429/2022
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT fiir
Ruhi Boztug geb 1937-02-21
Anja Boztug geb 1946-05-19
57 auf Anteil B-LNR 68
1429/2022
WOHNUNGSGEBRAUCHSRECHT gemal Pkt. 11.) Kaufvertrag
2022-04-21 fur
Ruhi Boztug geb 1937-02-21
Anja Boztug geb 1946-05-19
58 auf Anteil B-LNR 69
1749/2022 (Entscheidendes Gericht BG Villach - 4150/2022)
Pfandurkunde 2022-05-10
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 600.000, --
fiir RAIFFEISENLANDESBANK NIEDEROSTERREICH-WIEN AG
(FN 203160s)
1749/2022 (Entscheidendes Gericht BG Villach - 4150/2022)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 633 KG 75429 Maria Gail C-LNR 3
EZ 1903 KG 01002 Alsergrund C-LNR 58
59 auf Anteil B-LNR 70

2696/2022 (Entscheidendes Gericht BG Floridsdorf - 3710/2022)
IM RANG 2373/2022 Nachtrag zur Pfandurkunde 2022-06-23,
Spezialvollmacht 2022-06-03, Pfandurkunde 2022-03-18
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.530.000,--
fiir Raiffeisenbank Stockerau eGen (FN 51847x)

2696/2022 (Entscheidendes Gericht BG Floridsdorf - 3710/2022)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 244 KG 01607 GroRjedlersdorf II C-LNR 38
EZ 1342 KG 01306 Rudolfsheim C-LNR 54
EZ 2018 KG 01002 Alsergrund C-LNR 31
EZ 1903 KG 01002 Alsergrund C-LNR 59
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60 auf Anteil B-LNR 60
a 3154/2022 pPfandurkunde 2022-09-15
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 440.000,--
fiir Raiffeisenbank Pongau Mitte eGen (FN 37924x)
66 geldscht
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Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Grundbuch 29.07.2024 11:23:47
Quelle: https://www.immounited.com/

A1-Blatt:

GemalR A1-Blatt verflgt die Liegenschaft Gber eine Gesamtflache von 678,00 m2.
A2-Blatt:

Im A2- Blatt ist der Verwalter der Liegenschaft eingetragen.

B-Blatt:

Gemal B-Blatt befinden sich 168/2279 Anteile (B-Ifd. Nr. 70) der Liegenschaft im Eigentum
der BBB Immo GmbH (FN 456177z) ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010.

C-Blatt:

Im C-Blatt der Liegenschaft ist ein Pfandrecht zu den bewertungsgegenstandlichen Anteilen
eingetragen. Auftragsgemaf wird dieses bei der Bewertung nicht bertcksichtigt.

AuBerordentliche Belastungen wurden nicht bekannt gegeben und daher erfolgt die
gegenstandliche Bewertung auftragsgemal satz- und geldlastenfrei.
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o BG: Josefstadt

o KG: 01002 Alsergrund
o EZ 1903

e Gst.Nr.: 1994

1994
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Quelle: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/
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2.4 Flachenwidmungsplan und Bebauungsbestimmungen

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

- Widmung:  Wohngebiet bzw. Wohngebiet Geschéaftsviertel, Wohn- und Schutzzone
- Bauklasse: |V eingeschrankt auf 18,00m bzw. | eingeschrankt auf 4,50m, Abstand
Baulinien 15,17m

- Bauweise: geschlossen

Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

DI

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

Wohngebiet:

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

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

Wohngebiet Geschiftsviertel:

Im Wohngebiet- Geschaftsviertel muss das Erdgeschold der Gebdude durch Geschafte,
Gewerbebetriebe etc. genutzt werden, die im Wohngebiet zulassig sind. Der Fullboden von
Wohnungen muss mindestens 3,5m Uber dem anschlieenden Gelande liegen.

Wohnzone:

Sind in sich geschlossene Gebiete, die im Bebauungsplan zur Erhaltung des
Wohnungsbestandes ausgewiesen werden kénnen. Die Umwidmung von Wohnraum ist nur
in Ausnahmen mdglich.

Schutzzone:

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

Bauweisen:

Die Bauweisen regeln in Zusammenhang mit den Fluchtlinien, wie die Gebaude auf den
Grundsticken angeordnet werden missen. Im Bebauungsplan kénnen u.a. folgende
Bauweisen festgesetzt werden:

e O offene Bauweise
o gk gekuppelte Bauweise
e g geschlossene Bauweise
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Tulbssiye Gabiusahihen
Backiaasa W1 - s 36 m
Baiasss Y . 16 bis 25 m

Badasss IV - 120821 m

e

" Bpukiagse i - 5 ba 10 m
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Baskiasse |l - 1.5 bin Fim

Begkiaane |-258mbm

Bauklassen:

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

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

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

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

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

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

Allgemeine Beschreibung der Liegenschaft

Die bewertungsgegenstandliche Eckliegenschaft ist rechteckig konfiguriert, eben und weist
laut den grundbicherlichen Erhebungen eine Grundstlicksflache i.H.v. 678,00 m? auf. Auf der
Liegenschaft befindet sich ein um das Jahr 1900 errichtetes Grinderzeitgebaude, bestehend
aus einem Kellergeschof3, einem Erdgeschof3, 3 Obergeschoflen und einem ausgebauten
Dachboden. Die bebaute Flache betragt laut Grundbuch 594,00 m? und die restliche
Grundstlicksflache stellt einen befestigten Innenhof dar. Im Bereich der Zimmermanngasse
weist die Liegenschaft eine glatte Fassade auf, der Gebaudeteil wurde durch Bombentreffer
beschadigt und wiederaufgebaut. Die bewertungsgegenstandliche Einheit ist dadurch nicht
betroffen gewesen.

