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1 ALLGEMEINES

1.1 Auftrag

Auftrag durch Frau Dr. Angela Steger, Rechtsanwaltin, Rabensteig 1, 1010 Wien, als
Masseverwalterin der BBB Immo GmbH, zur Bewertung von  100/1012 Anteilen (B-Ifd. Nr.
57) an der Liegenschaft EZ 450, Gst.Nr. 221/5, KG 01214 Unterbaumgarten, BG Funfhaus,
verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 2 Kellerabteil 2 mit der Adresse
Pachmanngasse 28, 1140 Wien.

1.2 Bewertungsstichtag

19. August 2024 — als Tag der Besichtigung

1.3 Zweck der Bewertung / Vollstandigkeitserklarung

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

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

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

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

1.4 Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens

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

e Zinsliste

Pachmanngasse 28, 1140 Wien MW
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2. Grundbuchauszug

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

4. Erhebungen betreffend Vergleichspreise bei ortsansassigen Maklern, ortsansassigen
Sachverstandigenkollegen

5. umfangreiche Vergleichs- und Erfahrungswerte aus der Berufspraxis
6. Besondere Bemerkungen zu Basis, Umfang, Inhalt und Gewahr des Gutachtens

o Das Objekt wurde in den allgemein zuganglichen Bereichen besichtigt und begangen.
Auch die Wohnung wurde besichtigt. Die Angaben des Auftraggebers sind in die
Bewertung eingeflossen.

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

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

e Eine Prufung Uber baubehdrdliche Genehmigungen und rechtmaflige Nutzungen
wurde vom gefertigten Sachverstéandigen im Rahmen einer Einsichtnahme in den
Bauakt durchgefihrt. Es kann vom Sachverstandigen keine Haftung fir die
Vollstandigkeit und Richtigkeit des bei der Baupolizei erhobenen Bauaktes
ubernommen werden. Sollten sich hier neue wertverandernde Erkenntnisse ergeben,
so ist eine entsprechende Nachbewertung vorzunehmen.

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

o Aulerblcherliche Rechte und Lasten wurden dem gefertigten Sachverstandigen von
Seiten des Auftraggebers nicht bekannt gegeben.

¢ Die Nutzflache wurde aus den vom Auftraggeber zur Verfligung gestellten Unterlagen
bzw. den Unterlagen aus dem Bauakt ibernommen. Eine Konsenstuberprifung wurde
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durch Einsichtnahme in den Bauakt angestrengt. Es kann jedoch keine Haftung fir die
Richtigkeit bzw. Vollstandigkeit desselben Ubernommen werden. Eigene
Vermessungen der Objekte durch den gefertigten Sachverstandigen waren nicht
Gegenstand des Auftrages und wurden nicht durchgefihrt. Eine Gewahr fir die
Richtigkeit der Nutzflache wird daher vom gefertigten Sachverstandigen nicht
ubernommen.

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

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

e Das Gutachten hat nur im Gesamten nicht auszugsweise Gultigkeit.
o Verwertungszeitraum: bis zu 1,0 Jahr

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

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

2.1 Standort und Lage

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich im Bezirk Wien Penzing und weist
die Adresse Pachmanngasse 28, 1150 auf.
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Quelle: https://www.google.at/maps

Penzing ist der 14. Wiener Gemeindebezirk und verfugt Uber eine Einwohnerzahl von ca.
93.000. Er setzt sich aus den Teilen Penzing, Breitensee, Baumgarten, Hutteldorf und
Hadersdorf-Weidlingau zusammen. Er grenzt im Westen und Nordwesten an die
niederdsterreichischen Gemeinden Purkersdorf, Mauerbach und Klosterneuburg und auf
Wiener Stadtgebiet an die Gemeindebezirke (von Nordosten im Uhrzeigersinn) Hernals,
Ottakring, Rudolfsheim-Fiinfhaus und Hietzing. Im Ostteil des Bezirkes Bebauung aus der
zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts, in den westlichen Bezirksteilen, die in den Wienerwald
greifen, findet man einen hohen Anteil an Einfamilienhausern.

Penzing liegt im Westen Wiens und ist mit einer Flache von 33,96 km? der viertgroRte Wiener
Gemeindebezirk. Penzing nimmt somit 8,2 % der Flache Wiens ein. Der Bezirk ist im Stiden
zum 13. Bezirk Hietzing durch den Wienfluss begrenzt, im Nordwesten, wo der Bezirk Uber
grolRe Anteile am Wienerwald verfugt, stof3t er an das Bundesland Niederdsterreich.
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Penzing ist der Bezirk mit dem zweitgroRten Grinflachenanteil Wiens. Walder nehmen alleine
47,4 % der Bezirksflache ein.

Mikrolageplan
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Das Umfeld der Liegenschaft ist insbesondere durch dicht bebaute Grinderzeitstrukturen und
GescholRwohnbau gepragt. In der ndaheren Umgebung befinden sich zahlreiche Lokale und
der Friedhof Baumgarten.

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

Motorisierter Individualverkehr

Das Stadtzentrum (Karlsplatz) kann Uber die B1 in 20 Minuten erreicht werden. Die
Stadtausfahrten (Westausfahrt, Stidautobahn) kénnen innerhalb von 10 bzw. 25 Fahrminuten
erreicht werden. Die Anbindung an das offentliche StralRennetz kann als gut beschrieben
werden.

Stellplatzsituation

Im Nahbereich der Liegenschaft sind relativ wenige Stellplatze vorhanden, die
Stellplatzsituation kann daher als leicht angespannt bezeichnet werden.
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An Werktagen (Montag bis Freitag) ist das Parken zu festgesetzten Zeiten gebuhrenpflichtig.
Die Schilder "Kurzparkzone Anfang" und "Kurzparkzone Ende" sind nur zu den Zu- und

Ausfahrten in den Bezirk aufgestellt.

Parkdauer: 2 Stunden
Montag bis Freitag (werktags): von 9 bis 22 Uhr

Seit 01. Marz 2022 ist eine flachendeckende und zusammenhangende

Parkraumbewirtschaftung fir Wien in Kraft. Es gilt in allen 23. Wiener Gemeindebezirken eine
einheitliche, gebuhrenpflichtige Kurzparkzone in der Zeit von 09.00 bis 22.00 Uhr mit einer
Parkdauer von maximal 2 Stunden. Parken ist nur mit Parkschein oder Parkpickerl

(Wohnbezirk) moglich. Ausnahmen bestehen fir Geschaftsstrallen.
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Offentlicher Verkehr
Im Nahbereich der Liegenschaft befinden sich Stationen der folgenden o&ffentlichen

Verkehrsmittel:

e U-Bahnlinien: U4 Unter St. Veit

e S-Bahnlinien: S45 - Bhf Breitensee via Linie 49
e Strallenbahnlinien: 49, 52

e Buslinien: 47A, 51A

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

Plan der offentlichen Verkehrsmittel
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Infrastruktur

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

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

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

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

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

Gemal den Larmkarten des BMK ist zu erkennen, dass die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft aufgrund des Stralenverkehrs durch einen Larmpegel in Héhe von 60-65 dB und
aufgrund des Schienenverkehrs in H6he von maximal 55 dB belastet ist. Dies ist unter
Berucksichtigung der urbanen Lage als normal zu bezeichnen.
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= Bundasministerium
Land- und Forstwirtschaft,
Reglonen und Wasserwirtschatt

