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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 38/1477 Anteilen (B-Ifd. Nr. 81)
an der Liegenschaft EZ 1342, Gst.Nr. 488/1 und .985, KG 01306 Rudolfsheim, BG Flinfhaus
verbunden mit Wohnungseigentum an W15 mit der Adresse Johnstralie 35, 1150 Wien.

1.2 Bewertungsstichtag

06. 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 VeraulRerung der Sache Ublicherweise im
redlichen Geschaftsverkehr fur sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere
ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes
auler 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 Sachverstiandigen folgende
Unterlagen Ubergeben:

e Energieausweis
e Wohnungseigentumsvertrag
o Nutzwertgutachten
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2. Grundbuchauszug

3. Erhebungen beim Magistrat der Stadt Wien, Magistratsabteilung 21, betreffend die
Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen fur 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 &dufReren Augenschein anlasslich der
Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detailprifungen waren nicht
Gegenstand der Beauftragung und sind nicht durchgefiihrt worden.

o Die Bewertung des gefertigten Sachverstandigen bezieht lediglich Gebdude 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.

o Eine Prifung Uber baubehdrdliche Genehmigungen und rechtmafRige Nutzungen
wurde vom gefertigten Sachverstandigen im Rahmen einer Einsichtnahme in den
Bauakt durchgefuhrt. Es kann vom Sachverstandigen keine Haftung fur 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.
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¢ Die Nutzflache wurde aus den vom Auftraggeber zur Verfligung gestellten Unterlagen
bzw. wenn vorhanden, dem Bauakt Ubernommen. Inwieweit diese Angaben dem
letzten Konsensstand entsprechen, wurde nicht tUberpriift. Eigene Vermessungen der
Objekte durch den gefertigten Sachverstandigen waren nicht Gegenstand des
Auftrages und wurden nicht durchgefuhrt. Eine Gewahr fur die Richtigkeit der
Nutzflache wird daher vom gefertigten Sachverstandigen nicht Gbernommen.

e Ergeben sich neue Fakten oder Umstande 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 zurickzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grolie sein
(Schwankungsbreite +/- 15%).

¢ Haftungen des gefertigten Sachverstandigen gegenuiber Dritten sind ausgeschlossen.

e Die Verkehrswerte stellen Werte im Freihandverkauf dar und keine erzielbaren Werte
nach § 119 oder § 120 Konkursordnung.

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

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

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

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

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

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich im Bezirk Rudolfsheim Flnfhaus
und weist die Adresse Johnstrafte 35, 1150 Wien auf.
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Rudolfsheim-Finfhaus ist der 15. Wiener Gemeindebezirk, welcher westlich des

Stadtzentrums liegt und Uber eine Einwohnerzahl von ca. 76.000 verfugt.

Obwohl er ob seiner Lage auflerhalb des Gurtels als AulRenbezirk Wiens gilt, ahnelt er in
vielem den Innenbezirken: geringe Grofe, hohe Bevolkerungsdichte, Altstadtndhe und —
ungleich den anderen Aulienbezirken — ein fehlender Anteil am Wiener Griingtrtel. Durch die
Trassenfihrung der Westbahn bedingt, ist der Bezirk von einer starken Nord-Sid-
Differenzierung gepragt. Wahrend sich die bis ins Mittelalter zurlickreichenden Ortskerne der
einstigen Vororteagglomeration um Finfhaus und Rudolfsheim im Sudteil befinden, wurde der
Nordteil (Schmelz), in dem heute etwa mehr als die Halfte der Bezirksbewohner lebt, erst nach
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1850 verstadtert. So ist es wohl der Fragmentierung des Bezirksgebiets zu schulden, dass
sich in Rudolfsheim-Funfhaus kein Lokalpatriotismus herausgebildet hat, der mit dem anderer
Aulenbezirke wie Floridsdorf, Ottakring oder Meidling vergleichbar ware.

In den letzten Jahren ist allerdings eine Tendenz zu einem wachsenden Gratzlbewusstsein
merkbar, so etwa im Nibelungenviertel und um die Reindorfgasse. Seit der Jahrtausendwende
gewann der Bezirk wieder im Hinblick auf Einwohnerzahl und Attraktivitat. Seine bekanntesten
Bauwerke sind der Westbahnhof, die Wiener Stadthalle und die Kirche Maria vom Siege.
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Das Umfeld der Liegenschaft ist insbesondere durch dicht bebaute Grinderzeitstrukturen
gepragt. In der ndheren Umgebung befinden sich zahlreiche Lokale und der Meiselmarkt.

Nach Ansicht des gefertigten Sachverstandigen handelt es sich um eine durchschnittliche
Wohnlage, eine durchschnittliche Burolage und eine normale Geschéaftslage.
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Motorisierter Individualverkehr

Das Stadtzentrum (Karlsplatz) kann Uber die B1 in 20 Minuten erreicht werden. Die
Stadtausfahrten (Westausfahrt, Stidautobahn) kénnen innerhalb von 15 bzw. 20 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.

An Werktagen (Montag bis Freitag) ist das Parken zu festgesetzten Zeiten gebuihrenpflichtig.
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 fur Geschaftsstralen.
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Offentlicher Verkehr

Im Nahbereich der Liegenschaft befinden sich Stationen der folgenden o&ffentlichen
Verkehrsmittel:

e U-Bahnlinien: U3 Johnstralie

e S-Bahnlinien: S50, CJX, REX, WB —Westbahnhof via U3,
e StralRenbahnlinien: 9, 10, 49, 52

e Buslinien: 10A

Die Anbindung an den o6ffentlichen Verkehr kann somit als gesichert bezeichnet werden.

Plan der offentlichen Verkehrsmittel
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Infrastruktur

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

Strukturplan der Stadt Wien

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

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

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

o Geschéaftsstralen 3. Ordnung: Uber 50% der Sockelzone werden von Geschéften /
Dienstleistungsbetrieben genutzt.
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+ Kurstwerke im ffentlichen Raum

i Sraddrasrhiiplenin
Quelle: https://www.wien.gv.at/kulturportal/public/
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Larmkarte

Gemal den Larmkarten des BMK ist zu erkennen, dass die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft aufgrund des Straflenverkehrs durch einen Larmpegel in Héhe von Uber 75 dB
und aufgrund des Schienenverkehrs nicht belastet ist. Dies ist unter Berlicksichtigung der
urbanen Lage als hoch zu bezeichnen.

——
mETUREL LY

Stralte 2022 - Summen- i B
karte-24h

W -adb

W 7o dR
W 55-T0dB
B GO - &5 diy
] 35 &0 dB

Linlenguaflen Autobafnen und
# Schnalistrafien

# Limiengueiien Landesstrafen
7] Gebhude
& Lirmnec hataw inda

2289

T i
Smiasiaakpit Ll dhaitt sl

uriiek sum Sachengebinig
Jehnatrals 55, 1153 Wien

A8 EYATN/ 13 THSE
Sechohe: 222 m

K Datading o
Stamo gatusden

shAtiRE AR .
e Schiene 2022 - Ssummen- (0]
karte - 145
Laprace
WT5dE
W -5 dE
W 5570 dE
g &0 - 6548
| 556048
Grenswertling
A Lisenguellon Strafenbannan
# Unienquelien Eisenhahnen
7| Geblods
& Larmschutzuande

oeoe0 . °

il
Limmerpare  RasmeLanie drdaper

TuristE Jush Sechargabals

dohnsteaBe 15, 1130 Wen
4R, ISTIRSLEILTHETE
Sechbhe: T13m

letina Destanilievlo renatiamien Joen gew Ahiten
Standoet getunden

Quelle: https://www.laerminfo.at/laermkarten.html
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Land- und Farstwirtschaft,

HORA NATURAL HAZARD OVERVIEW & = Bundesministerium
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Regionen und Wasserwirtschaft

