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EXECUTIVE SUMMARY

Bewertungsgegenstand: 109/5.937 Wohnungseigentumsanteile (B-
LNR 85) untrennbar verbunden mit dem
Objekt W 110, Parteienkeller PK 19 und
Parteienkeller PK 20, 1010 Wien,
Gonzagagasse 12/ Werdertorgasse 10,
KG 01004 Innere Stadt, EZ 381, GST-NR

1395
Zweck der Wertermittlung: Ermittlung des Verkehrswertes
im Zuge des Insolvenzverfahrens
Auftraggeber: Dr. Angela Steger

Rabensteig 1, A-1010 Wien
als Masseverwalterin im Konkurs Uiber das Vermoégen der
BBB Immo GmbH

Bewertungsstichtag: 17.12.2024
Bewertungsmethodik: vereinfachtes Ertragswertverfahren
Nutzflache: 118,95 m2
Verkehrswert: EUR 1.020.000,-
Sachverstandiger: Mag. Michael Buchmeier, MRICS
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1. GRUNDLAGEN DER BEWERTUNG

Auftra

Der gefertigte Sachverstandige wurde beauftragt Befund und Gutachten in der Sachfrage des
Verkehrswertes zum Stichtag 17.12.2024 fiir 109/5.937 Wohnungseigentumsanteile (B-LNR 85)
untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an W110, Parteienkeller PK19 und Parteienkeller
PK20 in A-1010 Wien, Gonzagagasse 12/Werdertorgasse 10, KG 01004 Innere Stadt, EZ 381,
GST-NR 1395 zu erstatten.

Befundaufnahme

Der Bewertungsstichtag ist der Tag der Befundaufnahme. Die 6rtliche Befundaufnahme fand
am 17.12.2024 statt und wurde von Markus Baumgartner, ORAG Immobilien Vermittlung GmbH,
im Beisein von Herrn Valentin Basaric, PMV Immobilien Management GmbH, sowie ein
Angehoriger der Mieterin (wohnsitzgemeldet) durchgeftihrt.

Vom Auftraggeber bereitgestellte Unterlagen

- Energieausweis 31.01.2022

- Mietvertrag vom 01.08.1977

- Mietvorschreibung vom 10.12.2024

- Mietvorschreibung, Dr. Marhold undatiert

- Protokoll zur Eigentiimerversammlung vom 25.09.2024

- Nutzwertgutachten vom 08.10.2014

- Wohnungseigentumsvertrag 20.01.2015

- Auswechslungsplan 10.03.2014 (MA37/427219-2014-129)

- Auszug aus dem lokalen Melderegister zu den Hausbewohnern vom 11.02.2025

Weitere Unterlagen/Grundlagen der Bewertung

- Grundbuchauszug vom 09.12.2024

- Katastermappenauszug vom 09.12.2024

- Altlasten- und Verdachtsflachenkatasterauszug vom 09.12.2024

- Flachenwidmungsplan- und Bebauungsbestimmungen vom 09.12.2024
- Ausziige der Larm- und Grundsticksrisikokarten vom 09.12.2024

- Ortliche Befundaufnahme samt Fotodokumentation vom 17.12.2024

Preiserhebungen

- Immobilienpreisspiegel der WKO

- Grundstiickspreise Gewinn

- Datenerhebungen auf diversen facheinschlagigen Onlineportalen

- Telefonische Auskunft Gemeindeamt und ansassige Immobilienmakler

- Eigene Vergleichspreissammlung und Erfahrungswerte aus der Berufspraxis

- Verkaufspreiserhebung aus der Urkundensammlung des Grundbuchs

- Baukostenindex der Deutschen Architektenkammer mit Umrechnungsfaktoren fiir
Osterreich

- Periodische Druckzeitschrift: Sachverstandige Heft 3/2024, Roland Popp,
Empfehlungen fur Herstellungskosten 2024
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2. BEFUND

2.1. Standort und Lage

Umkreisradius: 150m Quelle: earth.google.com
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2.1.1. Makro- und Mikrolage

Gemeindeinformationen

Gemeinde: Wien innere Stadt
Polit. Bezirk: Wien(Stadt)
Bundesland: Wien
Einwohner: 16.538
Flache (in km2): 3
Einwohner / km2: 5.513
Makrostandort

Die Innere Stadt, als 1. Gemeindebezirk Wiens, stellt den historischen Kern der
Osterreichischen Bundeshauptstadt dar. Gepragt von einer Vielzahl an Verwaltungsbehdrden
und Firmensitzen, zeichnet sich der Bezirk durch eine hohe Anzahl an Beschaftigten aus. Die
Geographie des 1. Bezirks umfasst eine zentrale Lage, die an verschiedene benachbarte
Bezirke grenzt, darunter die Leopoldstadt und LandstraBe. Die bedeutenden historischen
Beziehungen zeichnen die Entwicklung des Bezirks nach, der auch das politische und kulturelle
Zentrum Wiens beheimatet. Kulturell ist die Innere Stadt von groBer Bedeutung, pragnant
durch das Vorhandensein zahlreicher Museen sowie bedeutender Sehenswiirdigkeiten wie die
Hofburg und den Stephansdom. Der Bezirk umfasst den GroBteil der spatantiken Militarstadt,
die durch ihre historische Stadtmauer erganzt wurde und spater zur modernen Struktur von
Wien beitrug. Dariiber hinaus bietet die Innere Stadt diverse Parkanlagen, die zur Erholung
und Veranstaltungen genutzt werden. Die Infrastruktur ist auf den Einzelhandel ausgerichtet,
wobei zahlreiche Dienstleistungsunternehmen und Gastronomiebetriebe vertreten sind.

Mikrostandort

Die Adresse Gonzagagasse 12/Werdertorgasse 10 in 1010 Wien befindet sich in einer zentralen
Lage im ersten Wiener Gemeindebezirk. In der ndheren Umgebung gibt es zahlreiche
Geschafte des taglichen Bedarfs, darunter ein Spar Gourmet in der WipplingerstraBBe und eine
Bipa-Filiale am Judenplatz. Apotheken wie die Rathaus-Apotheke sind ebenfalls fuBlaufig
erreichbar. Weitere Dienstleistungen wie Banken und Poststellen sind in diesem zentralen
Stadtteil gut vertreten.
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2.1.2. Wirtschaftliche Faktoren
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Arbeitslosenzahlen im Bezirk Wien(Stadt)
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2.1.3. Erreichbarkeit und Individualverkehr

Individualverkehr
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Quelle: viamichelin.at

Die Adresse Gonzagagasse 12 in 1010 Wien ist (iber die Nahe zur RingstraBe und zum Franz-
Josefs-Kai direkt an die Hauptverkehrsachsen der Stadt angebunden. Diese ermdglichen eine
schnelle Erreichbarkeit an innerstadtische als auch periphere Bezirke.
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BSEER & Ul Gy et e

- Entspricht einer Fahrzeit von ca. 3 Minuten

w

- Entspricht einer Gehzeit von ca. 7 Minuten

Fahrrad-
geschaft . 0
Radmechaniker VELET:aG dEkulfL?:on fir Roadbiker Artbauer
AV GredlerstraBe 2, PraterstraBe 13 PraterstraB3e 29, Rosenbursenstrafe 4,
@ 1020 Wien 1020 Wien ! 1020 Wien 1010 Wien
NG 569m 958m 969m
816m
Anzahl im
Umkreis: 4
Parkgarage
(siehe Karte) (siehe Karte) (siehe Karte)
Fa Rudolfsplatz 13, 1010 Heinrichsgasse 4, Neutorgasse 4, 1010
P Wien 1010 Wien Wien
108m 133m 137m
Anzahl im
Umkreis: 3
Taxi
ﬁ Marc-Aurel-StraBe 2, RotenturmstraBe 29, Lichtensteg 1, 1010 Petersplatz 6A, 1010
TAXI 1010 Wien 1010 Wien Wien Wien
447m 542m 599m 639m
Anzahl im
Umkreis: 4
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Kurzparkzonen und Kurzparkstreifen
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Quelle: Basemap.at, Stadt Wien - data.wien.gv.at

Kurzparkzonen

] Mo.-Fr. (werkt.) v. 9-22 Uhr 2 h

Kurzparkstreifen

_ Mo.-Fr. (w.) v. 8-18h, Sa. (w.) v. 8-12h 1,5 h
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2.1.4. Erreichbarkeit und 6ffentliche Anbindung

Bahnhof
Schottenring
Franz-Josefs-Kai 53,
1010 Wien
175m
Anzahl im
Umkreis: 1
U-Bahn
Station ) Schwedenplatz E
. Sc_gotte;n_r;?g 53 U-Bahn Station Schottentor
ran210<1)ge V\S; al 55, Schwedenplatz 7, Maria-Theresien-
o 1010 Wien straBe 5,
m 629m 1090 Wien
Anzahl im >otm
Umkreis: 3
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StraBenbahn-
haltestelle
Schottenring
Franz-Josefs-Kai 53,
g 1010 Wien
145m
Anzahl im
Umkreis: 1
Bus-
haltestelle
Rudolfsplatz Schottenring
Rudolfsplatz 14, 1010 Zelinkagasse 14,
a Wien 1010 Wien
80m 173m
Anzahl im
Umkreis: 4
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Concordiaplatz
Salzgries 23, 1010
Wien
181m

1010 Wien, Gonzagagasse 12/ Werdertorgasse 10
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Backerei Strosck
Anker U-Bar;crr\ogtation Strock Anker
@ Zelinkagasse 12, Schottenrin Schottenring 30, WipplingerstraBe 17,
1010 Wien 1010 Wieﬂ ! 1010 Wien 1010 Wien
154m 192m 335m
187m
Anzahl im
Umkreis: 4
Supermarkt
Billa Hofer Spar Gourmet BerioskA
Gonzagagasse 9, Neutorgasse 2, VorlaufstraBe 3, Marc-Aurel-StraBe 9,
1010 Wien 1010 Wien 1010 Wien 1010 Wien
77m 147m 320m 357m
Anzahl im
Umkreis: 4
Markt
Biobauernmarkt
'\ Freyung
‘@ Freyung 7,
1010 Wien
548m
Anzahl im
Umkreis: 1
14 von 57