Das aufgehende Mauerwerk ist ein Vollziegelmauerwerk und die Decken sind als Holztram-
bzw. Dippelbaumdecken bzw. Massivdecken ausgefiihrt. Das Gebaude verfugt strallenseitig
Uber eine gegliederte Fassade, welche sich in einem normalen Zustand befindet. Die
hofseitige Fassade ist glatt und befindet sich in einem normalen Zustand. Die Fenster sind
strallen- und hofseitig als Kunststoffisolierfenster ausgestaltet. Das Dach und die
Spenglerarbeiten befinden sich dem aufieren Anschein nach in einem altersgemalen
Zustand.

Die ErschlieBung des Gebaudes erfolgt vom Zimmermannplatz Gber ein doppelfligeliges
Holzeingangstor und fihrt zunachst in einen reprasentativen Eingangsbereich. Von hier aus
gelangt man einerseits in den Innenhof und andererseits ins Stiegenhaus sowie zum Aufzug.
Der Aufzug wurde im Jahr 1995 von der Firma Schindler eingebaut und ist fiir 6 Personen (500
kg) ausgelegt. Das Stiegenhaus verflgt Uber einen doppelseitigen Holzhandlauf. Die Bdden
sind durch keramische Belage bedeckt und die Wande mit Dispersion versehen.

Die Allgemeinflachen befinden sich insgesamt dem duf3eren Anschein nach in einem normalen
Zustand. Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes, der Installationen und technischen
Einrichtungen wurden vom gefertigten Sachverstandigen nicht durchgefuhrt.

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

Beschreibung der Wohneinheiten

Die Wohnung Top 18+19 befindet sich im 2. Obergescholy und weist eine Nutzflache von
162,87 m? (It. Zinsliste) auf.

Sie wird Uber eine einfliigelige Eingangstire betreten und flihrt zur Rechten in die Kiiche. Von
hier aus erreicht man 2 weitere Zimmer mit der Ausrichtung Zimmermannplatz. Vom Vorraum
aus erreicht man ein WC und das Badezimmer. Weiters erreicht man vom Vorraum aus ein
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hofseitig ausgerichtetes Zimmer (die Wohnung daruber hat hier einen Balkon angebaut, der
Mieter weist auf die dadurch schlechteren Lichtverhaltnisse hin) und im Anschluss daran 2
weitere Zimmer.

Die Zimmer sind teilwiese mit Spannteppichboden ausgekleidet bzw. teilweise mit Holzparkett
bedeckt. Das Vorzimmer, die Kiche sowie das Badezimmer sind mit keramischen Belagen
bedeckt. Die Decken sind teilweise holzverkleidet.

Beheizt werden die Rdume Uber Radiatoren (Gasetagenheizung).

Die Wohnung verfugt somit insgesamt Uber 6 Zimmer, 1 Bad, 1 WC und 1 Kuche.

Die Betriebskosten betragen gemaR den Uibergebenen Unterlagen umgerechnet € 2,08 / m? /
Monat und liegen damit in einem eher niedrigen Bereich fur Wien. Die Liftkosten betragen €
82,04 / Monat.

Die Wohnung befindet sich insgesamt gesehen, nach den Eindriicken im Zuge der

Besichtigung, in einem normalen Bau- und Erhaltungszustand mit einer einfachen,
adaptierungsbediirftigen Ausstattung.

Zusammenfassung der Gebaudebeschreibung

Baujahr: um 1900

Bauweise: Massiv, U-férmig angelegte Trakte
Dach: ausgebaut, Eternit gedeckt
Fassade: leicht gegliedert

Decken: Holztram- bzw. Dippelbaumdecken
Bdoden: keramische Belage

Fenster: Holzfenster, Kunststoffisolierfenster
Taren: Alt Wien Stil, Holzfullungen
Wande: Dispersion

Stiegenhaus: Steinstufen

Aufzug: vorhanden

Heizung: Gasetagenheizung

Zustand: normal

1090 Wien, Zimmermanngasse 14 / Hebragasse 11 / Zimmermannplatz 1 BW
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Luftbild

Quelle: Google Earth

Anschliisse und Altlasten

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

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

Auszug aus dem digitalen Verdachtsflachenkataster

Ergebnis fir:

Bundesland Wien

Gamainde Wien
Katastralgemeinde Alsergrund (1002)
Grundsiick 1984

Information:

Das Grundsiiick 1994 in Alsergrund (1002) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkatlaster oder
Altlastenatlas verzeichnet

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

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

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

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

Die 6sterreichweite Erfassung von Verdachtsflachen ist noch nicht abgeschlossen. Es sind daher noch nicht alle Verdachtsflachen
im Verdachtsflachenkataster enthalten.
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Radongebiete in Osterreich
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Es ist darauf hinzuweisen, dass — mit Ausnahmen von Teilen im Osten Osterreichs — groRflichig Radonvorsorgegebiete, teilweise
auch Radonschutzgebiete vorherrschen. Um zu eruieren, ob auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft eine Belastung
durch Radon vorliegt, bedarf es entsprechender Gutachten. Im Falle des Vorliegens einer Radonbelastung waren Kosten fir die
Erstellung und Beseitigung der Belastung vom Verkehrswert in Abzug zu bringen.
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2.6 Flachenaufstellung und mietvertragliche Situation

Gemal den Informationen des Auftraggebers (Zinsliste) betragt die Nutzflache insgesamt
162,87 m?. Diese Flache wird auftragsgemaf zur Bewertung herangezogen.

Es erfolgten keine Vergleiche zwischen dem Zustand der Bestandseinheit bei
Mietvertragsabschluss und dem aktuellen Zustand der Bestandseinheit. Der Bauakt wurde bei
der Baupolizei ausgehoben. Der Bauakt ist unvollstandig. Die Planunterlagen wurden dem
Mietvertrag entnommen. Der dem Sachverstandigen vorliegende Plan entspricht dem
Bestand, jedoch wurde ein Badezimmer eingebaut sowie ein WC im Inneren. Die Bewilligung
des Hauseigentumers hierzu aus 1981 liegt vor.