HORA-Pass

Adresse:

Seehthe:
Auswerteradius:
Geogr. Koordinaten:

Johnstralle 35, 1150 Wien
222 m

10m

48,19573° N | 16,31795" O

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

Naturgefahr:
Hochwasser
Oberflachenabfluss
Lawinen

Erdbeben
Rutschungen
Windspitzen
Blitzdichte

Hagel

Schneelast

Gefahrdung:

P keine Daten

niedrig

|
P keine Daten

mittel
hoch
mittel

niedrig
hoch

niedrig
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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

keine bis gedinge AnfAligksit 2u Rutschung
Nisdrige GefShrdung: Oberfltung bai s i chadun oo 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 Far Erste-Hilk ung-

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 01306 Rudolfsheim EINLAGEZAHL 1342
BEZIRKSGERICHT Fiunfhaus

AR AR AR AR AR AR AR AR AR AR A A A A A A A A A A A A A A AR AR A A A A A A AR AR AR A A A A A A A A AR A A A A A A A A A A A Ak Ak hk kA x k%
Letzte TZ 2279/2024

WOHNUNGSEIGENTUM

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

Khrkkhkhkhrhhkkhkhrhkrhkhdhdhrhhkhkhrhrhd AT *hkhkhkhrkrkhdhdhrdhhkhkhrkhkhkhkhxkhkrx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
488/1 Garten (10) 79 JohnstraBe 35
. 985 GST-Flache 604
Bauf. (10) 452
Bauf. (20) 152
GESAMTFLACHE 683
Legende:

Bauf. (10): Bauflachen (Gebaude)

Bauf. (20) : Bauflachen (Gebaudenebenfldchen)

Garten (10) : Garten (Garten)

Ak hkhkhkhkdhhkhkhkrkkhkhkhkkhhkhkhkrkhkhkhkhkhkhhkrkhkrhkhhkkxkx A2 khkhkhkkhkhkhkkhkhkhkhkrkhkhkhkhkhkdhkrkhkhhkhkhkdhhkhrkhrhkhkkkxkx

1 a geldscht
khkhkhkhkhkdhhkhkhkhkkhkhkhkkhhkhkhkrkhkhkhkhkhkhhkrkhkhrhkhhkkxkx B Kk hkhkhkhkdhhkhkhkhkhkhkhkkhhkhkhkrkhkhkhkhhkhhkrkhkhkhhhkdhhkxkxkxk
11 ANTEIL: 33/1477
Ernst Friedrich
GEB: 1967-11-08 ADR: Glinzendorf 19 2282
£ 5000/2000 1745/2014 Wohnungseigentum an W 4
i 3906/2002 IM RANG 5324/2001 Kaufvertrag 2002-07-18 Eigentumsrecht
k 1745/2014 Berichtigung Eigentumsrecht
12 ANTEIL: 34/1477
Dipl.-Ing. Johann Lehner
GEB: 1954-06-27 ADR: Reuchlinstr. 69, Linz 4020
£ 5000/2000 1745/2014 Wohnungseigentum an W 5
i 2363/2002 IM RANG 5324/2001 Kaufvertrag 2002-04-08 Eigentumsrecht
vorgemerkt
3 2840/2002 Rechtfertigung
1 1745/2014 Berichtigung Eigentumsrecht
13 ANTEIL: 26/1477
Goran Popic
GEB: 1990-07-04 ADR: Burghardtgasse 4/19, Wien 1200
£ 5000/2000 1745/2014 Wohnungseigentum an W 6
s 5695/2013 IM RANG 24286/2012 Kaufvertrag 2013-11-07 Eigentumsrecht
t 1745/2014 Berichtigung Eigentumsrecht
19 ANTEIL: 29/1477
Dr. Ingeborg Breitenfellner
GEB: 1960-10-26 ADR: Oleanderweg 8, Puchenau 4048
£ 5000/2000 1745/2014 Wohnungseigentum an W 13
p 2391/2013 IM RANG 1593/2013 Kaufvertrag 2013-03-27 Eigentumsrecht
r 1745/2014 Berichtigung Eigentumsrecht
22 ANTEIL: 27/1477
Walter Draxler
GEB: 1952-12-01 ADR: Am Kanal 6b, Laxenburg 2361
£ 5000/2000 1745/2014 Wohnungseigentum an W 16
q 2497/2010 IM RANG 6997/2009 Kaufvertrag 2010-05-03 Eigentumsrecht
s 1745/2014 Berichtigung Eigentumsrecht
24 ANTEIL: 37/1477
Elena Letitia Varlan
GEB: 1961-07-08 ADR: Place Apt 505 Montreal, Northcrest 6255, Kanada
£ 5000/2000 1745/2014 Wohnungseigentum an W 19
g 3792/2010 IM RANG 6997/2009 Kaufvertrag 2010-07-20 Eigentumsrecht
s 1745/2014 Berichtigung Eigentumsrecht
25 ANTEIL: 27/1477
Wilfried Alle
GEB: 1948-02-27 ADR: Kaiserebersdorferstr. 166/13-114, Wien 1110

14
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38
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47
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£ 5000/2000 1745/2014 Wohnungseigentum an W 21
i 2363/2002 IM RANG 5324/2001 Kaufvertrag 2002-04-08 Eigentumsrecht
vorgemerkt
j 2840/2002 Rechtfertigung
m 1745/2014 Berichtigung Eigentumsrecht
ANTEIL: 38/1477
Werner Opat
GEB: 1969-06-07 ADR: Finkhg. 13, Pressbaum 3021
£ 5000/2000 1745/2014 Wohnungseigentum an W 26
q 1558/2010 IM RANG 6997/2009 Kaufvertrag 2010-01-28 Eigentumsrecht
s 1745/2014 Berichtigung Eigentumsrecht
ANTEIL: 37/1477
Danijel Simic
GEB: 1991-01-11 ADR: HauptstraBe 465 Haus 1, Strasshof an der Nordbahn
2231
£ 5000/2000 1745/2014 Wohnungseigentum an W 27
r 1294/2013 IM RANG 24286/2012 Kaufvertrag 2012-12-10 Eigentumsrecht
t 1745/2014 Berichtigung Eigentumsrecht
v geldscht
ANTEIL: 85/1477
Adrijana Habibovic
GEB: 1981-04-18 ADR: JohnstraBe 35/10, Wien 1150
a 5000/2000 1745/2014 Wohnungseigentum an W 10
b 5437/2007 IM RANG 5753/2006 Kaufvertrag 2007-07-11, Kaufvertrag
2007-10-05 Eigentumsrecht
c 21402/2012 Vergleich 2011-07-20 Eigentumsrecht
d 21402/2012 Namensanderung
e 21402/2012 Zusammenziehung der Anteile
g 1745/2014 Berichtigung Eigentumsrecht
ANTEIL: 29/2954
Andrey Boyanov
GEB: 1969-09-14 ADR: Heindlgasse 3-5/30, Wien 1160
a 5000/2000 1745/2014 Wohnungseigentum an W 22
b 24631/2012 Kaufvertrag 2012-12-12 Eigentumsrecht
e 1745/2014 Berichtigung Eigentumsrecht
f 1745/2014 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
ANTEIL: 29/2954
Iva Ilieva
GEB: 1977-08-08 ADR: Neubaugurtel 24/21, Wien 1070
a 5000/2000 1745/2014 Wohnungseigentum an W 22
b 24631/2012 Kaufvertrag 2012-12-12 Eigentumsrecht
e 1317/2014 Adressenanderung
f 1745/2014 Berichtigung Eigentumsrecht
g 1745/2014 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
ANTEIL: 50/1477
Sasa Dordevic
GEB: 1984-11-28 ADR: Jupiterweg 65, Wien 1140
d 1745/2014 Wohnungseigentum an Geschaftslokal 2
f 1786/2015 IM RANG 1249/2015 Kaufvertrag 2015-03-10 Eigentumsrecht
ANTEIL: 15/1477
Sasa Dordevic
GEB: 1984-11-28 ADR: Jupiterweg 65, Wien 1140
d 1745/2014 Wohnungseigentum an W 3
f 1786/2015 IM RANG 1249/2015 Kaufvertrag 2015-03-10 Eigentumsrecht
ANTEIL: 26/1477
Markus Weinhdupl
GEB: 1969-07-03 ADR: Stadtplatz 32, Altheim 4950
5000/2000 1745/2014 Wohnungseigentum an W 23+24
2721/2014 3907/2013 Kaufvertrag 2014-03-21 Eigentumsrecht
2721/2014 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
2721/2014 Belastungs- und Ver&duberungsverbot
e geldscht
ANTEIL: 26/1477
Romana Weinhdupl
GEB: 1974-02-15 ADR: Stadtplatz 32, Altheim 4950
a 5000/2000 1745/2014 Wohnungseigentum an W 23+24
b 2721/2014 3907/2013 Kaufvertrag 2014-03-21 Eigentumsrecht
c 2721/2014 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
d 2721/2014 Belastungs- und VeriduBerungsverbot