1010 Wien, Gonzagagasse 12/ Werdertorgasse 10



ORAG

Immobilien | Seit 1871

Bankomat
(siehe Karte) (siehe Karte) (siehe Karte) (siehe Karte)
Franz-Josefs-Kai 59- WipplingerstraBe 16, Borseplatz 1, Morzinplatz 4,
P 61, 1010 Wien 1010 Wien 1010 Wien 1010 Wien
224m 324m 332m 340m
Anzahl im
Umkreis: 4
Post -
Post Filiale 1025 Post Filiale 1016 Post Filiale 1010
Obere DonaustraBe - .
v@ 73 WipplingerstraBe 21, Fleischmarkt 19,
- 1016 Wien 1010 Wien
1025 Wien 329m 781m
321m
Anzahl im
Umkreis: 3
Drogerie
Darphin Paris Bipa Bipa Bipa
Neutorgasse 12, Franz-Josefs-Kai 55, WipplingerstraBe 31, Hoher Markt 1,
1010 Wien 1010 Wien 1010 Wien 1010 Wien
138m 144m 342m 534m
Anzahl im
Umkreis: 4
15 von 57
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2.1.6. Bildungseinrichtungen

A - h . S\ ¢ / .- :
- Entspricht einer Fahrzeit von ca. 3 Minuten

- Entspricht einer Gehzeit von ca. 7 Minuten

Kindergarten ; ‘vatki
Kﬁ%gtfs:r?gn Wiener Stadtische Kindercompany Prlvaélgggﬁrr‘%?rten
> Rudolfgsplatz Versicherung Golsdorfgasse Obere DonaustraBBe
U Rudolfsplatz 5b Salzgries 18, Golsdorfgasse 4, 81
1010 Wien 1010 Wien 1010 Wien 1020 Wien
Angahl i 139m 182m 214m 343m
nzahl im
Umkreis: 4
Schule Volksschul Gast befachschul
olksschule astgewerbefachschule
Borsegasse NMS Renngasse pVS Judenplatz der Wiener Gastwirte
i" Borsegasse 5 Renngasse 20, Judenplatz 6, Judenplatz 3-4
1010 Wien ! 1010 Wien 1010 Wien 1010 Wien !
230m 242m 422m 455m
Anzahl im
Umkreis: 4
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Universitat
Rechtswissenschaftliche
P Fakultat
[~ Schottenbastei 10-16,
1010 Wien
451m
Anzahl im
Umkreis: 4

2.1.7. Gesundheitsversorgung

Universitat Wien
Kolingasse
Kolingasse 14-16,
1090 Wien
508m

Evangelisch-
Theologische
Fakultat
SchenkenstraBe 8-
10,

1010 Wien
756m

Katholisch-
Theologische
Fakultat
SchenkenstraBe 8-
10,

1010 Wien
765m

Arzt
— Dr. Ronay Dr. Vladi Liptak Dr. Maryan Cyarnecki Schmerzteam
Rudolfsplatz 14, Zelinkagasse 12, Salzgries 17, StoB im Himmel 1,
B 1010 Wien 1010 Wien 1010 Wien 1010 Wien
72m 154m 222m 333m
Anzahl im
Umkreis: 4
1010 Wien, Gonzagagasse 12/ Werdertorgasse 10 17 von 57
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Zahnarzt
Dr. Valerie Steiger- Dr. Michaela Zahngesundheitszentrum Anael Smile
Ronay Sommer der WGKK StoB "?1 Himmel 1
Rudolfsplatz 14, Zelinkagasse 14, Renngasse 15, 1010 Wien !
1010 Wien 1010 Wien 1010 Wien 328m
82m 163m 252m
Anzahl im
Umkreis: 4
Apotheke Apotheke am Apotheke zu unserer
SVer dertor Mohren Apotheke Zum Schwan lieben Frau bei den
- WipplingerstraBe 12, Schottenring 14, Schotten
Werdertorgasse 19, 1010 Wi 1010 Wi E 7
1010 Wien en len reyung 7,
85m 334m 425m 1010 Wien
Anzahl im 527m
Umkreis: 4

2.1.8. Gastronomie, Freizeit & Tourismus

Sl

- Entspricht einer Gehzeit von ca. 7 Minutel - Entspricht einer Fahrzeit von ca. 3 Minuten
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Restaurant )
Pasta e Basta Aera Arikei TI;O|ZSSE:2£ET:§t
Werdertorgasse 10, Gonzagagasse 11, Werdertorgasse 8, GorF:za acasse 14
1010 Wien 1010 Wien 1010 Wien gagasse 14,
7m 28m 46m 1010 Wien
54m
Anzahl im
Umkreis: 4
Cafe
Rudolfs Giovanni Steirer Platzl Wilheim
i Rudolfsplatz 2, Werdertorgasse 4, Rudolfsplatz 3, Franz-Josefs-Kai 39,
Q 1010 Wien 1010 Wien 1010 Wien 1010 Wien
69m 86m 91m 180m
Anzahl im
Umkreis: 4
Bar ) -
Club Berlin 11 Toro MIChV?/ilinsbz:—er-& The Office
Gonzagagasse 12, Rudolfsplatz 1, Heinrichsaasse 3 Werdertorgasse 4,
1010 Wien 1010 Wien 1010 \?Vien ' 1010 Wien
16m 61m 95m
77m
Anzahl im
Umkreis: 4
Theater
. . . Theater Theater am Werk am
N —(] Komddie am Kai Kammerspiele franzjosefskai21 Petersplatz
w_ Franz-Josefs-Kai 29,  RotenturmstraBe 20, Franz-JJosefs-Kai 19 Peterspl% 1
h==2 1041‘28":1"*” 10;80\’:1"*“ 1010 Wien 1010 Wien
597m 674m
Anzahl im
Umkreis: 4
Kino
Artis International Cine Center Actor"'s Studio Wien De France
Schultergasse 5, Fleischmarkt 6, Tuchlauben 13, Schottenring 5,
1010 Wien 1010 Wien 1010 Wien 1010 Wien
438m 521m 529m 566m
Anzahl im
Umkreis: 4
Hotel ) ) )
Hotel Bajazzo K+K Palais Hotel Stag;glgtriS;;ten Keprilailrfstf\r;issnnna
EBlinggasse 7, Rudolfsplatz 11, | 9 hp .
'Q 1010 Wien 1010 Wien Sa zgrles.12, Sc ottenrlr!g 24,
145m 156m 1010 Wien 1010 Wien
206m 223m
Anzahl im
Umkreis: 4
1010 Wien, Gonzagagasse 12/ Werdertorgasse 10 19 von 57
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2.1.9. Larmimmission

Nach Angaben des Bundesministerium Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitdt, Innovation und
Technologie besteht in der Umgebung der Liegenschaft ein Larmpegel von bis zu 60 dB durch
StraBenverkehr.

Larm StraBenverkehr

V T RS
55 bis 60 db: AR
Entspricht der Lautstérke eines normalen . . :
Gesprachs. » =

&
-
v

Entspricht einer lauten Unterhaltung, Rufen.
Kann psychische Reaktionen, z.B. Stress und %
Gereiztheit auslosen. L e

65 bis 70 db:

Entspricht dem Gerduschpegel in einem 5, i
GroBraumbiiro. : :
Das Risiko fiir Herz- und 7 .
Kreislauferkrankungen erhdht sich bei
Dauerbelastung. ; gl

70 bis 75 db:

Entspricht einem Staubsauger in 1m - - ¥
Entfernung. R

&

w
>
L]

Q
o
~
Ul
a
=

£
=
-

Entspricht starkem StraBenverkehr. Quelle: Basemap.at, Larminfo.at
Larm in dieser Lautstérke kann die
Gesundheit belasten.

Larm Schienenverkehr

0 R A )
™ -% o |
o a !
4
ﬂ.ﬂ i ahr e L e
. ¥ " = & o
3 ‘g‘q'd" = S i &, -
5
A 1&‘; ‘q"i“;" .E-.u
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T . - o 5 ;
5 % " a3 i 3
a o bl Pt R 1
= 3 : ‘fz%;' *'L ‘ ("
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e " & o
el o . Arii 0 * o .\_
k] By 19 - T I‘-'_
v £ « P o "
el,'"'i F L
- v
- T |
k i '\"*t.‘- o 'ﬁ" F vk
o - .{?’1; -
T -
] = -.'-“-‘?- o "1.9:. a ‘"
b & ; =t
5 Sl vt &
= ., & £ s 5
L
o ﬁ R!F_ .I#D*lr - -

Quelle: Basemap.at, Larminfo.at
In diesem Gebiet wurde kein Larm dieser Kategorie gemessen.
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2.2. Grundbuch

JUNTIZ REPUBLIKOSTERREICH GB

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

FEATASTRALGEMEINDE 01004 Innere Stadt EINLAGEZAHL 38l
BEEZTRKSGERICHT Inners Stzadt Wien

L R N

#+s+ Fipgeschrinkter Auszog aa
ke B-Elatt singeschrinkt auf die Laufnummer(nj Ew
o 82, 83, B4, a5, A&, B7, 88, B9, RO L
e C-glatt eingeschrinkt auf Belastungs=n fir das angezeigte B-Blatt LLE

e o

Letzts TZ 9685/2024

WOHNURGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemd? Verordnung BGEL. II, 14372012 am 07.05.2012
Fasd s s ssdtssdasbbsdandbsnsanbanndaran .Pll_ dEasdaddandtsdsrdrndbsdandasstndnnsdend
GET-HR G BA ([HUIZUHEZ) FLACHE GST-AODRESSE
13895 G5T-Flache 1255
Bauf. (10) 1129
Bauf. (20) 166 Werdertorgasae 10

Gonzagagasse 12
Legends:
Bauf. (10} : Bauflichen (G=biude=)
Bauf. (20) : Baufldchen (Gebiudenebenflichan)
I AR R R R E R EREREEEEREEEEEEEERERERERHSESENES:HE;RHZ] A_E IE R R R R R EREEREEEEEENEENEREEREERENRHERSESSEH:ES:EM;.EH}E};]