Die Einheit ist zum Bewertungszeitpunkt flr netto € 183,51 p.m. unbefristet vermietet. Dies
entspricht einem Mietzins von 1,13 / m2.

Lagezuschlag:

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

WN Stadt
Wien | ;:‘::::;::Ir::!ruﬂg
Lagezuschlag
sSmmerrnanngase 14, 1090 Wisn

giltig van girltig bis EUR j& m*®

O0.04.2023 530
00042022 IL03. 023 489
OLDG 2019 IL03. 022 363
0062007 31.03.2019 3,34
0106 2004 A.032mM37 o -
01.0&. 2002 032014 0,54
0104, 2010 30322 0,60
01.04. 2008 31.03.20%0 0,63
01042007 31.03.2008 0,65
0104, 2006 31032007 0,66
OLO03.2005 31.03.2006 0,67
O7.0u%. 2004 28.02.2005 0,69
0n.0&.2003 31.03.2004 0.a
01042002 31.03.2003 0,72
01,2002 J1.03.2002 0,73
OL04. 200 Inz.z20m 0,73
O1.0:. 2000 31.03.2001 075
01041953 31.03.2000 0.7
DLDG1998 £k R =] 076
O0.04.1997 31031998 orr
OLD&1996 3031997 Lejera)
01.04.1995 L0306 0,80
01,03.1994 3031995 0,81

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

Dem gefertigten Sachverstandigen liegt kein Energieausweis vor. Es wird auftragsgemaf von
einer dem Alter entsprechenden Energieklasse ausgegangen.

2.8 ESG-Standards

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

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

Auszugsweiser Uberblick (iber die ESG Kriterien

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

Quelle: eigene Darstellung

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

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

32
1090 Wien, Zimmermanngasse 14 / Hebragasse 11 / Zimmermannplatz 1 BW



SPIEGELFELDRiels Nl ISRNy]

LIEGENSCHAFTSBEWERTUNGEN

2.9 Bestandsplane

Wi B
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2.10 Fotodokumentation

Es konnte keine Fotodokumentation der Wohneinheit erstellt werden, da der Mieter der Einheit
dies ausdrucklich untersagt hat.
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3 WERTERMITTLUNG

3.1 Bewertungsmethodik

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

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

Folgende Methode wurde angewendet:

Vergleichswertverfahren laut LBG:

§ 4 (1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit
tatsdachlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln
(Vergleichswert) . Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den
Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit der =zu bewertenden Sache
ibereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und gednderte
Marktverhdltnisse sind nach MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu-
oder Abschldge zu beriicksichtigen.

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

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

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

(2) Hiebei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der
Sache tatsachlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsédchlichen
Aufwands fur Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache
(Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich
der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits
bei der Kapitalisierung beriicksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des
Reinertrages ist ilberdies das Ausfallswagnis und auf allfallige
Liquidationserldse und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsédchlich erzielten Ertradge in Ermangelung von Aufzeichnungen
nicht erfaBbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemdber Bewirtschaftung
der Sache erzielbaren Ertragen ab, so 1ist wvon Jjenen Ertrdgen, die bei
ordnungsgemdfler Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt werden
kénnen, und dem beil einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand
auszugehen; dafiir konnen insbesondere Ertrdge vergleichbarer Sachen oder

allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen werden.

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

Die Bewertung der Liegenschaftsanteile erfolgt nach dem Ertragswertverfahren.

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

Das Kriterium fUr die Wahl des Liegenschaftszinssatzes ist das Risiko, welchem der Ertrag
aus dem Realbesitz unterworfen ist. Wie im Bankgeschaft gilt der Grundsatz geringes Risiko

— kleine Verzinsung, grof3es Risiko — hohe Verzinsung.

Liegenschaftszinssatz:

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

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

- marktbezogene Einflussfaktoren (z.B. Anbot und Nachfrage fur Geschaftsflachen und dgl.)
- objektbezogene Einflussfaktoren (z.B. Grundstiicksart und dgl.)

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

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

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

40
1090 Wien, Zimmermanngasse 14 / Hebragasse 11 / Zimmermannplatz 1 BW



SPIEGELFELDR el INeci={ShN,]

LIEGENSCHAFTSBEWERTUNGEN

Empiehlung der Kapitalisierungszinssatze fur Liegenschaftsbewertungen
Bazug nehmend aul dio in dan Hetlen SV 198543, 3, berichtigh in BV 1997/2, 21, 5Y 1999/2, 58 5V 2000/2, 49, BV 2002/, 25, BY 20031,
14, SV 2004/2, TH, SV 2005/3, 170, 5V 20062, 103, SV 2007/2, 108, SV 2008/2, T3, SV 2008/1, 20, SV 20101, 53, SV 201143, 172,
SV 201273, 137, 5V 201343, 138, 8V 20142, 118, 8Y 20152, 108, 8V 20162, 81, SV 201742, 86, 5V 2018/2, 83, 8Y 20192, 102,
SV 2020/2, B8, 5V 2021/2, 104 und SV 2022/2, 80 verdffentlichten Emplehlungen wird nach Ricksprache mil den Landesvarbinden
mitgetedit, dass folgende sbgedndera Kapitalislerungszinssitze ampfohlen warden,
Zusammenfassende EMPFEHLUNG:
LIEGEMSCHAFTSART LAGE
hochweartig | sahr gut gut mdéflig
Wohnlisgenschalt 05-25% | 15-35% | 25-45% | 30-55%
Biroliegenschaft 20-45% | 35-565% | 40-60% | 45-7T0%
"EESEhﬁft,Sl'«BlgﬂﬂEEhﬂﬂ 3.0-50% 35-60% | 45-658% | 50-7T0%
; Einkaufszantrum, Supermarkt 35-65% [ 40-70% | 45-75% | 50-80%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-7T0% | 45-70% | 50-80% | 60-8.0%
Industrielegenschali 40-7T5% | 45-80% | 656-90% |60-10,0%
Landhwirtschaftliche Lieganschaften ' 1.0% bis 3,5 %
EFars!wirtschaHrinl'-e Liegenschaften 0.5 % bls 2,5 %

