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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftrag

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der BLNR 6, 474/1118 An-
teile, Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem 8§ 40 Abs 2 WEG 2002 an siehe
BLNR 4 (Geschéftslokal Top 1 Garten), auf der Liegenschaft 01605 Floridsdorf, EZ 248, GST
116, an der Adresse 1210 Wien, Holplatz 13.

KATASTRALGEMEINDE 01605 Floridsdorf EINLAGEZAHL 248
BEEZIRKSGERICHT Floridsdorf

FEATE I A AT A A A AT A A AT A A A A A AT AT A A A A A A A A A A b Ak r v A e bbb r v A e bk kA ek ehddd ok
Letzte TZ 123%/2024

WOHNUNGSEIGENTUM IN VORBEREITUNG

Plombe 1426/2024

Plombe 1501/2024

Plombe 1577/2024

Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBEl. II, 143/2012 am 07.05.2012
AT A A A A A A A AT A A e b bbb drd bk dhdrwrw Al ek e e o i ok o o i ok o e o e W o o o e b o e o e b o e o e ok o o o e ok o

GST-NE G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
116 GST-Fliche 600
Bauf. (10) 285
Garten (10) 315 HoBplatz 13
Legende:

Bauf. (10) : BauflZchen (Gebiude)
GE&rten (10): Garten (Girten)
AR AKEAEAA XA A A AT A A A A A A A A A A A A A A A A A A ohk B AR AFEAAA XA A A A A A A A A A A A A A A A A b A b dA kb bh Ak
4 ANTEIL: 644/1118
H13 Immobilienprojekt GmbH (FN 447585p)
ADR: Kirntner Ring 14/849, Wien 1010
a 227472016 IM RANG 1343/2016 Kaufvertrag 2016-03-03 Eigentumsrecht
b 3067/2016 4391/2016 Ubertragung des Rechts auf
Wohnungseigentumseinrdumung gem § 40 Bbs 2 WEG 2002 Geschdftslokal
Top 1 Garten fiir Sveta Immobilien GmbH (FN 397621m)
6 ANTEIL: 474/1118
Sveta Immobilien GmbH (FN 397621m)
ADR: SingerstraBe 6/5, Wien 1010
a 3067/2016 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40 Abs 2 WEG
2002 an siehe BLNR 4
b 4391/2016 IM RANG 4214/2016 Kaufvertrag 2016-09-08 Eigentumsrecht
d 2230/2023 Rangordnung fiir die Verduberung bis 2024-0&-07
e 348372023 Rangordnung fiir die Verduberung bis 2024-09-18

e ok o e ok e ke e ok e ke e ko o ke S o ok ok o b o e ok ok o e e ok o e ok e ke o e ok e ke e e o e ke S o o o ok o ok e ok ok o e o e ok o e o e ok o

Auftraggeber ist Dr. Ulla Reisch, Landstraller Hauptstrale 1a, 1030 Wien, als Insolvenverwal-
terin des Sanierungsverfahren des Liegenschaftspakets der SABA GmbH (FN 397621m)
Stichtag ist der 12.06.2024 (auftragsgemal).

1.2.  Pramissen der Bewertung
1.2.1. Konkrete Pramissen der Bewertung

Allgemeines
Der Wertermittlung werden nur die Umstidnde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer Ublichen,

ordnungsgemalien und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und Uberwie-
gend aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen sowie der ortlichen
Begehung/Befundaufnahme am 17.05.2024 erkennbar oder sonst bekannt geworden sind. Im
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Rahmen der Befundaufnahme wurden das ggst. Geschaftslokal sowie die Allgemeinteile und der
Keller besichtigt.

Bauakteinsicht
Eine Bauakteinsicht wurde durchgefihrt.