HORA-Pass

Adresse:

Seehthe:
Auswerteradius:
Geogr. Koordinaten:

Pachmanngasse 28, 1140 Wien

Z20m
10m

48, 19761° N | 16,28447° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf horagv.at hinterlegten |nformationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund aulerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutfich andern
kann. Das tatsachliche Risike hangt in erheblichern Mae vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesengan
Gefahrensituation stellen grundsitziich eine erste grobe Beurtellung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erfordertichen Planungen von eigenen Schutzmalnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handiungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von Grtfichen Fachleuten
odar auf kommunaler oder Landesebens oder bei Versicherungen sinzuholen oder spezialisiers
Ingenieurbdros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr:
Hochwasser
Oberflachenabfluss
Lawinen

Erdbeben
Rutschungen
Windspitzen
Blitzdichte

Hagel

Schneelast

-

=

[ [—
[

L] B

Gefahrdung:
keine Daten
mittel
keine Daten
mittel
hoch
mitted
niedrig
hoch

niedrig

Pachmanngasse 28, 1140 Wien MW
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"= Bundesministerium
HORA &itianmenev
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Regionen und Wassarsirtschatt

Legende und weiterflihrende Informationen

N Hoehwasses I ruscnungen
Hohe Gefahrdung: Dberlutung bei mitthere bes hohe Anfalligkei 2u Ritschungsn
30-@hrbchem Hochwasser miglich - A nge
Miltisre Gefhrdung. Oberulung bei - gerings bis milllers Anfallighei 20 Rulschungen

1D0-jbrfichem Hochwasssr mbghch

keire bis gedinge AnfEBgke zu Rutschung
Miedrige Gelihedung: Oberflistung bal st e i o

S00-jatwiichem Hochwasser mbghch n Blitzdickte [Blizsnschlage | km | Jahi]
Il erobetent B -
Zone 4: {Grad VHI-XH) schwere
- Gehaudeschaden bis woleindige Zerstorung - =40-50
- Zone 3: {Grad V) starios Gebudeschiden | =30-40
- Zone 2 {Grad VH) milllere Gebaudeschaden =Z0-30
Zone 1 {Grad V1) keichie Gebaudeschiden = 10-20
Zone 0 {Grad 1T} nichl Mihibar bis starke <10
- Erschitterungen mil miglichen kichien
Gebauteschiden nlvhuﬂ
[ —— e
- i ‘ Hagelgefahrdung Stufe 5 (TORRO 5: HW 5}
- T Hagelgefitedung Stufe 4 (TORRO 4; MW 4)
__- 10178 Hagelgsfiteding Stufe 3 (TORRO 0-3; HW 3)
160 - 168
150 - 158 nﬁfﬂtﬂﬂ
140 - 148 - —
130138 - i e
- 120 . 128 - i
- 18- 118 - it
- 100 - 108 - I
- e - *>25-=230
- ks N > .25
- 70-78 s
- -1E *10-%15
- Bl R ==110
- (i 1. pemal ONORM EN 1998-1
- =40 2 _ pemal OMORM B 1291-1-3:3022.05
n Larwinen Die info-Butlons Tinren Sie 20 wellerfihnendsn

Infarmatanen Mber de jewefigen Gefahnen,

Besiadiung michl odes nur mal :
r . Dhas ‘Wisileren finden See darunbar Konlakladressen
unwerhdliriemalig hahem Aubsand moglich S ——

Bebauisng mur eingeschrankl und urss
Einhaltung wor Aullagen méglich

Disclaimes und Haflungsairssechhiss:

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

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

GB

REPUBLIK OSTERREICH

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01214 Unterbaumgarten EINLAGEZAHL 450
BEZIRKSGERICHT Fiunfhaus

ROR R R IRk b gk b gk b b b b b b b b b gk b b b b db dh b b b b b dh b b b b b dh b db b 2b b 2h 2b dh b db b dh b b b db b b b dh db 2h 2 dh b b b b db dh b 2b db b 2 2b b 2h 2 2 4
Letzte TZ 2866/2024

WOHNUNGSEIGENTUM

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

Khrkkhkhkhrhhkkhkhrhkrhkhdhdhrhhkhkhrhrhd AT *hkhkhkhrkrkhdhdhrdhhkhkhrkhkhkhkhxkhkrx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
221/5 GST-Flache 368
Bauf. (10) 305
Bauf. (20) 63 Pachmanngasse 28
Legende:

Bauf. (10): Bauflachen (Gebaude)
Bauf. (20) : Bauflachen (Gebaudenebenfldchen)
R i i I I I I I I b I b b b b b b b I b b b b b b b b b b i A2 R b b e i S I i I b I b b i b b b b b i b b I b b b b b b b b b b

8 geldscht
khkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkhkkhkhkhrhkkhkkhhhrhrhkkhhkrhkkhkkhkhrhkhk,kx B khkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhhkkhkhkhrhkkhkkhkhkhrhrhhkkhhkrhkhkkhkhkhrrhkhkhxkhxk
24 ANTEIL: 71/1012
Julian Gassner
GEB: 1986-06-05 ADR: Leegasse 7 /14, Wien 1140
3999/2015 4508/2022 Wohnungseigentum an Wohnung 9 Kellerabteil 9
4255/2013 Kaufvertrag 2013-08-20 Eigentumsrecht
3999/2015 Berichtigung der Anteile
860/2017 Berichtigung der Anteile
g 4508/2022 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
25 ANTEIL: 66/1012
Mag. Gabriele Hofer
GEB: 1959-07-12 ADR: Heinrich-Collin-Strabe 8-14 /1/31, Wien 1140
c 369/2013 3999/2015 860/2017 4508/2022 Wohnungseigentum an Wohnung 10
Kellerabteil 10
d 4041/2013 Kaufvertrag 2013-08-14 Eigentumsrecht
e 3999/2015 Berichtigung der Anteile
f 860/2017 Berichtigung der Anteile
g 4508/2022 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
26 ANTEIL: 61/1012
Mag. Elsbeth Maria Kossmeier
GEB: 1951-04-04 ADR: FlemingstraBe 2, Wels 4600
c 3999/2015 4508/2022 Wohnungseigentum an Wohnung 11 Kellerabteil 11
e 246/2014 IM RANG 45/2014 Kaufvertrag 2013-12-30 Eigentumsrecht
f 3999/2015 Berichtigung der Anteile
g 860/2017 Berichtigung der Anteile
h 4508/2022 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
28 ANTEIL: 141/1012
DG Pachmann Projekt GmbH FN 433473k (FN 433473k)
ADR: Laaer-Berg-Strabe 49/39, Wien 1100
c 3999/2015 860/2017 4508/2022 Wohnungseigentum an Wohnung 13
Kellerabteil 13, Terrasse
d 4427/2015 Kaufvertrag 2015-06-03 Eigentumsrecht
e 860/2017 Berichtigung der Anteile
f 4508/2022 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
38 ANTEIL: 117/2024
Mag. Mathias Schmatzer
GEB: 1984-02-28 ADR: Clusiusgasse 4/20, Wien 1090
a 3999/2015 860/2017 4508/2022 Wohnungseigentum an Wohnung 12
Kellerabteil 12, Terrasse
b 3782/2019 IM RANG 2858/2019 Kaufvertrag 2019-05-28 Eigentumsrecht
c 3782/2019 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
d 4508/2022 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
39 ANTEIL: 117/2024
Anna Maria Binder
GEB: 1983-12-29 ADR: InzersdorfertraBe 95/37-38, Wien 1100