2 @ 1925/2015 versinbarung idber die Aufteilung der Aufwendungen gem § 32

(B} wEG 2002 gem Pkt 7.20 Wohnungseigentumaiibereinkommen Z015-01-20
AR RN SRR AN R S [ SAREASE SRR ARG EEEEh
B2 ANTEIL: T2,/5937

BEE Immo CmbH (FH 456177z}
ADR: Stephanaplatz 2, Wien 1010
a 1525/2015% wohnungeseigentum an Wohnung mit Balkon W31l0, Parteienkeller
PEZG
b BERS/2021 IM RANG 3141/2021 Kaufvertrag 2021-03-24 Eigentumsrecht
£ 4417/2024 ErBffnung des Insolvenzverfshrens am 2024-05-27 (HE Wisn -
5 110/24x)
B3 ANTEIL: 180/5937
BEE Immo CmbH (FR 456177z)
ADR: Stephansplatzr 3, Wien 1010
a 1525/2015 wWwohrnungseigentum an Wohnung W105, Parteisnkeller PHLG
b BEBS/2021 1M RAMG 3141/2021 Kawfvertrag 2021-03-24 Eigentumsrecht
f 441772024 Er8ffnung des Insolvenzverfshrens am 2024-05-27 (HGE Wien — 5
g 110/24x)
B4 ANTEIL: 107/5937
BEEE Immo GCmbH (FH 458177z}
ADR: Stephansplatz 3, Wien 101D
a 1925/2015% wohrnungaeigentum an Wohnung W108, Parteisnkellar PHLE
b BEBS/202]1 TM EANG 314172021 Kaufvertrag 2021-03-24 Eigentumarecht
£ 4417/2024 ErBffnung des Insolvenzverfshrens am 2024-05-27 (HE Wisn -
g 1100 Fdey
B85 ANTEIL: 10%/5937
BEEE Immo CmbH (FH 45&8177z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010

n

n
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a 152572015 wohnungseigentum an Wohnung W1lll, Parteisnkeller FELS,
Parteienkeller PHE20
b BEB9/202]1 IM RANG 314172021 Eaufvertrag 2021-03-24 Eigentumsrecht
f 4417/2024 ErBffnung des Inaclvenzverfahrens am 2024-05-27 (HS Wien — 5
5 110/24x)
BE ANTEIL: BB/50:7
BEBE Immo CmbH (FH 456177z)
ADR: Stephanaplatz 3, Wien 100
a 1%25/2015 Wohnungseigentum an Wohnung W203, Parteisnksller PE2IZ
b BEB9/202]1 IM RAMNG 3141/2021 Eaufvertrag 2021-03-24 Eigentumsrecht
f 4417/2024 ErBffnung des Inaclvenzverfahrens am 2024-05-27 (HS Wien — 5
5 110/24ax)
B7 AWTEIL: £9/5937
BEBE Immo GmbH (FN 4£56177z)
ADR: Stephanaplatz 3, Wien 100
a 1%25/2015 Wohnungseigentum sn Wohnung mit Balkon W206, Parteienkeller
PR37
b BEE9/2021 IM RANG 3141/2021 Kaufvertrag 2021-03-24 Eigentumsrecht
f 4417/2024 Er8ffnung des Insolvenzverfshrens am 2024-05-27 (HE wien — 5
5 110/24x)
BB ANTEIL: 52/5937
BEE Immo GmbH (FN £56177z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 1%25/2015 wohnungseigentum sn Wohnung W303, Parteisnksller PE2L,
Fartelenkeller PH23
b BEES/2021 IM RANG 3141/2021 Eaufvertrag 2Z021-03-24 Eigentumsrecht
f 4417/2024 Er8ffnung des Insclvenzverfahrens am 2024-05-27 (HSE Wien - 5
8 110/ 24x)
89 ANTETL: B&/5337
BEE Tmmo GmbH (FH 456177z)
AOA: Stephansplatz 3, Wien 10L0
a 1%25/2015 Wohnungseigentum an Wohnung W3il4, Parteienksller PHIZ4
b BEES/2021 IM HANG 314173021 EKaufvertrag 2Z021-03-24 Eigentumsrecht
f 4417/2024 ErB8ffnung des Inaclvenzverfahrens am 2024-05-27 (HE wWien - 5
3 110/24x)
30 ARTEIL: 39/5%37
BEE Immo GmbH (FN 456177z)
ADA: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 152572015 Wwohnungseigentum an Wohnung W30%, Parteisnkeller FEIH
b BEES/2021 IM ARANG 3141/2021 Kaufvertrag Z021-03-24 Eigentumsrecht
f 4417/2024 ErB8ffnung des Insclvenzverfahrens am 2024-05-27 (HE wWien - 5§
5 110/24x)

fasbasssbsssedasssbsbnsdsnsbdessdinses [T ddssssdsssidssasRsddbssnninnsbandndange

33 auf Anteil B-LHNR 82 bis 50
a BEBE9/2021 918872021 pPifazndurkunde 2021-06-17
CFANDHECHT BAchathetrag EUR &,000.000,-—

fiir Raiffeisenlandesbank Eirnten - Rechsnzentrum uand
Revisionsverband, registrierte Genossenschaft mit
beschrankter Haftung (FN 11&60%94b)

b 6744/2023 Hypothskarklage (HE Wien 43 Cg 58/23m)

35 auf mnteil B-LHR 52 bis 80

a 2551/2022
BANGORDNUDNG £fir Pfandrecht HSchatbetrag EUR 4.000,000, —
bis 2023-03-1&

b L0O5B1/2022 IM BRAWG 2551/2022 Pfandurkunde 2022-01-31
DFANDRECHT Hichstbetrag EUR 4.000.000,—
fiir Allgemeine Sparkasse Oberfatserreich
Bankaktiengessllschaft (FM TE633m)

c 105B81,/2022 Simultan hafrends Liegenschaften
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EZ 131 K= 01004 Innere Stadc C-IMR 25
205 RS 01004 Innere Stadt C-LNE 28
381 ES 01004 Innere Stadt C-LHR 35
is auf Aanteil B-LHR 82 bias 90
a 3116/2023 Pfandurkunds 2021-0&-17
FPFRNDRECHT Hichstbetrag EvR 1.800.000,—

fiir Raiffeisenlandesbank KSrnten - Rechsanzentrum und
Fevisionsverband, registrierte Genossenachaft mit
beschridnkter Haftung (FN 11&0%4b)

Hypothekarklage (HE Wien 43 &g 58/23m)

GasRASEEEsEREEESAREAERE SRR RRsRERed FTINHEIS *s*éssssasssdusssnnssidasandunsdans

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betr3ge in ATS.

O

Grundbuch 09.12 2024 140750
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2.2.1. A-Blatt — Gutsbestandsblatt

Laut Erhebungen des gefertigten Sachverstdandigen im Grundbuch setzt sich die
bewertungsgegenstandliche Liegenschaft aus einem Grundstiick (Nr. 1395) mit einer
Gesamtflache von 1.295 m2 zusammen.

Die Flache ist nicht im Grenzkataster ausgewiesen. Das AusmaB sowie die Grenzen des
Grundstiicks kénnen somit nicht als gesichert gelten und die tatsachliche Flache kann daher
abweichend sein.

Auf der Liegenschaft wurde Wohnungseigentum begriindet.

Folgende Eintragungen sind im A2-Blatt angefuihrt:

2 a 1925/2015 Vereinbarung tber die Aufteilung der Aufwendungen gem § 32
(8) WEG 2002 gem Pkt 7.2U_Wohnungseigentumstiibereinkommen_2015-01-20

2.2.2. B-Blatt — Eigentumsblatt

Laut Grundbuchauszug vom 09.12.2024 ist die Eigentimerin der 109/5.937 Anteile an der
Liegenschaft, untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an W 110, PK 19 und PK 20, B-
LNR 85, die BBB Holding GmbH.

2.2.3. C-Blatt — Lastenblatt
Folgende Eintragungen sind im C-Blatt angefihrt:

33 aufAnteil B-LNR 82 bis 90
a 8889/2021 9198/2021 Pfandurkunde 2021-06-17
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 6.000.000,--
fir Raiffeisenlandesbank Karnten - Rechenzentrum und
Revisionsverband, registrierte Genossenschaft mit
beschrankter Haftung (FN 116094b)
b 6744/2023 Hypothekarklage (HG Wien 43 Cg 58/23m)
35  auf Anteil B-LNR 82 bis 90
a 2551/2022
RANGORDNUNG fiir Pfandrecht Hochstbetrag EUR 4.000.000,--
bis 2023-03-16
b 10581/2022 IM RANG 2551/2022 Pfandurkunde 2022-01-31
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 4.000.000,--
fir Allgemeine Sparkasse Oberdsterreich
Bankaktiengesellschaft (FN 78633m)
¢ 10581/2022 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 131 KG 01004 Innere Stadt C-LNR 25
EZ 205 KG 01004 Innere Stadt C-LNR 28

1010 Wien, Gonzagagasse 12/ Werdertorgasse 10 24 von 57



ORAG

Immobilien | Seit 1871

EZ 381 KG 01004 Innere Stadt C-LNR 35
39 auf Anteil B-LNR 82 bis 90

a 3116/2023 Pfandurkunde 2021-06-17
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.800.000,--
fir Raiffeisenlandesbank Karnten - Rechenzentrum und
Revisionsverband, registrierte Genossenschaft mit
beschrankter Haftung (FN 116094b)

b 6744/2023 Hypothekarklage (HG Wien 43 Cg 58/23m)

Im Lastenblatt des gegenstandlichen Grundbuchauszuges sind Hochstpfandrechte mit einem
insgesamten Betrag von EUR 15.800.000,- eingetragen, wobei tlw. simultan haftende
Liegenschaften vorhanden sind.

Der Bewertung wird unterstellt, dass die Eintragungen als wertneutral zu beurteilen sind. Die
Wertermittlung erfolgt unter der Annahme der Geldlastenfreiheit der gegenstandlichen
Liegenschaft.

