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AUFTRAGSGEGENSTAND

Die Proksch & Partner Rechtsanwalte OG (folglich kurz , Auftraggeber:in“ oder ,,auftraggebende Partei“) hat
RESH Advisory GmbH (,,Auftragnehmer:in“, ,RESH" oder ,wir“) mit 12.12.2024 beauftragt, eine Bewertung der
Liegenschaft(en)

A-1230 Wien, Josef-Schlima-Gasse 9
durchzufihren.

Zweck der Bewertung ist die Feststellung des Verkehrswertes im Zuge des Insolvenzverfahrens iiber das
Vermoégen der JSG 9 Projektentwicklungs GmbH (GZ 28 S 184/24y des HG Wien). Die Bewertung wurde auf
Basis der unter Punkt , 1 Allgemeines” dargestellten Wertermittlungsgrundlagen und der im Gutachten
angefiihrten besonderen Bemerkungen durchgefiihrt. Insbesondere orientieren wir uns an den einschlagigen
Bewertungsstandards des Liegenschaftsbewertungsgesetzes (LBG), der O-Norm B1802 sowie den durch
international anerkannte Organisationen (RICS, TeGoVA udgl.) veréffentlichten Empfehlungen.

Bewertungsstichtag ist der 05.03.2025 (Tag der Besichtigung)

Grundlagen dieses Verkehrswertgutachtens sind unter anderem die von Seiten des/der Auftraggeber:in bzw.
Eigentiimer:in der Liegenschaft tibergebenen Unterlagen und Informationen. Eine Gewahr fir die Richtigkeit
und Vollstandigkeit dieser Unterlagen wird vom/von der Auftragnehmer:in nicht Gbernommen. Weitere
Informationen oder sonstige wertbeeinflussende Umstande sind dem/der Auftragnehmer:in nicht bekannt und
nicht in die vorliegende Untersuchung eingeflossen. Die (ibermittelten Unterlagen sowie grundséatzlichen
Bewertungspramissen sind unter Punkt , 1 Allgemeines” zusammengefasst.

Der durch den/die Auftragnehmer:in hergeleitete Verkehrswert kann vom tatsachlich erzielbaren Verkaufspreis
abweichen.

Samtliche von uns als Annahmen formulierten Parameter basieren auf dem heutigen Wissensstand. Sollten sich
die Annahmen nicht erfiillen, muss die Bewertung entsprechend angepasst werden.

Dieses Verkehrswertgutachten wurde ausschlieBlich zur Verwendung durch den/die Auftraggeber:in erstellt.
Eine Weitergabe an Dritte darf nur mit vorheriger ausdricklicher, schriftlicher Zustimmung des/der
Auftragnehmer:in und nur in vollem Wortlaut erfolgen. Eine Haftung des/der Auftragnehmer:in gegeniber
Dritten, aus welchem Grund auch immer, ist ausgeschlossen. Weiters hat der vorliegende Bericht nur in seiner
Gesamtheit Giiltigkeit.
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BEFUND

1. ALLGEMEINES

Auftraggeber:in
Proksch & Partner Rechtsanwélte OG, Am Heumarkt 9/1/11, A-1030 Wien

Zweck der Liegenschaftsbewertung

Feststellung des Verkehrswertes der Liegenschaft
Immobilienart
Mehrfamilienwohnhaus

Stichtag der Bewertung

05.03.2025 (Tag der Besichtigung)

Grundlagen und Unterlagen

Die Begehung der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften hat durch Frau Sandra Hochleitner (RESH) am
19.12.2024 (Hierbei konnten die Liegenschaften stichprobenartig begangen werden und das sich auf dem
Grundstick befindliche Gebdude von aulRen besichtigt werden. Zugang zum Inneren des Geb&dudes war nicht
gegeben). Am 05.03.2025 konnte im Beisein von Hr. Graff (JSG 9 Projektentwicklung GmbH, Schuldner) das
Gebdude von innen besichtigt werden.

Von Seiten des/der Auftraggeber:in bzw. Liegenschaftseigentiimer:in wurden im Zuge der Bewertung
nachfolgend aufgelisteten, bewertungsrelevanten Unterlagen zur Verfiigung gestellt:

e Bescheid vom 16.12.2020 (Baubewilligung, Gebrauchserlaubnis und Bewilligung nach der
StraRenverkehrsordnung, Gebrauchsabgabe)

e  Einreichplan Parie A vom August 2020
Von Seiten des Auftragnehmers wurden folgende Unterlagen und Informationen zusatzlich erhoben:
e  Grundbuchauszug
e  Auszug aus der digitalen Katastralmappe
e  Auszug aus dem digitalen Flachenwidmungs- und Bebauungsplan
e Auszug aus dem Verdachtsflachen- und Altlastenkataster des Umweltbundesamtes
e Auszug aus dem Gefahrenzonenplan

o Erhebungen betreffend Marktmieten, Marktlage und sonstiger bewertungsrelevanter Informationen
im Hinblick auf die Nutzungsart der Immobilie

Der Recherchezeitraum beginnt mit der Einholung der ersten fiir die Erstellung des Gutachtens notwendigen
Informationen und endet mit der Einholung der letzten fir die Wertermittlung notwendigen Information. Die
Recherchen des beauftragten Sachverstandigen beginnen im konkreten Fall mit dem Zeitpunkt der
Befundaufnahme und enden am 21.03.2025. Dementsprechend werden nach diesem Zeitpunkt bekannt
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gegebene oder erhaltene Informationen, ibermittelte Unterlagen oder Urkunden bzw. neue Erkenntnisse oder
sonstige wertbestimmende Umstédnde nicht beriicksichtigt.

Bewertungsvoraussetzungen

Die von Seiten des/der Auftraggeber:in bzw. Eigentiimer:in zur Verfliigung gestellten bewertungsrelevanten
Informationen und Daten wurden auf Plausibilitdt Gberprift und sind in die Wertermittlung eingeflossen.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Objektes wurde durch duReren Augenschein anldsslich der Besichtigung
festgestellt. Detaillierte Untersuchungen des Gebdudezustandes, der verwendeten Baumaterialien sowie der
Installationen und technischen Einrichtungen sowie eine Priifung auf Systemsicherheit (gem. ON B4015
Erdbebenkrafte) waren nicht auftragsgegenstandlich und sind daher nicht erfolgt. Die Beschreibung der
Baulichkeiten beziehen sich auf dominante Ausstattungsmerkmale, einzelne Bauteile kdnnen davon
abweichen.

Die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen wird vorausgesetzt und vom Auftragnehmer nicht
gepruft. Eine detaillierte Prifung der baubehdrdlichen Genehmigungen sowie betreffend die rechtmaRige
Nutzung wurde nicht durchgefiihrt. Die konsensmafRige Nutzung wird vorausgesetzt. Es wird weiters davon
ausgegangen, dass das Gebdude zur Gdnze den behdrdlich genehmigten Planen entspricht. Es wurde daher
nicht Giberprift, ob der konsensgemaRe Planstand mit der Natur Gbereinstimmt.

Die Begutachtung wurde auf Basis der vom Eigentiimer bzw. von Seiten des Auftraggebers zur Verfligung
gestellten Information durchgefihrt.

Ein Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebaudes iS der Richtlinie 2002/91/EG des
Europaischen Parlaments wurde nicht vorgelegt. Ein Nachhaltigkeitszertifikat (DGNB, Leed, Breeam) wurde
nicht vorgelegt.