Flhit in Einzelféllen (2B bl Wertermittiungen in Hoohpralsregionen) die Anwendung van in den empichiensn Bandoreiten llegenden Kapitalise-
rungszinssilien 1 kalnen marktkonlomen Ergebnissen, st die dadwich verursachia Anwendung abwelchender Prozentsdize nachvolizishbar
ru begriinden.

Die empfohlenan Kapitaisisrungszingsatze entsprechen im Sinne der OMNOREM B 16802-1 Liegenschaftazinasatzen (fiir den Verkehrswert/
Warkiwesrt].

Renditekennzahlen konnten mangels konkreter Vergleichstransaktionen im
Vergleichswertverfahren gemal § 4 LBG nicht ermittelt werden. Unter Berlcksichtigung der
reichhaltigen Erfahrung des Sachverstandigen, der durchgeflhrten Marktrecherche sowie
unter Berlcksichtigung der Lage, der Objektart, der Ausstattung sowie der mietvertraglichen
Situation wird eine marktkonforme Bruttorendite in einer Bandbreite von 0,50% und 2,00%
gesehen. Der Liegenschaftszinssatz wird daher folgend retrograd mit 0,20% angesetzt, was
einer nachhaltigen Bruttoanfangsrendite von rund 0,75% entspricht.

Restnutzungsdauer:

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

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

Gemal Literatur wird Ublicherweise von folgenden Gesamtnutzungsdauern ausgegangen:
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Wirtschaftliche | Wirtschaftliche
Bauliche Anlage Besonderheiten GND in Jahren | GND in Jahren
Bienert Kranewitter
Miet- und Eigentumswohngebaude 50-80 60-70
gemischt genutzte Wohn- und 50-80
Wohn- und Geschéftsgebdude | Geschaftsgebaude

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

Vervielfaltiger:

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

Bodenwert:

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

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

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

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

Der Grundkostenanteil (Bodenwert) ergibt sich bei Objekten, welche mehrgeschossig im dicht
verbauten Gebiet bebaubar sind, aus jenem Wertansatz, welchen ein Bautrager bereit ist, als
Grundkostenanteil fur einen Quadratmeter erzielbare Nutzflache zu bezahlen. Diesen Ansatz
multipliziert mit der gesamten erzielbaren Nutzflache ergibt den Wert (Grundkostenanteil) des
Rohbauzustandes.
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Vergleichspreise

Nr PLZ Jahr EZ Art Fliche Kaufpreis Preis/m?
1A 1090 2023 2013 ETW 43,25m? € 389.005,00 €8.994,34 / m?
2A 1090 2023 2013 ETW 52,45m? €482.730,00 €9.203,62 / m?
3A 1090 2023 2013 ETW 57,82m? €575.733,00 €9.957,33 /m?
4A 1090 2023 2013 ETW 58,24m? €532.788,00 €9.148,15 / m?
5A 1090 2023 2013 ETW 51,81m? €503.241,00 €9.713,20 / m?
6A 1090 2023 2013 ETW 41,34m? €368.861,00 €8.922,62 / m?
7A 1090 2023 2013 ETW 42,82m? €360.000,00 €8.407,29 / m?
8B 1090 2023 1739 ETW 64,96m? €360.000,00 €5.541,87 / m?
9B 1090 2023 1739 ETW 65,09m? € 360.000,00 €5.530,80 / m?
10C 1090 2023 1975 ETW 44,63m? € 325.000,00 €7.282,10 / m?
11C 1090 2023 1975 ETW 40,93m? € 307.200,00 €7.505,50 / m?
12C 1090 2023 1975 ETW 41,30m? € 307.000,00 €7.433,41/ m?
13 1090 2024 1972 ETW 64,00m? € 325.000,00 €5.078,13 / m?
14D 1090 2023 166 ETW 30,00m? € 205.000,00 €6.833,33 /m?
15D 1090 2023 166 ETW 73,47m? €400.000,00 €5.444,40 / m?
Erlauterung:
Nr Adresse Beschreibung
1A Zlmmermanngaz)s(ei 17 W Top 17/3. Anteile: 45/1314; Keller ; Parifizierungsjahr: 2021; Transaktion gesplittet,
2A Zlmmermannga;sce; 17 W Top 11/2. Anteile: 59/1314; Keller ; Balkon (9 m2); Parifizierungsjahr: 2021; Transaktion gesplittet,
3A Zlmmermanngazsg 17 W Top 18/3. Anteile: 65/1314; Keller ; Balkon (12.55 m2); Parifizierungsjahr: 2021; Transaktion gesplittet,
aA Zlmmermanngas(,)sg 17 W Top 14/2. Anteile: 66/1314; Keller ; Balkon (12.51 m2); Parifizierungsjahr: 2021; Transaktion gesplittet,
5A Zlmmermannga;sce; 17 W Top 15/3. Anteile: 58/1314; Keller ; Balkon (9 m2); Parifizierungsjahr: 2021; Transaktion gesplittet,
6A Zlmmermanngazsg 17 W Top 16/3. Anteile: 43/1314; Keller ; Parifizierungsjahr: 2021; Transaktion gesplittet,
TA Zlmmermanngacs)ze 17 W Top 9/1. Anteile: 44/1314; Keller ; Parifizierungsjahr: 2021; Auslandstransaktion;
8B Meynertgasse 9 W top 12A Anteile: 44/1107;
9B Meynertgasse 9 W Top 9 Anteile: 46/1107;
Anteile: 47/1471; Keller (1.09 m2); Balkon (8.76 m2); Preis inkl. Inventar;; Parifizierungsjahr:
e Borschkegasse 14 W Top 13/5. Stock 2014; Auslandstransaktion; inkl. Steuersatz: 20 %;
Anteile: 40/1471; Keller (1.09 m2); Preis inkl. Inventar;; Parifizierungsjahr: 2014;
e Heditezss I W Ik deyB. Swee Auslandstransaktion; inkl. Steuersatz: 20 %;
12¢ Borschkegasse 14 W Top 10/4. Stock Anteile: 40/1471; Keller (1.13 m2); Preis inkl. Inventar;; Parifizierungsjahr: 2014; inkl. Steuersatz:
: 20 %;