Dem Sachverstandigen wurden vom Auftraggeber oder Dritten keine auBerbiicherlichen Rechte
und Lasten bekannt gegeben. Der ausgewiesene Wert des Gutachtens basiert demnach auf der
Annahme, dass weder bicherliche noch auBerbticherliche Rechte und Lasten vorliegen.
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2.3. Kataster-, Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

Katasterplan

Quelle: Basemap.at, Landesverwaltung, bev.gv.at

Quelle: Basemap.at, Landesverwaltung, bev.gv.at

1010 Wien, Gonzagagasse 12/ Werdertorgasse 10 26 von 57



ORAG

Immobilien | Seit 1871

Zeichenerklarung

GB Gemischte Baugebiete

\'} in Bauklasse V, min. 16 m, héchstens 26 m
g geschlossene Bauweise

GBgv Gemischtes Bauegebiet-Geschaftsviertel
145 in Bauklasse I, min. 2.5 m, hochstens 4.5 m

Wohn- und Schutzzone

Fir Flachen ohne besondere Bestimmungen gelten It. Festsetzung des Flachenwidmungsplanes
und des Bebauungsplanes (Plandokument 8375) folgende Bestimmungen:

3. Bestimmungen ohne Bezeichnung des Geltungsbereichs mit dem Planzeichen BB:
3.1. An den Offentlichen Verkehrsflachen zugewandten Fronten dlirfen die Baumassen an den
Baulinien nicht gestaftelt werden.

3.2. Entlang der Baulinien ist die Errichtung von Erkern und Balkonen untersagt. Vorstehende
Bauelemente, die der Gliederung oder der architektonischen Ausgestaltung der Schauseiten
dienen, dlirfen an StralBen bis 16,0 m Breite hochstens 0,6 m und an Stralfen von mehr als 16,0
m Breite hochstens 0,8 m (ber die Baulinie ragen.

3.3. Der oberste Abschluss des Dachs darf - mit Ausnahme jener Liegenschaften, die direkt an
den Schottenring anschlieBen - nicht hoher als 4,5 m dber der tatsdchlich errichteten
Gebdudehdhe liegen, die Dachneigung darf hier 38 Grad nicht dberschreiten. Weiters ist die
Errichtung von maximal einem Dachgeschol3 zuldssig. Raumbildende Aufbauten auf den zur
Baulinie orfentierten Dachfidchen sind untersagt.

3.4. Der oberste Abschluss des Dachs darf bei den direkt an den gesamten Schottenring
anschlieBenden Liegenschaften nicht héher als 55 m dber der tatsdchlich errichteten
Gebaudehdhe liegen. Weiters ist die Errichtung von maximal einem DachgeschoBB zuldssig.
Raumbildende Aufbauten auf den zur Baulinie orientierten Dachfidchen sind untersagt.

3.5. Die mit Nebengebéduden bebaute Grundfidche darf hochstens 30 m?2 je Bauplatz betragen.
Die zur Errichtung gelangenden Dacher von Nebengebauden mit einer bebauten Fldche von
mehr als 12 m? sind als Flachddcher auszufiibren und intensivgemé ONORML 1131
zubegrinen. In jenen Bereichen, welche mit technischen Anlagen zur Nutzung
umweltschonender Energietrager tberdeckt werden, ist eine extensive Dachbegrinung gemal
ONORM L 1131 mit einem Substrataufbau von mindestens 15 cm ausreichend.

3.6. Die zur Errichtung gelangenden Déacher von Gebéauden mit einer bebauten Fidche von mehr
als 12 m2 sind bis zu einer Dachneigung von 15 Grad intensiv geméaB ONORM L 1131 zu
begrinen. In jenen Bereichen, welche mit technischen Anlagen zur Nutzung umweltschonender
Energietréger (iberdeckt werden, ist eine extensive Dachbegriinung gemél3 ONORM L 1131 mit
einem Substrataufbau von mindestens 15 cm ausreichend.
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3.7. Nicht bebaute, jedoch bebaubare Baulandfidchen sind gartnerisch auszugestalten.3.8. Bei
Neubauten auf Flachen mit einer zuldssigen Gebaudehohe von mehr als 7,5 m und bis zu 26 m,
sind in der geschlossenen Bauweise die StralBenfronten mindestens im Ausmal3 von 20 v.H.,
gemalBB dem Stand der Technik zu begriinen. Jene Teile der Stralenfronten, die tber 21 m
Gebaudehodhe liegen, bleiben bei der Berechnung unberdcksichtigt.

3.9. An den zu den Verkehrsfidchen der Maria-Theresien-Stralle, des Schottenrings und des
Franz-Josefs-Kais orientierten Gebdudefronten ist die Herstellung von Hauptfenstern von
Wohnungen im Erdgeschol3 nicht zuldssig.

3.10. Im gesamten Plangebiet wird bestimmt, dass die Raumhdhe im ErdgeschoB mindestens
3,5 m zu betragen hat.

3.11. Im gesamten Plangebiet gilt ein Stellplatzregulativ, wobei die Stellplatzverpfiichtung 50
V.H. der nach dem Wiener Garagengesetz erforderlichen Stellplatzzahl betrdgt. Es diirfen
hochstens 80 v.H. der nach dem Wiener Garagengesetz erforderlichen Stellpldtze hergestellt
werden.

3.12. Innerhalb der als Wohnzone gemal3 § 7a der BO fir Wien gekennzeichneten Teile des
Plangebietes ist nur die Errichtung von Wohngebéduden zuldssig, in denen nicht weniger als 80
V.H. der Summe der Nutzflachen der HauptgescholBe, jedoch unter Ausschluss des
ErdgescholBes, Wohnzwecken vorbehalten sind.

§ 7 BO fir Wien Schutzzonen

(1) In den Flachenwidmungs- und Bebauungspldnen kdnnen die wegen ihres Ortlichen
Stadtbildes in ihrem &uBeren Erscheinungsbild erhaltungswiirdigen Gebiete (Schutzzonen)
ausgewiesen werden.

(1a) Bei der Festsetzung von Schutzzonen sind die pragende Bau- und Raumstruktur und die
Bausubstanz sowie auch andere besondere gestaltende und priagende Elemente, wie die
nattirlichen Gegebenheiten oder Géarten und Gartenanlagen, zu berdcksichtigen.

(2) Die Schutzzonen sind von den (brigen Gebieten eindeutig abzugrenzen. Die Grenzen der
Schutzzonen kénnen mit Fluchtilinien zusammenftallen.

(3) Flir Schutzzonen kénnen im Bebauungsplan liber die Festsetzung gemal3 § 5 Abs. 4 hinaus
die erforderlichen Bestimmungen lber die Anordnung einzelner Baukdrper (Brunnen, Saulen,
Bildstocke, Schuppen und dergleichen), die Anordnung und Ausgestaltung von Hoéfen und die
Ausgestaltung und Ausstattung der offentlichen Bereiche (Verkehrsfidchen, Beleuchtungskorper
und dergleichen) festgesetzt werden.

(4) Umfassen Kataloge oder planliche und bildliche Darstellungen (Fassadenplane, Fotos u. dgl.)
zur Prézisierung der gemalB § 5 Abs. 4 und § 7 Abs. 3 festgesetzten Bestimmungen einzelner
Bauwerke und Bauwerksteile, wie Brunnen, Sdulen, Bildstocke, Dachaufbauten, Ein- und
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Abfriedungen, Fenster- und Turverzierungen, Hauszeichen, Inschriften u. dgl. einer Schutzzone,
bilden diese einen Bestandlteil des Bebauungsplanes.

(5) Durch die Verhdngung einer zeitlich begrenzten Bausperre lber ein Stadtgebiet, das in einer
Schutzzone liegt, werden die aus der Schutzzone erflieBenden Verpflichtungen nicht berdhrt.

§ 7a BO fiir Wien Wohnzonen

& 7a. (1) In den Bebauungspldnen kénnen aus Grinden der Stadtstruktur, Stadtentwickiung
und Vielfalt der stadtischen Nutzung des Baulandes sowie Ordnung des stadtischen
Lebensraumes zur Erhaltung des Wohnungsbestandes sowohl im Wohngebiet als auch im
gemischten Baugebiet Wohnzonen ausgewiesen werden.

(2) Die Wohnzonen sind von den tbrigen Gebieten eindeutig abzugrenzen. Die Grenzen der
Wohnzonen kénnen mit Fluchtlinien zusammenftallen.

(3) Aufenthaltsrdume in Wohnzonen, die als Wohnung in einem Hauptgeschol3 oder Teile einer
solchen Wohnung im Zeitpunkt der Festsetzung der Wohnzone gewidmet waren oder
rechtmapig verwendet wurden oder spater neu errichtet werden, sind auch weiterhin nur als
Wohnung oder Teile einer Wohnung zu verwenden. Ein Aufenthaltsraum wird auch dann als
Wohnung oder Teil einer Wohnung verwendet, wenn in ihm auch Tétigkeiten ausgetibt werden,
die zwar nicht unmittelbar Wohnzwecken dienen, jedoch dblicherweise in Wohnungen ausgelibt
werden, die gewerbliche Nutzung fir kurzfristige Beherbergungszwecke stellt keine solche
Tatigkeit dar.

(4) In Gebauden, in denen das FlachenausmalB fir Wohnungen das fir Biro- oder
Geschaftsraume lberwiegt, ist der Ausbau von Dachgeschossen nur fur Wohnungen,
Hauswaschktichen und die dazugehdrigen Nebenrdume sowie fiir Triebwerksraume zuldssig, fir
die Verwendung der Wohnungen in Dachgeschossen gilt Abs. 3 sinngemal.

(5) Ausnahmen von Abs. 3 sind auf Antrag durch die Behdrde zuzulassen, wenn dadurch in
Wohngebieten die im Gebadude fir Wohnungen verwendeten Fidchen nicht weniger als 80 vH
der Summe der Nutzfidchen der Hauptgeschosse, jedoch unter Ausschluss des Erdgeschosses
betragen, in Wohngebieten und in gemischten Baugebieten sind weiters Ausnahmen von Abs. 3
sowie Ausnahmen von Abs. 4 zuzulassen, wenn die Wohnqualitdt in den betroffenen
Aufenthaltsraumen durch dulBere Umstdnde wie Immissionen, Belichtung, Beliftung, fehlende
sonstige Wohnnutzungen im selben Haus oder die besonders schlechte Lage im Erdgeschoss
und &hnliches gemindert ist oder wenn Einrichtungen, die der lokalen Versorgung der
Bevilkerung dienen, geschaffen oder erweitert werden sollen oder wenn zugleich anderer
Wohnraum in raumlicher Nahe in zumindest gleichem Ausmal3 geschaffen wird.