Hh O QQ

Pachmanngasse 28, 1140 Wien MW
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a 3999/2015 860/2017 4508/2022 Wohnungseigentum an Wohnung 12
Kellerabteil 12, Terrasse
b 3782/2019 IM RANG 2858/2019 Kaufvertrag 2019-05-28 Eigentumsrecht
c 3782/2019 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
d 4508/2022 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
47 ANTEIL: 30/1012
Julia Sandler
GEB: 1987-01-08 ADR: Seeb 11, Gfohl 3542
a 3999/2015 4508/2022 Wohnungseigentum an Wohnung 6 Kellerabteil 6
b 1211/2021 Kaufvertrag 2021-02-12 Eigentumsrecht
c 1211/2021 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
d 4508/2022 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
48 ANTEIL: 30/1012
Manfred Sandler
GEB: 1981-06-06 ADR: Seeb 11, Gfohl 3542
3999/2015 4508/2022 Wohnungseigentum an Wohnung 6 Kellerabteil 6
1211/2021 Kaufvertrag 2021-02-12 Eigentumsrecht
1211/2021 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
4469/2022 Berichtigung von Fehlern gem § 104 GBG
e 4508/2022 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
52 ANTEIL: 62/1012
Johann Fiedler
GEB: 1964-06-13 ADR: Mittelstrable 52, Wien 1140
a 3999/2015 4508/2022 Wohnungseigentum an Wohnung 5 Kellerabteil 5
b 2250/2021 Kaufvertrag 2021-04-12 Eigentumsrecht
c 4508/2022 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
53 ANTEIL: 60/1012
Ana Stamenkovska
GEB: 1988-06-04 ADR: Embelgasse 5-7/6/14, Wien 1050
a 369/2013 3999/2015 860/2017 4508/2022 Wohnungseigentum an Wohnung 8
Kellerabteil 8
b 3975/2021 Kaufvertrag 2021-06-15 Eigentumsrecht
c 4508/2022 Berichtigung gem § 10 Abs 4 WEG 2002
56 ANTEIL: 6/1012
Alexander Graber
GEB: 1990-06-26 ADR: Wattmanngasse 26/2, Wien 1130
a 369/2013 4508/2022 Wohnungseigentum an Werkstatt 1
b 5781/2022 IM RANG 2997/2022 Kaufvertrag 2022-09-06 Eigentumsrecht

000w

57 ANTEIL: 100/1012
BBB Immo GmbH (FN 4561772z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 369/2013 4508/2022 Wohnungseigentum an Wohnung 2 Kellerabteil 2
b 278/2023 Kaufvertrag 2022-04-05, Nachtrag zum Kaufvertrag vom 5.4.2022
2023-01-12 Eigentumsrecht
c 4314/2023 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2024-10-13 fur Treuhdnder
Dr. Andreas Biel geb 1961-10-23
d 2279/2024 Eréffnung des Insolvenzverfahrens am 2024-05-27
(5 S 110/24x - Handelsgericht Wien)

58 ANTEIL: 74/1012
BBB Immo GmbH (FN 4561772z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 3999/2015 4508/2022 Wohnungseigentum an Wohnung 4 Kellerabteil 4
b 278/2023 Kaufvertrag 2022-04-05, Nachtrag zum Kaufvertrag vom 5.4.2022
2023-01-12 Eigentumsrecht
c 4314/2023 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2024-10-13 fir Treuhander
Dr. Andreas Biel geb 1961-10-23
d 2279/2024 Eréffnung des Insolvenzverfahrens am 2024-05-27
(5 S 110/24x - Handelsgericht Wien)
59 ANTEIL: 57/1012
BBB Immo GmbH (FN 456177z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 3999/2015 4508/2022 Wohnungseigentum an Wohnung 3 Kellerabteil 3
b 278/2023 Kaufvertrag 2022-04-05, Nachtrag zum Kaufvertrag vom 5.4.2022
2023-01-12 Eigentumsrecht
c 4314/2023 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2024-10-13 fir Treuhdnder
Dr. Andreas Biel geb 1961-10-23
d 2279/2024 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2024-05-27
(5 S 110/24x - Handelsgericht Wien)
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60 ANTEIL: 53/1012
Oona Sophia Kiraly
GEB: 2004-07-28 ADR: Pachmanngasse 28/7A, Wien 1140
a 4508/2022 Wohnungseigentum an Wohnung 7A Kellerabteil 7A
b 2002/2023 IM RANG 2997/2022 Kaufvertrag 2023-04-24 Eigentumsrecht
c 2447/2023 Belastungs- und Verduberungsverbot
61 ANTEIL: 84/1012
Margot Landl
GEB: 1992-04-13 ADR: Sebastian-Kneipp-Gasse 12/19, Wien 1020
a 4508/2022 Wohnungseigentum an Wohnung 7 Kellerabteil 7
b 4686/2023 IM RANG 2295/2023 Kaufvertrag 2023-10-30 Eigentumsrecht
khkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhhkhhkhrhkkhkkhhhrhhkkhhkhrhkkhkkhkhhrhkhkkx C khkhkkhkkhkhkhkhkkhkhhhkhhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhhkkhkhkhrhkhkkhhhrrhkkhkhkkxx
18 auf Anteil B-LNR 24
a 4255/2013 Schuld- und Pfandbestellungsurkunde 2013-08-29
PFANDRECHT 102.000,--
6 %2, 1 %VZ, 7% ZZ, NGS EUR 10.200,--
fiir Raiffeisen Bausparkasse Gesellschaft m.b.H.
(FN 116309v)
20 auf Anteil B-LNR 28
b 4525/2016 IM RANG 4591/2015 Pfandurkunde 2015-06-01,
Rangordnung 2015-08-27

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 700.000,--
fiir Raiffeisen Regionalbank Modling eGen (FN 99100k)
c geldscht
21 auf Anteil B-LNR 28

b 4525/2016 IM RANG 4881/2015 Pfandurkunde 2015-06-01,
Rangordnung 2015-09-14

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 20.000, --
fiir Raiffeisen Regionalbank Mddling eGen (FN 99100k)
c geldscht
25 auf Anteil B-LNR 28
b 2162/2019 IM RANG 2205/2018 Pfandurkunde 2019-04-12
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 200.000,--
fiir Raiffeisen Regionalbank Modling eGen (FN 99100k)
c geldscht
31 auf Anteil B-LNR 38 39
a 3782/2019 Pfandurkunde 2019-05-28
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 468.500,--
fiir Erste Bank der oesterreichischen Sparkassen AG
(FN 286283f)
b geldscht
34 auf Anteil B-LNR 47 48
a 1211/2021 pPfandurkunde 2021-02-12
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 110.000,--
fiir Waldviertler Sparkasse Bank AG (FN 36924a)
b geldscht
36 auf Anteil B-LNR 53
a 3976/2021 Pfandbestellungsurkunde 2021-06-28
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 312.500,--

fir Oberbank AG (FN 79063w)

c 3976/2021 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1596 KG 01008 Margarethen C-LNR 158
EZ 450 KG 01214 Unterbaumgarten C-LNR 36