0 Q00w
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51 ANTEIL: 13/1477
Lisa Marie Gré&fin von der Goltz
GEB: 1986-06-09 ADR: Belghofergasse 33/4, Wien 1120
a 5000/2000 1745/2014 Wohnungseigentum an W 20
b 3978/2016 Kaufvertrag 2016-06-21 Eigentumsrecht
c 3978/2016 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
52 ANTEIL: 13/1477
Rodney Greek Mendivil Benavente
GEB: 1983-06-13 ADR: Hiutteldorfer StraBe 112/5/8, Wien 1140
a 5000/2000 1745/2014 Wohnungseigentum an W 20
b 3978/2016 Kaufvertrag 2016-06-21 Eigentumsrecht
c 3978/2016 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
60 ANTEIL: 56/1477
Davor Mikan
GEB: 1980-12-06 ADR: Hauslabgasse 31/19, Wien 1050
a 5000/2000 1745/2014 Wohnungseigentum an W 7-8
b 1961/2019 Kaufvertrag 2019-03-28 Eigentumsrecht
61 ANTEIL: 27/1477
Sascha Matus
GEB: 1970-12-28 ADR: Andreasstrale 20, Kirchberg an der Pielach 3204
a 5000/2000 3215/2002 1745/2014 Wohnungseigentum an W 17
b 3509/2019 Kaufvertrag 2019-06-04 Eigentumsrecht
62 ANTEIL: 28/1477
Mag. Dr. Bernhard Alois Moser
GEB: 1967-02-16 ADR: VolksfeststraBle 2, Linz 4020
a 5000/2000 1745/2014 Wohnungseigentum an W 28
b 4115/2019 IM RANG 2977/2019 Kaufvertrag 2019-05-22 Eigentumsrecht
63 ANTEIL: 58/2954
Mag. Barbara Jascht
GEB: 1970-12-22 ADR: Unterloiben 34/5, Durnstein 3601
a 5000/2000 1745/2014 Wohnungseigentum an W 30
b 4207/2019 IM RANG 3812/2019 Kaufvertrag 2019-07-16 Eigentumsrecht
65 ANTEIL: 37/1477
Omar Dervisevic
GEB: 1997-12-25 ADR: Boltzmanngasse 10/203, Wien 1090
a 5000/2000 1745/2014 Wohnungseigentum an W 11
b 4393/2019 IM RANG 2019/2019 Kaufvertrag 2019-04-08 Eigentumsrecht
67 ANTEIL: 38/1477
Mag. Anita Buchart
GEB: 1987-09-06 ADR: Dambdckgasse 3-5/2/15, Wien 1060
a 1745/2014 Wohnungseigentum an W 38
b 2555/2020 IM RANG 2230/2020 Kaufvertrag 2020-05-07 Eigentumsrecht
c 2555/2020 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
68 ANTEIL: 38/1477
Andreas Huber
GEB: 1981-11-22 ADR: Dambdckgasse 3-5/2/15, Wien 1060
a 1745/2014 Wohnungseigentum an W 38
b 2555/2020 IM RANG 2230/2020 Kaufvertrag 2020-05-07 Eigentumsrecht
c 2555/2020 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
71 ANTEIL: 38/1477
Emir Kadric
GEB: 1988-06-01 ADR: Johnstrasse 35/18, Wien 1150
a 5000/2000 3215/2002 1745/2014 Wohnungseigentum an W 18, Gang-WC zu Top
18
b 4499/2020 IM RANG 1644/2020 Kaufvertrag 2020-03-23 Eigentumsrecht
72 ANTEIL: 60/1477
Dkfm. Rudolf GAIDA Gesellschaft m.b.H (FN 67808v)
ADR: BocklinstraBe 25/3, Wien 1020
a 5000/2000 1745/2014 Wohnungseigentum an Werkstdtte 1
b 4789/2020 Kaufvertrag 2020-08-25 Eigentumsrecht
73 ANTEIL: 96/1477
Dr. Susanne Kirschenhofer
GEB: 1991-04-13 ADR: Markgraf-Rudiger-StraBe 1/16, Wien 1150
a 1745/2014 Wohnungseigentum an W 39
b 5399/2020 Kaufvertrag 2020-09-28 Eigentumsrecht
74 ANTEIL: 85/1477
Morgan Barr
GEB: 1992-11-10 ADR: Dietrichgasse 18/1, Wien 1030
a 1745/2014 Wohnungseigentum an W 40
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b 6021/2020 Kaufvertrag 2020-11-11 Eigentumsrecht
ANTEIL: 29/1477
Mag. Christine Trattner

GEB: 1968-06-28 ADR: Reinlgasse 24/1, Wien 1140

a 5000/2000 1745/2014 Wohnungseigentum an W 12

b 6334/2020 IM RANG 5158/2020 Kaufvertrag 2020-10-02 Eigentumsrecht
ANTEIL: 58/2954

Julia Wagner

GEB: 1984-01-10 ADR: Bastiengasse 40/11, Wien,Wahring 1180

a 5000/2000 1745/2014 Wohnungseigentum an W 14

b 520/2021 IM RANG 6402/2020 Kaufvertrag 2020-12-01 Eigentumsrecht
ANTEIL: 60/1477

Daniela Naimov-Mandl

GEB: 1974-12-31 ADR: Nestroygasse 10, Wien 1140

a 5000/2000 1745/2014 Wohnungseigentum an W 9

b 6768/2021 Kaufvertrag 2021-12-20 Eigentumsrecht
ANTEIL: 172/1477

Jakob Heinisch

GEB: 1989-03-17 ADR: HeigerleinstraBe 43/1/59, Wien 1170

a 1745/2014 Wohnungseigentum an W 41, Dachterrasse

b 203/2022 Vollmacht 2020-04-10, Kaufvertrag 2021-12-23 Eigentumsrecht
ANTEIL: 44/1477

Daniela Schalmer

GEB: 1998-07-09 ADR: JohnstraBe 35/25, Wien 1150

a 5000/2000 1745/2014 Wohnungseigentum an W 25

b 240/2022 IM RANG 6601/2021 Kaufvertrag 2021-12-15 Eigentumsrecht

81

ANTEIL: 38/1477
BBB Immo GmbH (FN 456177z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 5000/2000 1745/2014 Wohnungseigentum an W 15
b 3676/2022 IM RANG 6689/2021 Kaufvertrag 2021-11-04 Eigentumsrecht
c 1097/2024 Rangordnung fir die VerduBerung bis 2025-03-29 Treuhédnder
Dr. Andreas Biel geb 1961-10-23, RA
d 2279/2024 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2024-05-27
(5 S 110/24x - Handelsgericht Wien)