Die Nutzflache der (mdglichen) Bebauung wurde aus den vom/von der Auftraggeber:in bzw. Eigentimer:in zur
Verfligung gestellten Unterlagen entnommen und plausibilisiert. Inwieweit diese Angaben dem letzten
Konsensstand entsprechen, wurde nicht Gberprift, da eigene Vermessungen der Objekte durch den Gutachter
nicht durchgefiihrt wurden.

Etwaige die Liegenschaft entwertende Kontaminationen und Altlasten sind nicht bekannt. Untersuchungen des
Baugrundes wurden nicht durchgefiihrt.

Das vorliegende Gutachten ist auf den angefiihrten Informationen und Unterlagen aufgebaut. Ergeben sich
neue Fakten und Umstdnde so kann dies erhebliche Auswirkungen auf den Verkehrswert der Immobilie mit
sich bringen.

Der rechtlichen Bewertung werden nur Umstdnde zugrunde gelegt, die im Rahmen der lblichen,
ordnungsgemaRen und angemessenen Priifung des Sachverhaltes erkennbar waren oder sonst bekannt
wurden. AuBerbticherliche Rechte und Lasten kénnen nur insofern bericksichtigt werden, soweit sie vom/von
der Auftraggeber:in bekanntgegeben werden.

Die Verkehrswertermittiung erfolgt geldlastenfrei und unterstellt, dass die Liegenschaft mit samtlichen
erforderlichen Genehmigungen versehen wurde.

Samtliche Werte und Betrage, wie beispielsweise der Verkehrswert, sind inklusive Umsatzsteuer zu verstehen,
da von einer VerdauBerung der Wohnungen im gegenstandlichen Objekt an Endkunden ausgegangen wird.
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Samtliche Informationen, Urkunden, Unterlagen etc. die vom Auftraggeber oder einem Dritten in
Zusammenhang mit der Gutachtenserstellung Gbermittelt wurden sowie der Inhalt des Gutachtens selbst
werden streng vertraulich behandelt.
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I1. STANDORT

Lage

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich im 23. Wiener Gemeindebezirk Liesing, stidlich des
Wiener Stadtzentrums.
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Abbildung 1 Makrostandort / Quelle: wien.gv.at
Der 23. Wiener Gemeindebezirk, Liesing, ist der stidlichste Bezirk Wiens und zeichnet sich durch seine
Mischung aus urbanen und landlichen Elementen aus. Mit einer Flache von etwa 32,6 Quadratkilometern ist

Liesing einer der flachenmaRig groRten Bezirke der Stadt. Die Einwohnerzahl betragt rund 105.000 Menschen,
was einer moderaten Bevolkerungsdichte entspricht.

Liesing bietet eine vielfaltige Immobilienlandschaft, die von Einfamilienhdusern in ruhigen Wohngegenden bis
hin zu groRvolumigen Wohnhausanlagen reicht. Der Bezirk ist besonders bei Familien beliebt, die Wert auf ein

ruhiges Wohnumfeld mit guter Anbindung an das Stadtzentrum legen. Die Kaufkraft in Liesing liegt im
mittleren Bereich.

Die Infrastruktur in Liesing ist gut entwickelt, mit zahlreichen Schulen, Einkaufszentren und
Freizeitmoglichkeiten. Der offentliche Nahverkehr ist durch S-Bahn- und Buslinien gut ausgebaut, was eine

schnelle Verbindung ins Zentrum Wiens gewdhrleistet. Zudem bietet der Bezirk durch seine Ndhe zum
Wienerwald zahlreiche Erholungsmoglichkeiten im Griinen.
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Insgesamt prasentiert sich der 23. Bezirk als wachsender Wohnstandort mit Potenzial fur zukinftige
Entwicklungen im Immobiliensektor, insbesondere aufgrund seiner Kombination aus stadtischem Komfort und
naturnaher Umgebung.

Die gegenstandliche Liegenschaft befindet sich an der Josef-Schlima-Gasse, einer einspurigen
verkehrsberuhigten StraRe. Die unmittelbare Umgebung ist (iberwiegend gepragt durch Einfamilien- sowie
Reihen- und mehrgeschossige Wohnhausbebauung und dazugehorige Grinflachen. Auch Betriebsansiedlungen
und gewerblich genutzte Liegenschaften sind in der ndheren Umgebung zu finden.

Die Josef-Schlima-Gasse befindet sich am Stadtrand von Wien, knapp an der Landesgrenze zu Niederdsterreich.

_. ;‘;:_‘__:: J
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Abbildung 3 Luftbild / Quelle: wien.gv.at

Individualverkehr

Die gegenstandliche Liegenschaft ist individuell sehr gut erreichbar, Parkplatze sind in den umliegenden
StraRenzigen zu finden.

Offentliche Verkehrsanbindung:

Die gegenstandliche Liegenschaft ist 6ffentlich mittels Buslinien (Haltestelle Pellmanngasse, 3 Minuten
FuBweg) sowie mittels Regional- bzw. S-Bahn (Bahnhof Liesing, rd. 10 Minuten FuBweg) erreichbar.

Standortbewertung

Die gegenstandliche Lage ist als attraktiver Standort mit guter individueller und 6ffentlicher Erreichbarkeit zu
bezeichnen und im Hinblick auf die geplante Nutzung der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft als gut bis
sehr gut zu bewerten.
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1. GRUNDSTUCKSDATEN

Grundbuchauszug

GB

REPUBLIK OSTERREICH

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01805 Liesing EINLAGEZAHL 993
BEZIRKSGERICHT Liesing

Ak hkhkhkhhkhkhhkhkhhkhhkhkhkhkh bk kb kb ko hk bk khkhk sk bk khkhk ko hkhkhkhkhkhkhkhkkhkhkhkhhkhkhkhkhkhkhhkhkhhkhkhkhk Ak hkhkhkhkrkhkhkkhkkk
Letzte TZ 2270/2024

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

KA Rk A A AR AR A h AR A A A A A A A A A dA kA kA Ak Ak Ak Ak kk kK Al khkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkrkhkrkhkrkhkrkhkrkhkrkhkrkhkrhkrhkrkrk

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
211/71 GST-Flache 541
Bauf. (10) 73
Garten(10) 468 Josef-Schlima-Gasse 9
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)
Garten (10): Garten (Garten)

hhkkhkkhkhkkhhkkhhkhhkhhkhhkhhkhhkhhhhhhkhkhkhkhkhkhkkhkhkhkhkhk A2 Ak khkkhkhkkhkhkhkhhkhkhkhhkhhkhhhhkhhkhhhhhhhhhhhhhkhk

ok ko ok ok ko sk sk ke sk ke ke k ke ke ke ke ko ko ke ok ok k ok ok ok ke B khkkhkkhkhkkhkhkkhhhhkhhhhhhhhhhkhhkhhkhhkrhkhhkhkhkhhhh ik

5 ANTEIL: 1/1
Josef-Schlima-Gasse 9 Projektentwicklungs GmbH (FN 507622d)
ADR: Josef-Schlima-Gasse 9, Wien 1230
a 2374/2020 Kaufvertrag 2019-11-29 Eigentumsrecht
b 25/2021 Firmenwortlautdnderung und Adressenanderung
Kk %k ko ke ok ok ke ke sk ke ke ke ke ke ke ke ke ke ke ke ke ke ke ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok c Ak khkhkkhkhhkkhkhkkhkhkrkhkhkhkkhkhkkhkhkrkhkhkkhkhkhkkhhhkhkhkhkhhkkhhkkhrxik