(Nutz)flachenangaben

Die Grundstiicksflache wurde dem Grundbuch entnommen. Gem. dem seitens der Schuldnerin
zur Verfligung gestellten Einreichplan vom 10.06.2015 der E® Architekten verfiigt das ggst. Ge-
schaftslokal uber eine Nutzflache von 415,64 m? und einen Garten mit 17,92 m2. Beim Bewilli-
gungsdezernat der MA 37 wurde ein Grundrissplan aus 01/2024 (Planwechsel) vorgefunden, der
die bauliche Situation vor Ort besser wiedergibt. Im ggst. Fall wird dieser Plan herangezogen.
Angemerkt wird, dass der Flachenstempel eine falsche Nutzflache von 412,91 m? ausweist. Tat-
séchlich ergeben sich 418,91 m?2 plus Garten mit 17,92 m2. Diese Flachen werden der Bewertung
zugrunde gelegt. Die Differenz ergibt sich vor allem aus dem nicht umgesetzten/vorhandenen
Kellerabgang.

Eine gesonderte Vermessung, d.h. Nachmessungen der L&ngenmalie, der Raumhdhen, der Ge-
b&udehohen und der (Nutz-) Flachen wurden seitens des Sachverstdndigen — sofern dies nicht
explizit angegeben wurde - nicht durchgefihrt. Sollten die angegebenen Mal3e nicht mit den tat-
séchlichen Malien ident sein, verédndern sich die Werte sinngeméR.

Bestandsituation

Das ggst. Geschaftslokal ist aufgrund eines unbefristeten Mietvertrages vermietet. Der ggst.
Mietvertrag sowie die aktuelle Mietvorschreibung wurden dem gef. SV zur Verfligung gestellt
und werden diese der Bewertung (tlw.) zugrunde gelegt.

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

Anschliisse, Haustechnik

Die beschriebenen elektrischen, heizungstechnischen, sanitaren und sonstigen Einrichtungen,
sowie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen (Anschlisse) wurden - sofern nicht im Detail im
Befund und Gutachten darauf eingegangen wird - nicht auf ihre Funktionsfahigkeit tberprift und
wird deren ordnungsgemalie Funktion bei der Bewertung vorausgesetzt.

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit getroffen, wie
sie fur die Wertermittlung von Bedeutung sind.

Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand des/der Geb&ude(s) wurde ausschlielich durch &uReren Au-
genschein anldsslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchun-
gen des Bauzustandes bzw. zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefuhrt, weshalb etwa-
ige Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskiinften, die dem gef. SV gege-
ben wurden, bzw. auf vorgelegten Unterlagen beruhen.

Altlasten/Kontamination

Die Liegenschaften wurden nicht auf Bodenkontaminationen untersucht, da dies nicht in das
Fachgebiet des gefertigten Sachverstandigen fallt. Stattdessen wurden jedoch der Verdachtsfla-
chenkataster sowie der Altlastenatlas durch den Sachverstandigen auf der Homepage des Um-
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weltbundesamtes abgefragt. Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes
hat der Landeshauptmann dem Bundesminister fir Umwelt Verdachtsflachen bekannt zu geben.
Der Verdachtsflachenkataster wird vom Umweltbundesamt gefiihrt und beinhaltet jene vom
Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte, fiir die der Verdacht einer er-
heblichen Umweltgefdhrdung aufgrund fritherer 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. Die ggst. Liegenschaft(en)
ist/sind nicht im Verdachtsflachenkataster/Altlastenatlas verzeichnet (Abfrage, 10.06.2024).

Ergebnis

. Das Grundstuck 116 in Floridsdorf (1605) ist derzeit nicht im
Information: Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

GST 116

Wertminderungen durch Altlasten, wie z.B.: Bodenkontaminationen oder auch andere die Lie-
genschaft entwertende Altbodenverhdltnisse sind nicht bekannt. Dariiberhinausgehende Untersu-
chungen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen oder hinsichtlich anderer die Liegenschaft
entwertender Altbodenverhaltnisse sind nicht beauftragt.