82

83

ANTEIL: 14/1477
Mag. Dr. Tilia Stingl de Vasconcelos Guedes

GEB: 1973-03-17 ADR: Payergasse 1/18, Mddling 2340

a 5000/2000 1745/2014 Wohnungseigentum an W 29

b 2380/2023 Kaufvertrag 2023-05-30 Eigentumsrecht vorgemerkt
c 2464/2023 Rechtfertigung

d 2464/2023 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
ANTEIL: 14/1477

Stella Sofia Stingl

GEB: 2002-12-21 ADR: Payergasse 1/18, Modling 2340

a 5000/2000 1745/2014 Wohnungseigentum an W 29

b 2380/2023 Kaufvertrag 2023-05-30 Eigentumsrecht vorgemerkt
c 2464/2023 Rechtfertigung

d 2464/2023 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002

RIS b S b I b S Sb I S b S IR I Sh b S Sb b Sb b b 2h b S db  Sb dh I 2 C R R I b e S b I IR S b Sb b I db e S S b db b b 2 b S db e Sb 2b b 2 b S 4

14

19

21

23

auf Anteil B-LNR 11
a 3906/2002 Pfandurkunde 2002-03-21

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 45.000,--
fiir Erste Bank der oesterreichischen Sparkassen AG
b geldscht

auf Anteil B-LNR 38
a 5437/2007 Pfandurkunde 2007-10-02

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 162.000,--
fiir Erste Bank der oesterreichischen Sparkassen AG
b geldscht

auf Anteil B-LNR 29
a 1558/2010 Pfandurkunde 2010-01-14
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 55.900, --
fiir BAWAG P.S.K. Bank fiur Arbeit und Wirtschaft und
Osterreichische Postsparkasse Aktiengesellschaft (FN
205340x%)
auf Anteil B-LNR 24
a 656/2012 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (7 C 233/12y)

17
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27

1745/2014 Vereinbarung Uber die abweichende Kostentragung gem
Pkt VIII Kaufvertrag 2014-03-27 gem § 32 WEG 2002

28

29

33

34

41

42

43

46

47

48

53

auf Anteil B-LNR 48

2721/2014
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT fiir
Markus Weinhdupl geb 1969-07-03

auf Anteil B-LNR 47

2721/2014
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT fiir
Romana Weinh&upl geb 1974-02-15

auf Anteil B-ILNR 41

1786/2015 Pfandurkunde 2015-03-04
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 30.000,--
fiir Erste Bank der oesterreichischen Sparkassen AG
(FN 286283f)

geldscht

auf Anteil B-LNR 42

1786/2015 Pfandurkunde 2015-03-04
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 33.000,--
fiir Erste Bank der oesterreichischen Sparkassen AG
(FN 286283f)

geldscht

auf Anteil B-LNR 60

1961/2019 Pfandurkunde 2019-03-28
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 144.000,--
fiir Erste Bank der oesterreichischen Sparkassen AG
(FN 286283f)

geldscht

auf Anteil B-LNR 61

3509/2019 Pfandurkunde 2019-06-19
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 145.000,--
fiir SPARKASSE NIEDEROSTERREICH MITTE WEST
AKTIENGESELLSCHAFT (FN 197282x)

auf Anteil B-LNR 63

4207/2019 Pfandurkunde 2019-07-30
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 110.000,--
fiir Raiffeisenbank Region Grieskirchen eGen

geldscht

auf Anteil B-LNR 71

4499/2020 Pfandbestellungsurkunde 2020-04-01
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 182.400,--
fiir UniCredit Bank Austria AG (FN 150714p)

geldscht

auf Anteil B-LNR 73

5399/2020 Pfandbestellungsurkunde 2020-10-12
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 216.000,--
fiir UniCredit Bank Austria AG (FN 150714p)

geldscht

auf Anteil B-LNR 75

6334/2020 Schuldschein und Pfandurkunde 2020-12-01
PFANDRECHT EUR 108.000, --
8 $ Z jahrlich, 4,5 % VZ j&hrlich, NGS EUR 21.600,--
fir Bausparkasse Wistenrot Aktiengesellschaft (FN 319422p)

geldscht

auf Anteil B-LNR 79

203/2022 Pfandbestellungsurkunde 2022-01-05, Vollmacht
2019-03-07
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 490.600, --
fiir VR Bank Niederbayern-Oberpfalz eG (GnR 657 Amtsgericht
Regensburg)

54

auf Anteil B-LNR 81

4182/2022 (Entscheidendes Gericht BG Floridsdorf - 3710/2022)
IM RANG 3677/2022 Nachtrag zur Pfandurkunde 2022-06-23,
Spezialvollmacht 2022-06-03, Pfandurkunde 2022-03-18
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.530.000,--
fir Raiffeisenbank Stockerau eGen (FN 51847x)

4182/2022 (Entscheidendes Gericht BG Floridsdorf - 3710/2022)
Simultan haftende Liegenschaften
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EZ 244 KG 01607 GroRjedlersdorf II C-LNR 38
EZ 1342 KG 01306 Rudolfsheim C-LNR 54
EZ 2018 KG 01002 Alsergrund C-LNR 31
EZ 1903 KG 01002 Alsergrund C-LNR 59

59 auf Anteil B-LNR 82 83
a 2464/2023 Pfandurkunde 2023-06-01
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 98.000, --
fiir Erste Bank der oesterreichischen Sparkassen AG
(FN 286283f)
61 geldscht

KA KA A KNI A AR A A AR AR AR A A XA AN A XA A A A AR,k Kk HINWEIS KA KA AR AN AA A A AR AR AR A A XA AN A AR A A Ak Ak Kk

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
hAhkhkhkkhkhkhkhkhkkhkhhkhhkhkhkhkhhkhhhhhkhkhAhhhhhkhhhkhkhkhhhhhkhhhkhkhkhhhkhhhhhkhkhkhrhkhkkhhhkrhkkhhkhrhkhkkhkhhrrhkkhhkxxk
Grundbuch 29.07.2024 11:35:43
Quelle: https://www.immounited.com/

A1-Blatt:

Gemal A1-Blatt verflgt die Liegenschaft Gber eine Gesamtflache von 683,00 m2.
A2-Blatt:

Im A2-Blatt ist keine Eintragung vorhanden.

B-Blatt:

81 ANTEIL: 38/1477
BBB Immo GmbH (FN 4561772z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 5000/2000 1745/2014 Wohnungseigentum an W 15
b 3676/2022 IM RANG 6689/2021 Kaufvertrag 2021-11-04 Eigentumsrecht
c 1097/2024 Rangordnung fir die VerduBerung bis 2025-03-29 Treuhander
Dr. Andreas Biel geb 1961-10-23, RA
d 2279/2024 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2024-05-27
(5 S 110/24x - Handelsgericht Wien)

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

C-Blatt:

Im C-Blatt ist die Vereinbarung Utber die abweichende Kostentragung gem. Pkt VIII Kaufvertrag
2014-03-27 gem § 32 WEG 2002 ersichtlich.

Das im C-Blatt ersichtliche Pfandrecht wird auftragsgemaf nicht berticksichtigt.