4 a 2374/2020 Pfandurkunde 2019-07-01

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 700.000,--
fiir Volksbank Niederdsterreich AG (FN 39939i)
b geldscht
5 a 25/2021 Pfandurkunde 2021-01-05
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.500.000,--
fiir Volksbank Niederdsterreich AG (FN 39939i)
b geldscht
6 a 4089/2021 Pfandurkunde 2021-10-11
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 200.000,--

fiir Volksbank Niederdsterreich AG (FN 39939i)

7 b 2577/2023 IM RANG 3886/2022 Schuldschein 2022-11-02
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 275.000,--
fiir ML Energietechnik GmbH (FN 371212a)

8 a 2402/2023 Bedingter Zahlungsbefehl 2023-01-03
PFANDRECHT vollstr EUR 43.200,--
9,2 % Z Uber dem jew. Basiszinsatz ab 2022-10-21;
Kosten EUR 1.180,20, Antragskosten EUR 2.429,-- fir
Low Reiter & Partner Immobilien GmbH (FN 500069x)
(12 E 1866/23v - BG Liesing)

b 2402/2023 Simultan haftende Liegenschaften

EZ 54 KG 01203 Hacking (C-LNR 7)
EZ 7385 KG 01613 Leopoldau (C-LNR 9)
EZ 993 KG 01805 Liesing (C-LNR 8)
EZ 315 KG 06216 Oberhausen (C-LNR 5)

9 a 2583/2023 (Entscheidendes Gericht BG Gdnserndorf - 7692/2023)
Zahlungsbefehl 2023-07-25
PFANDRECHT vollstr EUR 7.638,76
11,08 $ Z ab 30.1.2023 bis 30.6.2023
12,58 $ Z ab 1.7.2023 bis 3.10.2023
Kosten EUR 1.256,83 samt 4 % Z seit 25.7.2023
zusatzlich Z von 9,2 Prozentpunkten tUber dem jeweiligen
Basiszinssatz vom vorangehenden 30.6. bzw. 31.12 pro Jahr
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aus EUR 7.638,76 ab 4.10.2023
Kosten des Antrages EUR 858,07 fir
Mag. Wolfgang Pfeffer geb 1969-12-07 (15 E 2240/231i des BG
Ganserndorf)
b 2583/2023 (Entscheidendes Gericht BG Ganserndorf - 7692/2023)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 315 KG 06216 Oberhausen C-LNR 6
EZ 54 KG 01203 Hacking C-LNR 8
EZ 7385 KG 01613 Leopoldau C-LNR 10
EZ 993 KG 01805 Liesing C-LNR 9
11 a 1512/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 20.000,--
samt Kosten und Zinsen jeweils gem. Beschluss vom
2024-05-24 fur
Katharina Radmacher, BA geb 1981-06-12 (9 E 27/24qg)
12 a 2082/2024 Rickstandsausweis 2024-07-25
PFANDRECHT vollstr EUR 76.038,03
Antragskosten EUR 1.255,50 fir
Stadt Wien, MA 6 - BA 34 (12 E 1767/24m - BG Liesing)
b 2082/2024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 993 KG 01805 Liesing
EZ 315 KG 06216 Oberhausen
EZ 54 KG 01203 Hacking
EZ 7385 KG 01613 Leopoldau
13 a 2107/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 2.500,--
samt 12,580 % Z (jahrlich) aus EUR 833,33 seit 2.1.2023,
12,580 % Z (jéhrlich) aus EUR 833,33 seit 2.11.2023 und
12,580 % Z (jadhrlich) aus EUR 833,34 seit 02.12.2023;
Kosten EUR 238,56 samt 4 $ Z seit 15.5.2024
Antragskosten EUR 309,10 fir
abcfinance GmbH (FN 413125m)
(9 E 46/24a - Beitritt zu 9 E 27/24qg)
14 a 2270/2024 Exekutionsbewilligung 2024-09-27
PFANDRECHT vollstr EUR 1.974,90
samt Zinsen und Kosten gemaB Exekutionsantrag 2024-08-21
Antragskosten EUR 347,70 fir
ANGST VERMESSUNG ZT GmbH (FN 583884d)
(12 E 1896/24g - BG Liesing)
b 2270/2024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 993 KG 01805 Liesing, C-LNR 14
EZ 254 KG 01101 Favoriten, C-LNR 139
EZ 7385 KG 01613 Leopoldau, C-LNR 15
EZ 54 KG 01203 Hacking, C-LNR 13
KG 931 KG 01214 Unterbaumgarten, C-LNR 8
EZ 315 KG 06216 Oberhausen, C-LNR 12

hhkkhkhhkkhhkkhhkkhhkkhhkhhkhhkhhkhhkhhkhhkhkhkhkhkhkhkhkhkhk HINWEIS khkkhkkhkhkkhkhkkhkhkkhhkkhhkkhhkkhhkhhhhhhrhkrhhrhkhhhhkhk

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrage in ATS.
Ak hkhkkhkhhkkhhhkhkhhkhhkhk bk h bk bk hhkh bk bk hkhhkh bk hk bk hhhkhhkhkhkkhkhhkhkhkhkhhkkhkhhkkhkhkhkhhkkhhhkhhkhkhrrhkhkhkhkrkhhkhhkk

Grundbuch 30.12.2024 10:12:36

Die gegenstandliche Liegenschaft befindet sich im Eigentum der Josef-Schlima-Gasse 9 Projektentwicklungs
GmbH. Die im C-Blatt vermerkten Lasten werden in der Bewertung nicht berlicksichtigt, da von einer
Lastenfreiheit bzw. einer Léschung der vorhandenen Lasten im Zuge eines Verkaufs der Liegenschaft
ausgegangen wird.

Altlastenatlas und Verdachtsfldchenkataster

Die gegenstandlichen Grundstiicke sind nicht im Altlastenatlas oder im Verdachtsflichenkataster des
Umweltbundesamtes verzeichnet.
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Auszug aus der digitalen Katastralmappe
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Abbildung 4 DKM-Auszug vom 30.12.2524 / Quelle: wien.gv.at/flichenwidmung
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Gefahrenzonenplan

H 0 RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & - f:::ei':;";:_‘li::'ts haft
RISK ASSESSMENT AUSTRIA . by

Regionen und Wasserwirtschaft

HORA-Pass

Adresse: Josef-Schlima-Gasse 9, 1230 Wien
Seehdhe: 223 m
Auswerteradius: 100 m

Geogr. Koordinaten:  48,13179° N | 16,28650° O

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

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser | [ e niedrig
Oberflachenabfluss : N hoch
Lawinen [ keine Daten
Erdbeben | N N nittel
Rutschungen : N keine Daten
Windspitzen [ [ | |5 I BN it
Blitzdichte 1 P nicdrig
Hagel [ hoch
Schneelast 1] e . icdrig