42 auf Anteil B-LNR 60

a 2447/2023
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT
fiir Ménika Kirdly geb 1973-11-04

43 auf Anteil B-LNR 28
a 2606/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (22 C 361/23y)
44 auf Anteil B-LNR 28
a 4330/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (22 C 644/23s)
49 auf Anteil B-LNR 57 58 59
a 365/2024 Pfandurkunde 2022-06-09
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 960.000,--
flir Raiffeisenbank Stockerau eGen mbH (FN 51847x)
b geldscht
50 auf Anteil B-LNR 28

a 674/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (22 C 106/24z)
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51 geldscht
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Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
hAhkhkhkhkhkhkhkkhkhkhhkhhkhkhkhkhkhhhhhhkhkhkhhhhhkhhhkhkhAhhhhhhhhkhkhkhhkhkhhhhhkhhkhhkhkkhhhrrhkkhhkhrhkhkkhkhkhrrhkkhkhkxkhk

Grundbuch 30.07.2024 14:08:06

Quelle: https://www.immounited.com/

A1-Blatt:

GemalR A1-Blatt verflgt die Liegenschaft Gber eine Gesamtflache von 368,00 m2.
A2-Blatt:

Im A2-Blatt sind keine Eintragungen vorhanden.

B-Blatt:

Gemal B-Blatt befinden sich die Liegenschaftsanteile im Eigentum der BBB Immobilien
GmbH, (FN 456177z), Stephansplatz 3, 1010 Wien.

C-Blatt:

Im C-Blatt ist eine Klage gem. § 27 Abs 2 WEG 2002 (22 C 644/23s) ersichtlich. Diese wird
auftragsgemalr nicht bericksichtigt.

Das eingetragene Pfandrecht wird auftragsgemaf nicht bertcksichtigt.

AuRerordentliche Belastungen wurden nicht bekannt gegeben und daher erfolgt die
gegenstandliche Bewertung auftragsgemal satz- und geldlastenfrei.
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e BG:
o KG:
o EZ
o Gst.Nr.:

Funfhaus

01214 Unterbaumgarten
450

221/5

12341

13 f oy
Pachmanngasse [
2 7
&
(=)

Quelle: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/

Pachmanngasse 28, 1140 Wien MW
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2.4 Flachenwidmungsplan und Bebauungsbestimmungen

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

- Widmung: Wohngebiet, Gartnerische Ausgestaltung
- Bauklasse: |ll, Trakttiefe: 12,00m,

- Bauweise: geschlossene Bauweise, Baulinienabstand: 18,00m

Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

T
N
1EPa¢hmann gasse

—— |

12 00 OZG ’ W”(
— 87
z .
Wit ¢ 7 Tr—
2}/1‘ OFQ ',f
e 0zZG

1

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

Wohngebiet:

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

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

Gartnerische Ausgestaltung:

Diese Flachen sind gartnerisch auszugestalten und in einem guten Zustand zu erhalten, soweit
nicht zulassige Bauwerke errichtet werden (unter bestimmten Umstanden Gebaudeteile und
Nebengebaude). Befestigte Wege und Zufahrten, Stitzmauern u.d. sind nur im unbedingt
erforderlichen Ausmal} zulassig. Die Errichtung von Nebengebauden ist auf diesen Flachen
nicht zulassig, ausgenommen dann, wenn diese mindestens zehn Meter ab der Vorgartentiefe
errichtet werden und nicht hoéher als 2,5 Meter sind (Firsthéhe max. 3,5 Meter). Unterirdische
Gebaude- und Gebaudeteile sind zuldssig, wenn die gartnerische Ausgestaltung dadurch nicht
behindert wird. Wird eine gartnerische Ausgestaltung unbebauter Grundflachen im
Bebauungsplan verankert ist je angefangener 250 m? Grundflache ein Baum zu pflanzen.
Davon ausgenommen sind Gebiete der Bauklasse |.

Bauweisen:

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

e O offene Bauweise
o gk gekuppelte Bauweise
e g geschlossene Bauweise

20
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Tulbssiye Gabiusahihen
Backiaasa W1 - s 36 m
Baiasss Y . 16 bis 25 m

Badasss IV - 120821 m

e

" Bpukiagse i - 5 ba 10 m
peELmpeiin

Baskiasse |l - 1.5 bin Fim

Begkiaane |-258mbm

Bauklassen:

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

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

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

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

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

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

Allgemeine Beschreibung der Liegenschaft

Die bewertungsgegenstandliche Mittelparzelle ist rechteckig konfiguriert, eben und weist laut
den grundbicherlichen Erhebungen eine Grundstiicksflache i.H.v. 368,00 m? auf. Auf der
Liegenschaft befindet sich ein um das Jahr 1900 errichtetes Grinderzeitgebaude, bestehend
aus einem Kellergeschol3, einem Erdgeschol3, 3 Obergeschof’en und einem Dachgeschol}.
Die bebaute Flache betragt laut Grundbuch 305,00 m? und die restliche Grundstlcksflache
stellt einen befestigten Innenhof dar.

Das aufgehende Mauerwerk ist ein Vollziegelmauerwerk und die Decken sind als Holztram-
bzw. Stahlbetondecken ausgeflihrt. Das Gebaude verfligt stralenseitig Uber eine gegliederte
Fassade, welche sich in einem durchschnittlichen Zustand befindet. Die hofseitige Fassade ist
glatt und befindet sich in einem ebenfalls durchschnittlichen Zustand. Die Fenster sind
strallen- und hofseitig als Kunststoffisolierfenster ausgestaltet. Das Dach und die
Spenglerarbeiten befinden sich dem dufieren Anschein nach in einem guten Zustand.

Die ErschlieBung des Gebaudes erfolgt von der Pachmanngasse uber ein einfligeliges
Holzeingangstor und flhrt zunachst in einen reprasentativen Eingangsbereich. Von hier aus
gelangt man einerseits in den Innenhof und andererseits ins Stiegenhaus sowie zum Aufzug.
Der Aufzug ist als Schlisselaufzug ausgeflihrt. Das Stiegenhaus verfligt Uber einen
doppelseitigen Holzhandlauf. Die Boden sind durch Jugendstilfliesen bedeckt und die Wande
mit Dispersion versehen.

Die Allgemeinflachen befinden sich insgesamt dem &ufleren Anschein nach in einem
gepflegten Zustand. Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes, der Installationen und
technischen Einrichtungen wurden vom gefertigten Sachverstandigen nicht durchgefihrt.

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

Die Wohnung Top 2 befindet sich im EG und weist gem. Planunterlage eine Nutzflache von
104,68 m? auf. GemaR Zinsliste betragt die GroRe 105,54. Aus gutachterlicher Vorsicht wird
die Flache der Planunterlage entnommen.