(6) Durch die Verhdangung einer zeitlich begrenzten Bausperre lber ein Stadtgebiet, das in einer
Wohnzone liegt, werden die aus der Wohnzone erfliefenden Verpflichtungen nicht berdhrt
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2.4. Altlasten und Bodenkontaminationen

Laut Erhebungen im Verdachtsflachenkataster auf der Homepage des Umweltbundesamtes,
liegen flir die bewertungsgegenstdndliche Liegenschaft keine Bodenkontaminationen oder
andere die Liegenschaft entwertende Altbodenverhaltnisse vor:
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Quelle: Umweltbundesamt | BMK
Verdffentlichung: 2022
Information:

Das Grundstlick 1395 in Innere Stadt (1004) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet

Quelle: umweltbundesamt.at

Die osterreichweite Erfassung von Verdachtsflachen ist noch nicht abgeschlossen. Es sind daher
noch nicht alle Verdachtsflachen im Verdachtsflachenkataster enthalten.

Dariliberhinausgehende Untersuchungen hinsichtlich etwaiger Kontaminationen sind nicht
beauftragt und wurden nicht vorgenommen. Die Wertermittlung erfolgt unter der Annahme der
Altlastenfreiheit.

Ein Bodengutachten wurde nicht vorgelegt und ist auch nicht Gegenstand der Bewertung. Es
wird von durchschnittlichen, nicht kontaminierten Bodenverhaltnissen ausgegangen. Sollte sich
nachtraglich herausstellen, dass eine Verunreinigung der Liegenschaft besteht, so kann dies
jedenfalls den festgestellten Verkehrswert verandern.
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2.5. Gefahrendarstellung

Zur Analyse der unterschiedlichen Gefahrenzonen dienen Plandarstellungen des Natural
Hazard Overview & Risk Assessment Austria (HORA). Betreffend gegenstandliche Liegenschaft
kdnnen folgende Informationen zur Lage in einer Gefahrenzone erhoben werden:

HORA NATURAL HAZARD OVERVIEW & = Dundesmintonn, o i
RISK ASSESSMENT AUSTRIA I

Regionen und Wasserwirtschaft

HORA-Pass

Adresse: Gonzagagasse 12 Stiege 1, 1010 Wien
Seehthe: 185 m

Auswerteradius: 250 m

Geogr. Koordinaten:  48,21514° N | 16,37088° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund &uRerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich 4ndern
kann. Das tatsachliche Risiko hingt in erheblichem Malle vom Zustand und den Eigenschafien des
Gebsdudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschétzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurieilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmalinahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstdtzung von drtlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbliros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefdhrdung:
Hochwasser P hoch
Oberflachenabfiuss — hoch
Lawinen T keine Daten
Erdbeben ) I itel
Rutschungen [ | I niedrig
Windspitzen [ | [ [ I it
Blitzdichte 1 D icdrig
Hagel [ s hoch
Schneelast ] I nicdrig
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H 0 RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & cswnSesmiphiteriin
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Reqlonen und Wa5serw-r1£chaft

Legende und welterfilhrende Informationen

¥ Hochwasser nmmn

Hotie Gefshrdung: Ubarfiutung bal [ cvittere bis hohe Anfaigkeit zu Rutschungen
30-jahrlicham Hochwasser mbglich

' geringe bis mittlers Anfalligkeil zu
Mittlere Getdhrdung: Ubarflutung bei Rutschungan
100-jdhriichem Hochwassaer miglich Rutsch
Miedrige Gefshrdung: Uberfiutung bei keine bis ge i ot e

300-jahriichem Hochwassar miglich n Blitzdichte [Blitzsinschiags / ke { Jahr)

Il =raeben -

Zone 4: (Grad VIIl-XII) schwere Gebaudeschaden
bis vollst@ndige Zersidrung - =40-50
- Zone 3: (Grad VI siarke Gebaudeschaden =30-4.0
- Zane 2 (Grad VII) mittlers Gebaudeschidan =20-30
Zona 1: (Grad V1) leichte Gebiudeschaden =10-20
Zone O: (Grad |-V} nicht fahibar bis starke <10
Erschitterungen mit moglichen leichien
Gebaudeschadan n Hagelgefahrdung - max. Hagelkomgrofe 30-jahrich
I windspitzen fumin) = Sem

v
-
]

*dcm-=5cm

-wu-ma >3om-=4cm
-rm-ml =3cm

160169 I schneetast? |
150 - 158 - > 100
140 - 149 B0 <00

130 - 138

-:»B,D—Sﬂ,ﬂ
120120 ->5,u_ss,u
-11u-119 -u,n-ss,u
->3,n-54.u
I

*>25-=30

-m-au >20-=25

;m_m =16-=20

-su-su »10-=15

-EIZI—E'EI =10

- 40 - 49 [Pl overtischenabifiuss - Wassertiafe [om)

= 50

=
5
|
N

= 20 bis = 50
Besiadiung nicht oder nur mit unverhaltnismakig
hohem Aufwand méglich =

Bebauung nur singeschrankl und unler Einhallung 4 . gemal ONORM EN 1988-1
von Auflagen midglich 2
. gemal ONORM B 1891-1-3:202205

Die Info-Butions fihren Sie zu weiterfihrenden Informaticnen Gber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss:

Die Karen und Texte sind Informalionsmaterial fiir die Ofentlichkeil chne rechisverbindiiche Aussage. Fir die Richligheil
Vollstandigkeit, Aktualitst und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BML lshnt jegliche Haftung for Handiungen und
alif2llige Schaden, welche infolge der direkten oder indireklen Mutrung des Analyseinstruments gemacht werden bew. durch die
Interpretation der Geodalen enlsiehen konnten, ab. Die Betreiber von hiips-/fhoragv.at sind nicht verantwortlich fir die Inhalte
varlinkier Webseiten innerhzlb des HORA-Passes.
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Lt. HORA-Hochwasserrisikozonierung befindet sich die gegenstandliche Liegenschaft in keiner
Hochwasserrisikozone:

Hohe Gefihrdung: Uberflutung bei
30-jahrlichem Hochwasser moglich

Mittlere Gefdhrdung: Uberflutung bei
100-jahrlichem Hochwasser moglich

|

Niedrige Gefdhrdung: Uberflutung bei
300-jahrlichem Hochwasser moglich

Gewdsserzustandigkeit

Gewdsserstrecken innerhalb der Gebiete mit
/ potenziell signifikantem Risiko (Verlinkung
zu WISA Hochwasser)

Ebenso ist im HORA-Pass flir die 250m Umgebung der Liegenschaft die héchste Kategorisierung
hinsichtlich des Oberflachenabflusses ausgewiesen. Die gegenstandliche Adresse liegt bei
naherer Betrachtung in einer Zone mit geringer bis mittlerer Wassertiefe.

[ hohe Wassertiefe (= 50 cm)

mittlere Wassertiefe (= 20 cm bis <= 50 c¢cm)

geringe Wassertiefe (<= 20 cm)
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2.6. Liegenschaftsbeschreibung

2.6.1. Beschreibung des Grundsticks

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft besteht aus einem 1.295 m2 groBen Grundstiick
mit der Grundstlicksnummer 1395. Das Grundstlick hat eine rechteckige Form und weist eine
ebene Grundfldche auf. Das Grundstiick ist (iber die Werdertor- sowie die Gonzagagasse

erschlossen.

2.6.2. Beschreibung des Gebaudes

Kriterium Beschreibung
Objekttyp Griinderzeitliches Mietzinshaus auf drei Stiegen
Baujahr um 1863 (It. MA 19); 2014 nachtraglicher DG-Ausbau
Geschosse 1.-2.Keller-, Erd-, 1.-5. Ober-, Dachgeschoss
Bauweise Massivbauweise
Dach vorwiegend Flachdach als Terrasse ausgebildet
Fassade gegliederte Fassade
Ver- und Entsorgung ortsublich
WEG-Objekt 110
Fenster Holzkastenfenster
Vertikale ErschlieBung | Stiege 1: Treppenhaus; Personenaufzug
Heizung Fernwarme

Sanierung:

Lt. Unterlagen wurde 2014 das Dachgeschoss um zwei weitere Stockwerke ausgebaut. Ebenso
wurde eine Parkgarage mit KFZ-Lift und Drehscheibe Uber vier Geschosse (2.KG bis
Zwischengeschoss) errichtet. Weitere Informationen (ber etwaige Umbauten und
SanierungsmaBnahmen liegen dem Sachverstandigen nicht vor. Es wird davon ausgegangen,
dass es seit der Errichtung des Gebadudes, darlber hinaus, keine wesentlichen Veranderungen
gab.

Bau- und Erhaltungszustand:

Das Gebadude selbst befindet sich dem Baualter entsprechend in einem guten Bau- und
Erhaltungszustand. Das gegenstdndliche Wohnungseigentumsobjekt befindet sich in einem dem
Alter entsprechenden guten Zustand.

Im Rahmen der Befundaufnahme wurde das Vorliegen konsenswidriger BaumaBnahmen nicht
gesondert gepriift. Es wurden auch keine Untersuchungen nicht sichtbarer Teile des Gebaudes
hinsichtlich Baumangel angestellt.
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Weiters gehen wir auftragsgemaB in der Bewertung davon aus, dass samtliche Flachen
baubehdrdlich genehmigt und rechtmaBig genutzt werden und im Einklang mit der giiltigen
Bauordnung hergestellt wurden.

Lt. Protokoll der Eigentimerversammlung vom 16.09.2024 weist die Reparaturriicklage ein
Guthaben wie folgt auf:

Reparaturrucklage Allgemein Guthaben €107.541,21
Reparaturricklage Garage Guthaben €1.858,45
Reparaturricklage Aufzug Guthaben € 39.666,82

2.6.3. Nutzflachen & Nutzungssituation

Das Wohnungseigentumsobjekt W 110 befindet sich auf der Stiege 1, im 4. Stockwerk, mit Blick
auf die Werdertorgasse sowie in den Innenhof. Es ist ein Personenaufzug vorhanden. Es wird
als Wohnung genutzt und verfugt Uber drei Zimmer. Der generelle Zustand der Einheit wird als
gut bewertet. Die Boden wurden augenscheinlich sowie It. Aussagen des Mieters erneuert. Die
Fenster sind als Holzkastenfenster ausgefiihrt und befinden sich in gutem Zustand. Dem Objekt
ist das Kellerabteil PK 19 sowie PK 20 zugeordnet.