Abbildung 5 Auszug aus dem Gefahrenzonenplan ("HORA-Pass") (Abfrage vom 30.12.2024) / Quelle: hora.gv.at (Legende

siehe Anhang
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Die als hoch einzustufende Gefahrdung aufgrund mangelnden Oberflachenabflusses ist auf der
gegenstdndlichen Liegenschaft nicht erkennbar, nur im sidlichen Liegenschaftsbereich eine geringe

Gefahrdung (siehe nachfolgende Detailabbildung).
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Abbildung 6 Oberfldchenabfluss® Wassertiefe (Abfrage am 30.12.24) / Quelle: hora.gv.at

! Die Gefahrenhinweiskarte Oberflachenabfluss stellt mogliche Auspragungen von Uberflutungsflichen, Wassertiefen und
FlieRgeschwindigkeiten im Geldande dar, die hauptsachlich ausgeldst durch kleinrdumige Starkregenereignisse zu Schaden
flhren kdénnen. Die Darstellung von moglichen Gefdahrdungsbereichen soll das Bewusstsein der Bevolkerung gegeniiber
diesem Prozess starken. Auf Verwaltungsebene werden die Karten fiir die Umsetzung der EU-Hochwasserrichtlinie als
Bewertungsgrundlage verwendet, die jedoch trotz sorgféltiger Erstellung mit Unsicherheiten behaftet ist.
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Auszug aus dem Fldchenwidmungs- und Bebauungsplan
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Abbildung 7 Fldchenwidmungs- und Bebauungsplan vom 30.12.2024 / Quelle: www.wien.gv.at/flaechenwidmung (Legende

Widmung: Bauland Wohngebiet (W)

Bauklasse | (1 - Gebdudehdhe mindestens 2,5 m, hochstens 9 m)
Offene oder gekoppelte Bauweise (ogk)

Anschlisse

siehe Anhang)

Die gegenstandliche Liegenschaft ist an stadtische Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen wie zB Wasser,
Kanalisation, Strom und Telefon angeschlossen. In der Bewertung wird vorausgesetzt, dass sémtliche

Anschlusskosten bereits entrichtet wurden.
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V. OBJEKT-/PROJEKTBESCHREIBUNG

(Anmerkung: Das Objekt bzw. geplante Projekt ist dem Auftraggeber hinreichend bekannt, weswegen auf eine
ausfiihrlichere Beschreibung verzichtet wird.)

Allgemeine Kurzbeschreibung

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft ist zum Stichtag bebaut. Es handelt sich um ebenes Grundstiick,
das mit einem mehrgeschossigen Wohnhaus bebaut ist. Das Gebaude und die AulRenanlagen sind zum
Bewertungsstichtag nicht fertiggestellt (Fotodokumentation siehe Anhang).

GemaR der Ubermittelten Planunterlagen ist das Gebdude nicht unterkellert und besteht aus Erdgeschoss, 1.
und 2. Obergeschoss sowie Dachgeschoss (dies konnte bei der Besichtigung so vorgefunden werden). Das
Gebdude wurde in gekoppelter Bauweise an der 6stlichen Grundstiicksgrenze situiert, der Zugang erfolgt an
der Westfassade. Im Erdgeschoss sind 2 Wohnungen mit Eigengarten (Top 1 nordseitig, Top 2 stidlich
ausgerichtet) sowie Allgemeinflachen (Fahrradraum, Kinderwagenraum, Technikraum, Abstellraum) situiert.

Die Obergeschosse sind tber das Stiegenhaus und mit Aufzug zu erreichen. In den beiden Obergeschossen 1
und 2 sind jeweils 3 Wohnungen (Nord-, Sid- und Westausrichtung) angeordnet. Das Dachgeschoss besteht
aus 1 Wohnung mit westseitiger Terrasse und ist direkt mittels Aufzuges oder iber das Stiegenhaus erreichbar.
Auf dem Dach, Uber der Wohnung im Dachgeschoss, ist eine weitere Terrasse, erreichbar Gber eine
AuBenwendeltreppe von der Terrasse auf Dachgeschosswohnungsebene, geplant.

Das gegenstidndliche Objekt soll It. Einreichplanung mit einer Luftwarmepumpe beheizt werden. Uber die
Anordnung/Aufstellung der Splitgerate ist in der Einreichplanung jedoch keine Auskunft gegebenen.
(Einreichplanung siehe Anhang)

Die AuRenanlagen sollen It. Einreichplanung wie folgt gestaltet werden: 4 PKW-Abstellpldtze stdlich des
Gebaudes, Millplatz sidwestlich des Gebaudes, Spielplatz westlich des Gebdudes.

Baubeschreibung (gem. Einreichplanung)

e Massivbauweise (Ziegel, Beton)
e VWS-Fassade verputzt
e Zwischenwaénde nichttragend: Gipskarton
e  Fenster: Kunststoff-Alu; auBenliegende Verschattung: Rollladen
e  Satteldach mit Blecheindeckung
e Heizung, Warmwasser: Luftwarmepumpe
EU-Taxonomie

Das vorliegende Objekt fallt gemaR EU-Taxonomie in die Kategorie ,,Neubau”. Daher muss jeweils zu einem der
6 Umweltziele ein wesentlicher Beitrag geleistet werden und die anderen 5 Ziele nicht wesentlich
beeintrachtigt werden. Seitens Sachverstandiger kann keine Aussage zur EU-Taxonomie-Konformitat des
Gebdudes getroffen werden. Informationen dariiber wurden nicht Gbermittelt.

Nachhaltigkeit

Ein Nachhaltigkeitszertifikat bzw. eine Vorprifung fir ein Nachhaltigkeitszertifikat wurde im Zuge der
Bewertung nicht Gbermittelt.
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Bau- und Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand des Objektes wurde anlasslich der Besichtigungen festgestellt. Detaillierte
Untersuchungen des Gebaudezustandes, der verwendeten Baumaterialien sowie der Installationen und
technischen Einrichtungen sowie eine Priifung auf Systemsicherheit (gem. ON B4015 Erdbebenkrifte) waren
nicht auftragsgegensténdlich und sind daher nicht erfolgt.

Das gegenstandliche Gebaude befindet sich seit 2022 in einem Rohbauzustand. Mit den Installationen wurde
begonnen, die Zwischenwande GrofRteils aufgestellt und beplankt. Die Auenhaut ist grundsatzlich
geschlossen, jedoch an diversen Stellen nicht dicht, wie Wassereintritte zeigen. Die Ausfiihrung bzw. die
tatsachlichen Gegebenheiten/Raumaufteilung entsprechen nicht dem Gibermittelten Einreichplan (zB Bad/WC
EG Top 2). Auswechslungsplane wurden nicht zur Verfligung gestellt.

Laut Auskunft des bei der Besichtigung am 05.03.2025 anwesenden Schuldners wurde eine Begehung durch
einen Bausachverstdndigen durchgefiihrt. Ein Bericht wurde nicht erstellt bzw. libermittelt. Die folgenden
Punkte wurden auskunftsgemaR durch den Bausachverstandigen bemangelt und konnten bei der Vor-Ort-
Besichtigung bestatigt werden:

- Hohe der Turdurchbriiche zu gering (auch bei Aufzug)
- Massive Wasserschdden an der Westfassade:

o Wassereintritt zwischen Warmedammung und Mauerwerk (MafRnahme It. Schuldner:
Fassade entfernen, trocknen und neu herstellen)

Des Weiteren konnten im Zuge der Besichtigung die folgenden Méangel augenscheinlich, ohne Detailpriifung
festgestellt werden:

- Allgemein: die Ausfiihrung des Objektes entspricht nicht (zur Génze) der genehmigten
Einreichplanung. Hier ist vom potenziellen Erwerber zu priifen, inwieweit die Anderungen durch
Auswechslungsplanung genehmigungsfahig sind (zB Dachflachenfenster).