AuBerordentliche Belastungen wurden nicht bekannt gegeben und daher erfolgt die
gegenstandliche Bewertung auftragsgemal satz- und geldlastenfrei.
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2.3 Katastralmappenblatt

e BG: Finfhaus

o KG: 01306 Rudolfsheim
o EZ 1342

e Gst.Nr.: 488/1 und .985

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

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

gewidmet ist:

- Widmung: Gemisches Baugebiet, Gartnerische Ausgestaltung
- Bauklasse: 1V, eingeschrankt auf 18,00m, Trakttiefe: 12,50m, Vorgartentiefe:
4,47m, Besondere Bestimmungen 1 und 2 (Siehe Anhang)

- Bauweise: geschlossene Bauweise

Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

_L___'_""’”““"":v:—-—flw-_._._.__n]; 402 \Li ]_13 5_0_-/ T Juss L
100297
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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 zuladssig, 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
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Tulbssiye Gabiusahihen
Backiaasa W1 - s 36 m
Baiasss Y . 16 bis 25 m

Badasss IV - 120821 m
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Baskiasse |l - 1.5 bin Fim

Begkiaane |-258mbm

Bauklassen:

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

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

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

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

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

Bei ungleichem Abstand dieser Fluchtlinien gilt fiir diese Berechnung das mittlere Mal3. 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 Grundsticksflache i.H.v. 683,00 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 452,00 m? und die restliche Grundstucksflache
stellt einen befestigten Innenhof dar.

Das aufgehende Mauerwerk ist ein Vollziegelmauerwerk und die Decken sind als Holztram-
bzw. Dippelbaumdecken ausgefihrt. Das Gebaude verflgt stralRenseitig Uber eine gegliederte
Fassade, welche sich in einem guten Zustand befindet. Die hofseitige Fassade ist glatt und
befindet sich in einem normalen Zustand. Die Fenster sind strallen- und hofseitig als
Kunststoffisolierfenster ausgestaltet. Das Dach und die Spenglerarbeiten befinden sich dem
auleren Anschein nach in einem altersgemafien Zustand.

Die Erschliefung des Gebaudes erfolgt von der Johnstral’e Uber ein doppelfligeliges
Holzeingangstor und fuhrt zunachst in einen Eingangsbereich. Von hier aus gelangt man
einerseits in den Innenhof und andererseits ins Stiegenhaus. Das Stiegenhaus verfligt Uber
einen doppelseitigen Holzhandlauf. Die Bdden 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 auleren Wahrnehmung
anlasslich der Befundaufnahme gesamt gesehen in einem normalen Bau- und
Erhaltungszustand. Es konnten keine wesentlichen strukturellen oder mechanischen Schaden
am Gebaude festgestellt werden, jedoch leichte Verputzschaden.
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Beschreibung der Wohneinheiten

Die Wohnung Top 15 befindet sich im 2. OG und weist eine Nutzflache von 40,90 m? auf.

Sie wird Uber eine einfligelige Eingangsture betreten und fuhrt in die Kiche mit Dusche sowie
abgetrennter Schlafecke. Im Anschluss daran befindet sich ein Wohnzimmer.

Die Wohnung verfligt somit insgesamt Gber 1 Zimmer, sowie einen ,Multifunktionsraum*
(Kiche, Schlafnische und Dusche), kein separates Badezimmer und kein WC in der Wohnung.
Es existiert nur ein Gang-WC. Die Wohnung ist durch einen PVC-Boden und
Kunststoffisolierfenster mit Drehkippbeschlagen ausgestattet. Der Multifunktionsraum war
ehemals gem. Planunterlage durch eine Wand in zwei separate Raume getrennt.

Die Betriebskosten betragen gemaR den Ubergebenen Unterlagen umgerechnet € 2,52 / m?/
Monat und liegen damit in einem normalen Bereich fur Wien.

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

Besichtigung, in einem generalsanierungsbedurftigen Bau- und Erhaltungszustand mit einer
veralteten Ausstattung.

Zusammenfassung der Gebaudebeschreibung

Baujahr: 1900

Bauweise: Massivbauweise

Dach: ausgebaut

Fassade: gegliedert

Decken: Holztramdecken
Bdden: Jugendstilfliesen
Fenster: Kunststoffisolierfenster
Wande: Dispersion
Stiegenhaus: durchschnittlich
Aufzug: nicht vorhanden
Heizung: Gasetagenheizung
Zustand: durchschnittlich, sanierungsbedurftig

Johnstralte 35, 1150 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 Uber Wasser-, Strom-, Kanal-, Gas- und Telefonanschluss.

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

Auszug aus dem digitalen Verdachtsflachenkataster

Ergebnis fiir;

Bundesland Wien

Bezirk Wien 15, Rudolfsheim-Finfhaus
Gemainde Wien

Katastralgemeinde Rudoifsheim {1306}
Grundstlck 4881

Information

Das Grundstick 4881 in Rudolfeheim {1306) st derzeit nicht im Verdachtsidchenkataster oder
Altastenatlas verzeichnet
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Ergebnis flr;

Bundesland Wien

Bezirk Wien 15, Rudoifsheim-Flnfhaus
Gemeindea Wien

Katastralgemeinde Rudolfshaim (1308)
Grundsiick 985

Infarmation:

[as Grundstick 985 in Rudolfsheim {1306) ist derzeit nichi im Verdachisflachenkataster oder
Alttastenatias verzeichnet

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

Erlauterungen

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

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

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

Radongebiete in Osterreich

Radongebiste in Osterreich wearw, radon, g.at

B Ragonvorsarge- und Radonschutzgeniat ft!
Racareorsorgegebiat, kein Radonschutzgatiet
kein Readoavarsergegebiel, kein Radonschulzgebiet

hrd
AGES|

St L T B B Bl s i S I
A g T U

Es ist darauf hinzuweisen, dass — mit Ausnahmen von Teilen im Osten Osterreichs — groRfléchig 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 fiir 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 40,90 m?2.

Es erfolgte kein Vergleich zwischen dem Zustand der Bestandseinheit bei
Mietvertragsabschluss und dem aktuellen Zustand der Bestandseinheit. Im Zuge der
Befundaufnahme wurde der Akt bei der Baupolizei eingesehen.

Die Einheit ist zum Bewertungszeitpunkt um € 82,08 p.m. netto pro Monat unbefristet
vermietet. Dies entspricht einem Mietzins von € 2,00 / m? / Monat netto.

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

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

Auftragsgemals wird die Flachenbasis gemal den durch den Auftraggeber Ubermittelten
Unterlagen — bzw. sofern vorhanden aus dem Bauakt — als Bewertungsbasis herangezogen.
Nachmessungen des Nutzflichenausmales an Ort und Stelle wurden vom gefertigten
Sachverstandigen nicht vorgenommen. Der gefertigte Sachverstandige stutzt sich
auftragsgemal auf die vorliegende, nachvollziehbare Flachenangabe des Auftraggebers.

Lagezuschlag:

Gemalf Online Auskunft der Stadt Wien ist kein Lagezuschlag vorgesehen.

Adresse

Adresse Anton-5torck-Gasse 79, 1210 Wien

Lagezuschlage

giiltig von giiltig bis EUR je m?