Beim gegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekt handelt es sich gemaB Nutzwertgutachten
vom 08.10.2014 um eine 118,95 m2 groBe Wohnung.

Dem SV liegt nur ein Teil des Mietvertrages vor. Auf dem Objekt lastet ein aufrechter,
unbefristeter = Bestandsvertrag,  abgeschlossen am  01.08.1977. Der derzeitige
Nettohauptmietzins pro Monat It. Ubermittelter Vorschreibung aus 2024 belduft sich auf
EUR 574,17 pro Monat bzw. EUR 4,83 pro m2 Mietflache pro Monat und ist It. Vorschreibung
(Dr. Marhold undatiert) wertgesichert (VPI 1966 — mit Schwellenwert 10 %).

Es ist dem fertigenden Sachverstandigen unbekannt, ob ein Weitergaberecht besteht.

An der Adresse ist keine weitere Person gemeldet.

Nachmessungen des NutzflachenausmaBes wurden vom fertigenden Sachverstandigen nicht
vorgenommen.
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2.6.4. Energieausweis

Dem gefertigten Sachverstandigen ist vom Auftraggeber ein Energieausweis vom 31.01.2022
vorgelegt worden. Dieser weist fiir 4. Obergeschoss einen Heizwarmebedarf von 58,8 kWh/m2a
auf.

Energieausweis fiir Wohngebdude
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2.7. Fotodokumentation
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1. Kellergeschoss:
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4.Stock — Top 110 - Ausschnitt (Auswechslungsplan MA37/427219-2014-129)
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3. BEWERTUNG & GUTACHTEN

3.1. Bewertungsmethodik

Der gefertigte Sachverstdndige wurde beauftragt, den Verkehrswert/Marktwert des
gegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes zu ermitteln. Dieser wird, entsprechend der
Fachliteratur wie folgt definiert:

,Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerdubBerung der Sache (blicherweise im redlichen
Geschdftsverkehr fiir sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle
Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aulBer
Betracht zu bleiben. ™

~Marktwert: geschatzter Betrag, zu dem eine Immobilie zum Bewertungsstichtag zwischen
einem verkaufsbereiten Verkaufer und einem kaufbereiten Erwerber nach einem angemessenen
Vermarktungszeitraum und mittels Vermarktungsmalnahmen in einer Transaktion auf Basis von
Marktpreisen verkauft werden konnte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne
Zwang handelt. "

Der Verkehrswert entspricht dem Marktwert. Die Ermittlung des Verkehrswertes entspricht gem.
ONORM B 1802-1 der Ermittlung des Marktwertes und filhrt zum selben Ergebnis.

Fir die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der
Wissenschaft entsprechen. Dies gilt insbesondere flir die herrschende Lehre, die
entsprechenden ONORMEN sowie den Vorgaben des LBG, die unter anderem folgende
Wertermittlungsverfahren vorsehen:

e das Vergleichswertverfahren

e das Sachwertverfahren

e das Ertragswertverfahren

e das Discounted-Cash-Flow-Verfahren (DCF-Verfahren)

e das Residualwertverfahren

e sonstige dem Stand der Bewertungswissenschaften entsprechende
Wertermittlungsverfahren (z.B. Investment Method)

Der Sachverstandige hat das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen und zu begriinden. Eine
Anwendung mehrerer Verfahren ist ebenso zuldssig. Eine Gewichtung der einzelnen Werte
entspricht gem. ONORM B 1802-1:2022-03 nicht dem Stand der Technik.

! Liegenschaftsbewertungsgesetz, § 2 Abs. 2
2 Austrian Standards International, ONORM B-1802-1:2022-03, Pkt. 3.20
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3.2.  Wertermittlungsverfahren

Beim Bewertungsgegenstand handelt es sich um eine Ertragsimmobilie. Fiir die Bewertung eines
solchen Objektes wird das Ertragswertverfahren als geeignete Wertermittlungsmethode
angewandt

Das Ertragswertverfahren wird im Osterreichischen Liegenschaftsbewertungsgesetz §5 LBG und
in der ONORM B 1802-1 geregelt.

3.3. Ertragswertverfahren

Die Anwendung dieses Verfahrens ist bei bebauten Liegenschaften dblich, bei denen durch
Vermietung oder Verpachtung Ertrage erzielt werden koénnen bzw. kdnnten. Der
Liegenschaftswert wird durch den nachhaltig erzielbaren jdhrlichen Liegenschaftsertrag
bestimmt.

Auszug aus dem Liegenschaftsbewertungsgesetz:

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

(2) Hiebei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache
tatsachlich erzielt wurden (Rohertrag).

Durch Abzug des tatsachlichen Aufwands fiir Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der
Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich
der Reinertrag, die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der
Kapitalisierung berticksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist lberdies auf
das Ausfallwagnis und auf allfallige Liquidationserlose und Liquidationskosten Bedacht zu
nehmen.

(3) Sind die tatsachlich erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfalbbar
oder weichen sie von den bei ordnungsgemdélBer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren
Ertragen ab, so ist von jenen Ertragen, die bei ordnungsgemadlBer Bewirtschaftung der Sache
nachhaltig hdétten erzielt werden kénnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung
entstehenden Aufwand auszugehen, daftir kbnnen insbesondere Ertrdage vergleichbarer
Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen werden.

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser
Art dblicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.
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Der Ertragswert setzt sich grundsatzlich aus dem Grund- und dem Gebdudeanteil zusammen,
wobei zur Ermittlung des Bodenwertes das Vergleichswertverfahren zur Anwendung kommt. Im
gegebenen Fall wird auf diese Aufteilung in Grund- und dem Gebdudeanteil verzichtet, da wir
naturgemaB bei einem Altbau, wie der gegenstandliche, von einer ewigen Restnutzungsdauer
ausgehen und somit es keine Auswirkung auf den Wert hatte.

Ausgangspunkt der Bewertung sind die jahrlich erzielbaren Ertrage. Sie werden als Rohertrag
bezeichnet. Von diesem Betrag werden die nicht auf die Nutzer umlegbaren und somit vom
Eigentimer zu tragenden Bewirtschaftungskosten wie etwa Verwaltungskosten,
Abschreibung, Instandhaltung etc. sowie ein Leerstehungsrisiko in Abzug gebracht. Dies
ergibt den Reinertrag der baulichen Anlagen. Um zum Ertragswert zu gelangen, wird der
Reinertrag mit dem Vervielfaltiger multipliziert. Der Vervielfaltiger errechnet sich aus dem
gewahlten Liegenschaftszinssatz und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des Gebdudes.
Dies ergibt den Ertragswert der baulichen Anlagen.

Das vereinfachte Ertragswertverfahren kann wie folgt dargestellt werden:

Jahresrohertrag
(i.d.R. Hauptmietzinse netto)

$0
Bewirtschaftungskosten

(nicht auf den Mieter umlegbare Kosten)
$0

Leerstehungsrisiko

$O

Jahresreinertrag

30

Vervielfaltiger
(abhangig v. Restnutzungsdauer u. Lieg.Zins)

$O

Ertragswert
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3.3.1. Bewertungsparameter

Jahresrohertrag:

Der Jahresrohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung nachhaltig erzielbaren
Ertrage. Fir die vermieteten Flachen werden die zum Stichtag erzielten Monatsmieten
herangezogen. Diese entsprechen den derzeit erzielbaren Mieten am Markt und werden als
nachhaltig erzielbar angesehen. Fir die leerstehenden Flachen wird ein marktiblicher Mietzins
in Ansatz gebracht.

Mietansatze

Die Wohnung ist durchschnittlich zu EUR 4,83 /m2 in Bestand gegeben. Dieser Ansatz liegt
deutlich unter einer mdglich erzielbaren Miete, welche fiir das gegenstandliche WE-Objekt bei
EUR 20,00 /m2 gesehen wird. Anzumerken ist, dass man von einer sanierten sowie mit einem
gehobenen Standard ausgestattete Wohnung ausgeht.

Laut dem Immobilienpreisspiegel 2024 liegen die durchschnittlichen Mietpreise flr neuwertige
Wohnflachen in normalen bis sehr guten Lagen im Bezirk Innere Stadt fir welche die
Mietzinsobergrenze gem. § 16 MRG nicht gelten zwischen EUR 17,1/m2 und EUR 20,40/m?2
Nutzflache, wobei festzuhalten ist, dass flir neu errichtete Wohnungen in Dachgeschossen,
hohere Mieten erzielt werden kénnen.

Bewirtschaftungskosten:
Unter Bewirtschaftungskosten versteht man jene Kosten, die fiir die Erhaltung und den
notwendigen Gebrauch der Liegenschaft notwendig sind. Diese setzen sich zusammen aus:

- Abschreibung

- Mietausfallwagnis

- Verwaltungskosten

- Instandhaltungskosten

- (nicht umlegbare) Betriebskosten

Es wird, analog zu den Ertragen, von konstanten Kosten wahrend des Lebenszyklus der
Immobilie ausgegangen.

Die Abschreibung wird aufgrund der Annahme der endlichen Nutzungsdauer bereits im
gewahlten Liegenschaftszinssatz berticksichtigt.

Das Mietausfallwagnis, das das Risiko der Ertragsminderung durch Leerstand, Uneinbringlichkeit
von Mietzinsen und sonstigen Vergiitungen sowie allfallige Folgekosten beinhaltet,? wird mittels
Abzugspostens im Zuge der Wertermittlung berticksichtigt.