- Erdgeschoss Top 2: Schaden an der Decke bei Zwischenwand Wohnkiiche (Ursache unbekannt)

- Alle Balkone/Terrassen: Schwarzdeckung (Abdichtung) der Balkone und Terrasse ist seit 2022
ungeschiitzt und UV-Strahlen ausgesetzt. Hier kdnnen Schdden nicht ausgeschlossen werden. Es ist
davon auszugehen, dass hier eine weitere Schicht ergdnzt werden muss, bzw. die bestehende
Abdichtung zumindest saniert werden muss.

- Das Dach ist auf Dichtigkeit bzw. Schaden zu Uberprifen, auch bei den Dachflachenfenstern in der
Wohnkiche Top 9 sind Schaden erkennbar (Ursache unbekannt)

- Inder Einreichplanung sind an der ostseitigen Dachflache keine Dachflachenfenster vorgesehen, es
wurden jedoch welche ausgefiihrt.

- Terrasse Dachgeschoss: Das Gefalle der Terrasse scheint zur Wand ausgerichtet zu sein; Die
Regenrinnen vom Dach enden auf der Terrasse; auf der Terrasse/auf der Abdichtung haben sich
bereits Sutten und Moos an den Hochzligen gebildet.

Es kann seitens Sachverstandiger nicht ausgeschlossen werden, dass weitere, zB verdeckte Mangel vorhanden
sind. Kosten fiir die Behebung der genannten und gegebenenfalls weiterer Schaden sind durch eine
Detailpriifung bspw. durch einen Bausachverstandigen oder ein Ziviltechniker-Biiro zu ermitteln und sind in der
gegenstandlichen Bewertung nicht beriicksichtigt.
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BEWERTUNG DER LIEGENSCHAFT

Gegenstand der vorliegenden Bewertung ist im Sinne des erteilten Auftrages die Feststellung des
Verkehrswertes der Liegenschaft EZ 993 KG 01805 Liesing BG Liesing (1230 Wien, Josef-Schima-Gasse 9).

Der Verkehrswert oder Marktwert ist entsprechend der internationalen Standards der geschéatzte Betrag, zu
dem eine Immobilie in einem ausreichend liquiden Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag zwischen einem
verkaufsbereiten Verkdufer und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum in
einer Transaktion im gewohnlichen Geschaftsverkehr verkauft werden kdnnte, wobei jede Partei mit
Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.

Die gegenstadndliche Wertermittlung bericksichtigt neben den bereits beschriebenen Grundlagen bzw.
Unterlagen des Gutachtens im Besonderen:

v alle Informationen, die vom Auftraggeber bzw. von Dritten schriftlich oder miindlich mitgeteilt wurden
die Ergebnisse der Besichtigung der Liegenschaft
den Bau- und Erhaltungszustand des Objektes

die allgemeine Lage am lokalen Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag

AN NN

bewertungsrelevante Informationen, die bei der Untersuchung des Standortes erhoben wurden

1. BEWERTUNGSMETHODIK

Die Bewertung der gegenstdndlichen Liegenschaft(en) wird auf Grund der Art der Immobilie(n)
(Projektentwicklung, nicht fertiggestellt) mittels Residualwertverfahren durchgefihrt:

Das Residualwertverfahren wird insbesondere bei unbebauten Grundstlicken oder Grundstiicken, denen eine
Umnutzung bevorsteht, angewendet. Es kann aber auch angewendet werden, wenn eine Projektentwicklung
nicht abgeschlossen ist und der Verkehrswert der ,unfertigen Liegenschaft” ermittelt werden soll.

Ausgangspunkt der Residualwertmethode ist der fiktive Marktwert einer fertiggestellten Projektentwicklung
am Ende der Projektlaufzeit. Ausgehend von diesem Verkehrswert (fiktiver VerauRerungserlés, ermittelt
anhand des Ertragswertverfahrens (Vermietung) oder des Vergleichswertverfahrens (Verkauf)) werden die
Gesamtinvestitionskosten, welche wahrend der BaumalRnahme anfallen, in Abzug gebracht. Die Differenz
zwischen dem fiktiven Wert und den (noch aufzuwendenden) Kosten wird Residuum genannt. Das Residuum
entspricht dem ,tragféhigen Liegenschaftswert”, wenn die Entwicklerkosten (Developergewinn) in der
Ermittlung des Residuums bereits beriicksichtigt werden. (Vgl. dazu auch ONORM B1802-3)

Im gegenstandlichen Fall wird ein Verkauf der im Gebaude befindlichen Wohnungseigentumsobjekte
angenommen und somit das Vergleichswertverfahren zur Ermittlung des fiktiven VerduRerungserléses
herangezogen. Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die
hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu bewertenden Sache
Gbereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und gednderte Marktverhaltnisse sind nach MalRgabe
ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlage zu beriicksichtigen. Zum Vergleich sind Kaufpreise
heranzuziehen, die im redlichen Geschéaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren
Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den
Preisschwankungen im redlichen Geschéaftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.
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Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewohnliche Verhaltnisse oder personliche Umstande

der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss

dieser Verhéltnisse und Umstdande wertmaRig erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt

werden. (Vgl. Liegenschaftsbewertungsgesetz §4)

KGNr.

01805

01805

01805

01805

01805

01805

EINGANGSPARAMETER

» Mogliche Bebauung gem. Einreichplanung (Flachenaufstellung siehe Anhang)

» Maoglicher Projekt-/Zeitplan

»

Bezirk

1230

1230

1230

1230

1230

1230

o

o

Geschétzte durchschnittliche Vorlaufzeit: 6 Monate

Geschatzte durchschnittliche Bauzeit: 9 Monate plus 6 Monate zusatzliche

Vermarktungsdauer

Fiktiver VerauBerungserlds (inkl. USt)

o Vergleichswertverfahren

KV-Datum Nutzfliche Beg:’i‘]’:;ung Kaufpreis Ka‘:z::'::;: m
17.06.2023 00: 40,09 m? 2023 € 300.360,00 | € 7.492,14
24.10.2023 00:; 59,00 m* 2023 € 325.000,00 | € 5.508,47
08.05.2024 00:] 40,09 m? 2023 € 275.000,00 | € 6.859,57
06.06.2024 00: 91,57 m? 2023 € 599.000,00 | € 6.541,44
07.06.2024 00:; 42,16 m* 2023 € 274.180,00 | € 6.503,32
20.09.2024 00:] 90,88 m? 2021 € 744.000,00 | € 8.186,62
€ 6.848,59

Stockwerkslage

4.06

EG

2.0G6

EG

n/a

Mittelwert

Erstbezug Keller
Ja 1,30m?
Ja
Ja 1,20 m?
Ja 1,20 m?
Ja 120m?
Ja ja

Terrasse | Balkon

5,95 m?

4,00m?

595m?

19,03 m?

2,99m?