13 Borschkegasse 12 W Top 4 Anteile: 59/877; Keller (1.96 m2); Parifizierungsjahr: 2022;
14D Briinnlbadgasse 7 W Top 1/EG Anteile: 17/1683; Parifizierungsjahr: 2011;

N Anteile: 72/1683; Parifizierungsjahr: 2015; In Natura wird der Vertragsgegenstand jedoch als Top
150 Briinnibadgasse 7 W Top 22 23 gefiihrt und verfugt tiber keinen Balkon.

| inkl. Ust. |

Der Grundkostenanteil wird aufgrund der Lage unter Berticksichtigung einer lageadaquaten
Bebauung unabhangig von der tatsachlichen Ist-Bebauung ermittelt. Dieser Umstand spiegelt
sich ebenso in den angesetzten Baukosten wider. Der Grundkostenanteil pro m? erzielbarer
Nutzflache liegt in der gegenstandlichen Lage bei durchschnittlich € 2.200,00 / m? die
Freiflachen werden im Ansatz berucksichtigt. Aufgrund der allgemeinen wirtschaftlichen
Situation sowie der angespannten Situation auf dem Immobilienmarkt insbesondere in Hinblick
auf hohe Finanzierungskosten und erschwerter Kreditvergabe sieht der Sachverstandige unter
Berucksichtigung einer normalen Ausstattung einen Wert in der Hohe von € 2.200,00 / m? als
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lageadaquat sowie nachhaltig erzielbar an, somit ergibt sich der folgende Bodenwert /

Grundkostenanteil:
Abverkaufspreis €7.000,00 / m?
Baukosten €3.100,00 / m?
Baunebenkosten 20,00% €620,00 / m?
Entwicklergewinn 12,00% € 840,00 / m?
Grundkostenanteil vor Kaufnebenkosten €2.440,00 / m?
Kaufnebenkosten 8,00% €195,20 / m?
Grundkostenanteil €2.244,80 / m?

Grundkostenanteil gerundet

€2.200,00 / m?

bewertungsrelevante Nutzflache 162,87 m?
Grundkostenanteil €2.200,00 / m?
Bodenwert € 358.314,00

Der ermittelte Grundkostenanteil fur die Top 18+19 betragt daher insgesamt € 358.314,00;

dies entspricht € 2.200,00 / m>.
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Berechnung Ertragswert:

Mieteinnahmen pro Monat ‘ € 183,51
Mieteinnahmen pro Jahr \ € 2.202,12
. , . )
Abschlag fir Bewirtschaftung in € / m €15.00 €2.443.05
Abschlag flr Leerstehungsrisiko in Prozent der
jahrlichen Mietsumme 0,00% €0,00
Jahresreinertrag -€ 240,93
Bodenwert
GKAin€/m? Nutzflache Bodenwert
2.200,00 m? 162,87 m? € 358.314,00
Bodenwertverzinsung 0,20%
abzuglich Bodenwertverzinsung €716,63
Gebaudereinertrag -€ 957,56
Vervielfaltiger \
Restnutzungsdauer (Jahre) 80
Kapitalisierungszinssatz 0,20%
Vervielfaltiger 73,86
Ertragswert der baulichen Anlagen -€70.725,23
zuzuglich Bodenwert € 358.314,00
Ertragswert € 287.588,77
Ertragswert gerundet | € 288.000,00
Bruttorendite ‘ 0,76% \
m? | 162,87m2 | € 1.768,28 / m?
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3.3 Verkehrswert

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

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

Ertragswert € 287.588,77

Verkehrswert € 287.588,77

Verkehrswert gerundet € 288.000,00
46
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4 GUTACHTEN

Der gerundete Verkehrswert von 168/2279 Anteilen (B-Ifd. Nr. 70) an der
Liegenschaft EZ 1903, Gst.Nr. 1994, KG 01002 Alsergrund, BG verbunden mit
Wohnungseigentum an Wohnung Top 10, 2. OG, KG-Abteil 10, 10A mit der
Adresse1090 Wien, Zimmermanngasse 14 / Hebragasse 11 / Zimmermannplatz
1, betragt zum Bewertungsstichtag wie folgt:

Verkehrswert € 288.000,00

Wien, am 18. November 2025

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

\

[f A2 ’ /% _._]

.\.' . 1 1} =
Dr\Vlax Wohlgem/th MAS, MRICS
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5 ALTERNATIVSZENARIO

Auftragsgemal’ wird der Wert der Einheit unter Annahme, dass diese fiktiv bestandsfrei ist,
ermittelt. Auf Grund der fir des unbefristet abgeschlossenen Bestandvertrages ist dies ein rein
fiktives Alternativszenario.

Hierfir werden Vergleichspreise von sanierten bzw. Erstbezugs- oder Bautragerobjekten
erhoben und ein m? Ansatz ermittelt. Weiters werden Sanierungskosten in Abzug gebracht um
den Ist Zustand der Wohnung zu ermitteln.