Sie wird Uber eine einfligelige Eingangstire betreten und fihrt in ein Vorzimmer. Von hier
kann ein weiterer Eingangsbereich betreten werden. Uber eine Tiire im rechten Eck des
Raumes wird einerseits ein Buro mit anschlielendem Schrankzimmer und andererseits das
Wohnzimmer mit Holzofen betreten.

Zur Rechten befindet sich die Kliche und zur Linken ein Wohnzimmer, ein weiteres Biro mit
Fenster, sowie ein Badezimmer und ein Schlafzimmer.

Die Wohnung verflgt somit insgesamt uber 4 Zimmer, 1 Badezimmer und 2 ,Abstellraume”
ohne direkte Belichtung (7,08 m? und 8,89 m?).

Die Wohnung ist mit einen Laminatboden bzw. Fliesenboden im Kuchen- und Nassbereich,
und Kunststoffisolierfenster mit Drehkippbeschlagen ausgestattet. Die Beheizung erfolgt Gber
Radiatoren.

Die Betriebskosten betragen gemaR den Ubergebenen Unterlagen umgerechnet € 1,95/ m?/
Monat und liegen damit in einem normalen Bereich flr Wien.

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

Besichtigung, in einem durchschnittlichen Bau- und Erhaltungszustand mit einer neutralen,
jedoch nicht zeitgemafRen Ausstattung.

Zusammenfassung der Gebaudebeschreibung

Baujahr: um 1900

Bauweise: Massivbauweise

Dach: Rohdachboden

Fassade: gegliederte Fassade
Decken: Holztramdecken

Bdoden: Jugendstilbéden

Fenster: Kunststoffisolierfenster
Tdren: Stilaltbau- bzw. Feuerschutztiiren
Waénde: Dispersion

Stiegenhaus: durchschnittlich

Aufzug: Schlisselaufzug vorhanden
Heizung: Gasetagenheizung
Zustand: durchschnittlich

Pachmanngasse 28, 1140 Wien MW
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Luftbild

Quelle: Google Earth

Anschliisse und Altlasten

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

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

Auszug aus dem digitalen Verdachtsflachenkataster

Ergebnis fir:

Bundesiand Wien

Gemeinde Wien

Katastralgemeinde Unterbaumgarten (1214}
Grundstiick 2215

Infarmation:

Das Grundstdck 221/5 in Unterbaumgarten (1214 isl derzeil nichl im Vardachisllachenkatasier
cder Allastenatias verzeichnet

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

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

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

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

Die 6sterreichweite Erfassung von Verdachtsflachen ist noch nicht abgeschlossen. Es sind daher noch nicht alle Verdachtsflachen
im Verdachtsflachenkataster enthalten.
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Radongebiete in Osterreich

Radongebiste in Osterreich wae radon. gw.at
W RacanveEonge- wd Radonschutzgeniet
Ragorecrsorgegebiet, kein Radonschutzgabiet

I hein Radonvarsorgegebied, kein Radonschutzgebiel

I. - - - = \ 3.
= ﬁGES\EI

= o - i,
e e s R0 A

Es ist darauf hinzuweisen, dass — mit Ausnahmen von Teilen im Osten Osterreichs — groRflachig Radonvorsorgegebiete, teilweise
auch Radonschutzgebiete vorherrschen. Um zu eruieren, ob auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft eine Belastung
durch Radon vorliegt, bedarf es entsprechender Gutachten. Im Falle des Vorliegens einer Radonbelastung waren Kosten fir die
Erstellung und Beseitigung der Belastung vom Verkehrswert in Abzug zu bringen.
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2.6 Flachenaufstellung und mietvertragliche Situation

Gemal den Informationen des Auftraggebers betragt die Nutzflache insgesamt 104,68 m?2.

Es erfolgten keine Vergleiche zwischen dem Zustand der Bestandseinheit bei
Mietvertragsabschluss und dem aktuellen Zustand der Bestandseinheit sowie keine
Uberprifung des konsensgemafen Zustandes.

Die Einheit ist zum Bewertungszeitpunkt um € 237,03 netto p.m. unbefristet vermietet. Dies
entspricht einem Mietzins von € 2,25 / m? / Monat.

Bei Freiwerdung sowie Sanierung besteht Mittel- bis langfristig ein gewisses Potenzial, dieser
Umstand wird im Zuge der Bewertung im Liegenschaftszinssatz bzw. im Mietausfallswagnis
bericksichtigt.

Das Alter des Bestandsnehmers wurde dem Sachverstandigen nicht bekanntgegeben. Das
Alter der beiden Mieter wird vom Sachverstandigen unverbindlich auf 65 Jahre geschatzt.

Auftragsgemald wird die Flachenbasis gemal den durch den Auftraggeber Ubermittelten
Unterlagen als Bewertungsbasis herangezogen. Nachmessungen des Nutzflachenausmalles
an Ort und Stelle wurden vom gefertigten Sachverstandigen nicht vorgenommen. Der
gefertigte Sachverstandige stutzt sich auftragsgemal auf die vorliegende, nachvollziehbare
Flachenangabe des Auftraggebers.

Ein Lagezuschlag liegt gem. Lagezuschlagsrechner der Stadt Wien fir die Liegenschaft nicht
VOr.
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2.7 Energieausweis

Energieausweis fiir Wohngebidude

DHB-Richiianis &

Ausgabe: Aprl 2112 DFFICE MULLNER
BEZEICHNUNG 1140, Pachmanngasss 28 Umselzungsatand Bestand
Gabude (-1ail) Sirafen- whd Hoftrakt mikd. Dachgeschol Baujahr 1913
Hutzungsprofl Wohngebiude mit zehn und mehr Nutzungseinbeten Leizie VerBnderung 2011 (DG-Ausbau)
Straffe Pachimanngasse 2B Katastrabgemeinds Unterbaumganen
PLEZ On 1140 Wian-Penzing KiS-Nummer 1214
Grundsilcksnummer  221/5 Seahihe 200,00 m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,
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Energieausweis fiir Wohngebdude

O i OE-Richlinio
AT T Aumgabo: April 2013

GEBAUDEKENNDATEN EA-Art: *
Brutta-Grundfache (BGF) 13245 m  Heiztaoe 3E5d At der Lafung Fenstedufung
Bezugsflache (BF) 10800 m* Hezgradtage AETIME  Solarihermia O m?
Brutta-Vehumen (VB) 45855 m"  Kiimaregion M Pholovoliaik 0.0 kiR
Gebiliude-HallfEche (&) 1.851,8m"  Nom-Aubeniemparatur -123"C  Stomspaicher 0.0 Kvh
HKompaicthest A0 043 1/m  Sall-Innentamparatur 220 \ARAAWE-Syatesm (prifnds) mit Heszung
charektaristsche Langea (lc) 235m  mittharer L-Wer 129 WilEPK)  VWAWAWE-Systemn (sekundan opt)

Teil-BGF 00m' LEK-Wen AB8E  RHWE-System (primar) KessalTharma
Teil-BF 00m' Bauwsise schwer  RHWB-Sysiem (sakundar, opt )

Tel-vE 0,0m*

WARME- UND ENERGIEEEDARFE {Refaranzkiima)

