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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftrag und Auftraggeberin

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der BINt. 318, 12/25542 Anteile
auf der Liegenschaft GB 01660 Kagran, EZ 3162, Gst. Nr. 18/2, 1944 und 1947, an der Adresse
1220 Wien, Doningasse 12/ Donaufelder Strale 263, verbunden mit Wohnungseigentum an
3.UG/KFZ-Abstellplatz 30.

Auftraggeberin ist Frau Mag. Katharina Kahrer, als Insolvenzverwalterin, 1030 Wien, Landstral3er
Hauptstra3e 1a, Ebene 05.

Bewertungsstichtag ist der 23.12.2025 (Tag der Befundaufnahme).

1.2. Besonderheiten, Vorgehensweise & Primissen der Bewertung

Allgemeines:
Der Wertermittlung werden nur die Umstdnde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer iiblichen, ord-

nungsgemafen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und iiberwiegend auf-
grund der vorgelegten Unterlagen, der erteilten Informationen, der durchgefiihrten Recherchen so-
wie der ortlichen Begehungen/Befundaufnahmen am 23.12.2025 erkennbar oder sonst bekannt ge-
worden sind. Die ggst. Liegenschaft wurde besichtigt.

Bewertungszweck:
Die Bewertung der ggst. Liegenschaftsanteile wird im Zuge des Insolvenzverfahrens der Hart Be-
triebs- & Liegenschafts GmbH durchgefiihrt.

Zugiénglichkeit:
Im Zuge der Besichtigung am 23.12.2025 waren die Tiefgarage, Teile der Allgemeinflichen sowie
der KFZ-Abstellplatz 30 zugénglich.

Bauakt:
Eine Bauakteinsichtnahme wurde im Rahmen der Bewertung durchgefiihrt. Zum Bewertungsstich-
tag liegen laut Auskunft der MA 37 keine offenen Bauauftrage vor.

Digitaler Kataster:
Festgehalten wird, dass in die digitale Katastralmappe Einsicht genommen wurde und die darin
dargestellten Grenzen nicht in der Natur {iberpriift wurden.

Flachengrundlage:

Die Fliache des bewertungsrelevanten Garagenstellplatzes wurde dem verbiicherten Nutzwertgut-
achten vom 04.02.2015 (Sachverstidndigenbiiro Georg Hillinger) entnommen. Die Grundstiicksfla-
che wurde dem Grundbuchsauszug entnommen.

Eine gesonderte Vermessung wurde seitens des Sachverstdndigen — sofern dies nicht explizit ange-
geben wurde - nicht durchgefiihrt; der Sachverstindige legt seinen Berechnungen sohin die Maf3
und Flichenangaben laut den vorhandenen Plidnen und Aufstellungen zugrunde. Sollten die ange-
gebenen Mafle nicht mit den tatsdchlichen MafBlen ident sein, verdndern sich die Werte sinngemaf.
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Bestandsituation:

Der bewertungsrelevante Garagenstellplatz ist It. Auskunft der grundbiicherlichen Eigentiimerin
zum Bewertungsstichtag bestandfrei. Bestandverhiltnisse sind nicht bekannt bzw. wurden solche
auch nicht bekanntgegeben. Die Bewertung erfolgt daher unter der Pramisse der Bestandfreiheit.

Geldwerte Lasten:
Die Bewertung der ggst. Liegenschaft erfolgt ohne Berlicksichtigung geldwerter Lasten.

Aktuelle Marktsituation:

Unter Beriicksichtigung der derzeitigen Zinsverdnderungen/-entwicklungen ist hinsichtlich des
stichtagsbezogen ermittelten Verkehrswertes davon auszugehen, dass es auch am Markt zu einer
hoheren Volatilitidt der Immobilienwerte kommen wird.

Kontaminierung:

Die ggst. Liegenschaft wurde nicht auf Kontaminierung untersucht, da dies nicht in das Fachgebiet
des gefertigten Sachverstindigen fillt. Es wurde jedoch Einsicht in die Altlastenkarte des Umwelt-
bundesamtes genommen. Die Karte zeigt jene Fldchen, von denen aufgrund von Abfallablagerun-
gen oder Untergrundverunreinigungen eine erhebliche Gefahr fiir die Gesundheit des Menschen
oder die Umwelt ausgeht und deshalb in der Altlastenatlas-Verordnung als Altlasten ausgewiesen
sind.
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Legende

Flachen

Flachentyp
D Altlast Altablagerung D Altstandort
Status
I:I erhebliche/s Kontamination/Risiko erwartet I:I beurteilt "keine Altlast” @ Altlast vorgeschlagen

. Altlast dekontaminiert vorgeschlagen . dekontaminiert

3 gesichert vorgeschlagen . gesichert D Beobachtung abgeschlossen vorgeschlagen

I:I Beobachtung abgeschlossen

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

die gemaB § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu veréffentlichen sind.

Wenn in einem Kartenausschnitt keine Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten) angezeigt werden,
bedeutet das nicht, dass in diesem Kartenausschnitt keine Altablagerungen oder Altstandorte existieren,

da nicht alle bekannten Altablagerungen und Altstandorte gemaB Altlastensanierungsgesetz zu verdffentlichen sind.
Im Zentrum des dargestellten Kartenausschnittes befindet sich das gemdB aktueller Abfrage gesuchte Objekt:
"Wien, Doningasse 12 (Adresse)"

Die bewertungsrelevante Liegenschaft ist laut Altlastenkarte des Umweltbundesamtes nicht mit
Altlasten belastet. Wertminderungen durch Altlasten, wie z.B.: Bodenkontaminationen oder auch
andere die Liegenschaft entwertende Altbodenverhiltnisse sind nicht bekannt. Dariiberhinausge-
hende Untersuchungen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen oder hinsichtlich anderer die
Liegenschaft entwertender Altbodenverhéltnisse sind nicht beauftragt.

Die Bewertung erfolgt auftragsgeméB ohne Durchfiihrung einer Bodenuntersuchung aufgrund des
iblichen Geschéftsgebrauches unter der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand keine
Materialien und Stoffe befinden, welche auf einer hoherwertigen Deponie als einer Baurestmassen-
deponie entsorgt werden miissen. Sollte sich nachtraglich herausstellen, dass die Liegenschaften
oder ein benachbartes Grundstiick Kontaminationen aufweist, wére eine Nachbewertung mit einer
Boden- bzw. Bauwerksuntersuchung erforderlich. Eine eventuelle Wertminderung wire durch den
gefertigten Sachverstdndigen auf Basis dieser Untersuchungsergebnisse erginzend festzustellen.

1.3.  Allgemeine Primissen der Bewertungsgrundlagen

Widmungsbestimmungen

Es wird jegliche Haftung des Sachverstdndigen fiir die tatsdchliche Widmung sowie die sich daraus
ergebenden Bebauungsmoglichkeiten, die tatsdchlich erzielbaren Bruttogrundflachen/ Nettogrund-
flichen bzw. BruttogeschoBflichen/Nettonutzflichen sowie die Anzahl der errichtbaren bzw. si-
cherzustellenden KFZ-Stellpldtze, welche sich aus einer konkreten Projektentwicklung ergeben,
ausgeschlossen.

Energieausweis

Sofern kein Energieausweis iiber die Gesamtenergieetfizienz eines Gebdudes im Sinne der Richtli-
nie 2002/91/EG des Europiischen Parlamentes vorgelegt wurde, wird im Rahmen der Bewertung
von einem, dem Alter und der Bauweise entsprechenden, durchschnittlichen Heizwéarmebedarf aus-
gegangen. Der von der Hausverwaltung {ibermittelte Energieausweis (flir Wohnungen) aus dem
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Jahr 2023 weist die Warmeschutzklasse B aus (Skala A++ = niedriger Heizwarmebedarf bis G =
hoher Heizwarmebedarf). Das Gebaude weist somit einen leicht liberdurchschnittlichen Warme-
schutz auf.

Geldwerte Rechte & Lasten

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt geldlastenfrei. Allfdllig begriindete Pfandrechte, vor-
handene Mietzinsreserven oder Riicklagen aus Erhaltungsbeitragen sowie eventuell geleistete Miet-
zinsvorauszahlungen und erlegte Kautionen bleiben, sofern nicht im Detail darauf eingegangen
wird, in der Bewertung auller Ansatz, da sie bei einer VerduBerung mit dem Kéufer direkt zu ver-
rechnen sind.

AuBerbiicherliche Rechte & Lasten

AuBerbiicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Beriicksichtigung, wenn sie dem Sachver-
staindigen von Seiten des Auftraggebers bzw. den Parteien schriftlich bekannt gegeben wurden.
Wenn diesbeziiglich dem Sachverstdndigen keine Informationen bekannt gegeben wurden, basiert
der ausgewiesene Wert des Gutachtens auf der Annahme, dass keine aullerbiicherlichen Rechte und
Lasten vorliegen.

Fahrnisse, Inventar
Das vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstinde und sonstige Fahrnisse wurden auftragsgemal3
nicht mitbewertet.

Mathematische Exaktheit

Angesicht der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit
mathematischer Exaktheit feststehende Grof3e sein.

Rundungsdifferenzen

Die Berechnungen in diesem Gutachten wurden computergestiitzt durchgefiihrt. Der Computer
rechnet auf viele Stellen hinter dem Komma genau. Die Ergebnisse werden jedoch automatisch auf-
oder abgerundet. Dies flihrt manchmal zu scheinbaren Rechendifferenzen, die fiir das Ergebnis je-
doch ohne Bedeutung sind. Die Genauigkeit von Marktanalysen, also auch dieses Gutachtens, liegt
erfahrungsgemél bei einigen Prozent. Deshalb tiuscht eine Berechnungsschérfe bis auf EUR 1,00
eine groflere Genauigkeit nur vor. Weil aber bei Rundungen im Rechengang oft vermeintliche Un-
genauigkeiten durch Leser des Gutachtens moniert werden, was zu unniitzen Mehrarbeiten und
Kosten fiihrt, wird erst das Endergebnis angemessen gerundet.

ONORM B 1300/B 1301

Es wurde kein detailliertes bautechnisches Gutachten in Auftrag gegeben und wurde ein solches
auch nicht erstellt. Ebenso stellen der gegenstindliche Befund und das erstellte Gutachten keine
Objektsicherheitspriifung fiir Wohngebiude im Sinne der ONORM B 1300 bzw. fiir Nicht-Wohn-
gebiude im Sinne der ONORM B 1301 dar. Sollte eine Objektsicherheitspriifung gemis ONORM
B 1300 bzw. gemiB ONORM B 1301 seitens des Auftraggebers zusitzlich gewiinscht werden, muss
diese gesondert durch einen dafiir geeigneten Sachverstiindigen erstellt werden. Im Ubrigen kann
dieses Gutachten ein Ankaufs- oder Verkaufsgutachten im Falle der Verwertung der Liegenschaft
nicht ersetzen.

ONORM B 1998-1/ONORM EN 1998-1

Eine Priifung des Gebdudes oder der Bestandeinheiten auf Systemsicherheit hinsichtlich Erdbeben-
einwirkungen gemil ONORM B 1998-1 bzw. ONORM EN 1998-1 und dem Eurocode 8 wurde
vom Auftraggeber nicht beauftragt und vom gefertigten Sachverstindigen dementsprechend auch
nicht durchgefiihrt. Es konnen sich dadurch allfillige, maBgebliche und wertbeeinflussende
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Einschrankungen ergeben, welche nicht berticksichtigt sind. Es wird im Weiteren davon ausgegan-
gen, dass die o.g. Systemsicherheit gewéhrleistet ist.

Haftung gegeniiber Dritten

Die in diesem Gutachten erfolgte Befundauthahme und Gutachtenserstellung erfolgt ausschliefSlich
im Interesse des Auftraggebers bzw. simtlicher Parteien im Verfahren. Haftungen des Sachverstin-
digen gegeniiber Dritten sind ausgeschlossen. Ausgenommen davon sind die dem Sachverstdndigen
bei Beauftragung schriftlich, namentlich genannten Empfanger des Gutachtens. Gegeniiber diesen
wird gehaftet wie gegeniiber dem Auftraggeber.