Vergleichspreise:

Nr KG-Name V-Datum EZ Art Flache [m2] Kaufpreis [€] Preis/m2 [€]
1 Alsergrund 08.10.2024 1242 ETW 130,24 m? €1.160.000,00 €8.906,63 / m?
2 Alsergrund 25.04.2024 2013 ETW 58,44 m? € 540.000,00 €9.240,25 / m?
3 Alsergrund 19.06.2024 362 ETW 98,45 m? € 635.000,00 €6.449,97 / m?
4 Alsergrund 31.01.2025 1519 ETW 83,36 m? € 580.000,00 €6.957,77 / m?
5 Alsergrund 24.01.2024 1934 ETW 51,07 m? € 350.000,00 €6.853,34 / m?
6 Alsergrund 25.01.2024 1934 ETW 68,03 m? € 465.000,00 €6.835,22 / m?
7 Alsergrund 08.02.2024 1934 ETW 99,16 m? € 675.000,00 €6.807,18 / m?
8 Alsergrund 20.08.2024 1750 ETW 44,84 m? € 298.500,00 €6.657,00 / m?
9 Alsergrund 17.06.2024 972 ETW 46,76 m? €290.000,00 €6.201,88 / m?
Erlduterung:
Nr Adresse Beschreibung
1 Hebragasse 4 Top Nr. W 18 2. 0G 1090 Wien,Alsergrund Anteile: 124/2192; Keller (4.73 m2); Balkon'(11.7 m2); Parifizierungsjahr:
2003; generalsaniert
oy Zimmermanngasse 17 W Top 10 1.0G 1090 Anteile: 64/1314; Balkon (12.55 m2); Parifizierungsjahr: 2021;
Wien,Alsergrund Auslandstransaktion;
3 Liechtensteinstrale 17 W 12 1090 Wien,Alsergrund Anteile: 96/3045; Parifizierungsjahr: 1999; Auslandstransaktion;
Sechsschimmelgasse 17 Top 28, Einlagerungsraum 28, 2. ) . . -
1 82/2 ; ; 1 2023;
4 0G 1090 Wien,Alsergrund Anteile: 82/2695; Keller ; Parifizierungsjahr: 2023; Plan beiliegend
5 Lustkandlgasse 37 W Top 12/16 2.0G/3.0G 1090 Anteile: 112/2684; Keller ; Balkon (15.78 m2); Parifizierungsjahr: 2024;
Wien,Alsergrund provisorische Anteile
6 Lustkandlga55§ 37 WTop 13 2. 0G 1090 Anteile: 69/1342; Keller ; Parifizierungsjahr: 2024; provisorische Anteile
Wien,Alsergrund
7 Lustkandlgasse 37 W Top 8/9 1.0G 1090 Anteile: 214/2684; Keller (2.26 m2); Balkon (7.46 m2); Parifizierungsjahr:
Wien,Alsergrund 2024; Auslandstransaktion;
3 Canisiusgasse 21A W 24 1090 Wien Alsergrund Anteile: 43/1619; Pa_rl.f|2|erung512ahr: 2020; Wldm_ung: sanier; saniert, Plan
beiliegend, m? schlecht lesbar im Plan
9 Sobieskigasse 36 W Top 4, EG 1090 Wien,Alsergrund Anteile: 39/1983; Parifizierungsjahr: 2008;

48

1090 Wien, Zimmermanngasse 14 / Hebragasse 11 / Zimmermannplatz 1 BW



Immobilienpreisspiegel Wirtschaftskammer Osterreich 2025

Eigentumswohnungen Erstbezug, 1090 Wien

SPIEGELFELDR el INeci={ShN,]

LIEGENSCHAFTSBEWERTUNGEN

@ Wohnwert

sehr guter Wohnwert

Lage bis 50m? bis 100m? ab 100m?
PS 24 PS 25 PS 24 PS 25 PS 24 PS 25

maRig €3.931,94/ m? | €4.320,69/ m? | €3.859,68/ m? | €4.170,17 / m? | €3.796,11/ m? | €4.122,08 / m?
normal €4.877,90/ m? | €5.198,77 /m? | €4.782,40 / m? | €5.120,06 / m? | €4.725,92 / m? | €5.120,30 / m?
gut €5.616,85/ m? | €5.943,37/m? | €5.521,57/m? | €5.981,05/ m? | €5.461,16 / m? | €5.913,19 / m?
sehr gut €6.800,13 /m? | €7.278,34/ m? | €6.764,55/m? | €7.121,70 / m? | €6.710,34 / m? | €7.064,40 / m?
maRig €4.468,09/ m? | €4.887,59/ m? | €4.387,40/ m? | €4.710,58 / m? | €4.304,94/ m? | €4.700,43 / m?
normal €5.438,52 /m? | €5.624,90/ m? | €5.347,47 / m? | €5.646,33/ m? | €5.274,64 / m? | €5.619,10 / m?
gut €6.334,65/m? | €6.875,81/m? | €6.254,89/m? | €6.731,48/ m? | €6.181,96/ m? | €6.659,10 / m?
sehr gut €7.932,28/m? | €8.017,33/ m? | €7.728,22 / m? | €8.500,00/ m? | €7.917,04 / m? | €8.185,65/ m?

Eigentumswohnungen gebraucht, 1090 Wien

Lage einfacher Wohnwert @ Wohnwert sehr guter Wohnwert
PS 24 PS 25 PS 24 PS 25 PS 24 PS 25
maRig €2.890,73 / m? €3.021,91/ m? €3.135,12 / m? €3.317,56 / m? €3.330,98 / m? €3.576,99 / m?
normal €3.056,92 / m? €3.278,46 / m? €3.633,68 / m? €3.844,56 / m? €4.012,45/ m? €4.211,35/ m?
gut €3.748,44 | m? €3.880,95/ m? €4.340,44 / m? €4.607,97 / m? €4.841,50 / m? €5.147,82 / m?
sehr gut €4.932,04 / m? €5.359,41 / m? €5.759,25 / m? €5.889,47 / m? €6.538,58 / m? €7.019,29 / m?