Gesamt-Zu-/ Vergleichspreis/
Garten "
-Abschlag m?Nutzfliche
0% € 7.492,14
38,00 m* 0% € 5.508,47
0% € 6.859,57
25,58 m? 0% € 6.541,44
0% € 6.503,32
0% € 8.186,62
Mittelwert| € 6.848,59
Vergleich: i
ergleichspreis 6.850,00
gerundet

Abbildung 8 Vergleichspreisermittlung Eigentumswohnungen Erstbezug / Quelle: Grundbuch; Darstellung: eigene

Anmerkung Zu-/Abschlédge: im gegensténdlichen Fall waren aufgrund der Wahl der Vergleichsobjekte

in vergleichbaren Lagen, in zeitlicher Néhe, Erstbezug und Neubau innerhalb der letzten Jahre keine

Anpassungen der Kaufpreise mittels Zu- und Abschldge notwendig

Wohn-
gerundeter
nutz- | Terrassen, R B . R Verkehrswert
. Vergleichspreis 4 AEUR | Verkehrswertinkl. Verkehrswert
flache Balkone, Ver t " gerundet prom?
. . prom? 15.000,00 Stellplitze gerundet " .
gesamt | Gartenm N inkl. Stellplitze
m Wohnnutzfliche
462,75 297,20 | € 6.850,00 | € 3.169.837,50 | € 60.000,00 | € 3.229.837,50 | €  3.230.000,00 | € 6.980,01

Anmerkung Stellpldtze: Durchschnittliche Verkaufspreise pro Freistellplatz: 15.000,00 EUR brutto

Abbildung 9 Ermittlung Fiktiver Verduferungserlés auf Basis Vergleichsobjekte / Darstellung: eigene
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» Offene Kosten
o Baukosten?:

= Geschéatzte durchschnittliche Baukosten (pro m? WNF, mittlere bis gehobene
Ausstattungsqualitat): EUR 3.800,00 brutto®; da beim gegenstindlichen Objekt
augenscheinlich der Innenausbau (teilweise sind Zwischenwéande nicht fertiggestellt,
die Beschiittung, Estrich, Bodenbeldge, Malerarbeiten, Elektroinstallation sowie
Heizungs- und Sanitérinstallation und -gegenstande fehlen) offen ist, werden rund
40% der Baukosten als offene Baukosten berticksichtigt.

= Stellplatze oberirdisch, ohne Uberdachung, inkl. Zufahrt und Rangierfliche: EUR
10.000,00 brutto pro Stellplatz

= Sanierungsmalinahmen: fur der Behebung der Mangel und Schaden, die im Zuge der
Besichtigung festgestellt worden sind, werden in der Bewertung keine Kosten
bericksichtigt. Die erforderlichen MalRnahmen und Kosten sind seitens eines
Bausachverstandigen zu ermitteln und sind nach bekanntwerden dem Verkehrswert
in Abzug zu bringen.

= Aullenanlagen: 10% der offenen Baukosten; Gblicherweise werden fiir
AuRenanalgen rund 3-5% der gesamten Baukosten beriicksichtigt (auBer es handelt
sich um eine besondere Gestaltung der AuRenanlagen), weswegen hier rund 10%
der noch offenen Baukosten zum Ansatz gebracht werden.

=  Unvorhergesehenes: aufgrund der mangelhaften bestehenden Bauausfiihrung (und
der Méglichkeit im Zuge der Sanierung bzw. Fertigstellung weitere Mangel und
Schaden vorzufinden) werden 8% der offenen Baukosten angesetzt.

o Baunebenkosten: furr die Erstellung der Auswechslungsplanung sowie der Einholung von
Genehmigungen werden die Kosten fiir Planer, Prifer und interne Projektsteuerung mit rund
20% der offenen Baukosten angesetzt.

o Finanzierungskosten Zinssatz: 3,75% Uber die Bauzeit

o Entwicklergewinn: 8% des fiktiven VerauRerungserldses

2 Anmerkung: bei den Baukosten sind zum Stichtag hohe Schwankungsbreiten und Unsicherheiten vorhanden. Die
Einschatzung der Kosten des/der Sachverstandigen sind als durchschnittlicher Wert zum Bewertungsstichtag zu beurteilen.
3 Die Baukosten werden in Anlehnung an die Empfehlungen fiir Herstellungskosten fiir Wohngebdude des Hauptverbandes

der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstiandigen Osterreichs (Verdffentlichung in ,,Sachverstindige”
Heft 3/2023) geschatzt. Es wird eine mittlere bis hochwertige Ausstattungsqualitdt angenommen.
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1. RESIDUALWERTVERFAHREN
[
[
Fiktiver Verd 6s gem. Vi i 3.230.000
[ |
Jahre bis Ende der
Jahre Start [Monate] Ende [Monate] bewertet zum 03/2025 Phase
Vorlaufzeit 0,50 1 6 09/2025 0,50
Planungsphase 0,00 7 6 Baubeginn somit: 9/2025 09/2025 0,50
Bauzeitinkl. Vermarktung 1,25 7 21 Fertigstellung somit: 12/2026 12/2026 1,75
[
Grundstiicksaufbereitung
Sonstiges (Stellplatzausgleichsabgabe) €16.3 platz, pro 100gm sche 1 Stellplatz, Zone 3: 100% der itze zu errichten, ichen= 15tk 16.320
16.320
Bauwerkskosten WNF €/m? Stick €/Stk.
Wohnen 463 1.520 703.380
Stellplatz Frei - - 4 10.000 40.000
743.380
AuuRenanlagen 10,00% der noch offenen Bauwerkskosten 74.338
U 8,00% der noch offenen 59.470
133.808
offene Baukosten 893.508
Projektsteuerung (intern) 7,00% der noch offenen Baukosten 62.546
Sonstige (extern) 13,00% der noch offenen 116.156
178.702
Vermarktungskosten 1.072.210
Marketing pauschal 25.000
Makler 2% des gl oses (inkl. Ust) 77.520
102.520
1.174.730
Finanzier auf
Zinssatz Finanzierung 3,75%
Zeitraum Finanzierung der Baukosten 1,25 Jahre
inanzi auf i 50,00% (linear verteilt) 27.661
27.661
1.202.391
D Pr
Developer Profit X 8% in Bezug auf den fiktiven VerduBerungserlds 258.400
258.400
offene Kosten gesamt 1.460.791
Residualwert
Verkaufserlose 3.230.000
1.460.791
Wert der ache inkl. vor Abzir 1.769.209
Abzinsung
Finanzierungskosten 3,75%
Zeitraum der Abzinsung 175 110.386
1.658.823
Erwerbsnebenkosten des Kaufers
Notar/Rechtsanwalt/etc. 1,00%
Grunderwerbssteuer 3,50%
B-Eil i 1,10%
Summe 5,60% 87.823

|
Abbildung 10 Residualwertverfahren / Quelle und Darstellung: eigene
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GUTACHTEN

Der Verkehrswert der gegenstandlichen, in Bau befindlichen Liegenschaft EZ 993 KG 01805 Liesing BG Liesing
(A-1230 Wien, Josef-Schlima-Gasse 9) wird aufgrund der augenscheinlichen Besichtigung, der von Seiten des
Auftraggebers erteilten Informationen und zur Verfligung gestellten Unterlagen, den vorangegangenen
Beschreibungen und Ausfiihrungen, der Lage am Immobilienmarkt zum Stichtag 05.03.2025 sowie aufgrund
der durchgefiihrten Wertermittlung mittels Residualwertverfahren auf

gerundet € 1.571.000,00 inkl. USt

geschatzt.