Gutachtensméngel

Mingel sind bei sonstigem Ausschluss von Gewihrleistungs- und Schadenersatzanspriichen sowie
von Anspriichen aus einem Irrtum iiber die Mangelfreiheit binnen 14 Tagen nach Entdeckung ge-
geniiber dem Sachversténdigen schriftlich zu riigen.

Gewihrleistung

Im Falle von Gewihrleistungsanspriichen des Auftraggebers gegeniiber dem Sachverstidndigen aus
dem abgeschlossenen Werkvertrag verzichtet der Auftraggeber unwiderruflich und ausdriicklich
auf das Recht der Minderung oder Wandlung.

Umsatzsteuer - Verkehrswert

Hingewiesen wird auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998.
Sollte die zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer verwertet werden,
ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen — eine eventuelle Vorsteuer-
berichtigung ist dann nicht notig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungstellung von 20%
Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrage anteilig zu berich-
tigen.

Haftpflichtversicherung

Fiir allenfalls eintretende Schadensfille ist die Haftung auf Grundlage der vom gefertigten Sach-
verstidndigen erbrachten Leistungen fiir den einzelnen Schadensfall, soweit gesetzlich zuldssig, mit
insgesamt EUR 5.000.000,-- begrenzt. Die zugrunde liegenden Versicherungsbedingungen gelten
als vereinbart. Der Sachverstiandige haftet fiir Schiden jedenfalls dann nicht, wenn ithm nur leichte
Fahrléssigkeit vorgeworfen wird oder es sich um Mangelfolgeschidden handelt.

Eine Abtretung von Anspriichen des Auftraggebers gegen den Sachverstindigen aus diesem Gut-
achten an Dritte ist unzuléssig.

Kurzfristiger Verkauf

Es wird gemi ONORM B 1802, Pkt.3.3. darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert
nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich bleibenden dulleren
Umsténden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Verkehrswert (Streuung/Bandbreite)

Hinsichtlich der Genauigkeit und Leistungsfahigkeit der Verkehrswertermittlung wird ausdriicklich
darauf hingewiesen, dass der in einem Gutachten geméal § 2 Absatz 2 LBG ermittelte Verkehrswert
nie ein stabiler Gleichgewichtspreis im Sinne der volkswirtschaftlichen Theorie eines vollkomme-
nen Marktes sein kann. Immobilienmaérkte sind ex definitione unvollkommene Maérkte, weshalb es
nicht den bestimmten oder bestimmbaren einzelnen Gleichgewichtspreis, also nicht eine Markt-
miete, einen Kaufpreis, ein Leasingentgelt usw., sondern immer eine mehr oder weniger grof3e
Streuung (valuation spread) — eine marktkonforme Bandbreite — geben kann. Dementsprechend ist
der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert mit einer entsprechenden Bandbreite nach oben oder
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unten zu sehen (range of valuation). Die angesprochene Bandbreite ist direkt abhéngig von der
Anzahl und Qualitét vorliegender Marktdaten sowie von der Art der Immobilie.

Umsatzsteuer - Vermietung

Bei Biiro- und Geschéftsraumvermietung wird davon ausgegangen, dass der Mieter ausschlieSlich
vorsteuerabzugsberechtigende Umsétze (§ 6 Absatz 2 UStG idF des 1. Stabilititsgesetzes 2012)
erzielt und der Vermieter berechtigt ist, dem Mieter Umsatzsteuer vorzuschreiben. Bei Wohnungs-
mietvertragen wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen ausschlieBlich zu Wohnzwecken ver-
mietet werden und keine gednderten Nutzungsarten gegeben sind bzw. Wohnungen nicht auch an-
ders als zu Wohnzwecken genutzt werden. Fiir den nicht zu Wohnzwecken genutzten Anteil miiss-
ten ansonsten 0 % Umsatzsteuer mit Vorsteuerverlust oder 20 % Umsatzsteuer verrechnet werden.

Verinderungen wertrelevanter Faktoren/Einflussgrofen

Die vorliegende Wertindikation ist auf die angefiihrten Unterlagen und Informationen aufgebaut.
Daraus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung dersel-
ben und somit zu einem anderen Verkehrswert fiihren konnen. Das Gutachten beruht somit auf der
derzeitigen Faktenkenntnis, die nicht vollstindig sein muss. Ergeben neue Fakten wertrelevante
Anderungen, so ist das Gutachten darauf abzustimmen. Ergeben sich neue Fakten oder Umstéinde,
behilt sich der Sachverstindige ausdriicklich die Anderung oder Ergéinzung dieser Wertermittlung
bzw. der getroffenen gutachterlichen Schlussfolgerungen vor. Das Gutachten hat nur im Gesamten
und nicht auszugsweise Giiltigkeit.

Weiterverwendung, Vervielfdltigung des Gutachtens

Die Verdftentlichung, Vervielfdltigung oder Zitierung des Gutachtens oder dessen Mitteilung an
Medien in Teilen oder gesamt darf jeweils nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des gefer-
tigten Sachverstindigen erfolgen. Eine, iiber den vereinbarten Verwendungszweck (Abhandlung
des Insolvenzverfahrens) hinausgehende Verwendung des Gutachtens oder von Teilen des Gutach-
tens bzw. eine Weitergabe an Dritte (mit Ausnahme der Weitergabe an involvierte Dritte bzw. Ver-
offentlichung in der Ediktsdatei) ist ohne vorherige Zustimmung des gef. SV nicht gestattet.
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1.4.

Grundlagen

Grundlagen:

Besichtigung der Liegenschaft am 23.12.2025
Grundbuchauszug vom 17.12.2025
Recherchen beim Grundbuch & in der Urkundensammlung
Umfeldbegehung & Fotodokumentation
Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) 1992
Auskiinfte und Unterlagen der grundbiicherlichen Eigentiimerin (Auskiinfte betreffend Be-
standsituation, etc.)
Einsichtnahme in die baubehordlichen Unterlagen bei der MA 37 Baubehdrde
Sonstige Auskiinfte der MA 37 Baubehorde
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Stadt Wien
Wiener Bauordnung in der aktuellen Fassung
Nutzwertgutachten vom 04.02.2015 (Sachverstiandigenbiiro Georg Hillinger)
Auskiinfte und Unterlagen der zustidndigen HV (Wesiak Wien Verwaltungs GmbH)
» Energieausweis vom 02.05.2023
» Protokoll zur Eigentiimerversammlung vom 22.11.2023
» Abrechnung der Reparaturriicklage vom 24.06.2025
» Dauerrechnung fiir Monatsvorschreibung ab 1/2026

Bewertungs-, Fachliteratur, Artikel:

Stabentheiner, LBG-LiegenschaftsbewertungsG

Ross-Brachmann-Holzner, Ermittlung des Bauwertes von Gebduden und des Verkehrswer-
tes von Grundstiicken, 29. Auflage

Wehinger, Erich, Leitfaden zur Liegenschaftsbewertung, 1. Auflage, 1990

Kothbauer, Riicklinger, MRG, WEG, etc., 2006

Seiser, Kainz, Der Wert von Immobilien, 2011

Karauscheck/G. Strafella, Der Mietzins, 2. Auflage, 2014

Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 7. Auflage, 2014
Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten, Sachverstiandige, Heft 02/2019, etc.
Hauptverband der allgemein beeideten gerichtlichen Sachverstindigen Osterreichs, Landes-
verband Steiermark und Kérnten, Nutzungsdauerkatalog, 2020

Bienert, Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 4. Auflage, 2022

ONORM B 1802-1, 2022

Strafella/Raev, Bewertung im Insolvenz- und Exekutionsverfahren, ZLB, 2023/41

Sonstige Quellen, Marktberichte, etc.:

OIB Richtlinien online www.oib.or.at

Marktrecherchen & Marktberichte

Adressortungssystem und Orthofotos auf www.wien.gv.at/stadtplan, www.maps.google.at
Immobilien-Preisspiegel der WKO

Verdachtsflichenkataster bzw. Altlastenatlas www.umweltbundesamt.at

Eigene Systembibliothek und Immobiliendatenbank

Auskiinfte von Maklern und SV-Kollegen

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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2. BEFUND

Kriterium

Erfiillungsgrad

Lage

Liegenschaft an den Adressen Doningasse 12 bzw. Donaufelder Strafle 263
im 22. Wiener Gemeindebezirk in der Katastralgemeinde Kagran gelegen.
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Lage

Offentliche Verkehrsmittel:

U-Bahn-Linie U1 Station ,,Kagraner Platz* direkt vis-a-vis der ggst. Lie-
genschaft gelegen; StraBenbahnlinien 26 und 27 sowie Autobuslinien 22A,
24A und 31A in unmittelbarer Néhe

Fahrzeit Wien Kagran: rd. 6 Minuten 6ffentlich
Fahrzeit Wien Praterstern: rd. 13 Minuten 6ffentlich
Fahrzeit Wien Stephansplatz: rd. 16 Minuten 6ffentlich

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Individualverkehr:
iiber Autobahn A22 Abfahrt Kagran, Wagramer Stral3e, Eipeldauer Straf3e,
Anton-Sattler-Gasse und Doningasse erreichbar

Zone der Wiener Parkraumbewirtschaftung (Parkdauer 2h Mo-Fr 9-22h);
teilweise Kurzparkstreifen im Bereich des Kagraner Platzes; angespannte
Parkplatzsituation in ggst. Mikrolage

Infrastruktur:

samtliche Einkaufsmoglichkeiten des tiglichen Bedarfs in Gehentfernung
vorhanden; iibergeordnetes Kaufangebot im K1 Einkaufszentrum bzw. im
nahe gelegenen Donauzentrum; Freizeit- und Sporteinrichtungen in ful1iu-
figer Entfernung vorhanden; infrastrukturelle Einrichtungen (Kindergérten,
Schulen, ...) innerhalb des Bezirks vorhanden

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Lage:
durchschnittliche Wohn- und Geschéftslage innerhalb des 22. Wiener Ge-

meindebezirks; Bedarf an KFZ-Stellplédtzen in ggst. Mikrolage durchwegs
gegeben (dichte Verbauung in ggst. Mikrolage - Wohnungen, Biiros, Ge-
Lage schiftslokale, Einkaufszentren, etc.); hohe bauliche Aktivititen in ggst.
Mikrolage den letzten Jahren; sehr gute Erreichbarkeit mittels 6ffentlicher
Verkehrsmittel; gute Erreichbarkeit mittels Individualverkehrsmitteln

keine Hochwasserrisikozonierung geméfl HORA (siehe nachfolgend)

Larmimmission
KARTEMDETAILS KARTENDETAILS
Strale 2022 - Summen- i Stralle 2022 - Summen- il
karte - 24h karte - 24h
Legende - Infas
W >75dB 2022 StralRenverkehr:
W 70-75dB 24h-Durchschnitt 4 m
W 65-704d8 Uberblendung
60 - 65 dB ]
Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter
3560 dB Larmpegel von HauptverkehrsstraBen in 4 m
Linienquellen Autobahnen und Héhe Gber Boden. Erfasst sind StraRen in der
4 Schnellstrallen Zustdndigkeit der Bundeslander sowie

Autobahnen und Schnellstralen. Fir den
Abend und die Nacht sind Zuschldge enthalten.
Gebaude In den Ballungsrdumen sind alle Stralen
beriicksichtigt. Berichtsjahr 2022,

Linienquellen Landesstralien

# Larmschutzwinde

« Kilometrierung Hinweis: Aulterhalb der Ballungsrdume werden

die Larmzonen unterschiedlicher

StraBenkategorien nur iiberblendet. In den

[ Ballungsraumgrenzen Uberblendungsbereichen kann es zur
Unterschitzung des tatséchlichen Lirmpegels
um bis zu drei Dezibel kommen.

O Ballungsraum

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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KARTEMDETAILS

KARTENDETAILS

Schiene 2022 - Summen- n Schiene 2022 - Summen- [y
karte - 24h karte - 24h
W >75dB 2022 Schienenverkehr:
0 o o e W 70-75dB = i
I irmimmission 24h-Durchschnitt

W 65-70dB Uberblendung
60 - 65 dB ) _
& . E0de Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter

Grenzwertlinie

# Liniengquellen Straffenbahnen

# Linienquellen Eisenbahnen
Gebaude

# Larmschutzwande

+ HKilometrierung

O Ballungsraum

O Ballungsraumgrenzen

Lirmpegel von Haupteisenbahnstrecken und
StralBenbahnen in 4 m Héhe iber Boden. Fiir
den Abend und die Nacht sind Zuschlige
enthalten. In den Ballungsraumen sind alle
Eisenbahnstrecken erfasst. Berichtsjahr 2022.