Verwaltungskosten stellen jene Kosten dar, die im Zusammenhang mit der ordnungsgemaBen
Verwaltung und Bewirtschaftung der Liegenschaft notwendigerweise anfallen. Nach den derzeit

3 vgl.: ONORM B 1802-1:2022-03 Pkt. 6.5.5
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geltenden wohnrechtlichen Bestimmungen werden diese den Mietern weiterverrechnet und
stellen somit einen Durchlaufposten dar. Jene Kosten die nicht iber die Betriebskosten auf den
Mieter umlagefahig sind, wie etwa die Kosten fir den Betrieb und das Management von
Immobiliengesellschaften, Immobilienfonds u.dgl. verbleiben beim Vermieter und sind in der
Ertragswertermittlung zu beriicksichtigen.

Instandhaltungskosten sind jene Kosten, die durch Hintanhaltung oder Beseitigung von
baulichen Schaden aus Abnutzung, Alterung und Witterungseinfliissen entstehen. Sie dienen
dem widmungsgemdBen Gebrauch der Liegenschaft. Die jahrlich anfallenden
Instandhaltungskosten werden gem. Bewertungsliteratur als Prozentsatz der Herstellungskosten
berlicksichtigt. Je nach Art des Gebaudes, Alter, technischer Zustand, Erhaltungszustand und
Konstruktionsart konnen folgende Satze zur Anwendung kommen:*

Gebdudeart » Instandhaltungssatz
Wohnhiuser neu ‘ 0,5%
Wohnhiuser dlter 0,5-1,5%
Geschiftshduser N ' 0,5-1,5%

7 Biiﬁrogcbrazldé* - - 0,5-1,5% j
Ge\;verbliche Ll-nd iﬁdu;tul'“idle Objel&é v - 7 (),5;2,()%
sehr alte, vielfach bereits unter Denkmalschutz stehende Objekte >2%

Quelle: Heimo Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage

Ebenso kann der Instandhaltungsaufwand in €/m2 p.a. angesetzt werden. Die Bandbreite
ergibt sich anhand des jeweiligen Objektes.

Biro- und Wohnobjekte: € 7,50-17,50/m?2

Fir das gegenstandliche WEG-Objekt wird ein Ansatz fir nicht umlegbare
Instandhaltungskosten in Héhe von EUR 12,- pro m2 Nutzflache p.a. festgesetzt.

(nicht umlegbare) Betriebskosten: es wird die Annahme getroffen, dass im gegenstandlichen
Fall samtliche Betriebskosten auf den Mieter liberwalzt werden.

Ableitung des Liegenschaftszinssatzes

Die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes erfolgt aus dem Immobilienmarkt und stellt jenen
Zinssatz dar, mit dem der Ertrag von Liegenschaften im Durchschnitt markttblich verzinst wird.
Er ist aus dem regionalen Immobilienmarkt zum Stichtag abzuleiten. Je héher das Ertrags- und
Verkaufsrisiko der Immobilien einzustufen ist, umso hoéher ist auch der Zinssatz zu wahlen.
Verschiedene Nutzungsarten sind hierbei auch gesondert zu betrachten.” Das bei einer
Immobilieninvestition im Allgemeinen groBte Risiko, namlich die Leerstehung, ist durch einen
mehr oder minder hohen Abzug bereits bei der Ermittlung des zu kapitalisierenden Ertrages
bertcksichtigt.

4 Heimo Kranewitter; Liegenschaftsbewertung; 7. Auflage
5Vgl.: ONORM B 1802-1:2022-03 Pkt. 6.5.6
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Die Ermittlung des Zinssatzes ist zu begriinden. Zur Plausibilisierung der Wahl des Zinssatzes
kdnnen auch anerkannte Verdéffentlichungen von Richtwerten, wie etwa Verdéffentlichungen der
allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen, herangezogen werden.

Fir einen Investor stellt nicht der Liegenschaftszinssatz, sondern vielmehr die
Bruttoanfangsrendite die RechengréBe einer Investition dar. Der Liegenschaftszinssatz
errechnet sich somit retrograd der Bruttoanfangsrendite.

Diese wird versucht tber Transaktionen liber vergleichbare Wohnungsobjekte, gemeinsam mit
marktiiblichen Nettohauptmietzinsen, abzuleiten. In der Folge sind Transaktionen {ber
Wohnungen in der direkten Umgebung dargestellt bzw. die Ableitung eines Mittelwertes:

KG EZ Datum Adresse Top Etage Fliche Kaufpreis KP/ m?

1004 382 24.10.2023 Werdertorgasse 11 10 3 161,20 1.437.075 € 8.914,9 €
1004 243 09.08.2024 Neutorgasse 11 10 96,28 1.440.000 € 14.956,4 €
1004 382 02.07.2024 Gonzagagasse 13 8 3 161,19 1.610.000 € 9.988,2 €
1004 139 27.03.2024 Borsegasse 6 5 143,22 1.930.000 € 13.475,8 €
Mittelwert gerundet 11.800,0 €

AnschlieBend wird U(ber Mietabschliisse in vergleichbaren Objekten versucht auf eine
durchschnittliche Nettohauptmiete zu schlieBen:

Adresse Flache Datum lettohauptmiet( KP/ m?

Salzgries 29,7 15.07.2023 5416 € 18,2 €
Bauernmarkt 49,0 01.09.2024 923,0€ 18,8 €
Bauernmarkt 70,5 01.09.2024 1.280,3 € 18,2 €
Marc Aurel StralRe 78,0 01.05.2023 1.287,0 € 16,5 €
Bauernmarkt 94,5 01.09.2024 1.865,9 € 19,7 €
Bauernmarkt 97,3 01.11.2024 1.761,2 € 18,1€
Franz Josefs Kai 100,6 01.07.2024 1.754,9 € 17,5€
Salzgries 119,0 01.08.2024 2.176,0 € 18,3 €
Salzgries 147,0 15.04.2023 29412 € 20,0 €
Marc Aurel StraBe  152,0 01.04.2023 2.610,6 € 17,2€
Salztorgasse 214,9 01.04.2024 3.706,7 € 17,2 €
Mittelwert gerundet 18,2 €

Die Transaktionspreise betreffen WE-Objekte, welche annahmegemaB leer stehen und daher,
entgegen dem gegenstandlichen vermieteten Objekt, eine universellere Nutzung aufweisen. Aus
diesem Grund wird 10% vom Mittelwert abgeschlagen. Aus dem 10% verminderten
Durchschnitt der Transaktionspreise sowie dem Durchschnitt der Nettohauptmietzinse errechnet
sich eine Bruttorendite von rd. 2,0 %. Daraus schlieBen wir retrograd auf einen
Liegenschaftszins in Hohe von 1,85 % flir marktgdngig vermietete WEG-Objekte.

Fir das gegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt wird aufgrund der Lage, der Lage im
Objekt, des Zustandes sowie der Hohe der aktuellen Mietvorschreibung (Underrent: -314,3 %)
ein Liegenschaftszins von 0,525 % festgesetzt.
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Wirtschaftliche Restnutzungsdauer:

Ldaer in der Verkehrswertermittlung zu Grunde gelegte Zeitraum (in Jahren ausgedriickt), in dem
eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalBer Erhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kann.'®

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer geht von einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer
aus, die wie folgt definiert ist:

Der in der Verkehrswertermittlung zu Grunde gelegte Zeitraum (in Jahren ausgedrtickt), in dem
eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaBer Erhaltung und Bewirtschaftung ohne
Modernisierungsmalnahmen (blicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann'”

Im Zuge der Verkehrswertermittlung tber Wohnungseigentumsobjekte im Altbau, wird eine
ewige Restnutzungsdauer zugrunde gelegt.

6 (:?NORM B 1802-1:2022-03 Pkt. 3.28
7 ONORM B 1802-1:2022-03 Pkt. 3.27
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Ertrag
vertragliche Miete Marktmiete potenzielle Miete
Flache/ leer ov./ WALE /m2pm Miete /m2pm Miete /m2pm Miete
Nutzung Einheit under r Stk pa Stk pa Stk pa
Wohnen 119,0 0,0 -314,3% 0,0 4,8 6.890,0 20,0 28.548,0 4,8 6.890,0
gesamt (Flache) 119,0 0,0 -314,3% 0,0 4,8 6.890 20,0 28.548 4,8 6.890
abzgl.
Bewirtschaftungskosten /m? pa 12,0€ - 1.427€ 12,0€ - 1.427¢€ 12,0€ - 1.427¢€
Leerstehungsrisiko/ Uneinbringlichkeit % Ertrag pa exkl. k 2,0% - 109 € 2,0% - 542 € 2,0% - 109 €
Bodenwertverzinsung % Boden pa - € - € - €
Baurechtszins /m?pm - € - € - € - € - € - €
Jahresreinertrag der Liegenschaft 5.353 € 26.578 € 5.353 €
Vervielfaltiger * 190,5 38,4 190,5
Kapitalisierung bei ewiger Laufzeit 0,5% 2,6% 0,5%
Ertragswerte Fldche m? €& m? gesamt
Ertragswert der Liegenschaft 119,0 8.572€ 1.019.693 €
Bodenwert + - - - €
Wertvorteil Baurecht +/- - - - €
Ertragswert gerundet 8.575 € 1.020.000 €
Bruttoanfangsrendite Rohertrag (vertragliche Miete) / EWexkl. Knk 0,7%
Bruttorendite Rohertrag (Marktmiete) / EWexkl. Knk 2,8%
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3.5. Verkehrswert

Die Ableitung des Verkehrswertes erfolgt fir das bewertungsgegenstandliche
Wohnungseigentumsobjekt aus dem Ertragswertverfahren.

Der Verkehrswert des Wohnungseigentumsobjektes B-LNR 85,
untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an W 110, PK 19 und PK 20
(109/5.937 Anteile an der Liegenschaft)

KG 01004 Innere Stadt, EZ 381,
mit der Adresse A-1010 Wien, Gonzagagasse 12/ Werdertorgasse 10,

betragt zum Bewertungsstichtag 17.12.2024 gerundet

netto EUR 1.020.000,-

(Euro eine Million zwanzigtausend)

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige
Chartered Surveyor

Mag. Michael Buchmeier, MRICS

Wien, am 07.04.2025
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4. ANHANG

Gesetze, Richtlinien & Standards:
Die Ermittlung der Ergebnisse des Gutachtens erfolgt nach den nationalen
Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI. 1992/150 und der
ONORMEN B 1802-1-3.
Dem Sachverstandigenwesen liegt das Sachverstindigen- und Dolmetschergesetz
Osterreich (Fassung 1.1.2014) zugrunde.
Wird die Wertermittlung fir eine Kapitalanlagegesellschaft fir Immobilien erstellt, erfolgt
die Bewertung gem. Immobilieninvestmentfondgesetz § 29.
Der gefertigte Sachverstandige biirgt zudem fir die zusatzliche Einhaltung diverser
europaischer und internationaler Richtlinien:
The European Group of Valuer’s Associations (TEGoVA) — Blue Book 2020
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) — Red Book 2020
International Valuation Standards Council (IVSC) — White Book 2020
International Accounting Standards/International Financial Reporting Standards
(TAS/IFRS)

Grundlagen:

Der gefertigte Sachverstandige erklart ausdrticklich, dass die Leistungserbringung als
unabhangiger Gutachter gem. Europadischen Bewertungsstandards der TEGoVA objektiv
und unparteiisch erfolgt.