Die Bewertung erfolgt auftragsgemaR ohne Durchfiihrung einer Bodenuntersuchung aufgrund
des Ublichen Geschaftsgebrauches unter der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand
keine Materialien und Stoffe befinden, welche auf einer hoherwertigen Deponie als einer Bau-
restmassendeponie entsorgt werden mussen. Sollte sich nachtraglich herausstellen, dass die Lie-
genschaft oder ein benachbartes Grundstick Kontaminationen aufweist, ware eine Nachbewer-
tung mit einer Boden- bzw. Bauwerksuntersuchung erforderlich. Eine eventuelle Wertminderung
wadre durch den gefertigten Sachverstandigen auf Basis dieser Untersuchungsergebnisse ergan-
zend festzustellen.

Untersuchungen des Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische Untersuchungen
waren nicht Gegenstand des Auftrages und wurden nicht durchgefhrt.

1.2.2. Allgemeine Pramissen der Bewertung

Energieausweis

Sofern kein Energieausweis uber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebdudes im Sinne der
Richtlinie 2002/91/EG des Europdischen Parlamentes vorgelegt wurde, wird im Rahmen der
Bewertung von einem, dem Alter und der Bauweise entsprechenden, durchschnittlichen Heiz-
wéarmebedarf ausgegangen.

Geldwerte Rechte & Lasten

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt geldlastenfrei. Allféllig begriindete Pfandrechte, vor-
handene Mietzinsreserven oder Riicklagen aus Erhaltungsbeitrdgen sowie eventuell geleistete
Mietzinsvorauszahlungen und erlegte Kautionen bleiben, sofern nicht im Detail darauf einge-
gangen wird, in der Bewertung auller Ansatz, da sie bei einer VerdulRerung mit dem Kaufer di-
rekt zu verrechnen sind.

Mag. Georg Strafella
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Aulerbucherliche Rechte & Lasten

AuBerbiicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berlicksichtigung, wenn sie dem Sachver-
stdndigen von Seiten des Auftraggebers bzw. den Parteien schriftlich bekannt gegeben wurden.
Wenn diesbezuglich dem Sachverstandigen keine Informationen bekannt gegeben wurden, ba-
siert der ausgewiesene Wert des Gutachtens auf der Annahme, dass keine auf3erbiicherlichen
Rechte und Lasten vorliegen.

Fahrnisse, Inventar
Das vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstande und sonstige Fahrnisse wurden auftragsge-
maR nicht mitbewertet.

Rundungsdifferenzen

Die Berechnungen in diesem Gutachten wurden computergestitzt durchgefiihrt. Der Computer
rechnet auf viele Stellen hinter dem Komma genau. Die Ergebnisse werden jedoch automatisch
auf- oder abgerundet. Dies fihrt manchmal zu scheinbaren Rechendifferenzen, die fur das Er-
gebnis jedoch ohne Bedeutung sind. Deshalb tduscht eine Berechnungsscharfe bis auf EUR 1,00
eine groRere Genauigkeit nur vor. Weil aber bei Rundungen im Rechengang oft vermeintliche
Ungenauigkeiten durch Leser des Gutachtens moniert werden, was zu unniitzen Mehrarbeiten
und Kosten fihrt, wird erst das Endergebnis angemessen gerundet.

ONORM B 1300/B 1301

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

ONORM B 1998-1/ONORM EN 1998-1

Eine Prifung des Geb&dudes oder der Bestandeinheiten auf Systemsicherheit hinsichtlich Erdbe-
beneinwirkungen gemiaR ONORM B 1998-1 bzw. ONORM EN 1998-1 und dem Eurocode 8
wurde vom Auftraggeber nicht beauftragt und vom gefertigten Sachverstandigen dementspre-
chend auch nicht durchgefiihrt. Es kdnnen sich dadurch allféllige, maRgebliche und wertbeein-
flussende Einschrankungen ergeben, welche nicht berlcksichtigt sind. Es wird im Weiteren da-
von ausgegangen, dass die 0.g. Systemsicherheit gewéhrleistet ist.

Haftung gegendber Dritten

Die in diesem Gutachten erfolgte Befundaufnahme und Gutachtenserstellung erfolgt ausschlieR-
lich im Interesse des Auftraggebers bzw. sdmtlicher Parteien im Verfahren. Haftungen des Sach-
verstandigen gegentber Dritten sind ausgeschlossen. Ausgenommen davon sind die dem Sach-
verstandigen bei Beauftragung schriftlich, namentlich genannten Empfénger des Gutachtens.
Gegenuber diesen wird gehaftet wie gegenlber dem Auftraggeber.