Hinweis: Die Larmzonen von Eisenbahnen und
StraRenbahnen werden in dieser Ansicht nur
iiberblendet. In den Uberblendungsbereichen
kann es zur Unterschitzung des tatsachlichen
Lirmpegels um bis zu drei Dezibel kommen.

Gemail den vorangehenden Larmkarten liegt der Tag- und Nachtlirmpegel
fiir den StraBenverkehr im Bereich der ggst. Liegenschaft (an der Wagramer
Straf3e) liber den Schwellenwerten fiir die Aktionsplanung und somit in ei-
ner Konfliktzone (gemessen in 4 m Hohe'). Keine iiberdurchschnittliche
Larmbeldstigung besteht durch den naheliegenden Schienenverkehr.

Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung*)

Tag-Abend-MNacht-Larmindex  Nacht-Larmindex

StraBenverkehr 60 dB 50 dB
Flugverkehr 55 dB 55 dB
Eisenbahnverkehr 70 dB 50 dB
Aktivitaten auf Gelanden fur industrielle Tatigkeiten 55 dB 50 dB

=) gemal Bundes-Umgebungslarmschutzverordnung

! In den Karten werden mit der griinen Grenzwertlinie auch die Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung angezeigt. Beim StraBen-
verkehrsldrm gilt fiir den Tag-Abend-Nachtlarmpegel Lden ein Wert von 60 dB (Dezibel) und fiir den Nacht-Larmpegel Lnight
ein Wert von 50 dB.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Naturgefahren

"= Bundesministerium
Land- und Forstwirtschaft,
Klima- und Umweltschutz,
Regionen und Wasserwirtschaft

H ORA NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

HORA-Pass

Adresse: Doningasse 12/ 1, 1220 Wien
Seehohe: 160 m

Auswerteradius: 100 m

Geogr. Koordinaten: ~ 48,25057° N | 16,44315° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefdhrdung aufgrund auBerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andern
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem MaBe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebdudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen SchutzmaBnahmen. Wird aus einer Einschétzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstutzung von ortlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder sperzialisierte
Ingenieurbiros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr:
Hochwasser
Oberflachenabfluss I
Lawinen

Geféahrdung:
[T N keine Daten

' hoch
I keine Daten

Erdbeben
Rutschungen
Windspitzen
Blitzdichte
Hagel
Schneelast
Hitzeepisoden

HORA-Pass 48,25057° N; 16

Abfrage, 16.12.2025

14315° O; Datum: 17

[ [ mittel

N niedrig
T mittel

I niedrig
[ hoch

] NN e niedrig
P e och

I
N e
I

%

Grundbuchstand/
grundbiicherliche

Anteile

Stichtag 17.12.2025

318 ANTEIL: 12/25542
Haring & Hart Betriebs- & Liegenschafts GmbH (FN 2419331)
ADR: Doningasse 12/Stiege 1/2. 0G/Top 05, Wien 1220

a 2861/2010

Kaufvertrag 2009-07-15, Urkunde 2010-01-22, Urkunde

2010-05-12 Eigentumsrecht

4781/2014
5945/2015
5945/2015
5945/2015
2872/2025

ho Q0O

Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
Teilung des Anteils

Zusammenziehung der Anteile

Wohnungseigentum an 3.UG/KFZ-Abstellplatz 30
Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-05-28

ohne Eigenverwaltung (HG Wien - 9 S 82/25k)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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A2-Blatt:

LRSS SRS RS SRS R RS R RS SR EEEEEEEEE S A? RS S S S SRS SRR SR SRS EREEEEEEEEESE ST
10 a 4506/2011 Bauplatz (auf) Gst 18/2 1944 1947 gemeinsam mit Gst 1942/3
11 a 2118/2014 RECHT der Duldung des Bestandes, der Nutzung und Erhaltung
einer Uberbebauung iiber Gst 1942/3 im Ausmab von 105 m2 fir Gst 1944
12 a 5945/2015 Verwalter der Liegenschaft
Haring Hausverwaltung GmbH (FN 372860z)
Doningasse 12/Stiegel/2.0G/Top5, 1220 Wien

grundbiicherliche 13 a 5945/2015 Vereinbarung iiber Abrechnungseinheit und
Abstimmungseinheit (abweichend) gem § 32 (2) WEG 2002
ReChte llnd LaSten gem Pkt 13 Wohnungseigentumsvertrag 2015-04-20
C-Blatt:

B I o e R e
11 a 2956/2013

DIENSTBARKEIT der Duldung der Errichtung, des Betriebes und

der Instandhaltung der elektrischen Einrichtung einer

Transformatorenstation (einer Station filir Transformatoren
sowie Fernmeldeanlagen) gem § 1 Vereinbarung 2013-06-18 auf

Gst 1944 fiir WIEN ENERGIE Stromnetz GmbH (FN 174300z)

aullerbiicherliche . .
Rechte und Lasten sonstige Rechte und Lasten nicht bekannt
ebenes, polygonal konfiguriertes Grundstiicksareal
Auszug Katasterplan
Wy
Grundstiick und
Konfiguration

Straflenfront Wagramer Straf3e: rd. 112m
Stralenfront Doningasse: rd. 42m
Grundstiicksarealfldche 1t. Grundbuchauszug: 3.348m?

EZ |Gst. Nr. | Nutzung [F2he
m

Bauf. 1.046

182 Bauf. 320

Bauf. 1.199

3162 | 1944 Bauf 166
Bauf. 210

1947 Bauf. 407
Summe 3.348

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Flichenwidmung
und Bebauungs-
bestimmungen

Auszug Flachenwidmungs- und Bebauungsplan:

Gem. giiltigen Flichenwidmungs- und Bebauungsplan der Stadt Wien,
Plandokument 7482 (online) bestehen folgende Widmungs-/ Bebauungsbe-
stimmungen (= Details siche Anhang):

Flichenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen:
GBGVIVgBB4/WIgBB1/WI4,5mg40% BB2,3/GBII g 70% BB2,3

Legende:
GB... Bauland gemischtes Baugebiet

W... Bauland Wohngebiet

GV... Geschiftsviertel

I/ 11/ IV... Bauklassen

4,5m... Beschrinkung der Gebaudehohen

g... geschlossene Bauweise

40%/70%... Beschrankung der bebaubaren Fliche
BB... besondere textliche Bestimmungen

Auszug besondere textliche Bestimmungen:
, Auf den mit BBI1 bezeichneten Fldchen ist die Unterbrechung der ge-
schlossenen Bauweise zuldssig. *

,, Auf den mit BB2 bezeichneten Flichen darf die Summe aller Haupt- und

Nebengebdude eine bebaute Grundfliche vom jeweils im Plan ausgewiese-
nen Prozentsatz, bezogen auf die durch Fluchtlinien umgrenzten Fldichen,
nicht tiberschreiten. Bei Teilung dieser Fldchen auf verschiedene Baupldtze
beziehen sich die Prozentsdtze der baulichen Ausnutzbarkeit auf die in die
einzelnen Baupldtze entfallenden Teilfldchen. Die von einer Bebauung frei
bleibenden Flichen sind gdrtnerisch auszugestalten. *

,, Auf den mit BB3 bezeichneten Fldchen sind Ddcher von Gebduden, die als
Flachddcher mit einer Neigung bis zu 5 Grad ausgebildet werden, entspre-
chend dem Stand der technischen Wissenschaften zu begriinen. Technische
bzw. der Belichtung dienende Aufbauten sind im erforderlichen Ausmafs zu-
ldssig.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Kriterium Erfiillungsgrad

,Gemdf § 5 (4) lit. i und § 5 (4) lit b der Bauordnung fiir Wien in Verbin-
dung mit § 36 (2) des Gesetzes iiber Anlagen zum Einstellen von Kraftfahr-
zeugen und tiber Tankstellen in Wien (Wiener Garagengesetz) wird be-
stimmt: Auf den mit BB4 bezeichneten Fldchen wird die Stellplatzverpflich-
tung mit 50 v. H. der gesetzlich erforderlichen Anzahl festgesetzt. Weiters
ist die Staffelung der Baumassen untersagt. *

Auszug § 6 Bauordnung fiir Wien:

,,(6) In Wohngebieten diirfen nur Wohngebdude und Bauwerke, die religi-
osen, kulturellen oder sozialen Zwecken oder der offentlichen Verwaltung
dienen, errichtet werden. Die Errichtung von Gast-, Beherbergungs-, Ver-
sammlungs- und Vergniigungsstdtten, von Biiro- und Geschdftsbauwerken
sowie die Unterbringung von Lagerrdumen, Werkstdtten oder Pferdestal-
. . lungen kleineren Umfanges und von Biiro- und Geschdftsrdumen in Wohn-
Flachenwidmung | o.pi,den ist dann zuldssig, wenn sichergestellt ist, daf3 sie nicht durch
und.Bebauungs- Rauch, Rufs, Staub, schdédliche oder iible Diinste, Niederschldge aus Ddimp-
bestimmungen fen oder Abgasen, Geriiusche, Wirme, Erschiitterungen oder sonstige Ein-
wirkungen, Gefahren oder den Wohnzweck beeintrdchtigende Beldstigun-
gen fiir die Nachbarschaft herbeizufiihren geeignet sind. *

,,(8) In gemischten Baugebieten diirfen keine Bauwerke oder Anlagen er-
richtet werden, die geeignet sind, durch Rauch, Ruf3, Staub, schddliche oder
tible Diinste, Niederschlige aus Ddmpfen oder Abgasen, Gerdusche,
Wiéirme, Erschiitterungen oder sonstige Einwirkungen, Gefahren oder un-
zumutbare Beldstigungen fiir die Nachbarschaft herbeizufiihren.

,(10) In als Geschiftsvierteln ausgewiesenen Teilen des Wohngebietes
oder gemischten Baugebietes diirfen die im jeweiligen Widmungsgebiet zu-
ldssigen Bauwerke oder Anlagen errichtet werden; Wohnungen diirfen je-
doch unbeschadet des Abs. 13 nur errichtet werden, wenn der Fuf3boden an
jeder Stelle mindestens 3,5 m iiber dem anschlieffenden Geldinde oder der
anschliefSenden Verkehrsfliche liegt.