Anmerkung: Kosten fiir die Behebung der festgestellten und gegebenenfalls weiters vorhandener Méngel sind
im oben angefiihrten Verkehrswert nicht bericksichtigt und sind nach bekanntwerden dem Verkehrswert
abzuziehen.

Signiertvon:  Sandra Hochleitner

Datum: 29.04.2025 19:54:41

Ing. Sandra Hochleitner, MSc IREV, MRICS

Chartered Valuation Surveyor

RESH Advisory GmbH

Wien, im April 2025
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ANHANG
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1. FOTODOKUMENTATION (BESICHTIGUNG AM 19.12.2024)

Zugang/Einfahrt — Stidansicht Erdgeschol Top 2 - Stidansicht

Nordwestansicht — Erdgeschol® Top 1 Gartenflache Top 1 — Blickrichtung West

Westansicht ErdgeschoR — Vorgarten, Hauseingang / Zugang Stiegenhaus
Blickrichtung Sud

Abbildung 11 Fotodokumentation vom 19.12.2024 /
Quelle: eigene
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I1. FOTODOKUMENTATION (BESICHTIGUNG AM 05.03.2025)

ErdgeschoR Top 2 - Gang

ErdgeschoR Top 2 - Zwischenwand Erdgeschoss Top 2 — Schaden Decke
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Erdgeschoss Top 2 - Wohnkiiche

Erdgeschoss Top 2 —,,WC“ Erdgeschol Aufzugsschacht
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Erdgeschol Top 1 - Gang Erdgeschoss Top 1 —Bad

Erdgeschoss Top 1 — Zwischenwand Wohnkiiche Erdgeschoss Top 1 - Wohnkiiche
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1.0G Top 3 - Gang

1.0G Top 3 - Verteiler 1.0G Top 3-WC
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1.0G Top 3 - Wohnkiiche

1.0G Top 3 — Zwischenwand Wohnkiiche

1.0G Top 3 — Wohnkiiche Wasserschaden 1.0G Top 3 — Balkon Abdichtung
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i |
T

1.0G Top 3 - Zimmer

1.0G Top 4 - Zimmer 1.0G Top 4 — Zimmer Wasserschaden

1.0G Top 4 — Zimmer Wasserschaden 2.0G Top 6 - Wohnkiiche
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2.0G Top 6 — Zwischenwand Wohnkiiche

2.0G Stiegenhaus 2.0G Top 7 - Verteiler
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2.0G Top 7 — Zimmer, Wasserschaden

2.0G Top 8 - Wohnkiiche

2.0G Top 8 — Wohnkiiche, Wasserschaden
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2.0G Top 8 - Balkon

2.0G-DG Stiegenhaus

pom——

o

DG Stiegenhaus, Dachfenster DG Top 9 - Gang
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DG Top 9 - Zimmer

DG Top 9 —Zimmer

DG Top 9 — Zimmer, Feuchtigkeitsschaden DG Top 9 - Wohnkiiche
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DG Top 9 - Wohnkiiche

DG Top 9 — Wohnkiiche, Feuchtigkeitsschaden

DG Top 9 - Terrasse

DG Top 9 — Wohnkiiche, Wasserschaden
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DG Top 9 — Wohnktiche DG Top 9 — Terrasse

DG Top 9 —Terrasse

DG Top 9 — Terrasse, Regenabflussrohr
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DG Top 9 — Dachdraufsicht

Westfassade

Abbildung 12 Fotodokumentation vom 05.03.2025 /
Quelle: eigene
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I1. EINREICHPLAN
pl LUkAS VRTALA
BAUMANAGEMENT GMBH
Andreas - Hofer - Strafie 14, 1210 Wien
Telefon 01/9972913 FIJI::DUQO;J?NN?
PLANNUMMER‘ 1901 14503 www.vriala-bau at o\‘fuc:enjrta 3-bay.at
vVoRcE30UHRT
com. & 14
in\' m 53 Abs. 2
EINREICHPLAN 5
UBER DIE ERRICHTUNG EINES WOHNGEBAUDES AM OBJEKT PARIE A
JOSEF SCHLIMA GASSE 9, 1230 W .
GRUNDRISSE Iﬂl. Stadt a".",,"..,,,“"' ruppe SUd, M 1:100
‘ ' Wien gro8volumige Bauvorhaben
~ KAT.GEM.: 01805 LIESING 21 MASTI128067/2018-1 .
2 Hierauf bazieht sich der Bescheid ;/'T SAR "“‘_\.-: .
993 [ S ',_\
ST.NR.: 211”1 Fir den Abtellungsleiter: f’.} [t >
DiplAng. Schmalzbauer L i
Wien, 23, Nov. 2020 ; z ?:_.
PLANVERFASSER; BAUFUHRER: 3
s VRTALA
gi\ul'm'?.jmﬁegt ) 4?
BAUMZYTER
BAUWERBER:
@ Tl
7720 1% i
"‘%ﬁ nitsch
2 tengteiner e 11
BEHORDE; Cute

A

WIEN, IMAUGUST 2020

Abbildung 13 Einreichplan — Plankopf / Quelle: auftraggebende Partei
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LAGEPLAN M 1:500

6N?J_h e — _BBUDE_R-HEINDL.GASSE
N T ong T ———

e Nt

9 GST: 21172 !
¥ EZ: 969 *
N GRENZE

E,—- B

GST:21162  GST:21155 |
EZ:9T4 o

f

Abbildung 14 Einreichplan - Lageplan / Quelle: auftraggebende Partei
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Abbildung 15 Einreichplan — Erdgeschof8 / Quelle: auftraggebende Partei
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Abbildung 16 Einreichplan — 1. Obergeschof8 / Quelle: auftraggebende Partei
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Abbildung 17 Einreichplan — 2. Obergeschof8 / Quelle: auftraggebende Partei
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Abbildung 18 Einreichplan - Dachgeschofs / Quelle: auftraggebende Partei
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Abbildung 19 Einreichplan — Dachdraufsicht / Quelle: auftraggebende Partei
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Abbildung 20 Einreichplan — Fldchenaufstellung / Quelle: auftraggebende Partei
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V.