Einzelabverkauf Neuwertig:

Nutzfliche Ansatz € / m? Summe

162,87 m? €6.500,00 / m? € 1.058.655,00
Sanierungskosten:

Nutzfliche Ansatz € / m? Summe

162,87 m? € 1.400,00 / m? € 228.018,00

. € 1.058.655,00
Vergleichswert

abzgl. Sanierungskosten -€ 228.018,00

Wert Ist Zustand Einzelabverkauf €830.637,00

€ 831.000,00

Wert Ist Zustand Einzelabverkauf gerundet
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6 ANHANG
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Unverkaufliches Dienstexemplar!

MAGITIESETRAT ODEER 8T ABT HIEN
MA 21 A Stadtteilplanung und FlAchennutzung Innen-West

Blandokument 7201

Festsetzung
des Flachenwidmungsplanes und des Bebauungeplanes

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 28. Janner 2000,
Pr. Z1. 4852 GPZ/1995, den folgenden Heechluss gefasst:

In Festsetzung des FlAchenwidmungsplanes und des Bebauungs-
planeés fir das im Antragsplan Wr. 7201 mit der rot strichpunk-
tierten Linie umschrisbene Gehiet zwischen

Alser Straffe (Bezirksgrenze zum 8. Bezirk],
Hernaleser Glhrtel (Bezirksgrenze zum
17. Bazirk), Wihringer Glirtel (Bezirks-
grenze zum 18. Bezirk], Borachkegasse,
Lazarettgasse und Spitalgasse
im 9. Bezirk, Kat. G. Alsergrund und Josefgtadt
sowie in Festsetzung einer Schutzzene gemal
§ 7 RBbs. 1 und einer Wohnzcone gemaf § 7z Abs. 1
der BO fir Wien fir Teile dieses Cebietes

werden unter Anwendung des § 1 der BO fir Wien folgende Bestim-
mungen getroffan:

X,

Der hisher giltige Flachenwidmungsplan und Bebauungsplan ver-
liert seine weirere Rechtskraft.

P A

1. Die roten Planzeichen gelten als neu festgesetzt. Fir die
rechtliche Bedesutung der roten Planzeichen ist die beilie-
gende ,Zeichenerklarung fir den Flachenwidmungsplan und den
Bebauungsplan® (5§ 4 und 5 Bauvordnung £Or Wien) wvom
1. September 1956 maffgebend, die einen Bestandteil dieses
Beschlusses bildet.

2., Pir die Querschnicre der Verkehrsflichen gem8f2 § 5 Aba. 2
lit, ¢ der BO fir Wien wird bestimmt, dass bei einer
Strafenbreite unter 10,0 m entlang der Fluchtlinien Gahstei-
ge mit mindesrens (0,8 m Breite, bei einer Strafenbreite wvon
10,0 m bis unter 15,0 m entlang der Fluchtlinien Gehsteige
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mit mindestens 1.5 m Breits und bei einer Strafanhreite &
16,0 m entlang der Fluchtlinian Gehsteige mit mindests
2,0 m Breite herzustellien sind.

In der Lazarettgasae sind Veorkehrungen zu treffen, dags sine
Baumreihe gepflanzt werden kann.

W
[T » §

. Begtimmuingen gema § 5 Abs. 4 der BO fir Wien f0r das gesam-
te Plangsbiet, chne Plandarstellung:

3.1.Bei den innerhalb des Baulandes zur Errichtung gelangen-
den Gebiuden darf der hochste Punkt des Daches nicht hé-
her als 4,5 m fiber der ausgefiihrten Gebiudehohe liegen.

3.2 An denm zu den Gffentlichen Verkehrs=flichen =zugewandten
Fronten dirfen die Baumassen der Gebiude an den Banli-
nien nicht gestaifelt werden, Ebengo ist an allen Bauli-
nien die Errichtung von Erkern, Balkonen und vorragenden
Loggien wuntersagt. Vorstehende Bauelemente, die der
Glisderung oder der architektonischen Auesgestaltung der
Schaueeiten dienen, doarfen an Straffen bis 16 m Breite
héchstens 0,8 m und an Strafen von mehr als 1§ m Breirte
héchsrens 0,8 m idber dis Baulinie ragen.

3.3.Nicht babaute, jedoch bebaubare Baulandflichen sind
gartnerisch auszugestalten. Rangier- und Zufahrrsflachen
sowie Verbindunggwege sind im unbedingt erforderlichen
Auema® zulissig.

3.4.Die mit Nebengehiuden bebaute Grundflache darf hichstens
30 m* je Bauplatz betragen. Die Dicher dieser Nehenge-
béude sind ab einer Gréfe wvon 5 m® entsprechend dem
Stand der Technik als begrinte Flachdicher suszubilden,
sofern e5 sich niche um Wintergarten mit Glasdachkon-
struktion handelt, Technische bzw. der Belichrtung dis-
nende Aufbauten sind im srforderlichen Ausmaff zuldssig.

3.5.0ie DAcher der auf den mit der Festsetzung WGV I 4,5 m g
bezw. GBGV I 4,5 m g bezeaichneten Griundflachen =zur Er-

richtung gelangendsn Geblude sind entsprechend dem Stand

der Technik als begrinte Flachdi&cher suszubilden, sofern
es sich nicht um Glasdicher handelt. Technische hzw. der
Belichtung dienende Aufbauten sind im erforderlichen
Ausmal zuldssig.