Bauakt — Wohn- und Geschéftsgebiude:

Bescheid - Ansuchen um Grundabteilung vom 15.04.2010

Bescheid - Ansuchen um Grundabteilung vom 17.01.2011

Brandschutzkonzept vom 22.02.2011

Einreichplan - Neubau eines Wohnhauses mit Biiro- und Shoppingnutzung

sowie einer Tiefgarage vom 28.04.2011 (MA37/22-47479-1/2010)

e Bescheid - Errichtung eines Gebaudes mit 64 Wohnungen, einem Fitness-
center, Biirordumen und Geschéftslokalen - Baubewilligung vom

R 08.06.2011 (MA37/22-Doningasse 10a/47479-1/10)

baubehordliche e Einreichplan - Liiftung vom 24.10.2011 (MA37/GGO KV 16782-1-13)

Unterlagen e Auswechslungsplan - Neubau eines Wohnhauses mit Biiro- und Shop-

pingnutzung sowie einer Tiefgarage vom 09.04.2012 (MA37/GGO-KV-

47479-10/10)

Plan Lastenhebebiihne vom 16.04.2012 (MA37-A/26734/2013)

Plan Personenaufzug vom 02.05.2012

Einreichplan Personenaufzug vom 02.05.2012 (MA37-A/27338/2013)

Nachweis iiber die Sicherstellung von Einstellplidtzen vom 12.12.2012

Auswechslungsplan - Neubau eines Wohnhauses mit Biiro- und Shop-

pingnutzung sowie einer Tiefgarage vom 20.12.2012 (MA37/GGO-KV-

47479-10/10)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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o Auswechslungsplan - Neubau eines Wohnhauses mit Biiro- und Shop-
pingnutzung sowie einer Tiefgarage vom 06.03.2013 (MA37/GGO-KV-
47479-10/10)

e Auswechslungsplan - Neubau eines Wohnhauses mit Biiro- und Shop-
pingnutzung sowie einer Tiefgarage vom 09.04.2013 (MA37/GGO-KV-
47479-10/10)

e Bescheid - Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (1. Planwechsel)
vom 11.04.2013 (MA37/GGO-KV-47479-10/10)

e Bescheid - Herstellung einer mechanischen Liiftungsanlage - Baubewilli-
gung vom 28.05.2013 (MA37/GGO KV 16782-1/13)

e Aufziige - Anzeige Errichtung vom 12.06.2013 (MA37-A/23857/2013)

e Bestandsplan - Neubau eines Wohnhauses mit Biiro- und Shoppingnutzung
sowie einer Tiefgarage vom 24.06.2013

e Aufzug - Anzeige Errichtung vom 02.07.2013 (MA37-A/26734/2013)

e Aufzug - Anzeige Errichtung vom 05.07.2013 (MA37-A/27338/2013)

e Fertigstellungsanzeige vom 10.07.2013 (MA37/Doningasse
10a/16782/2013)

e Bestitigung zur Fertigstellungsanzeige vom 10.07.2013 (MA37/22-Donin-
gasse 10a/47479-1/10)

e Fertigstellungsanzeige vom 13.09.2013 (MA37/Doningasse

10a/47479/2010)

Nachweis tiber die Sicherstellung von Einstellpldtzen vom 15.04.2014

Nachweis tiber die Sicherstellung von Einstellpldtzen vom 25.09.2014

Bescheid - Gehsteigiibernahme vom 29.04.2015

Nachweis tiber die Sicherstellung von Einstellpldtzen vom 25.11.2015

Einreichplan Fitness-Studio vom 01.09.2017 (MA37/812834-2017-1)

Nachweis tiber die Sicherstellung von Einstellpldtzen vom 18.06.2020

Fertigstellungsmeldung fiir die angezeigte Baumafinahme vom 18.07.2022

(MA37/812834-2017-1)

Bauanzeige - Spar vom 20.10.2023 (MA37/1331576-2023-1)

e Fertigstellungsmeldung fiir die angezeigte BaumafBinahme vom 04.03.2024
(MA37/1331576-2023-4)

o AV-Fertigstellung vom 18.04.2024 (MA37/1331576-2023-6)

Zum Bewertungsstichtag liegen laut Auskunft der MA 37 keine offenen
Bauauftriage vor.

Baulichkeiten/
Gebaude

Das ggst. Wohn-, Biiro- und Geschiftshaus verfiigt iiber 3 Untergeschosse,
ein Erdgeschoss und 7 Obergeschosse; Da Gebdude wurde zwischen 2011
und 2013 errichtet. Lt. Nutzwertgutachten gibt es insgesamt 297 Woh-
nungseigentumsobjekte (davon 63 Wohnungen, 14 sonstige selbstiandige
Réumlichkeiten - Geschéfts- und Biiroflaichen und 220 KFZ-Abstellplitze
in der Tiefgarage)

Die interne ErschlieBung erfolgt iber mehrere Aufzuganlagen und Stiegen-
hduser. Die Beheizung des Wohn-, Biiro- und Geschéftshauses erfolgt mit-
tels Fernwirme.

Es gibt eine dreigeschossige Tiefgarage; die Ein- und Ausfahrt der Garage
erfolgt iiber die Rampe in der Doningasse; = Garageneinfahrt mit chipba-
sierter Zugangskontrolle;

alle notwendigen Ver-/Entsorgungseinrichtungen, wie Wasser, Strom, Ka-
nal, Fernwérme, Telefon, etc. sind vorhanden & funktionstiichtig.

Mag. Georg Strafella
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Kriterium Erfiilllungsgrad
Fliche
Geschoss Top Nutzung in m?
3. UG | KFZ-Abstellplatz 30 | Garagenstellplatz 12,50
Der ggst. KFZ-Stellplatz befindet sich im 3. Untergeschoss; die Erschlie-
Bung der einzelnen Tiefgaragengeschosse erfolgt iiber Rampen
Lageplan KFZ-Stellplatz — 3. Untergeschoss:
Flichen und
Konfiguration
Bestandsituation S‘Fellpl'f}tz zum Bewertupgsshchtag It. Auskunft der grundbiicherlichen
Eigentlimerin bestandfrei
Dauerrechnung fiir Monatsvorschreibung ab 01/2026:
Betrag in Betrag in
. 3.UG/KFZ-Abstellplatz 30 € netto Ust. € brutto
Betriebskosten/ Riicklage Aufzug 1,08] 0% 1,08
Riicklage Riicklage Garage 8,16 0% 8,16
Aufzug Akonto 2,13] 20% 2,56
Betriebskosten Akonto Gar. 21,25| 20% 25,50
Gesamt 32,62 37,30
Die Betriebskosten fiir den Garagenstellplatz liegen (aufgrund der Rege-
lung im Wohnungseigentumsvertrag 1t. Auskunft der Hausverwaltung) im
oberen Bereich einer marktiiblichen Bandbreite.
gtztrligbskosten/ Riicklagenstand per 09/2025 gemil3 Auskunft der Hausverwaltung:
ucklage e Riicklage Aufzug: rd. € 89.800,-
e Riicklage Garage: rd. € 5.800,-
Zum Bewertungsstichtag gibt es keine offenen Sanierungsdarlehen

Mag. Georg Strafella
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3. METHODIK

3.1. Allgemeines
Der Verkehrswert wird gem. Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG 1992) wie folgt definiert

§2 Abs 2 LBG
Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache iiblicherweise im redlichen Ge-
schiftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.

§2 Abs 3 LBG
Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der
Ermittlung des Verkehrswertes auer Betracht zu bleiben.

Gem. ONORM B1802-1, 2022 Pkt 3.25 ist der Verkehrswert definiert als
Preis, der bei einer VerduBerung der Liegenschaft im redlichen Geschéftsverkehr iiblicherweise er-
zielt werden kann.

Im ggst. Fall handelt es sich um einen Garagenstellplatz im 3. Untergeschoss. Zur Ermittlung des
Verkehrswertes des Garagenstellplatzes wird das Vergleichswertverfahren zur Anwendung ge-
bracht. Dabei werden Transaktionen von Garagenstellpldtzen in vergleichbaren Lagen zur Ablei-
tung des Verkehrswertes herangezogen.

3.2. Vergleichswertverfahren

Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens (§ 4(1) LBG) wird auf Basis zeitnaher vergleichbarer
Kauftransaktionen der jeweilige Vergleichswert ermittelt.

Im Vergleich mit den nationalen und internationalen Bewertungsmethoden handelt es sich bei dem
Vergleichswertverfahren grundsétzlich um die direkteste Bewertungsmethode, die den Markt am
besten abbildet, weshalb diese stets anderen Methoden vorzuziehen ist.

Diesbeziiglich wird auf folgende Bewertungsliteratur verwiesen:

»(...) 1st das Vergleichswertverfahren die einfachste und marktkonformste Wertermittlungsme-

thode.“, Liegenschaftsbewertung, Kranewitter, S. 59.

Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens wird nach folgendem Schema vorgegangen:

Vergleichswertverfahren
Quadratmeterpreise der Vergleichsobjekte
Korrekturfaktoren

= Korrigierter arithmetischer Mittelwert in €/m?
x gewichtete Fliche des Bewertungsobjektes in m?
= Vergleichswert

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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4. BEURTEILUNG & BEWERTUNGSGRUNDLAGEN

4.1. Beurteilung

Kriterium

Erfiillungsgrad

Marktsituation

durchschnittliche Wohn- und Geschéftslage innerhalb des 22. Wie-
ner Gemeindebezirks; Bedarf an KFZ-Stellpldtzen in ggst. Mikro-
lage durchwegs gegeben (dichte Verbauung in ggst. Mikrolage -
Wohnungen, Biiros, Geschiftslokale, Einkaufszentren, etc.)
Liegenschaft mit sehr guter Verkehrsanbindung durch 6ffentliche
Verkehrsmittel und gute Erreichbarkeit durch Individualverkehrs-
mittel

angespannte Parkplatzsituation in ggst. Mikrolage
durchschnittliche Ausstattung und Alters entsprechender, durch-
schnittlicher Erhaltungszustand der Baulichkeiten; Errichtung zwi-
schen 2011 und 2013

Betriebskosten fiir den Garagenstellplatz im oberen Bereich der
marktiiblichen Bandbreite

hohe bauliche Aktivitdten in ggst. Mikrolage den letzten Jahren
allgemein zum Bewertungsstichtag leicht unterdurchschnittliche bis
durchschnittliche Nachfrage nach Garagenstellpldtzen in ggst. Mik-
rolage aufgrund aktuellem Markt-/ Finanzierungsumfeld

4.2. Ableitung Vergleichswert Garagenstellplatz

Die nachstehende Tabelle zeigt Vergleichstransaktionen der letzten Jahre von Garagenstellpldtzen
vergleichbarer Liegenschaften. Zum Vergleich werden diejenigen Werte herangezogen, die im red-
lichen Geschiftsverkehr in zeitlicher Ndhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten er-

zielt wurden.

Im Vergleichswertverfahren (gem. § 4 LBG) sind unterschiedliche Wertbestimmungsmerkmale der
Vergleichsobjekte im Verhiltnis zum Bewertungsgegenstand durch korrigierende Zu- und Ab-
schldge zu beriicksichtigen. Die Analyse der Vergleichstransaktionen zeigt, dass folgende Korrek-
turfaktoren zu beriicksichtigen sind:

o Korrektur Erstbezugsobjekte: Erstbezugsobjekte von Bautrdgern werden mit einem Korrek-
turfaktor von —5,00 % berticksichtigt.

e Korrektur Geschosslage: Der bewertungsrelevante Garagenstellplatz befindet sich im 3. Un-
tergeschoss. Die ErschlieBung erfolgt iiber Rampen vom 1. und 2. Untergeschoss. Aufgrund
der erschwerten ErschlieBung im Vergleich zu Garagenstellpldtzen im 1. Untergeschoss
wird ein Abschlag in Hohe von —7,50 % auf Garagenstellpldtze im 1. Untergeschoss vorge-

nommen.

Andere Korrekturfaktoren sind nach Ansicht des gef. SV im ggst. Fall nicht zu beriicksichtigen. Die
korrigierten Vergleichswerte stellen sich daher wie folgt dar:

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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TZ/ Anzahl Fliiche Preis in | Preis in €/ Korrektur | Korrektur Korr.
Lage Datum | Stell- | Art | Typ |Geschoss| in m? Bemerkung Erstbezugs- | Geschoss- .
Jahr . . € Stellplatz . Preis in €
pliitze je SP objekt lage
1220 Wien, . ggst. Liegenschaft;
. 1337/ Eigen- | Trans- . .
1 |Doningasse 12, KFZ- Feb23| 1 |51 3 g | 12,50| 40.000|  40.000|gemeinsam mit W S1/ 0,00%|  0,00%| 40.000
2023 nutzer | aktion N
Abstellplatz 05 Tiir 30 verkauft
1220 Wien, . ggst. Liegenschaft; 2
’ 5581/ Eigen-|T - ’
2 |Doningasse 12, KFZ- Sep23| 2 |UETITRST 5y | 12,50( 32.000]  16.000|KFZ-Stelplitze 0,00%|  0,00%| 16.000
2023 nutzer | aktion
Abstellplatz 33+34 verkauft
1220 Wien . .
? 2276/ Eigen- | Trans- t. L haft; 1
3 |Doningasse 12, KFZ- Sep23| 1 |TE|MAST 5 G | 12,00] 10.000]  10.000|55% leeenschalt 0,00%|  0,00%| 10.000
2024 nutzer | aktion KFZ-Stellplatz verkauft
Abstellplatz 84
1220 Wien,
’ 4 Eigen-| T - . Li haft; 1
4 |Doningasse 12, KFz- | 8% 1 janos | 1 B Transt 5 s 115 00| 15.000|  15.000[88 Licgenschaft 0,00%|  0,00%| 15.000
2023 nutzer | aktion KFZ-Stellplatz verkauft
Abstellplatz 85
. . Bautréger, Erstbezug,
1220 W 628 Eigen-|T -
5 ) ven, O Sepaa| 1 |FlEen-(Trans o5 20.000]  20.000|Glorit; gemeinsam mit 5,00%|  -7,50%| 17.500
Doningasse 7, PP10 2024 nutzer | aktion .
W Tiir 13 verkauft
. . Bautréger, Erstbezug,
6 |1220 Wien, 3666/ | yunos | 1 |EEe|Trns e ys o8l 20.000)  20.000Glorit: gemeinsam mit 5,00%|  -7,50%| 17.500
Doningasse 7, PP1 2025 nutzer | aktion .
W Tiir 3 verkauft
1220 Wien, Am . Bautréger, Erstbezug,
5678/ Eigen- | Trans- d.
7 |Freihof 9, KFZ- Okt24| 1 |EM|IAST g "1 27.000]  27.000|3SI; gemeinsam mit 5,00%|  -7,50%|  23.625
2024 nutzer | aktion 12,50
Stellplatz 15 Top 13.01 verkauft
1220 Wien, . .
’ . kein Erstbezugsobjekt;
Donaufelder Strafie 191/ Eigen- | Trans- rd. . - s
Dez.24 1 K 19. 19. 2 9 - 9 17.
8 241, KFZ-Stellplatz 2025 ez nutzer | aktion G 12.50 9.000 9.000|gemeinsam mit Stiege 0,00% 7,50% 7.575
Top 2 verkauft
Nr. 2
1220 Wien, . .
’ . kein Erstbezugsobjekt;
Donaufelder Strafie 1645/ | .. Eigen- | Trans- rd.
Mir.2 1 K 20. 20. 1 KFZ-Stellpl 9 - 9 18.
? 1241, KFZ-Stelplatz | 2025 |MA+23 nutzer| aktion| <O | 12,50[ 20-300| 20500 Verkauﬁsm platz 0.00%)  -7.50%) 18.963
Nr. 14
Mittelwert Vergleichsobjekte ohne Ausreifier 18.023

Ausreifier-Vergleichsobjekte sind rot hinterlegt

Die korrigierten Vergleichswerte bewegen sich nach Ausschluss der statistischen Ausreifler (Nr. 1
und Nr. 3) in einer Bandbreite zwischen € 15.000,— und € 23.625,— je Stellplatz und ergeben einen
arithmetischen Mittelwert von € 18.023,— je Stellplatz.

Lagekarte der Vergleichsobjekte:
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blaue Markierung: bewertungsrelevante Liegenschaft
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4.3. Rechte und Lasten

A2-Blatt:

KAKX KA AK KK KA K AR A I A K kI hh kA A kh kA A AR AR K DD KAk xkkkh Ak bk kh kA A A Ak hkh Kk H Ak Kk kh k k& &
10 a 4506/2011 Bauplatz (auf) Gst 18/2 1944 1947 gemeinsam mit Gst 1942/3
11 a 2118/2014 RECHT der Duldung des Bestandes, der Nutzung und Erhaltung
einer Uberbebauung iiber Gst 1942/3 im AusmaB von 105 m2 fiir Gst 1944
12 a 5945/2015 Verwalter der Liegenschaft :
Haring Hausverwaltung GmbH (FN 372860z)
Doningasse 12/5tiegel/2.0G/Top5, 1220 Wien
13 a 5945/2015 Vereinbarung iiber Abrechnungseinheit und
Abstimmungseinheit (abweichend) gem § 32 (2) WEG 2002
gem Pkt 13 Wohnungseigentumsvertrag 2015-04-20

A2-LNR 10: Die Bauplatzeigenschaft ist durch die vorhandene Bebauung bereits beriicksichtigt.
Diese Eintragung ist im ggst. Fall nicht bewertungsrelevant.

A2-LNR 11: Recht der Duldung, Nutzung, Erhaltung einer Uberbebauung

2. Die Stadt Wien als Eigentimerin des dienenden Grundsttickes Nr. 1942/3, inneliegend in
der Liegenschaft EZ. 2266 des Grundbuches der KG. Kagran mit der Bezeichnung ,Offentli-
ches Gut", raumt fur sich und ihre Rechtsnachfolger im Eigentum dieses Grundstiickes der
Servitutsberechtigten und ihren Rechtsnachfolgern im Eigentum des herrschenden Grund-
stickes Nr. 1944, inneliegend in der Liegenschaft EZ. 3162 des Grundbuches der KG. Ka-
gran, die Dienstbarkeit der Duldung des Bestandes, der Nutzung und der Erhaltung einer
Uberbauung des Grundstiickes Nr. 1942/3 im Ausmal} von 105 m2 gemaR dem einen integ-
rierenden Bestandteil dieses Vertrages bildenden Servitutsplan der Hart & Haring Liegen-
schaftsentwicklungs GmbH vom 14.04.2014 (gelb lasierten Flache) ein.

Diese Eintragung hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert von BLNR 318 = ist somit auch nicht
bewertungsrelevant

A2-LNR 12: Verwalter - diese Eintragung ist nicht bewertungsrelevant

A2-LNR 13: abweichende Abrechnungs-/Abstimmungseinheiten; Diese Eintragung hat keinen
Einfluss auf den Verkehrswert von BLNR 318 = ist somit auch nicht bewertungsrelevant

C-Blatt:

A S A S S S S S S EE RS RS EEEEEEEEEESEEESEE SN T S E S S EESSESEEESEEEEEEESEEEESE SRS EEEEE S
s L ABEE/O0]
11 a 2956/2013

TB

ichtung, des Betriebes und

n Einrichtung einer

Transformatoren
I 013-06-18 auf
Gst 1944 fiir WIEN ENERGIE Stromnetz GmbH (FN 174300z)

sowie Fernmel nl ) gem $§ inbarung

C-LNR 11: Dienstbarkeit der Transformatorenstation

Der Dienstbarkeitsgeber raumt der Dienstbarkeitsberechtigten und ihren Rechisnachfoigern im Eigentum der

vertragsgegensténdlichen '

« Transformatorstation bestehend aus Transformatoren, Telokommunikationseinrichtungen, Zu- und Ablei-
tungen sowie Zubehdr

— im Folgenden kurz Anlagen genannt — nachstehende dingtiche Rechte in Form einer Dienstbarkeit ein:

n Liegenschaft/en, in einem vom Dienstbarkeitsgebgr kostenfrei zur Verﬂ!gung_zu
Etiﬁeﬁgggth:: fzgeéig:ilendgn Raum oder Transformatqméqschen die bezeichneten Anla'gﬁ;'\ gesrgai IZ?E\!I;
ge /A — die integrierier Bestandteil dieser Vereinbarung ist — im AusmaB von 102m" zu grrcnic ! ;e | sowe diese
ungestart zu betreiben, zu Gberprifen, instand zu halten, zu ereuern und umzubauer, kje' eh itin die Leer
rohre Stromkabel und Kommunikationslinien ein_zubringen und zur Ubertragung vor:q ebe : tmsc: ?N s derr?siche-
fiir Kommunikationsdienste selbst oder durch Dritte zu nq.tzen und alles was dlgge rbei éer;‘ 'sorzu Jon siche:
ren Bestand oder Betrieb der Anlagen hindem oder gefbarlrdctan kz}l;re\:,r éiuegeelil:tgaegétgfr;e ! :Z Baugeréfsan—

j i die hierzu bestellten Personen zu betreten, U I L

fl‘r:\rc‘iagbl:s;iag:; i‘éﬁe voriibergehend zu lagern und sie, sowait notwendig und zweckmapig, auch mit Fahr-

zeugen jeder Art zu befahren.
Diese Eintragung hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert von BLNR 318 = ist somit auch nicht
bewertungsrelevant

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Sonstige, auBerbiicherliche Rechte und Lasten nicht bekannt.

4.4. Marktanpassung

Marktsituation (zum Stichtag/aktuell) - allgemein

Festzuhalten ist, dass sich die Rahmenbedingungen am Osterreichischen Immobilienmarkt insbe-
sondere seit dem zweiten Halbjahr 2022 stark verdndert haben. Bis September 2023 hat die Euro-
pdische Zentralbank den Leitzins in 10 Schritten auf den Hochststand von 4,50% erhoht. Per Juni
2024 wurde der Leitzinssatz erstmals wieder auf 4,25% gesenkt und mittlerweile noch siebenmal
auf nunmehr 2,15 % gesenkt.

Zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung ist seitens der Marktteilnehmer eine deutliche Zurtickhal-
tung erkennbar. Aufgrund der, zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung bestehenden Entwicklun-
gen lassen sich unverhdltnisméBige Verdnderungen der allgemeinen Wirtschaftssituation — und da-
raus resultierende Auswirkungen auf den Immobilienmarkt nicht einschétzen. Die Bewertung er-
folgt unter der Pramisse, dass allfdllige, zum Stichtag vorhandene Beeintrachtigungen des Marktes
nur temporér sind. Da langerfristige Auswirkungen allfélliger Marktbeeintrachtigungen nicht vor-
weggenommen werden konnen, wird — im Hinblick auf bewertungsimmanente, durch den SV vor-
zunehmende Prognosen — eine Normalisierung des Marktgeschehens hinsichtlich der wertrelevan-
ten Parameter (z.B. Fremdkapitalkosten, Inflation, Mietniveau, Baukosten, usw.) bewertungsme-
thodisch unterstellt. Unter Beriicksichtigung der jliingsten Entwicklungen ist jedoch hinsichtlich des
stichtagsbezogen ermittelten Verkehrswertes davon auszugehen, dass es am Markt zu einer héheren
Volatilitit der Immobilienwerte und auch zu deutlich liingeren Verwertungszeitriumen kommt.

Kreditinstitute-ImmobilienfinanzierungsmaBnahmen-Verordnung (KIM-VO)?

Die Osterreichische Finanzmarktaufsichtsbehérde (FMA) hat zur Begrenzung der systemischen Ri-
siken bei Fremdkapitalfinanzierungen von Wohnimmobilien die ,,Kreditinstitute-Immobilienfinan-
zierungsmalBnahmen-Verordnung (KIM-VO)* erlassen, die durch Verodffentlichung im Bundesge-
setzblatt in Rechtskraft getreten ist. Mit dieser Verordnung setzte die FMA die Empfehlungen und
Vorgaben des Finanzmarktstabilititsgremiums (FMSG) um. Die Verordnung war vom 01.08.2022
bis 30.06.2025 rechtlich verbindlich auf neu vereinbarte private Wohnimmobilienfinanzierungen
anzuwenden.

Zwar endete die KIM-VO bereits vor dem Stichtag und damit auch die rechtliche Verpflichtung,
aber die Grundprinzipien der KIM-Verordnung Regeln bleiben weiterhin empfohlen und sollen
durch Richtlinien und hiufigere Datenerhebungen iliberwacht werden. Die Banken haben dadurch
etwas mehr Flexibilitit, dennoch dienen die Kernpunkte® der KIM-Verordnung weiterhin als Mal3-
stab fiir eine nachhaltige Kreditvergabe.

Nach Ansicht des gef. SV ist im ggst. Fall keine Marktanpassung vorzunehmen, da der Verkehrs-
wert bereits direkt aus dem Markt abgeleitet wurde.

2 Quelle: https://www.fma.gv.at/fma-erlaesst-verordnung-fuer-nachhaltige-vergabestandards-bei-der-finanzierung-von-wohnimmo-
bilien-kim-vo/ vom 22.06.2022

3 Eine maximale Beleihungsquote von 90%, wobei den Kreditinstituten ein Ausnahmekontingent von 20% zugestanden wird. Eine
Schuldendienstquote von maximal 40% (Ausnahmekontingent: 10%). Eine Laufzeit von maximal 35 Jahren (Ausnahmekontin-
gent 5%). Insgesamt diirfen aber bei einem Kreditinstitut maximal 20% aller Kredite eine der Obergrenzen iiberschreiten. Um
Renovierungen und Sanierungen — insbesondere den Umstieg von fossilen auf erneuerbare Energietrdger — zu erleichtern, sind
Finanzierungen bis zu einer Geringfiigigkeitsgrenze von € 50.000 von diesen Vorgaben ausgenommen.