Ergebnisse
Feferanz-Heizwarmebedart H¥ Bt = 164, 7 KWhim'a
Heipwdmmabedarf HW B = 164, 7 KWhim'a
Endenergiabedart EEBm = 271 KWhim's
Gesamtanergieefizienz-Faktor fom = 3,10

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortkiima)

Referene-Heizwarmebedar? Dbt = 244 08T Kwhia HWW B = 184,2 Kihim?a
Haizwammabedar Oem® 244 087 kK¥Whia HWE = 1842 kKilhim?a
w.nrmn'mm-anmbédarf Q= 13 541 Kvhia Wihwa= 10,2 kWhim*a
Heizenengiebedar Dhanea = 444 227 Whia HEB® = 335,3 KWh'mi*a
Enengisauiwandszanl Wammwassar Baawpan = L0
Enenglesufwandszenl Reumhalzung Bty = 1,70
Ensmgiesutvamndszanl Heiren Erwmii 3 1.72
Haushalissirombedarf Dhons = 0177 Kwhia HHEBe = 22,8 kWhim'a
Endenargiabedarf Choanm = T4 380 KWhia EEBw= 158,71 ¥Wh'm®a
Primaranergiebedart Crene = 538 054 k¥hia PEB== 406, 1 KWhma
Primarenergmbedarf michl ermauesrbar Qe e @ 519 391 kWhia PEB.m s = 3920 BWh'm®a
Primaranergabadarf emeuabar O ® 18 663 KWhia PEBem = 14,1 kWhim®a
Hohendioademissionan Do w= 116 565 ks Cl2w= 83,0 kp'm'a
Gesamlanergieslfizens-Fakios fom = %
Phetovottak-Export Cram® o kwhia PMemmins = 0.0 EiWkimia
ERSTELLT

SRR Ersinilarin Cal Offica MiSner GmbH

Augsiellungsdatem 1407203

Glulligketsdsium 14072031 Unlerschrifi

Geschaftszahl 00E4-21
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2.8 ESG-Standards

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

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

Auszugsweiser Uberblick {iber die ESG Kriterien

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

Quelle: eigene Darstellung

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

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

i s o pf i e
LY I_ﬂ_
Tl Lim UuE
il L]
o emnat LE J._I.._
dewrat | 1158 e [EE]
T
Riird T | L [ ]
i mn (1]
[rr— [ [T
L ) i
[T
[r=T] e | sksmewem | L8
T M| AEamitass |
) s
e A
[T .
s |
(1] Sumrsachuisturas: P80
7] Brsndwand TH voa Rigips
[1] Seahlewbman
Magisirat der Stadt'Wien =
Magistratsabteilung 37
Baupolizel
MA 37/14-17870-1/72012 F]

31
Pachmanngasse 28, 1140 Wien MW



SPIEGELFELDielsIReI= IO x!

LIEGENSCHAFTSBEWERTUNGEN

2.10 Fotodokumentation
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3 WERTERMITTLUNG

3.1 Bewertungsmethodik

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

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

Folgende Methode wurde angewendet:
Ertragswertverfahren laut LBG:

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

(2) Hiebei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der
Sache tatsdchlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsdchlichen
Aufwands fir 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 bericksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des
Reinertrages ist iberdies das Ausfallswagnis und auf allfallige
Liquidationserldse und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsédchlich erzielten Ertrdge in Ermangelung von Aufzeichnungen
nicht erfaBbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemidbler Bewirtschaftung
der Sache erzielbaren Ertragen ab, so 1ist wvon Jjenen Ertrdgen, die bei
ordnungsgemdfler Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt werden
kénnen, und dem beil einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand
auszugehen; dafir koénnen insbesondere Ertrdge vergleichbarer Sachen oder
allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen werden.

(4)Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei
Sachen dieser Art idblicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.
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Vergleichswertverfahren laut LBG:

§ 4 (1) 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
Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geanderte
Marktverhdltnisse sind nach MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu-
oder Abschldge zu beriicksichtigen.

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

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche
Verhdaltnisse oder persdonliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden,
dirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser
Verhdltnisse und Umstadnde wertmédBig erfasst werden kann und die Kaufpreise
entsprechend berichtigt werden.
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3.2 Bewertung im Ertragswertverfahren

Die Bewertung der Liegenschaftsanteile erfolgt nach dem Ertragswertverfahren.

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

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

— kleine Verzinsung, grof3es Risiko — hohe Verzinsung.

Liegenschaftszinssatz:

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

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

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

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

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

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

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

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

Renditekennzahlen konnten mangels konkreter Vergleichstransaktionen im
Vergleichswertverfahren gemal § 4 LBG nicht ermittelt werden. Unter Berlcksichtigung der
reichhaltigen Erfahrung des Sachverstandigen, der durchgeflhrten Marktrecherche sowie
unter Berlcksichtigung der Lage, der Objektart, der Ausstattung sowie der mietvertraglichen
Situation wird eine marktkonforme Bruttorendite in einer Bandbreite von 1,50% und 2,50%
gesehen. Der Liegenschaftszinssatz wird daher folgend retrograd mit 0,70% angesetzt, was
einer nachhaltigen Bruttoanfangsrendite von rund 1,90% entspricht.

Restnutzungsdauer:

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

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

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

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

Vervielfaltiger:

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

Bodenwert:

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

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

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

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

Der Grundkostenanteil (Bodenwert) ergibt sich bei Objekten, welche mehrgeschossig im dicht
verbauten Gebiet bebaubar sind, aus jenem Wertansatz, welchen ein Bautrager bereit ist, als
Grundkostenanteil fir einen Quadratmeter erzielbare Nutzflache zu bezahlen. Der ermittelte
Grundkostenanteil multipliziert mit der Nutzflache ergibt den anteiligen Bodenwert.
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1 | 1140|2024 | 626 ETW 64,45m? | € 456.000,00 | € 7.075,25 / m? | Hitteldorfer StraRe 263 Tiir 12
2 | 1140 | 2024 | 626 ETW 32,70m? | €198.900,00 | € 6.082,57 / m? | Hutteldorfer StraRe 263 Tiir 6
3 | 1140 | 2024 | 626 ETW 36,08m? | €219.000,00 | € 6.069,84 / m? | Hutteldorfer StraRe 263 Tiir 10
4 (1140|2024 | 626 ETW 36,08m? | €199.900,00 | € 5.540,47 / m? | Hutteldorfer StraRe 263 Tiir 5
5 | 1140 | 2024 | 626 ETW 56,91m? | € 450.432,00 | € 7.914,81 / m? | Hutteldorfer StraRe 263 Top Tir 19
6 | 1140 | 2023 | 626 ETW 32,70m? | €213.700,00 | € 6.535,17 / m? | Hutteldorfer StraRe 263 Tiir 16
7 | 1140 | 2024 | 626 ETW 57,18m? | € 430.550,00 | € 7.529,73 / m? | Hutteldorfer StraRe 263 Tiir 9
8 (1140|2024 | 626 ETW 36,00m? | €222.000,00 | € 6.166,67 / m? | Hitteldorfer StraRe 263 Tiir 21
9 | 1140 (2023|626 | ETW 32,70m? | €217.019,00 | € 6.636,67 / m? | Hutteldorfer StraRe 263 Top Tur 1
10|1140 (2023 (626 | ETW 34,66m? | €270.865,00 | € 7.814,92 / m? | Hutteldorfer StraRe 263 Top 23
1111402023 | 897 ETW 31,00m? | € 145.000,00 | € 4.677,42 / m?| Top 13
12 1140|2023 (450 | ETW 49,38m? | €294.000,00 | € 5.953,83 / m? | Pachmanngasse 28 W Top 7A
131140 (2024 (452 | ETW 72,00m? | €398.000,00 | € 5.527,78 / m? | SalisstraRe 3 Top 12 DG
1411140 | 2024 | 203 ETW 79,88m? | € 435.000,00 | € 5.445,67 / m? | Hutteldorfer StraRe 287 Top 12
1511140 | 2023 | 584 ETW 50,10m? | € 204.000,00 | € 4.071,86 / m? | Hutteldorfer StraRe 222 Top 26
16| 1140 | 2024 | 902 ETW 101,00m? | € 522.000,00 | € 5.168,32 / m? | Heinrich-Collin-StraRe 29 Stiege 2/Top W 15
17| 1140 | 2024 | 502 ETW 39,67m? | € 278.400,00 | € 7.017,90 / m? | Linzer StraRe 239 Top 18, 2.0G
18 |1 1140 | 2024 | 502 ETW 57,06m? | €397.200,00 | € 6.961,09 / m? | Linzer StraRe 239 Top 23, 3.0G
1911140 | 2024 | 502 ETW 47,76m? | €341.160,00 | € 7.143,22 / m? | Zehetnergasse 24 Top 27, 3.0G
20| 1140 | 2024 | 502 ETW 42,00m? |€311.520,00 | € 7.417,14 / m? | Zehetnergasse 24 Top 24, 3.0G
21| 1140 | 2024 | 502 ETW 43,18m? | €334.200,00 | € 7.739,69 / m? | Zehetnergasse 24 Top 32, 1.DG
Erlduterung:
1 | Anteile: 68/1950; Balkon (10.39 m2); inkl. Steuersatz: 20 %; BAB, Plan
2 | Anteile: 33/1950; BAB
3 | Anteile: 37/1950; Keller (2 m2); BAB, Plan
4 | Anteile: 37/1950; Keller (2.5 m2); BAB, Plan
5 Anteile: 61/1950; Keller (1.4 m2); Balkon (10.44 m2); PKW (12.5 m2); zuzgl. Preis PKW Abstellplatz: 32700%€;
61+10/1950 Anteile davon 10/1950 Anteile an PKW AP, BAB, Plan
6 | Anteile: 34/1950; Keller (1.5 m2); Einlagerungsbox, Vorraum, Bad, WC, Zimmer, Wohnkiche, BAB
7 | Anteile: 61/1950; Keller (1.5 m2); Balkon (10.44 m2); BAB, Plan
8 | Anteile: 36/1950; Keller (1.4 m2); BAB, Plan
9 | Anteile: 33/1950; Auslandstransaktion; Vorraum, Bad, WC, Zimmer, Wohnkiiche, BAB
10 | Anteile: 42/1950; Balkon (6.98 m2); Plan, BAB
11 | Anteile: 29/1416; Keller (5 m2);
12 | Anteile: 53/1012; Keller ; Balkon (4.66 m2); Parifizierungsjahr: 2012;
13 | Anteile: 79/1074; Keller ; Balkon ;
14 | Anteile: 74/348; Keller ; Terrasse (10 m2); Parifizierungsjahr: 1993; Dachterasse
15 Anteile: 74/2245; Keller ; Terrasse (9.49 m2); Parifizierungsjahr: 2001; Vorraum, Wohnzimmer, Kiiche,
Schlafzimmer, Badezimmer und WC sowie einer Terrasse
16 ﬁgteile: 112/5575; Keller ; PKW; Parifizierungsjahr: 2008; 56+56/5575 Anteile, KP inkl. 7+7/11150 Anteile an PKW
17 | Anteile: 84/4854; Keller ; inkl. Steuersatz: 20 %; Transaktion gesplittet, BAB, Plan
18 | Anteile: 116/4854; Keller ; inkl. Steuersatz: 20 %; Transaktion gesplittet, BAB, Plan
19 | Anteile: 108/4854; Keller ; inkl. Steuersatz: 20 %; Transaktion gesplittet, Plan, BAB
20 | Anteile: 88/4854; Keller ; Balkon (2.41 m2); inkl. Steuersatz: 20 %; Plan, BAB
Anteile: 94/4854; Keller ; Terrasse (6.72 m2); inkl. Steuersatz: 20 %; Transaktion gesplittet, Plan, BAB, 2 Terrassen im
21
AusmaR von ca. 3,08 m? bzw. 3,64 m?

Der Grundkostenanteil wird aufgrund der Lage unter Berlicksichtigung einer lageadaquaten
Bebauung unabhangig von der tatsachlichen Ist-Bebauung ermittelt. Dieser Umstand spiegelt
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sich ebenso in den angesetzten Baukosten wider. Der Grundkostenanteil pro m? erzielbarer
Nutzflache liegt in der gegenstandlichen Lage bei durchschnittlich € 1.200,00 / m? die
Freiflachen werden im Ansatz berlcksichtigt. Aufgrund der allgemeinen wirtschaftlichen
Situation sowie der angespannten Situation auf dem Immobilienmarkt insbesondere in Hinblick
auf hohe Finanzierungskosten und erschwerter Kreditvergabe sieht der Sachverstandige unter
Berucksichtigung einer normalen Ausstattung einen Wert in der Hohe von € 1.200,00 / m? als
lageadaquat sowie nachhaltig erzielbar an, somit ergibt sich der folgende Bodenwert /

Grundkostenanteil:

Abverkaufspreis

€5.300,00 / m?

Baukosten €2.800,00 / m?
Baunebenkosten 20,00% €560,00 / m?
Entwicklergewinn 12,00% €636,00 / m?
Grundkostenanteil vor Kaufnebenkosten €1.304,00 / m?
Kaufnebenkosten 8,00% €104,32 / m?
Grundkostenanteil €1.199,68 / m?

Grundkostenanteil gerundet

€1.200,00 / m?

bewertungsrelevante Nutzflache
Grundkostenanteil

104,68 m?
€1.200,00 / m?

Bodenwert

€125.616,00

Der ermittelte Grundkostenanteil fur die Top W2 betragt daher insgesamt € 125.616,00; dies

entspricht € 1.200,00 / m2.

Pachmanngasse 28, 1140 Wien MW
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Mieteinnahmen pro Monat € 237,03
Mieteinnahmen pro Jahr € 2.844,36
. : , )
Abschlag fur Bewirtschaftung in € / m €15.00 €1.570.20
Abschlag fir Leerstehungsrisiko in Prozent
der jahrlichen Mietsumme 1,00% € 28,44
Jahresreinertrag € 1.245,72
Bodenwert
GKAin€/m? Nutzflache Bodenwert
1.200,00 m? 104,68 m? € 125.616,00
Bodenwertverzinsung 0,70%
abzuglich Bodenwertverzinsung € 879,31
Gebaudereinertrag € 366,40
Vervielfaltiger \
Restnutzungsdauer (Jahre) 80
Kapitalisierungszinssatz 0,70%
Vervielfaltiger 61,10
Ertragswert der baulichen Anlagen € 22.387,31
zuzuglich Bodenwert € 125.616,00
Ertragswert € 148.003,31
Ertragswert gerundet € 148.000,00
Bruttorendite ‘ 1,92%
m? | 104,68 m? €1.413,83 / m?