Das vorliegende Gutachten basiert auf den angefiihrten vorgelegten Unterlagen und
Informationen. Ergeben sich neue Fakten oder Umstande, behalten wir uns die
Anderung oder Ergédnzung der Wertermittlung vor.

Die erhaltenen Unterlagen und Informationen, die im Rahmen der Leistungserbringung
vom Auftraggeber und Dritten Ubermittelt wurde, sowie die Inhalte des erstellten
Gutachtens, insbesondere die ermittelten Werte, werden vertraulich behandelt.

Der/Die UbermittlerIn der Unterlagen stellt sicher, dass die fiir die Erstellung des
Gutachtens bendétigten Unterlagen, sofern darin personenbezogene Daten natiirlicher
Personen enthalten sind, unter Einhaltung der datenschutzrechtlichen Bestimmungen
Ubermittelt werden und vom Sachverstandigen zum Zweck der Gutachtenserstellung
verarbeitet werden durfen.

- Die Veroffentlichung, Vervielfdltigung oder Weitergabe des Gutachtens oder Teilen
davon bzw. die Mitteilung an Medien bedarf der schriftlichen Zustimmung des
Sachverstandigen. Die Verwendung des Gutachtens oder Teilen davon bzw. Weitergabe
Uber den Gutachtenszweck hinaus bzw. an Dritte ist nicht gestattet.

- Wahrungsbetrdage sind in Euro angegeben, FlachenmalBe in m2.

- Die im A2- und C-Blatt dargestellten Grundbucheintragungen werden als wertneutral
beurteilt.

- Es wird von der sofortigen VerauBerbarkeit der Liegenschaft ausgegangen.

- Dem gefertigten Sachverstandigen wurden keine auBerbiicherlichen Rechte und Lasten
bekannt gegeben. Die Wertermittlung erfolgt unter der Annahme, dass keine
auBerbicherlichen Rechte und Lasten vorliegen.

- Diese allgemeinen Anmerkungen kommen zur Anwendung, falls zuvor nicht explizit
davon abweichende Feststellungen erfolgt sind.
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Befundung und Bewertungsansatze:

Das Objekt wurde in den zuganglichen Bereichen besichtigt und begangen. Der dabei
festgestellte Bau- und Erhaltungszustand des Objektes, wurde nur durch duBeren
Augenschein bei der Befundaufnahme festgestellt. Elektrische, sanitédre und sonstige
Einrichtungen wurden nicht Gberprift. Deren ordnungsgemaBe Funktion wurde bei der
Bewertung vorausgesetzt. Die vom Sachversténdigen im Gutachten vorgenommene
Baubeschreibung bezieht sich auf offenkundig erkennbare Bauausfiihrungen. Einzelne
Bauteile kdnnen hiervon jedoch abweichen.

Die Bewertung des gefertigten Sachverstandigen bezieht lediglich Gebaude und
Gebaudeteile sowie Bereiche der AuBenanlagen mit ein. Samtliche technische
Einrichtungen und Innenraumausstattungen sind nicht Gegenstand der Wertermittlung,
es sei denn, sie sind den unmittelbaren Bestandteilen des Gebaudes zuzuordnen.
Grundlage fir die gegenstandliche Bewertung sind die festgestellten Umsténde, die im
Rahmen der (blichen, ordnungsgemaBen und angemessenen Erforschung des
Sachverhalts und bei der ortlichen Besichtigung, erkennbar waren oder anderweitig
bekannt geworden sind.

Im Rahmen der Befundaufnahme wurde das Vorliegen konsenswidriger BaumaBnahmen
nicht gesondert gepriift. Es wurden auch keine Untersuchungen nicht sichtbarer Teile
des Gebaudes hinsichtlich Baumangel angestellt.

Es wird in der Bewertung davon ausgegangen, dass samtliche Flachen baubehérdlich
genehmigt und rechtmaBig genutzt werden und im Einklang mit der gtiltigen Bauordnung
hergestellt wurden.

Eine Einsichtnahme in die Urkundensammlung des zustdndigen Grundbuchsgerichts
wurde nicht durchgefihrt.

Eine Einsichtnahme in den Flachenwidmungs- und Bebauungsplan bei der zustandigen
Behodrde war nicht Gegenstand der Befundaufnahme. Es wurde lediglich eine nicht
rechtsverbindliche Auskunft eingeholt.

Die in der digitalen Katastermappe (DKM) dargestellten Flachen und Grenzen wurden in
der Natur nicht Uberpriift.

Die Wertermittlung erfolgt unter Annahme der Geldlastenfreiheit der gegenstandlichen
Liegenschaft.

Untersuchungen hinsichtlich etwaiger Kontaminationen sind nicht beauftragt und
wurden nicht vorgenommen. Die Wertermittlung erfolgt unter der Annahme der
Altlastenfreiheit.

Ein Bodengutachten wurde nicht vorgelegt und ist auch nicht Gegenstand der
Bewertung. Es wird von durchschnittlichen, nicht kontaminierten Bodenverhaltnissen
ausgegangen. Sollte sich nachtraglich herausstellen, dass eine Verunreinigung der
Liegenschaft besteht, so kann dies jedenfalls den festgestellten Wert verandern.

Der gefertigte Sachverstandige setzt im Zuge der Wertermittlung voraus, dass das
gegenstandliche Objekt konsensmaBig erbaut wurde/werden, und samtliche behérdliche
Auflagen erfiillt wurden/werden.

Eine Einsichtnahme in den Bauakt der gegenstdndlichen Liegenschaft bei der
zusténdigen Behorde sowie die Uberpriifung der baubehérdlichen Genehmigungen und
rechtmaBigen Nutzung war nicht Gegenstand der Befundaufnahme. Es wird davon
ausgegangen, dass bei den bisher erfolgten Bauflihrungen die jeweils giltigen
Bebauungsbestimmungen eingehalten wurden bzw. werden.

Der festgestellte Verkehrswert beruht auf der Annahme, dass die derzeitige Nutzung
gleichzeitig die bestmdgliche Nutzung darstellt.
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Die Nutzflache wurde aus den vom Auftraggeber oder Dritten zur Verfligung gestellten
Unterlagen Ubernommen. Inwieweit diese Unterlagen dem letzten Stand entsprechen,
wurde nicht Uberprft. Eine Nachmessung des Objektes durch den Sachverstéandigen
war nicht Gegenstand des Auftrages und wurde nicht durchgefiihrt. Es wird keine
Gewabhr fir die Richtigkeit der Nutzflache vom Sachverstandigen Gibernommen.

Bei der Wertermittlung von Liegenschaften die der Ertragserzielung oder der
betrieblichen Nutzung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht beriicksichtigt, da davon
auszugehen ist, dass ein Vorsteuerabzug vorgenommen wird. Soweit die Art des
Bewertungsgegenstandes  (Einfamilienhduser, Eigentumswohnungen) oder des
Geschaftsgegenstandes des Auftraggebers oder des Dritten es erfordern, werden die
Ausgangswerte fir die Liegenschaftsbewertung als Bruttobetrdge in Ansatz gebracht.
Auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998 in Bezug auf
Immobilientransaktionen wird verwiesen. Darliber hinaus sei auf das neue Regime der
Immobilienbesteuerung im Rahmen des 1. Stabilitatsgesetzes 2012 mit Wirkung ab dem
1. April 2012 hingewiesen. Sollte die Immobilie mit Inrechnungstellung von 20%
Umsatzsteuer verwertet werden ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert
hinzuzurechnen. Eine eventuelle Vorsteuerkorrektur ist hierbei nicht notwendig. Sollte
ohne Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer verkauft werden, waren eventuell vom
Verkaufer geltend gemachte Vorsteuerbetrage anteilig zu berichtigen.

Haftungsbedingungen:

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GréBe sein.
GemaB ONORM 1802-1 Pkt. 4.4 wird darauf hingewiesen, dass der ermittelte
Verkehrswert bzw. andere ermittelte Werte nicht bedeuten, dass ein entsprechender
Wert auch bei gleichbleibenden duBeren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere
kurzfristig, am Markt realisierbar sind.

Es wird darauf hingewiesen, dass das Gutachten nur als Gesamtwerk Giiltigkeit hat und
daher einzelne Ausziige aus dem Gutachten keine Giltigkeit aufweisen.

Das Gutachten dient ausschlieBlich der Verwendung durch den/die AuftraggeberIn fir
den bekanntgegebenen Bewertungszweck. Haftungen des Sachverstandigen gegentiber
Dritten sind ausgeschlossen.

Samtliche Anspriiche des/der AuftraggeberIn fiir allenfalls eintretende Schadensfalle
sind fir den einzelnen Schadensfall auf die Deckungssumme der bestehenden
Vermdgens- und Haftpflichtversicherung mit € 10.000.000 beschrankt. Fiir entgangenen
Gewinn, mittelbare Schaden und Folgeschaden, insbesondere auch Mangelfolgeschaden
und immaterielle Schaden kann keine Haftung Gibernommen werden.

Samtliche gutachterliche und beratende Tatigkeiten und Ergebnisse und alle daraus
resultierenden Anspriiche unterliegen 6sterreichischem Recht. Der Gerichtsstand Wien
gilt flr etwaige Streitigkeiten als vereinbart.

ORAG Immobilien Vermittlung GmbH
1010 Wien, Bankgasse 1
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