Mag. Georg Strafella
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5. VERKEHRSWERT

5.1. Verkehrswert BLNR 318 (3. UG/ KFZ-Abstellplatz 30)

Geschoss Top Nutzung Fliche in m*
3. UG | KFZ-Abstellplatz 30 | Garagenstellplatz 12,50
Vergleichswert in €/KFZ-Stellplatz 18.023
Rechte und Lasten in € 0
Marktanpassung in € 0
Verkehrswert KFZ-Abstellplatz 30 in € 18.023
Verkehrswert KFZ-Abstellplatz 30 in € gerundet 18.000

Der Verkehrswert der BINt. 318, 12/25542 Anteile, auf der Liegenschaft GB 01660 Kagran,
EZ 3162, GST 18/2, 1944 und 1947 an der Adresse 1220 Wien, Doningasse 12/ Donaufelder
StraBBe 263, verbunden mit WE an 3.UG/KFZ-Abstellplatz 30, betrdgt zum Bewertungsstichtag

rd. € 18.000,-.

Wien, am 31.01.2026
gez.

Mag. Georg Strafella
Immobiliensachverstandiger
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6. ANLAGEN

6.1. Grundbuchauszug vom 17.12.2025

JUSTIZ  RepusLik OsTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01660 Kagran EINLAGEZAHL 3162
BEZIRKSGERICHT Donaustadt

IR S R SRS RS RSN S SRR SS SRR R RS SRR RN SRR RS SRR EEEEE SRR R EEEEEEEEREEEEEEEEEESEE]

*** Eingeschrankter Auszug ok
ol B-Blatt eingeschrédnkt auf die Laufnummer(n) 318 R
ki C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt ok

KA A A AR A AR AR I A I AR IR A KA KA A A AR KA A AR AR AA AR A AR A A A AR IR A A A AR AR A AR A A Ak khhk Ak khkhkkhhkhhkh K

Letzte TZ 2872/2025
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemdh Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

hokokokkhhkkkkkhhhhkkkhhhkhhkhkhkhhhhhhkhhhhd P Fhkhkhkhhhhhrhhh bk hhhh bk hhhhhhkhkh ok hh*

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
18/2 G GST-Flache * 1366
Bauf. (10) 1046
Bauf. (20) 320 Donaufelder StraBe 263
1944 G GST-Fldche * 1365
Bauf. (10) 1199
Bauf. (20) 166 Doningasse 12
1947 G GST-Fléache ¥ 617
Bauf. (10) 210
Bauf. (20) 407
GESAMTFLACHE 3348
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster

*: Flache rechnerisch ermittelt

Bauf. (10) : Bauflidchen (Gebdude)

Bauf. (20) : Baufldchen (Gebadudenebenfldchen)

AR RS EEEEE SR EEE R SRR SRR RS EEEEEEE S ES] AZ RS R RS S EEEEEE R EREEEREEEEEEEEEEEE S EEEE S
10 a 4506/2011 Bauplatz (auf) Gst 18/2 1944 1947 gemeinsam mit Gst 1942/3
11 a 2118/2014 RECHT der Duldung des Bestandes, der Nutzung und Erhaltung

einer Uberbebauung iiber Gst 1942/3 im AusmaB von 105 m2 fiir Gst 1944
12 a 5945/2015 Verwalter der Liegenschaft
Haring Hausverwaltung GmbH (FN 372860z)
Doningasse 12/Stiegel/2.0G/Top5, 1220 Wien
13 a 5945/2015 Vereinbarung lber Abrechnungseinheit und
Abstimmungseinheit (abweichend) gem § 32 (2) WEG 2002
gem Pkt 13 Wohnungseigentumsvertrag 2015-04-20
khkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhhkhhkhkrhh Ak hkhhhhhhkhkkhh* B IR S S SRS LSS S EE RS S EE R RS R RS EEEEEEEEEEEESES
318 ANTEIL: 12/25542
Haring & Hart Betriebs- & Liegenschafts GmbH (FN 241933i)
ADR: Doningasse 12/Stiege 1/2. OG/Top 05, Wien 1220
a 2861/2010 Kaufvertrag 2009-07-15, Urkunde 2010-01-22, Urkunde
2010-05-12 Eigentumsrecht

4781/2014 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG

5945/2015 Teilung des Anteils

5945/2015 Zusammenziehung der Anteile

5945/2015 Wohnungseigentum an 3.UG/KFZ-Abstellplatz 30

2872/2025 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-05-28
ohne Eigenverwaltung (HG Wien - 9 S 82/25k)

Hm o A0 o
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kkkkhkkhkkhkkhkhkrkkhkhkhkhkkhkkhkrkrxrkhkkhkkhkrkhkhkkhkrkrxrxkkk**xk C khkkkkkhkkhkhkhkhkrkhkhkkhkkhkhkhkhkhkkdkhrkhkhkhkkhkhkhkhkhkkdkhxkhkkkh**k*
11 a 2956/2013
DIENSTBARKEIT der Duldung der Errichtung, des Betriebes und
der Instandhaltung der elektrischen Einrichtung einer
Transformatorenstation (einer Station fir Transformatoren
sowie Fernmeldeanlagen) gem § 1 Vereinbarung 2013-06-18 auf
Gst 1944 fir WIEN ENERGIE Stromnetz GmbH (FN 174300z)

AR KR AF AR R AR AR R A TR AR I I AR RARFA A AR T AR KR FA HINWEIS KAKRKARKRFIARKAFAANRRAK AR AT F AR KT AFAANRTA KT A K

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

AR R A A AR R AR AR A A AR AR A A A AR A dA A AR R A AR AR AR AR A I AR AR I A AR A A AR A RT A AR AR FA A A AR I AR KRR FA AR R A A ALK

Grundbuch 17.12.2025 16:56:09

Seite 2 von 2

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 29 von 47

6.2. Fotos vom 23.12.2025

Straflenansichten:

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Garageneinfahrt/-ausfahrt:

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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3.UG/KFZ-Abstellplatz 30:

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella
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unmittelbare Umgebung:

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.3. HORA-Pass vom 17.12.2025, Legende

H o NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

Legende und weiterfliihrende Informationen

Hochwasser

Hohe Gefahrdung: Uberflutung
bei 30-jahrlichem Hochwasser
maglich

Mittlere Gefahrdung: Uber-
flutung bei 100-jghrlichem
Hochwasser méglich

Niedrige Gefdhrdung: Uber-
flutung bei 300-jghrlichem
Hochwasser moglich

m Oberflaichenabfluss
Wassertiefe [cm]

->50

> 20 bis = 50
=20

Lawinen

Besiedlung nicht oder nur mit
unverhaltnismaBig hohem
Aufwand méglich

Bebauung nur eingeschrankt
und unter Einhaltung von
Auflagen moglich

Erdbeben’

Zone 4: (Grad VIII-XIl) schwere
Gebadudeschéden bis
vollstandige Zerstérung

Zone 3: (Grad VII) starke
Gebadudeschéden

Zone 2: (Grad VII) mittlere
Gebéaudeschaden

Zone 1: (Grad VI) leichte
Gebaudeschéden

Zone 0: (Grad I-VI) nicht fihlbar
bis starke Erschiitterungen mit
méglichen leichten
Gebadudeschéden

Rutschungen

mittlere bis hohe Anfalligkeit zu
Rutschungen

geringe bis mittlere Anfélligkeit
zu Rutschungen

keine bis geringe Anfalligkeit zu
Rutschungen

1 ... gemaB ONORM EN 1998-1
2 gemaB ONORM B 1991-1-3:2022-05

Windspitzen [km/h]
| BEY
. 180- <190

>170- =180
>160- =170
>150- =160
>140- <150
>130- =140
>120- =130
>110- =120
>100- =110
>90- =100
>80- <90
>70- =80
>60- <70

- 50 <60
->40-550
-540

m Blitzdichte

[Blitzeinschlage / km?2 / Jahr]

-25,0
- =4,0-50

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

Hagelgefahrdung - max.
HagelkorngréBe 30-jahrlich

B

>4cm-=5cm
>3cm-=<4cm

=3cm

"= Bundesministerium
Land- und Forstwirtschaft,
Klima- und Umweltschutz,
Regionen und Wasserwirtschaft

Schneelast2 [kN/m2]
| B
B0 <00
B0 <50
P50 <60
- >40-=5,0

>30-=<40
>25-=<30
>20-=<25
>15-<20
>10-=15
=10

Hitzeepisoden
Kysely Tage

-224

-220-<24
B 6-<2
-212-<16

=8-<12
=24-<8
>0-<4
0

Die Info-Buttons fuhren Sie zu weiterfthrenden Informationen Uber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fir die Offentlichkeit ohne rechtsverbindliche Aussage. Fur die Richtigkeit,
Vollstandigkeit, Aktualitdt und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BMLUK lehnt jegliche Haftung fur Handlungen und
allfallige Schéaden, welche infolge der direkten oder indirekten Nutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen kénnten, ab. Die Betreiber von https:/hora.gv.at sind nicht verantwortlich fur die Inhalte
verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.4. Bestandsplan aus 2013

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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KFZ-Abstellplatz 30 (3. UG):

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger




Seite 39 von 47

6.5. Nutzwertgutachten vom 04.02.2015 (auszugsweise)

Sachverstandigenburo

» Hillinger

Nutawertgutachten

und

Nutzwertfeststellung

gemal § 9 Abs 1T WEG 2002 idF der WRN 2006
(BGBI'I1 2002/70 idF BGBI | 2006/124)

i? EZ 3162, GST-NR 18/2, 1944, 1947, KG 01660 Kagran,

] ;
k

. per Adresse Donaufelder Strafie 263 und Doningasse 12, 1220 Wien I

im Auftrag der
Hart & Haring Bautrager GmbH,
Erzherzog-Karl-Straf3e 5a, 1220 Wien.

Gutachten Gbermittelt am: 04.02.2015

_\ M www.sv-hillinger.at + office@sv-hillinger.at G\@_
2\ RICS

Ing. Mag. Georg Hillinger, MRICS » Allg. beeideter u. gerichtlich zertifizerter Sachverstandiger, SV nach CIS mmoZert
Hohenwartved 9, A-8054 Graz, Tel +43 316 285020, Fax: +43 316 251337
UID: ATU 27967901, Bankverb. Steterrnirkische Barik wnd Sparkassen AG, Kto-Nr: 20201238704, BLZ: 20815

BG 027 TZ 5945/2015

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Sachverstandigenburo

» Hillinger

EZ 3162, GST-NR 18/2, 1944, 1947, KG 01660 Kagran;

3.6 Die Definition von Zu- und Abschlagen

Die Definition der Zu- und Abschlage erfolgt unter Berticksichtigung der Empfehlungen

des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandi-

gen zum Wohnungseigentumsgesetz 2002, sowie der Erfahrungswerte des MA 25 der

Stadt Wien.

Regelnutzwert:

KFZ-Abstellplatze;

Kellerflachen:

Zubehdrfliachen:

Terrassen:
Balkone:

Terrassen:
kein
Zusatzzimmer:

keinen Balkon/
Terrasse/Loggia:

StraRenseitig/
Larmemission:

BG 027 TZ 5945/2015

Fur die Wohneinheit TOP S2/Tar 11 im 1. ObergeschoB
wurde der Regelnutzwert

festgeleqt.

Sie reprasentiert die homogenste Raumkonfiguration, die
am besten den Durchischnitt aller WE-Objekte darstellt und
verursacht so bei den anderen WE-Objeklen die gerings-
ten Abweichungen.

Die KFZ-Abstellplatze erhalten aufgrund ihrer AusfUhrung
{Tiefgarage) einen Nutzwert in der Hohe von

Die befestigte Zubehorflache R13 von KFZ-Abstellplatz 45
im 3. UG erhalt einen Nutzwert von

Die Kellerflachen erhalten aufgrund ifwrer Ausfahrung
{Lattenrost} einen Nutzwert von

Die Lagerraume und der Muliraum von SSR S1/Tur 5 erhal-
ten einen Nutzwert von

Der Mdltraum von SSR S1/T0r | erhalt aufgrund der
geringeren Grofe einen Nutzwert von

und die AuBenflache von SSR S1/Tar | wurde mit
Nutzwerten bewertet,

Die Terrassen wurden mit

des Nutzwertes der RegelgeschoRwohnung bewertet.