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

oig

DIE-Richtlinie &

BEZEICHNUNG  Johnsiralle 35

Gebiudei-teil) Wahnen

WNutzungsprofil  Wohngebaude mit 10 und mehe Nutzungseinhefen
StraBe Johnstrafle 35

FLESCrE 1150 Wien-Rudalfshean-Finfhaus
Grundstiicksnr, 4881, 985

Umsetzungsstand Bestand
Baujahr 1658
Letzte Verdnderung
Katastralgemeinde  Rudofshaim
KG-Nr. 01306
Seehthe 202 m
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HLGEMUTH

GEBAUDEKENNDATEN
Brutto-Grundftiche (BGF) 16087 me Heiztags 15324
Bezugsfliche (BF) 1 2869 m® Heirgradtags 3696 Kd
Brutto-vialumen {Vg) 6 000,8 m* Klimaregion N
Gebiude-Hidlache (4) 2 1804 m* Horm-Aufentemperatur =114 °C
Kampakthalt (8} 0.36 1/m Soll-innentemperatur 220
charakieristhsche Linge (L) 275m mittlerer U-Wert 1,260 wimek
Teil-BGF - m? LEK -Waert 78,10
Teil-BF - Bauweise schwee
Tv:il-'ul'. = m"
WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referanzklima)

Erpehnisse
Referenz-Haizwi mebedarl HWEpa(ak = 1493 ¥Whim*a
Heizwlirmebedarf HWBg = 1483 kwWh/m?a
Endenergiehedarl EEBpg= 36 kwhimea
Gesamienergicsffizienz-Faktor Freeni = 212
Ermeunrbarer Anteil

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heirwarme bedarf Qb et = 271522 KWh/ia
Heimwiirmebedarf Qg = 268812 kWha
‘Warmwasterwirmebedar? D= 16 441 KWh'a
Heizenergiebedar] Qi pene = MIT0E kwh/a
Energieaufwandszahl Warmwasser

Energlealfwandszahl Raumheizung

Energleaufwandszahl Helzen

Hawshaltsstrambedarf Chrisn = 36639 kwh/ia
Endenergiebadarf Qeg e = 380 346 kWh/a
Primdrenergisbedar] Qpepss = 437832 kWh/a
Prim3senergiebedar! nicht erneuesbar Ceeinamoi= 415420 KWh/a
Frimdrenerglebedart erneuerbar Cepgern 5r = 22 503 kwh/a
sguivalente Kohlendioxidemissionen Qo = 92 208 kgt
Gesamtenergieeffizienz-Faktor

Phatovnltaik-Export Qpvesg = 0 kwhfa
ERSTELLT

GWR-Zahl Erstellerin
Ausstellungsdatum 24022003 Unterschrift
Glitigkettsdatum 23.02.2033

Geschiftszahl

EA-Art:
Art der Liftung Fenstarlifung
Solarthermie - m
Phatovoltsik - Wi
Stromapeiches - kWh
WW-WE-System (primar) kambirsart
Wi WEB-System {selundir, opt.) -
RH-WE-System (primar) Kessel Gas
RH-WE-Systern (sekundir, opt.) -
HWBjise= 1688 KWh/ma

HwBe= 1671 kwh/ma
WWWE = 10,2 Bwhim®a

HEBgg= 2137 kwh/mia
Bawrww= 150

o= 117

Enwin~ 118
HHSB= 228 kWhim'a
EEBsy= 7354 KWh/m'a
PERgy= 2722 kWhim'a
PEBnansk= 2583 KWh/m’a
PEBmse= 140 kWh/m®a

COjse= 58 kg/ma

faps= 218

PVEesmcaTaE = 0.0 kwWh!m'a

ARCH. D Vera Korab x1-gmbH

Johnstralte 35, 1150 Wien MW
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Energiekennzahlen fur die Anzeige in

Druckwerken und elektronischen Medien
Energieausweis-Vorlage-Gesetz 2012 - EAVG 2012

Bazeichnung Johnstrale 35

Gebiudetei Wahnen

Mutzungsprofil Wahngebauds mit 10 und mehr Mulzungsainh...  Baujahr 1896
Sirafie Johnstralia 35 Katastralgemeinde  Rudolishaim
BLZ/Ort 1150 Wien-Rudolfsheim-Flnfhaus KG-Nr 01306
Grundstticksnr. 4BBM, 985 Sashéhe )

Enarglekennzahlen it. Enargieausweais

HWB 169 i fGEE 218 E

Enengleauswets Ausstallungsdatum 24 2 2023 Gilltigkeltsdatum 23022033

Crer Energieausawels bestent aus - giner ersten Saite mit einer Efizienzshals,

HWB

F GEE

EAMG &4

EAVG 58

EAVG §0

- giner zweiten Seite mit detalllierien Ergebnizdaten,

- Empfehiung von Malnahmen - ausgenommen bel Meubau -, deren Implementiensng den
Endenargiebedarf des Gebfudes reduziert und technisch und wirtschaftlich weckmaBig ist,

- ginem Anhang, der den Vorgaben der Regeln der Technik entsprechen muss.

Digr Haiowérmabadart beschreibt jene Wirmeamengs, welche den RBumen eohnserach zur Beheizung sugafihet wesden
muees. Einhalt; kWhimd Jahr

Dier Gesamtenamleefizienz-Fakior st der Quotient aus dem Endenerglsbedart und =inem Referenz-Endenergiebedarf
(Anforderung 2007).

Wird ein Gebiuds pder ein Mutzungsobijekt in sinem Drnuckwerk oder einem slekironischan Medium zum Kauf oder o
In-Beetend-Mahme angeboten, 50 sind in der Anzeige der Helmwarmsbedarf und der Gesamiensmiseifizienz-Faktor des
Gabfudes pder oes Mutzungsobjekis snzugeben. Disse Pllicht gilt sowaoht fiir den \erk8uler oder Bestandpeber &5 auch
fir den von dizssem basuftragien immobilienmakies

(1) Baim Verkauf eines Gebdudes hat der Verkdufer dem Kawder, bei der In-Bestand-Gabe sines Gebiudes der
Bestandgeber demn Bestandnehmer rechizeitin vor Abgabe der Vertragserkldmung des Kaufers oder Bestandnehmers ginan
zu diesem Zeftpunit hdchstens zehn Jahre alfen Energizausweis vorzulegen und hm diesen oder eing vollstindige Kopis
dasszalben binnan 14 Tegen nach Verragaabschiuss susruhandigen

Wird dem Kiufer oder Bestandnshmer vor Abgabe seiner Verragserkiarung =in Ensngisgusweis vomslegt. 8o ot die darin
angegebens Gesamtanamgisefiiziens des Gebiudes als bedungens Eigenschatt im Sinn das § 922 Abs. 1 ABGH.

(1) Wird dem Kaifer qder Bastandnshmer antgegen § 4 nichi his spitestens zur Ahgsbe ssiner Vertragserkidnung ein
Ensrgiasusiweis vorgelegt, 2o gt sumindast sine dem Alter und der Art des Gebiusdes entsprachende
Gasamienespesfiizienz als veminbart

() Wird dem Fiifer oder Bestandnehmer enigegan § 4 nach Verragsabschluze kein Energieauswes ausgehandigl, s
kanm er entweder =ein Recht auf Ausweisaushindigung gerichtiich geitend machen oder s=hhst sinen Enemleauswels
sinhioten und dis ihm daraus entstandsnsn Kosten vom Verkéufer oder Bestandgeber emsetzt begshren

\Versinbanungen, de dis Vorlage- und Aushandigungspiiicht nach § 4, dis Rechisfolos der Ausweisvoriags nach § 6, die
Reohtsfolge unterizssener Vorlage nach § 7 &ba. 1 einachiieblich des sich deraus emgebsenden GawEhrleistungsanapruchs
oder diz Rechtsfolge unterassener Aushindigung nach § 7 Abs. 2 ausschiielen oder sinschrinken, sind wmwirksam

(1) Ein \erkduter, Bestandgeber oder Immobilienmalder, der es entoegen § 3 unteridsst, in der Verkauds- odar
In-Bastend-Gabe-Anzeige den Heizwirmebedarf und den Gesamiensrgiesfiizienz-Fektor des Geb#udes oder des
Nutzungsohjekis anrugeben, begehi, sofsm dis Tat nichi den Tethestand einer gefichifich strafbarsn Handlung st oder
nach enderen Verwaitungestrafbestimmungen mit strengerss Strafe badroht iat; eine Venyakungs(berrstung und st mit
siner Geldstrafe bis zu 1 450 Eum zu bestrafen. Der Versiod sines Immobiisnmakiars gegen § 3 ist entschuldigt, wenn er
seinen Auftreggeber Ober dis Informaticnepflicht nach disssr Bestimmang aufgekidn und ihn zur Bekenntgabe der baiden
Werlz heriehungsweiss nur Einholung eines Enemgisauswsizes sufgefordan hat, dar Aufiragpeber dieser Aufforderung
jedoch nicht nachgekommen 5t

(2} Ein Verkduter oder Besiandgeber, der es entoegsn § 4 untenfcst,

1, dem Kaufer oder Bestandnehmer rechizsitiy einen héchstens rehn Jahre altan Ensrgieausweis

vorzulegen oder

2. dem Kaufer oder Bestandnehmear nach Veriragsabachiuss emen Ensmlasuswets oder sine

wolisidndige Kopie desselben suszuhindigen, begeht, sofem die Tat nicht den Tetbestand siner genchtlich stmifbaren
Hendlumg erfilt oder nach anderen Verwaliumgsstrafoestimmungsen mit strengeser Strafe bedrobt ist, eine
Verwaltungaibenreiung und ist mit eirer Galdstrefe bis zu 1450 Eurn zu bestrafen.