S

LEGENDE FLACHENWIDMUNGSPLAN

ZEICHENERKLARUNG

16. Juli 2014

FUR DEN FLACHENWIDMUNGS- UND BEBAUUNGSPLAN

und deren Darstellung In der Mehrzweckkarte auf Grund der Wiener Bauordnung

FLACHENWIDMUNGSPLAN (§4)

GRUNLAND
Léndliche Gebiete L
Erholungsgebiete
Parkanlagen Epk
Klelngartengeblete EK|
Klelngartengeblete fiir ganzjihriges Wohnen Eklw
Sport- und Splelplatze Esp
Frelbéder Ebd
Grundfiiichen fir Badehiitten Ebh
sonstige fiir die Volksgesundheit und
Erholung der Bevilkerung notwendige
Grundfiéichen, z. B. E Lagerwiese
Schutzgebiete
Wald und Wiesengrtel Sww
landwirtschattiche Nutzung SwwlL
Parkschutzgeblete Spk
Friedhéte F
Sondemutzungsgeblete SN
VERKEHRSBANDER VB
BAULAND
Wohngeblete W
Wohngeblet-Geschéftsviertel W av
Wohngebiet-férderbarer Wohnbau W rs
Gartensiedlungsgebiete GS
Gartensledlungsgeblet-Gemelnschaftsanlage GS am
Gemischte Baugeblete GB
Gemischtes Baugeblet-Geschéftsviertel GB av
Gemischtes Baugebiet-férderbarer Wohnbau GB re
Gemlschtes Baugeblet-Betrlebsbaugeblet GB 86
Gemlschtes Baugeblet-fedhofsbezogen GBr
Industriegeblete IG
mit bestimmter Verwendungs- oder
Nutzungsart (Beschréinkung) IG &8s
Arwendungsberelch Richtlinle 96B2EG IG sl
SONDERGEBIETE SO
gem. §4 Abs, 20 a-e BO 1. Wien z.B, SO Kléranlage
Lagerplitze und Landefidchen, SO 1L
mit bestimmiten Lagerungen (Beschrénkung) SO wes
Anwendungsberelch Richtiinle 96/82EG SOs
Sonstige Grundflichen flir die Errichtung
bestimmter, nicht unter elne andere Widmung
fallende Gebiiude bzw. Nutzungen, 2.8, SO markt

ZUSATZLICHE PLANZEICHEN FUR ANTRAGSPLANE
BZW. PLANDOKUMENTE

B ——
Grenze des Plangebietes I
Grenze des Bausperrgebletes | T T T 11
Genehmigte und bleibende
Bestimmungen (schwarz) W " o
Aufzulassende, bzw, aufgelassene +_"_"_, Y
Bestimmungen
Beantragte bzw. neu genehmigte
Bestimmungen Wil o
Strafencode, z, B.: Kéminer Strafe (02303)

BEBAUUNGSBESTIMMUNGEN (§5)
FLUCHTLINIEN

Baulinien
StraBenfiuchtlinien
Verkehrsfluchtlinien
Grenzfluchtiinlen
Baufluchtlinlen
Grenzlinlen

Genehmigte HOHENLAGE

fiur Verkehrsfidchen In der ersten Ebene o
In elner anderen Ebene “

Genehmigte QUERSCHNITTE

van Verkehrefiichen mit 51 52

‘Schnlttbezelchnungen

FuBweg Fw
BAUKLASSEN (§75) | vis VI

Grenzmabe der Bauklasse V1

2. B. Gebliudehthe min. 32m, max. 38m 32-38m
BAUWEISEN (§76)

offene Bauweise o

gekuppelte Bauweise Qk

offene oder gekuppelte Bauwelse ng

Gruppenbauwelse ar

geschlossene Bauwelse a
STRUKTUREN (§77)

Strukturgeblet StrG

Strukturelnhelt StrE
Zusitzliche Festlegungen §5(4)

Soweit sk nicht durch die nachfclgenden

Zeichen besonders gekennzeichnet sind BB
Schutzzonen —
Wohnzonen 950 25

Stellplatzregulative nach d, Wr, Garagengesetz = A4 A & &

Einkaufszentren EKZ(....m?)
Beschrénkung der Bebaubaren Flache

z. B, auf 100m? oder auf 100m?

20% der Bauplatzfliche oder auf 20%

20% des Jeweiigen Telles des Bauplatzes [20%]
Laubengénge Lg Durchfahrten Df  &ffentliche  6Df
Arkaden Ak Durchgénge Dg doffentliche &Dg
dffentliche AufschlieBungsleitungen = 5w

(Einbauten - Trasse) — | ——

Beschrénkung der Geb#udehdhen

2.8, auf 14m oder aut 14m

67.5m Gber Wiener Null +67.5m
Grundfidchen fiir Stfentiche Zwecke oz
gértnerische Ausgestaltung G
keine Ein-und Ausfahrten an Fluchtlinien bt ud
Anlagen zum Elnstellen von Kraftfahrzeugen P
Verpfllchtung der Anlleger zur Herstellung
und Erhaltung von StraBen §53

Abbildung 21 Legende Flichenwidmungs- und Bebauungsplan / Quelle: Stadt Wien
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V. LEGENDE GEFAHRENZONENPLAN
H 0 NATURAL HAZARD OVERVIEW & W o g
RISK ASSESSMENT AUSTRIA 4

Regionen und Wasserwirtschaft

Legende und weiterfiihrende Informationen

E] Hochwasser E Rutschungen
Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei - mittlere bis hohe Anfalligkeit zu Rutschungen
30-jahrlichem Hochwasser moglich

Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei
100-jahrlichem Hochwasser méglich
Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei keine bis geringe Anfalligkeit zu Rutschungen

300-jahrlichem Hochwasser méglich

= geringe bis mittlere Anfalligkeit zu
" Rutschungen

I siitzdichte (Bitzeinschiage / km? / Jahr]

I Eravevent
-

Zone 4; (Grad VIII-XIl) schwere Gebaudeschaden
bis vollstandige Zerstérung - =40-50
I zone 3: (Grad Vi) starke Gebaudeschaden =30-40
I Zone 2: (Grad Vi) mittiere Gebéudeschaden 220-30
Zone 1: (Grad VI) leichte Gebaudeschaden =10-20
Zone 0: (Grad |-V1) nicht fUhlbar bis starke <10
Erschitterungen mit méglichen leichten
Gebaudeschaden E Hagelgefahrdung - max. HagelkomgréBe 30-jahrlich

I winaspitzen (k] - >5cm
-:-190 ->4cm—550m
B is0- 189 >3cm-=<4cm
P 170179 =3cm

160 - 169 [} schneelast? [k/m?]

150 - 159 -
140142 ->3.0-510,0
130- 139 -:6.0-58,0
120129 B -so-<6o0
B iro- 110 B -s0-<50
B 100100 [ 50-240
B s0- 99 >25-=30
B =0 - 89 >20-=25
Bl 70-79 >15-=20
=eo-69 >10-515
5059 <10
-40-49 n Oberflichenabfluss - Wassertiefe [cm]
< -
Lawinen [ >20bis =50

Besiedlung nicht oder nur mit unverhaltnismaBig
hohem Aufwand méglich =20

Bebauung nur eingeschrankt und unter Einhaltung 4 emal ONOBM EN 1998-1
von Auflagen méglich ) s
2 . gemaB ONORM B 1991-1-3:2022-05

[m Die Info-Buttons fahren Sie zu weiterfihrenden Informationen tber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclai und Haftung I

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

Abbildung 22 Legende HORA-Pass / Quelle: hora.gv.at
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VI. ABKURZUNGSVERZEICHNIS
BG Bezirksgericht
BGF (oi) Bruttogeschossflache (oberirdisch)
BWG Bankwesengesetz
bzw. beziehungsweise
etc. et cetera
EZ Einlagezahl
gem. gemal
Gst./GST Grundsttick
iS im Sinne
KG Katastralgemeinde
MRG Mietrechtsgesetz
MSc IREV Master of Science — International Real Estate Valuation
Nr. Nummer
ON O Norm
MRICS Member of the Royal Institution of Chartered Surveyors
SDG Sachverstandigen- und Dolmetschergesetz (Bundesgesetz Uber die
allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen und
Dolmetscher)
TeGoVA The European Group of Valuers’ Associations
udgl. und der gleichen
vgl. vergleiche
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