Die Balkone wurden mit
des Nutzwertes der Regelgeschofiwohnung bewertet.

Die Wohnung S2/Tur 24 besitzt 2 Terrassen und erhait
hierfar einen Zuschlag von

Die Wohnung S2/Tdr 31 erhalt fUr die Ausstattung mit nur
einem Zimmer einen Abschlag von

Die Wohnungen die keinen Balkon/Terrasse/Loggia besit-
zen erhalten einen Abschlag von

Die Wohneinheiten von 4. OG - 5. OG deren Wohnfla-
chen strallenseitig ausgerichtet sind erhalten einen Ab-
schlag von

Die Wohneinheiten von 6. OG - 7.0G erhalten hierfur
einen Abschiag von

Seite 21/25

Mag. Georg Strafella

1,000

0.500

0,250
0,200

0.250

0,300
0,100

25,00 %

20,00 %

+2,50 %

-2.50 %

-2,50 %

-4,00 %

-2,00%

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Sachverstandlgenbaro
E7 3162, GST-NR 18/2, 1944, 1947. KG 01660 Kacyr; B Hi"inger

5 GUTACHTEN
§ 6 Abs 1 Z 2 WEG 2002 idF der WRN 2006
{BGBI 1 2002/70 idF BGBI | 2006/124) /

Zum Zwecke der Einverleibung von Wohnungseigentum wird gemaB der Bestimmung
des § 6 Abs | Z 2 WEG 2002 vom gefertigten Sachverstandigen bescheinigt, dass sich auf

der Liegenschaft

EZ 3162, GST-NR 18/2, 1944, 1947, KG 01660 Kagran,
! per Adresse Donaufelder Strae 263 und Doningasse 12, 1220 Wien; ¢
W

297 wohnungseigentumstaugliche Obijekte, davon

[> 63 Wohnungen y
> 14 Sonstige Selbstandige Raumlichkeiten {Geschafts- und Blroflachen)

und
> 220 KFZ-Abstellplatze

befinden. Davon wurden 297 Wohnungseigentumsobjekte bewertet (siehe Punkt 2.4.1).

Es befinden sich auf der Liegenschaft allgemeine Telle und Raumlichkeiten, an denen ge- ‘
A
mé&Rk § 3 Abs. 2 WEG 2002 kein Wohnungseigentum begrindet werden kann. '

Grundlage diese Gutachtens bildet gemaR § 6 Abs 1 2 2 WEG 2002 die Baubewilligung
vom Magistrat der Stadt Wien vom 08.06.201 1, GZ.: MA 37/22-Doningasse 10a/47479-

1/10.

Seiler 24775

BG 027 TZ 5945/2015

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Nutzwertgutachters Sachvers_tanfligenbﬂro

EZ 3162, GST-NR 18/2, 1944, 1947, KGO 1660 Kagran & Hilli nger

[ Doningasse 12, Donaufelder Stralie 263, 1220 Wlen / 220 KFZ-Abstelipidtze |

lage | Bezeichnung/ Zubehdr/ Zu- Abschiage "Eﬁmiz %Nﬁ;ﬂg;'g P/mw"r;fm Ngé“'n‘g’s't gﬁg Anteil% | Mindestantel
UG KFZ-Absteliplarz 01 15,20 0500 0,500 7.600 8 0,06 16/ 25542
1UG  |KFZ-Abstelplatz 02 12,50 0500 0500 67250 4 0.05 12/ 25542
UG |KFZ-Absteliplatz 03 12,50 0,500 0,500 6,250 6 005 12/ 25542
21U [KFz-Abstelolatz 04 12,50 0500 0500 6250 & 0,05 12/ 25542
306 KeZ-Abstellplatz 05 12,50 0,500 0,500 6,250 6 0,05 12/ 25542
3 UG KFZ-Absteliplatz 06/Behinderterparkolatz 17.50 0500 0500 8,750 o 007 18/ 25542
306 |KFZ-Abstetiolatz 07 13,65 0500 0500 6825 7 005 14/ 25542
3G KFZ-Absteliclatz 08 12,50 0500 0,500 6,250 6 0,05 12/ 25542
UG |KFZ-Abstelplatz 09 12,50 0500 0500] 6250 6 005 12/ 25542
3UG KEZ-Abstellplatz 10 12,50 0500 0500 6,250 6 0,05 12/ 25542
3.uG KFZ-Absleliplatz 1 1 12,50 0.500 0500 6,250 ) 0.05 12/ 25542
UG KFZ-Abstelolatz 12 12,50 050G 0500 6,250 [} 0,05 12/ 25542
3UG  [KFZAbstellplatz 13 12,50 0500 Q.500 6,250 6 0,05 12/ 25542
LG [XFZAbstelioiarz 14 12,50 0500 0500 6250 6 005 12/ 25542
3UG  |KFZ-Abstelplaiz 15 12,50 0.500 0500{ 6,250 6 005 12/ 25542
UG |KFZAbstellplatz 16 12,50 0500 0500 6250 6 0,05 12/ 25542
1UG  [KFZ-Abstelipiatz 17 1347 0500 0500 6735 7 0,05 14/ 25542
3.UG KFZ-Abstellplatz 18 13,78 0500 0500 6,890 7 0,05 14/ 25542
1UG KFZ-Abstelipiatz 19 12,50 0500 Q500 6,250 6 0,05 12/ 25542
3.UG  |KFZ-Absteliplatz 20 12,50 0500 0,500 6,250 6 0,05 12/ 25542
UG (KFZ-Absteliplatz 2 12,50 0500 0500[ 6,250 6 005 12/ 25542
UG |XFZAbsteliolatz 22 12,50 0500 0500 6250 6 0,05 12/ 25542
3uG  |kFz-Absteiplatz 23 12,50 0500 0500 6,250 6 0,05 12/ 25542
1UG [KFZ-Absteliplatz 24 13,13 0500 0500 6565 7 0,05 14/ 25542
3.UG KF Z-Abstellptatz 25 12,50 0500 0500 6,250 6 0,05 12/ 25542
3UG KFZ-Abstellplatz 26 12,50 0500 0,500 6,250 6 0,05 12/ 25542
IUG  |KFZ-Abstelplatz 27 12,50 0500 0,500 6,250 6 0,05 12/ 25542
UG KFZ-Abstellplalz 28 12,50 0,500 0,500 6,250 6 0,05 12/ 25542
3UG  |KFZ-Absteliplarz 29 12,50 0500 0500 6250 6 0,05 12/ 25542
LUG  |KFZAbstelplaiz 30 12,50 0500 0500  6.250 6 0,05 12/ 25542
J.UG KFZ-Abstellptarz 3 12,50 0,500 0,500 6,250 6 0,05 12/ 25542
3.UG KFZ-Absteliplatz 32 12,50 0,500 0,500 6,250 6 0,05 12/ 25542
UG KFZ-Abstellplatz 33 12,50 0,500 0,500 6,250 6 0,05 12/ 25542
1uc  [KFZ-Abstelpiatz 34 12,50 0500 0500 6,250 & 0,05 12/ 25542
3UG |XFZ-ADbstelipiar 35 12,50 0500 0500 6,250 6 0,05 12/ 25542
UG |KFZ-Astelolatz 36 12,50 0500 0,500 6,250 6 005 12/ 25542
UG |KFZ-Abstellptaiz 37 12,50 0500 0500 6,250 6 0,05 12/ 25542
3.UG KFZ-Absteliplatz 38 12,50 0,500 0,500 6,250 6 0.05 12/ 25542
5UG  [KFZ-Abstellplatz 39 12,50 0500 0,500 6,250 6 0.05 12/ 25542
3UG KFZ-Abslellpiatz 40 12,50 0.500 0,500 6,250 6 0,05 12/ 25542
LUG KFZ-Abstellplalz 4 12,50 0500 0,500 6,250 6 0.05 12/ 25542
3UG  |KFZ-Abstellplatz 42 12,50 0500 0500 6,250 6 0,05 12/ 25542
20.03.2014

BG 027 TZ 5945/2015

Mag. Georg Strafella
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6.6. Betriebskostenvorschreibung ab 01/2026

Im Namen, im Auftrag und auf Rechnung der/des Liegenschaftseigentiimer/s:

WEG Doningasse 12 d/h

WESIAK

Wien

Wesiak Wien Verwaltungs GmbH

Doningasse
1220 Wien
Firma
Hart Betriebs- & Liegenschafts GmbH ivTé"'GKbimg:szng
Doningasse 12/6.3.030 IBAN: AT482081500042374595
1220 Wien SWIFT/BIC: STSPAT2G
UID: ATUB7935103
Objekt: Doningasse 12, 1220 Wien
EG DONINGASSE 12
Top: Tiefgarage /6.3.030
Bestandnehmer: Hart Betriebs- & Liegenschafts GmbH
Top(s) 6.3.030

Dauerrechnung fiir Monatsvorschreibung ab 1/2026
Rechnungsnr. 48210126
Belegdatum: 01.01.2026

Sehr geehrte Damen und Herren,
hiermit Ubermitteln wir Ihnen die neue monatliche Vorschreibung ab 1/2026.

Diese Vorschreibung gilt als Dauerrechnung im Sinne des UStG bis zur Ubermittiung einer neuen
Vorschreibung bzw. bis zum Ende des Vertragsverhaltnisses

Netto USt USt Brutto
NI e EUR in % EUR EUR
Rucklage Aufzug 1,08 0 0,00 1,08
Rucklage Garage 8,16 0 0,00 8,16
Aufzug Akonto 2,13 20 0,43 2,56
Betriebskosten Akonto Gar. 21,25 20 425 25,50
Gesamtsumme 32,62 4,68 37,30

Wir bitten Sie, den zu zahlenden Bruttobetrag (Gesamtsumme Brutto EUR) monatlich im Vorhinein bis 5.
eines jeden Monats auf folgende Bankverbindung zur Einzahlung zu bringen:

BIC: STSPAT2G, IBAN: AT482081500042374595
lautend auf WEG Doningasse 12

WICHTIG: Bei Uberweisungen bzw. bei Zahlung mittels Dauerauftrag geben Sie bitte 100482100000 im Feld
Zahlungsreferenz/Kundendaten ein.

Bitte beachten Sie, dass |hre Zahlung ohne korrekte Angabe der Zahlungsreferenz vom System nicht zugeordnet werden kann und
daher keine schuldbefreiende Leistung darstellt

T: +43-1-3360 196 E: office@wesiakwien.com www.wesiak.com

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.7. Energieausweis fiilr Wohngebaude aus 05/2023 (auszugsweise)

Energieausweis fiir Wohngebdude

- RS
OIB OSTERREICHISCHES. 0|B-Rlcht|ll’ll€: 6
INSTITUT FUR BAUTECHNIK Ausgabe: April 2019

BEZEICHNUNG  Doningasse 12 Stiege 1-2 (Wohnungen 4.-7. OG) Umsetzungsstand Bestand
Gebiude(-teil) Wohnen Baujahr

Nutzungsprofil Wohngeb&ude mit 10 und mehr Nutzungseinheiten Letzte Verdnderung

StraRe Doningasse 12/1 Katastralgemeinde  Kagran
PLZ/Ort 1220 Wien-Donaustadt KG-Nr. 01660
Grundstiicksnr.  18/2;1944; 1947 Seehshe 160 m

SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jeweils unter STANDORTKLIMA-(SK)-Bedingungen

HWBget sk PEBgy CO,eq,5k faee, sk

A++

A+

HWBg,¢: Der Referenz-Heizwirmebedarf ist jene Wir ge, die in den Rd EEB: Der Endenergiebedarf umfasst zusitzlich zum Heizenergiebedarf den
bereitgestellt werden muss, um diese auf einer normativ geforderten Raumtempera- Haushaltsstrombedarf, abztiglich allfélliger Endenergieertrige und zuziiglich eines
tur, ohne Beriicksichtigung allfalliger Ertrige aus Warmeriickgewinnung, zu halten. dafiir notwendigen Hilfsenergiebedarfs. Der Endenergiebedarf entspricht jener Ener-

WWWB: Der Warmwasserwarmebedarf ist in Abhangigkeit der Gebiudekategorie e Gl Gl i il s (el e

als flichenbezogener Defaultwert festgelegt. foee: Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist der Quotient aus einerseits dem
Endenergiebedarf abziiglich allfalliger Endenergieertrége und zuziiglich des dafiir
wirmebedarf die Verluste des gebaudetechnischen Systems beracksichtigt, dazu notwendigen Hilfsenergiebedarfs und andererseits einem Referenz-Endenergiebedarf

zahlen insbesondere die Verluste der Warmebereitstellung, der Warmeverteilung, der (Anforceriing 2007);

Warmespeicherung und der Wirmeabgabe sowie allfalliger Hilfsenergie. PEB: Der Primérenergiebedarf ist der Endenergiebedarf einschlieRlich der Verluste
in allen Vork 1. Der Prima giebedarf weist einen erneuerbaren (PEBe,) und
einen nicht erneuerbaren (PEB, ) Anteil auf.