ArchiPHYSIK 20.0.18 - lizanzient fir Arch.Dipl.-Ing. Vera Korab ZT GmibH YA 24022023
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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 Uberpriifung der Nachhaltigkeit im
Sinne der Klassifizierung der Taxonomie -Verordnung vor. Die Standards ,Environment, Social
und Governance“ spielen auch im Bereich Immobilienwirtschaft eine Rolle. Die
Herausforderungen liegen flir die Immobilienbewertung in der Messbarkeit und dem Einfluss
der Faktoren auf den Verkehrswert der Immobilie.

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

Auszugsweiser Uberblick {iber die ESG Kriterien

Environment Social Governance
*Green Lease eInklusion, Barrierefreiheit eTransparenz
eRessourcenmanagment eDiversitat, Mobilitat 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.

32
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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 tatsadchlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsachlichen
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 Dbericksichtigt 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 ordnungsgemdber Bewirtschaftung
der Sache erzielbaren Ertragen ab, so 1ist wvon Jjenen Ertrdgen, die bei
ordnungsgemdfler Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt werden
kénnen, und dem bei 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.

36
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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 fir die Wahl des Liegenschaftszinssatzes ist das Risiko, welchem der Ertrag
aus dem Realbesitz unterworfen ist. Wie im Bankgeschaft gilt der Grundsatz geringes Risiko

— kleine Verzinsung, grof3es Risiko — hohe Verzinsung.

Liegenschaftszinssatz:

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

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

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

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

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

Zur Plausibilisierung der Wahl des Liegenschaftszinssatzes darf auch auf anerkannte
Veroffentlichungen von Richtwerten Bezug genommen werden. Als solche gelten
insbesondere Verdffentlichungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten und
gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs:
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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 1,00% und 2,00%
gesehen. Der Liegenschaftszinssatz wird daher folgend retrograd mit 0,20% angesetzt, was
einer nachhaltigen Bruttoanfangsrendite von rd. 1,60% entspricht.

Restnutzungsdauer:

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

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

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

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

Vervielfaltiger:

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

Bodenwert:

Die Ertragswertformel zeigt, dass der Bodenwert in einem Uber die Restnutzungsdauer der
baulichen Anlagen diskontierten Wertanteil im Ertragswertverfahren 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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Nr | PLZ | Jahr | EZ Art Flache Kaufpreis Preis/m? Adresse

1 | 1150|2023 | 1392 E - Eigentumswohnung 32,72m? | € 135.000,00 | € 4.125,92 / m? | MarzstraRe 99 W Einheit 26

2 | 1150 | 2023 | 1402 E - Eigentumswohnung 50,00m? | € 240.000,00 | € 4.800,00 / m? | Sturzgasse 30 W 8

3 |1150| 2023|1271 E - Eigentumswohnung 30,00m? | € 122.000,00 | € 4.066,67 / m? | Eduard-SueR-Gasse 16 Top 16
4 11150 | 2023 | 1325 E - Eigentumswohnung 64,34m? | € 240.000,00 | € 3.730,18 / m? | Jadengasse 9 W 1-3

5 | 1150 | 2024 | 525 E - Eigentumswohnung 36,15m? | €211.000,00 | € 5.836,79 / m? | JohnstraRe 26 Top 1D

6A | 1150 | 2024 | 1296 E - Eigentumswohnung 57,17m? | € 247.750,00 | € 4.333,57 / m? | Wurmsergasse 33 Top 13

7A | 1150 | 2024 | 1296 E - Eigentumswohnung 67,89m? | €300.000,00 | € 4.418,91 / m? | Wurmsergasse 33 Top 31

8A | 1150 | 2024 | 1296 E - Eigentumswohnung 66,41m? | € 235.000,00 | € 3.538,62 / m? | Wurmsergasse 33 Top 16

9 | 1150 | 2024 | 1432 E - Eigentumswohnung 72,62m? | € 420.000,00 | € 5.783,53 / m? | Flachgasse 35-37 Top 7, 3.0G
10 | 1150 | 2024 | 1490 | E - Eigentumswohnung | 25,08m? | € 114.000,00 | € 4.545,45 / m? | Beckmanngasse 62 Top 23

11 | 1140|2023 | 1907 | E - Eigentumswohnung | 95,00m? | € 423.000,00 | € 4.452,63 / m? | Beckmannggasse 51 Top 14/15
12B | 1150 | 2024 | 545 E - Eigentumswohnung 79,55m? | € 549.000,00 | € 6.901,32 / m? | Hitteldorfer StraRe 101 Top 9, 3.0G
13B | 1150 | 2024 | 545 E - Eigentumswohnung 45,50m? | € 277.500,00 | € 6.098,90 / m? | Hiitteldorfer StraBe 101 Top 11, 4.0G
14 | 1150 | 2023 | 438 E - Eigentumswohnung 32,67m? | € 145.000,00 | € 4.438,32 / m? | Sturzgasse 4a Top 27/28

Erlauterung:

Nr Beschreibung

1 Anteile: 21/1272; Parifizierungsjahr: 1993;

2 Anteile: 47/675; Keller ; Parifizierungsjahr: 1993;

3 Anteile: 36/1665; Keller ; Balkon ;

4 Anteile: 44/933; Keller (3.32 m2); Parifizierungsjahr: 2019; Gang WC

5 Anteile: 30/1567; Parifizierungsjahr: 2018; 15+15/1567 Anteile

6A Anteile: 52/1332; Keller ; Auslandstransaktion; Plan

7A Anteile: 62/1332; Keller ; Plan

8A Anteile: 63/1333; Keller ; Gang WC 1,07 m?

9 Anteile: 86/2171; Terrasse ; Parifizierungsjahr: 2008; 2x Terrassen

10 Anteile: 24/936; Parifizierungsjahr: 1992;

11 Anteile: 178/2308; Parifizierungsjahr: 2003; 89+89/2308 Anteile
12B Anteile: 150/1942; Keller ; Balkon (4.97 m2); BAB, NFL inkl. Loggia 3,26 m?, Plan
13B Anteile: 88/1942; Keller (2.34 m2); BAB, Plan

14 Anteile: 34/1540; Keller ; Die Baugenehmigung BJ.1896 und im Jahr 2011 generalsaniert

Der Grundkostenanteil wird aufgrund der Lage unter Berticksichtigung einer lageadaquaten
Bebauung unabhangig von der tatsachlichen Ist-Bebauung ermittelt. Dieser Umstand spiegelt
sich ebenso in den angesetzten Baukosten wider. Der Grundkostenanteil pro m? erzielbarer
Nutzflache liegt in der gegenstandlichen Lage bei durchschnittlich € 1.000,00 / 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 € 1.000,00 / m? als
lageadaquat sowie nachhaltig erzielbar an, somit ergibt sich der folgende Bodenwert /
Grundkostenanteil:

Johnstralte 35, 1150 Wien MW
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€5.000,00 / m?