Pachmanngasse 28, 1140 Wien MW
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3.3 Verkehrswert

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

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

Ertragswert € 148.003,31

Verkehrswert € 148.003,31

Verkehrswert gerundet € 148.000,00
44
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4 GUTACHTEN

Der gerundete lastenfreie Verkehrswert von 100/1012 Anteilen (B-Ifd. Nr. 57) an
der Liegenschaft EZ 450, Gst.Nr. 221/5, KG 01214 Unterbaumgarten, BG
Funfhaus, verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 2 Kellerabteil 2 mit
der Adresse Pachmanngasse 28, 1140 Wien, betragt zum Bewertungsstichtag
wie folgt:

Verkehrswert € 148.000,00

Wien, am 11. September 2024

Der aIIgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

\

/ ,A .__|

Dr\v@g _\{Vgh}génﬂth, MAS, MRICS

..-" _:. .
[
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Unverkidufliches Dienstexemplar!

MAGISTRAT CER STADT WIEHN

MA 21 A Stadtteilplanung und Fliachennutzung Innen-West

Plandokument 7212

Festsetzung
des Flachenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 21. September 2001,
Pr. Z1. 190/01-G3V, den folgenden Beschluss gefasst:

In Festsetzung des Flichenwidmungsplanes und des Bebauungspla-
nes fiir das im Antragsplan Nr. 7212 mit der rot strichpunk-
tierten Linie umschriebene Gebiet zwischen

Flétzersteig, Donhartgasse, Achtundvierzigerplatz, Linien-
z2ug 1-3, Stauffergasse, Staargasse, Gusenleithner-
gasse, Hiitteldorfer Strabe und WaidhausenstraBe im

14, Bezirk, Kat. G. Breitensee und Kat. G. Unterbaumgarten

sowie in Festsetzung einer Schutzzone gemah
& 7 (1) der BO fiir Wien fiir Teile dieses Gebietes

werden unter Anwendung des §1 der BO filr Wien folgende Bestim-
mungen getroffen:

1. Die roten PFlanzeichen gelten als neu festgesetzt.
Fiir die rechtliche Bedeutung der Planzeichen ist die beilie-
gende ,Zeichenerklirung fiir den FlAchenwidmungsplan und den
Bebauungsplan™ (55 4 und 5 Bauordnung fir Wien) vom
1, September 1996 mabBgebend, die einen Bestandteil dieses
Beschlusses bildet.

2., Fiar die Querschnitte der Verkehrsflachen gemaf § 5 (Z2)
1it. ¢ der BO fiir Wien wird bestimmt, dass
bei einer StraBenbreite unter 10,0 m entlang der Fluchtli-
nien Gehsteige mit mindestens 0,8 m Breite,
bei einer Strabenbreite wvon 10,0 m bis unter 16,0 m entlang
der Fluchtlinien Gehsteige mit mindestens 1,5 m Breite und
bei einer StraBenbreite ab 16,0 m entlang der Fluchtlinien
Gehsteige mit mindestens 2,0 m Breite herzustellen sind.
In der WaidhausenstraBbe ist zwischen Flotzersteig und Mil=-
ler-Guttenbrunn-Strale entsprechend Profil S51-52 und in der
Heinrich-Collin-Strale Vorsorge fiir den Ausbay mit zweil
Baumreihen Zu treffen. In der Hutteldorfer Strafe,
Flétzerateig und Seckendorfstrafie ist Vorsorge fiir die Er-
richtung von einer Baumreihe zu treffen.
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Seite - 2 -

3. Gem#f § 5 (4) der BO fiir Wien wird fiir den Bereich der Wid-
mungskategorie Bauland bestimmt:

3.1. Entlang won Baulinien an allen &ffentlichen Verkshrs-
fldchen ist die Errichtung wvon Erkern, Balkonen und
Loggien sowie von Bauelementen, die der Gliederung und
architekteonischen Gestaltung der Schauseiten der Ge-
biude dienen, an Strafen bis zu einer Breite wvon
16,0 m bis zu einer Ausladung wvon htchstens 0,6 m, an
Strafen wvon mehr als 16,0 m Breite bis héchstens 0,8 m
zul&dssig,

3.2, EBei den zur Errichtung gelangenden Gebiduden, darf der
héchste Punkt des Daches maximal 4,5 m itber der tat-
sdchlich ausgefihrten Gebiudehthe liegen.

3.3. Die bebaubaren, von Bebauung freibleibenden Grundfl&-
chen sind girtnerisch auszugestalten. Rangier- und Zu-
fahrtsflachen sind nur im unbedingt erforderlichen
Ausmal =zuldssig.,

3.4, Einfriedungen an seitlichen und hinteren Grundgrenzen
der Liegenschaften im Bauland, fiir die die g#rtneri-
sche Ausgestaltung angeordnet ist, dirfen 2,0 m nicht
iberragen und ab einer Hdhe wvon 0,5 m den freien
Durchblick nicht hindern.

3.5. Fir alle Flachen, fir die die gartnerische Ausgestal-
tung wveorgeschrieben ist, sind bei unterirdischen Bau-
ten Vorkehrungen zu treffen, dass fir das Pflanzen wvon
Biumen ausreichende Erdkerne wvorhanden bleiben.

3.6. Nebengebiude sind bis zu einer bebauten Flache von ma-
ximal 30,0 m? zulissiqg.

Die Dacher der zur Errichtung gelangenden Nebengebidude
sind ab einer Grdle von 5,0 m? entsprechend dem Stand
der technischen Wissenschaften als begriinte Flachda-
cher auszubilden.

Technische bzw, der Belichtung dienende Aufbauten sind
im erforderlichen Ausmaf zuldssig.

3.7. Fir alle itbrigen Gebaude im Bauland bis zu einer Ge-
biaudehdhe wvon
7:5 m wird bestimmt: Flachdidcher sind entsprechend dem
Stand der technischen Wissenschaften zu begrinen.
Technische bzw. der Belichtung dienende Aufbauten sind
im erforderlichen AusmaB zuldssig,

3.8. Bei den auf Bauplitzen an der Hidtteldorfer Strale zur
Errichtung gelangenden Gebiuden diirfen die Fenster der
hufenthaltsrdume wvon Weohnungen im Erdgeschof nicht zur
Verkehrsfliache gerichtet sein.

3.9. Auf den mit BE 1 bezeichneten Flachen ist die Unter-
brechung der geschlassenen Bauweise zuldssig.

3,10, Innerhalb der mit G/BB 2 bezeichneten Flachen ist die
Errichtung von unterirdischen Bauten untersagt.

Der Abteilungsleiter:
Dipl.-Ing. Klaus Vatter
Senatsrat
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