HEB: Beim Heizenergiebedarf werden zusatzlich zum Heiz- und Warmwasser-

HHSB: Der Haushaltsstrombedarf ist als flichenbezogener Defaultwert festgelegt.
Er entspricht in etwa dem durchschnittlichen flichenbezogenen Stromverbrauch
eines 6sterreichischen Haushalts. CO,eq: Gesamte dem Endenergiebedarf zuzurechnenden dquivalenten

hi idemissi (Treibt einschlieRlich jener fir Vorketten.

)

RK: Das Referenzklima ist ein virtuelles Klima. Es dient zur Ermittlung von Energie-

kennzahlen. SK: Das Standortklima ist das reale Klima am Gebaudestandort. Dieses Klimamodell
wurde auf Basis der Primardaten (1970 bis 1999) der Zentralanstalt fiir Meteorologie
und Geodynamik fiir die Jahre 1978 bis 2007 gegeniiber der Vorfassung aktualisiert.

Alle Werte gelten unter der Annahme eines normierten Benutzerlnnenverhaltens. Sie geben den Jahresbedarf pro Quadratmeter beheizter Brutto-Grundfléche an.

Dieser Energieausweis entspricht den Vorgaben der OIB-Richtlinie 6 ,Energieeinsparung und Warmeschutz* des Osterreichischen Instituts fiir Bautechnik in Umsetzung der Richtlinie 2010/31/EU vom
19. Mai 2010 uber die Gesamtenergieeffizienz von Gebiuden bzw. 2018/844/EU vom 30. Mai 2018 und des Energieausweis-Vorlage-Gesetzes (EAVG). Der Ermitt i 1 fiir die ionsfaktoren
fiir Primérenergie und Kohlendioxidemissionen ist fiir Strom: 2013-09 - 2018-08. und es wurden tbliche Allokationsregeln unterstellt.

Mag. Georg Strafella
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Energieausweis fiir Wohngeb&dude

u A
OIB OSTERREICHISCHES OIB-RIChtllnle; 6
INSTITUT FUR BAUTECHNIK Ausgabe: April 2019

GEBAUDEKENNDATEN EA-Art:
Brutto-Grundflache (BGF) 6 353,9 m? Heiztage 218d Art der Liiftung Fensterliiftung
Bezugsfliche (BF) 5083,1 m? Heizgradtage 3631 kd Solarthermie - m?
Brutto-Volumen (Vp) 17424 4 m* Klimaregion N Photovoltaik - kWp
Gebaude-Hiillfliche (A) 4 696,3 m? Norm-AuRentemperatur -12,6 °C Stromspeicher - kWh
Kompaktheit (A/V) 0,27 1/m Soll-Innentemperatur 22,0°C WW-WB-System (primér) kombiniert
charakteristische Lange (£.) 31 m mittlerer U-Wert 0,470 w/mK WW-WB-System (sekundar, opt.) -

Teil-BGF - m? LEK -Wert 2478 RH-WB-System (primar) Kessel, Gas
Teil-BF -m? Bauweise mittelschwere RH-WB-System (sekundar, opt.) -

Teil-Vg -m?

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima)

Ergebnisse
Referenz-Heizwarmebedarf HWBgefrk = 27,9 kWh/m?2a
Heizwéarmebedarf HWBgrg = 27,9 kWh/m?a
Endenergiebedarf EEBgy = 77,4 kWh/m?a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor foeere= 0,81

Erneuerbarer Anteil

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heizwarmebedarf Qh Refsk = 201 423 kWh/a HWBRefsi = 31,7 kWh/m?a
Heizwirmebedarf Qhsk = 194 514 kWh/a HWBgy = 30,6 kWh/m2a
Warmwasserwarmebedarf Q= 64 937 kWh/a WWWB = 10,2 kWh/m?2a
Heizenergiebedarf QH,Refsk = 375536 kWh/a HEBgk = 59,1 kWh/m?a
Energieaufwandszahl Warmwasser eAWZWW = 1,96
Energieaufwandszahl Raumheizung €AWZRH = 1,23
Energieaufwandszahl Heizen AWZH = 1,41
Haushaltsstrombedarf QHHse = 144 716 kWh/a HHSB = 228 kWh/m?a
Endenergiebedarf Qeessk = 520 252 kWh/a EEBsk= 81,9 kWh/m?a
Primarenergiebedarf Qreg sk = 649 110 kWh/a PEBsc= 102,22 kWh/m?a
Primarenergiebedarf nicht erneuerbar QrEBn.em.sK = 560 680 kWh/a PEBn.ern. sk = 88,2 kWh/m2a
Primarenergiebedarf erneuerbar Qpegern.sk = 88 430 kwh/a PEBern. sk = 13,9 kWh/m?2a
dquivalente Kohlendioxidemissionen Qcozeq sk = 125 603 kg/a COgeqssk = 19,8 kg/m?a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor foeesk = 0,81
Photovoltaik-Export Qpvesk = 0 kWh/a PVEgxpoRrtsk = 0,0 kWh/m?a
ERSTELLT
GWR-Zahl Erstellerin Dipl.Ing. Vera Korab
Ausstellungsdatum 02.05.2023 Unterschrift
Giltigkeitsdatum 01.05.2033
Geschiftszahl
T TATIC - elektrik e.U.
Thr Partner fiir elektrische Anlagen
E-Mail: office@tatic-elektrik.at
Die Energiekennzahlen dieses Energi ises dienen ausschlieBlich der Information. Aufgrund der idealisierten Eir eter konnen bei tatsichlicher Nutzung erhebliche Abweichungen auftreten.

Insbesondere Nutzungseinheiten unterschiedlicher Lage kénnen aus Griinden der Geometrie und der Lage hinsichtlich ihrer Energiekennzahlen von den hier angegebenen abweichen.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.8. Plandokument 7482

Unverkaufliches Dienstexemplar!

MAGISTRAT DER STADT WIEN
MA 21 B Stadtteilplanung und Fldchennutzung SUd-Nordost

Plandokument 7482

Festsetzung
des Flachenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 24. Mai 2005, Pr. ZI. 1698/2005-GSV, den
folgenden Beschluss gefasst:

In Festsetzung des Fldchenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes for das im
Antragsplan Nr. 7482 mit der rot strichpunktierten Linie oder den in roter Schrift als
+Plangebietsgrenze" bezeichneten Fluchtlinien umschriebene Gebiet zwischen

Wagramer StraBe, MeiBavergasse, MeiBnergasse, Schrickgasse,
Linienzug 1-2, Donavufelder StraBe, Saikogasse, Linienzug 3-4,
Anton-Sattler-Gasse, Doningasse und Linienzug 5-7
im 22, Bezirk, Kat. G. Kagran

werden unter Anwendung des § 1 der BO fur Wien folgende Bestimmungen
getroffen:

Die bisher gultigen Flidchenwidmungspléne und Bebauungspléne verlieren, soweit sie
innerhalb des gegensténdlichen Plangebietes liegen, inre weitere Rechtskraft.

1. Die roten Planzeichen gelten als neu festgesetzt.
FOr die rechiliche Bedeutung der Planzeichen ist die beiliegende
wZeichenerkldrung fOr den Fladchenwidmungsplan und den Bebauungsplan®
(§§ 4und 5 BO fUr Wien) vom 1. Oktober 2001 maBgebend, die einen Bestandteil
dieses Beschlusses bildet.

2. FUr die Querschnitte der Verkehrsflachen gemdaB § 5 (2) lit. ¢ der Bauordnung fur
Wien wird bestimmt, dass bei einer StraBenbreite ab 11,0 m Gehsteige mit jeweils
mindestens 2,0 m Breite herzustellen sind.

FUr den Querschnitt Wagramer StraBe ist innerhalb des Plangebietes Vorsorge fur
die Pflanzung und Erhaltung einer Baumreihe zu treffen.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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3. GemdB § 5 (4) der Bauordnung fir Wien wird fur Teile des Plangebietes mit
eigener Kennzeichnung im Plan (BB) bestimmt:

3.1 Auf den mit BB1 bezeichneten Fldchen ist die Unterbrechung der
geschlossenen Bauweise zuldssig.

3.2 Auf den mit BB2 bezeichneten Flchen darf die Summe aller Haupt- und
Nebengebdude eine bebaute Grundfliche vom jeweils im Plan
ausgewiesenen Prozentsatz, bezogen auf die durch Fluchtlinien umgrenzten
Flidchen, nicht Uberschreiten. Bei Teilung dieser Fldchen auf verschiedene
Bauplétze beziehen sich die ProzentsGize der baulichen Ausnutzbarkeit auf
die in die einzelnen Baupldtze entfallenden Teilfldchen. Die von einer
Bebauung frei bleibenden Fldchen sind gdrtnerisch auszugestalten.

3.3 Auf den mit BB3 bezeichneten Fl&chen sind D&cher von Gebduden, die als
Flachddcher mit einer Neigung bis zu 5 Grad ausgebildet werden,
entsprechend dem Stand der technischen Wissenschaften zu begrinen.
Technische bzw. der Belichtung dienende Aufbauten sind im erforderlichen
AusmanB zuldssig.

3.4 Auf der mit Esp BBé bezeichneten FlGche sind nur Gebdude und bauliche
Anlagen im notwendigen Zusammenhang mit der Nutzung als Sport- und
Spielplatz mit einer maximal bebaubaren Grundfldche von 1.500 m? zuldssig.
Die Gebdudehdhe darf 7,5 m nicht Uberschreiten.

3.5 Auf der mit BB7 bezeichneten Fldche sind, Uber die zuldssige Gebdudehdhe
hinaus, technische Aufbauten, wie ein Glockenturm bis zu einer insgesamt
maximalen Héhe von 20 m zuldssig.

4. GemdanB § 5 (4) lit. i und § 5 (4) lit b der Bauordnung fur Wien in Verbindung mit
§ 36 (2) des Gesetzes Uber Anlagen zum Einstellen von Kraftfahrzeugen und Gber
Tankstellen in Wien (Wiener Garagengesetz) wird bestimmt:

Auf den mit BB4 bezeichneten Fl&dchen wird die Stellplatzverpflichtung mit 50 v. H.
der gesetzlich erforderlichen Anzahl festgesetzt. Weiters ist die Staffelung der
Baumassen untersagt.

5. Unter Anwendung von § 4 (3) und § 5 (7) der Bauordnung fir Wien werden in

Teilen des Plangebietes (BB) fUr unterschiedliche, Ubereinanderliegende Raume
Widmungen gemadB § 4 (2) der BO fUr Wien bzw. Bestimmungen gemadB § 5 (2),
§ 5 (3) bzw. § 5 (4) der BO fUr Wien wie folgt festgelegt:
FUr die mit BBS bezeichneten Fldchen wird bestimmt: Der Raum ab einer Hohe von
4,5m Uber dem Niveau der anschlieBenden Verkehrsfl&che ist dem jeweils
angrenzenden Bauland (GB IV g EKZ BB bzw. GB IV g) zugeordnet. Der darunter
liegende Raum ist der offentlichen Verkehrsfldche zugeordnet.

Der Abteilungsleiter:
Dipl.-Ing. Herbert Binder
Senatsrat

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