Baukosten €2.800,00 / m?
Baunebenkosten 20,00% €560,00 / m?
Entwicklergewinn 12,00% €600,00 / m?
Grundkostenanteil vor Kaufnebenkosten €1.040,00 / m?
Kaufnebenkosten 8,00% €83,20/ m?
Grundkostenanteil €956,80 / m?
Grundkostenanteil gerundet €1.000,00 / m?
bewertungsrelevante Nutzflache 40,90 m?
Grundkostenanteil €1.000,00 / m?
Bodenwert €40.900,00

Der ermittelte Grundkostenanteil fir die Top 15 betragt daher insgesamt € 40.900,00; dies

entspricht € 1.000,00 / m2.

Johnstralte 35, 1150 Wien MW
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Mieteinnahmen pro Monat ‘ € 82,01
Mieteinnahmen pro Jahr \ € 984,12
. , . )
Abschlag fur Bewirtschaftung in € / m €15.00 €613.50
Abschlag fir Leerstehungsrisiko in Prozent der
jahrlichen Mietsumme 1,00% €9,84
Jahresreinertrag € 360,78
Bodenwert
GKAin€/m? Nutzflache Bodenwert
1.000,00 m? 40,90 m? € 40.900,00
Bodenwertverzinsung 0,20%
abzuglich Bodenwertverzinsung € 81,80
Gebaudereinertrag € 278,98
Vervielfaltiger \
Restnutzungsdauer (Jahre) 80
Kapitalisierungszinssatz 0,20%
Vervielfaltiger 73,86
Ertragswert der baulichen Anlagen ‘ € 20.605,37
zuziiglich Bodenwert | €40.900,00
Ertragswert | €61.505,37
Ertragswert gerundet \ € 62.000,00
Bruttorendite ‘ 1,59%
m?2 | 40,90 m? € 1.515,89 / m?

Johnstralte 35, 1150 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 € 61.505,37

Verkehrswert € 61.505,37

Verkehrswert gerundet €62.000,00
43
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4 GUTACHTEN

Der gerundete Verkehrswert von 38/1477 Anteilen (B-lfd. Nr. 81) an der
Liegenschaft EZ 1342, Gst.Nr. 488/1 und .985, KG 01306 Rudolfsheim, BG
Fiunfhaus verbunden mit Wohnungseigentum an W15 mit der Adresse
JohnstraBe 35, 1150 Wien, betragt zum Bewertungsstichtag lastenfrei wie folgt:

Verkehrswert € 62.000,00

Wien, am 11. September 2024

Der aIIgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige
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5 ANHANG

Unverkaufliches Dienstexemplar!

MAGISTRAT DER STADT WIEN
MA 21 A Stadtteiplanung und Adchennutzung Innen-West

Flandokument 7444

Festsetzung
des Fldchenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 6. Mdrz 2003, Pr. ZI. 00678/2003-GSY, den
folgenden Beschluss gefasst:

In Festsetzung des Flachenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes fir das im
Anfragsplan Nr. 7446 mit der rot strichpunktierten Linie umschnebene Gebiet zwischen

Fenzlgasse, Beckmanngasse, Hitteldorfer
StraBe (Bezirksgrenze) und JohnstraBe im 15.
Bezirk, Kat.G. Rudolfsheim

werden unfer Anwendung des § 1 der BO fir Wien folgende Bestimmungen getroffen:

Der bisher giltige Fdchenwidmungsplan und Bebauungsplan veriert seine weitere
Rechiskraft.

1. Die roten Planzeichen gelten als neu festgesetzt.
Fir die rechtliche Bedeutung der Planzeichen ist die beiiegende Zeichenerkldrung
fir den FlGchenwidmungsplan und den Bebouungsplan® (§§ 4 und 5 BO fir Wien)
vom 1. Okfober 2001 maoBgebend, die einen Bestandteil dieses Beschlusses bildet,

2. Fir die Querschnitte der Verkehrsflchen gemaB § 5 (2) lit. c der BO fir Wien wird
bestimmt, dass bei einer StraBenbreite von 10,0 m bis unter 160 m entlang der
Fluchtlinien Gehsteige mit mindestens 1.5 m Breite und bei einer SiraBenbreite ab
16,0 m entlang der Fluchilinien Gehsteige mit mindestens 2.0 m Breite herzustellen
sind. Flr die Verkehrsfldchen MeiselstraBe, MamstraBe, Flochgosse, Mobilegasse,
Sturzgaosse und GoldschlagstraBe sind Vorkehrungen zu freffen, dass die Pflanzung
von Baumen moglich ist.

3. GemaB § 5 (4] der BO flr Wien wird bestimmt:
3.1. FUrdas gesamte Plangebiet glltige Bestimmungen:
3.1.1. An gllen o&ffenflichen Verkehrsflochen ist die Emichiung wvon Erkern,
Balkonen und voragenden Loggien an den Baulinien untersagt.

Bauvelemenie, die der Gliederung und architektonischen Gestaltung der
Schauseiten der Gebdude dienen. dirfen an StraBen bis zu einer Breite
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von 14,0 m hichstens 0.6 m, an StraBen von mehr als 160 m Breite
h&chstens 0.8 m Ober die Baulinie voragen.

3.1.2. Der hiochste Punkt des Daches der zur Emichfung gelangenden
Gebdude darf nicht hdher als 4.5 m Uber der tatsGchlich emchteten
Gebdudehihe liegen.

3.1.3. Bebaubare, von Bebauung freibleibende Baoulandflichen sind mit
Ausnahme befrieblich bendfigter Rangier- und ZufahrisfiGchen
gartnerisch auszugestalten,

3.1.4. Pro Bauplatz darf nur ein Nebengebdude mit einer bebauten Flache
van maximal 30 m? emichtet werden.
Die Dacher der zur Emichtung gelongenden Nebengebdude sind ab
einer GroBe von 5 m® entsprechend dem Stand der technischen
Wissenschaften als begrinte Flachdacher auszubilden.
Technische bzw., der Belichtung dienende Avufbauten sind im
erforderichen Ausmal zulGssig.

3.1.5. Einfiedungen an seifichen ound hinteren Grundgrenzen der
Liegenschaften im Bauland, fir die die grinensche Ausgestaliung
angecrdnet ist, dirfen 2,0 m nicht dbemragen und ab einer Hhe von
0.5 m den freien Durchblick nicht hindem.

3.1.6. Fir alle Flachen, fir die die gartnerische Ausgestaltung vorgeschrieben
ist, sind bei Emichtung unterirdischer Bauten Vorkehrungen zu freffen,
dass fir das Pflanzen von BAumen ausreichende Erdkeme vorhanden
bleiben.

3.2, FUrTeilbereiche des Plangebietes glltige Bestimmungen:

3.2.1. Beiden guf mit BB 1 bezeichneten Grundfldchen emichteten Gebduden
dirfen die Fenster der Aufenthaltsrdume wvon Wohnungen im
Erdgeschoss nicht zur Verkehrsfidche gerichtet sein.

3.22, Auf den mit G BB2 bezeichneten Fidchen ist die Emichtung von
unterirdischen Bauten untersagt.

3.23. Innerhalb der mit BE 3 bezeichnefen Fldchen sind die Dacher der
Gebdude als begehbare Dachgdrten oder Dachterassen auszubilden,
wobei deren FuBbodencberkante nicht héher cls die angegebenen
Gebdudehdhen liegen dirfen. Die Ausgestaliung hat zumindest durch
daos Aufstellen von mit Erdreich befiliten und bepflanzten Behdltem ocder
Blumentrégen im AusmaB von mehr als 50 v. H. der Dachflache zu
erfolgen.

Der Abteilungsleiter:

DiplAng. Klaus Vatter
Senatsrat

Johnstralte 35, 1150 Wien MW
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