3.6.An den zu den Verkehraflachen des Hernalser Gurtels bzw.
des Wihringer Girtels corientierten Gebaudefronten sind
Hauptfenster von Wchnungen nur dann zulliesig, wenn deren
FuBbodenoberkante mindestens 6 m (ber dem Niveau der an-
grenzenden Verkehraflache liegt.

3.7.Binfriedungen an seitlichen und hinteren GCrundgrenzen
von Liegenschaften im Bauland, f0r welche die girtneri-
sche Ausgestaltung unbebaunter GrundflSchen angeordnet
igt, dirfen ab einer HBhe wvon 0,5 m den freien Durch-
blick nicht hindern.
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Seifie - 3 -

4. Bestimmungen gema® § 5 Abs. 4 der BO £4r Wien mit Plandar-
stellung:

4.1 ,.Innerhalb der als Wohnzone gemall § 7a der BO fur Wien
gekennzeichneten Teile des Plangebietes ist nur dis Er-
richtung von Wohngebluden zullssig, in denen nicht weni-
ger ‘als B0 w.H. der Bumme der Nutzflichen der Hauptge-
schoegse, Jedoch wunter Ausschluss des ESrdgesschosses,
Wehnzwecken vorbshalten gpind.

4.2 Auf den mit BBl beszeichneten Flachen ist die Unterbre-
chung der geschlossensn Bauweise zullssig.

4.3.Innerhalb der mit 8582 bezsichneten und =215 Grinland/
Parkschutzgebiet gewldmsten Grundfl&che dirfen =us-
schlieflich Gebaude fir medizinische Zwecke errichtet
warden. Die Gebaudehfhe darfi maximal +45 m QOber Wiener
Null, betragen. Der hichete Punkt des Daches darf hier-
bei nicht héher als 4,5 m tber der ausgefihrten Gebiude-
néhe liegen.

4.4 puf der miv BRI bezeichnetan und entsprechend Punkt 4.3.
gewidmeten Grundfléche ist im Niveau des anschliefenden
Gelandes ein affentlicher Durchgang mif einer Breite won
mindestens & m und einsr Iichten HGhe von mindestens
4,5 m freizuhalten und zu dulden.

4.5.Aul der mit 584 bezeichneten und als Wohngebiet, Bau-
klagse 111, geechlossene Bauwelse gewidmeten Grundfliche
ist im Niveau des anschliefienden Gelindes ein &ffentli-
cher Durchgeng mit einer Breite von mindestens & m und
einer lichten HShe von mindestens 4,5 m freizuhalcen und
zu duldsn.

4.6.Auf den mit BBS bezseichneten und als Wohngebiet, Hau-

'~ klasse III, geschlcossens Bauweise gewidmeten Grundfli-
chen ist im Niveau des anschliefenden Gelandes ein &f-
fentlicher Durchgang mit einer Breite von mindegtens & m
und siner lichten Hohe von mindestens 4,5 m freizubalten
und zu dulden.

4.7.puf der mit BB6 bezsichneten und als gemischtes Hauge-
biet, Bauklasse III, gesschlossensa Bauweize gewidmeten
Grundfléche ist im Niveau des anechlisfienden Gelindes
ein &ffentlicher Durchgang mit einer Breite won mindes-
tens 3 m und lichten Hohe von mindestens 3 m freizuhal-
ten und zu dulden. .

4.8.Auf der mit BB7 bezeichneten und als gemischtes Bauge-
biet /Geschafteviertel, Bauklasse IV, geschlossens Bayu-
weise gewidmeten Grundflache ist im Niveau des anschlie-
8=nden Geldndes ein offentlicher Durchgang mit einer
Breite wven mindestens 3 m und lichten Hihe wvon mindee-
tens 3 m freizuhalten und zu dulden.
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5. Bestimmunogen gema® § 5 Abs. 7 bzw. § 4 Abs. 3 der BD f0r

Wien mitc Plandarstellung:

5.1.Fir die mit BBE bezeichnete Grundildche wird festgs-
setzt, dass der Raum ab 0,7 m unter dem Niveau der an-
schliefenden WVerkehrsflachs bis zu siner Hoéhe won I m
der é&ffentlichen Verkehrsfliche gemal® & 53 der BO fir
Wien und der Raum darunter sowie dariber dem Wohngebier,
Bauklasse IV 18 m, geschlossene Bauweise, zugeordnet
wird.

5.2.Fir die mit BBE9 bezeichnate Grundfliche wird festgs-
sgetzt, dass der Raum bis zu einer Hohe von 5 m gemessen
vom Wiveau der anachlieffenden Verkehrsflache dieser, und
der Raum dariiber dem gemiachten Baugebiet-
Geschafteviertel, Bauklasse II 10,5 m, geschlosszens Bau-
wzise, Zugeordnet wird.

§.3.Fr die mit BB10 bezeichnete Grundflédche wird festge-
setzt, dass der Raum bis 0,7 m unter dem bestelendsn
Wiveau der anschlieffenden Verkehraflache dieser, und der
Raum darunter, der der Errichtung einer &nlage zum Ein-
stellen von Hraftfahrzeugen vorbeshalten bleibt, dem ge-
mischten Baugebiek =ugeordnet wird. Die erforderlichen
baulichen Anlagen samt den notwendigen Verbindungswegen
sind bis zu siner H&he wvon maximal 3,5 m im Bereich der
Verkehrsflache zul&ssig.

5.4.Fiir die mit BBIl bezeichnaten Grundflichen wird festge-
setzt, dass der Raum unterhalbh der Brickenkonstruktions-
anterkante der &ffentlichen Verkehzsfléche und der Raum
dariiber dem Verkehrsband zugeordnet wird.

Der Abteilungsleiter;
Dipl.-Ing, Klaus Vatter
Senaterat
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