Gewdéhrleistung

Im Falle von Gewaéhrleistungsanspriichen des Auftraggebers gegenlber dem Sachverstandigen
aus dem abgeschlossenen Werkvertrag verzichtet der Auftraggeber unwiderruflich und ausdriick-
lich auf das Recht der Minderung oder Wandlung.

Mag. Georg Strafella
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Haftpflichtversicherung

Fur allenfalls eintretende Schadensfélle ist die Haftung auf Grundlage der vom gefertigten Sach-
verstandigen erbrachten Leistungen fir den einzelnen Schadensfall, soweit gesetzlich zuldssig,
mit insgesamt EUR 5.000.000,- begrenzt. Die zugrunde liegenden Versicherungsbedingungen
gelten als vereinbart. Der Sachverstdndige haftet fir Schaden jedenfalls dann nicht, wenn ihm
nur leichte Fahrl&ssigkeit vorgeworfen wird oder es sich um Mangelfolgeschdden handelt.

Eine Abtretung von Anspriichen des Auftraggebers gegen den Sachverstandigen aus diesem
Gutachten an Dritte ist unzul&ssig.

Mathematische Exaktheit

Angesicht der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurtickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine
mit mathematischer Exaktheit feststehende GrofRe sein.

Kurzfristiger Verkauf

Es wird gemaR ONORM B 1802, Pkt.3.3. darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert
nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden dufie-
ren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Verkehrswert (Streuung/Bandbreite)

Hinsichtlich der Genauigkeit und Leistungsféhigkeit der Verkehrswertermittlung wird ausdrtick-
lich darauf hingewiesen, dass der in einem Gutachten gemal § 2 Absatz 2 LBG ermittelte Ver-
kehrswert nie ein stabiler Gleichgewichtspreis im Sinne der volkswirtschaftlichen Theorie eines
vollkommenen Marktes sein kann. Immobilienmérkte sind ex definitione unvollkommene Mérk-
te, weshalb es nicht den bestimmten oder bestimmbaren einzelnen Gleichgewichtspreis, also
nicht eine Marktmiete, einen Kaufpreis, ein Leasingentgelt usw., sondern immer eine mehr oder
weniger grofRe Streuung (valuation spread) — eine marktkonforme Bandbreite — geben kann.
Dementsprechend ist der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert mit einer entsprechenden
Bandbreite nach oben oder unten zu sehen (range of valuation). Die angesprochene Bandbreite
ist direkt abhéngig von der Anzahl und Qualitéat vorliegender Marktdaten sowie von der Art der
Immobilie.

Umsatzsteuer - Verkehrswert

Hingewiesen wird auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998.
Sollte die zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verwertet wer-
den, ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten VVerkehrswert hinzuzurechnen — eine eventuelle Vor-
steuerberichtigung ist dann nicht nétig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungstellung
von 20 % Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrage an-
teilig zu berichtigen.

Umsatzsteuer - Vermietung

Bei Blro- und Geschaftsraumvermietung wird davon ausgegangen, dass der Mieter ausschlieR-
lich vorsteuerabzugsberechtigende Umsdtze (8 6 Absatz 2 UStG idF des 1. Stabilititsgesetzes
2012) erzielt und der Vermieter berechtigt ist, dem Mieter Umsatzsteuer vorzuschreiben. Bei
Wohnungsmietvertrdgen wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen ausschliellich zu
Wohnzwecken vermietet werden und keine gednderten Nutzungsarten gegeben sind bzw. Woh-
nungen nicht auch anders als zu Wohnzwecken genutzt werden. Fur den nicht zu Wohnzwecken
genutzten Anteil mussten ansonsten 0 % Umsatzsteuer mit VVorsteuerverlust oder 20 % Umsatz-
steuer verrechnet werden.

Mag. Georg Strafella
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Veranderungen wertrelevanter Faktoren/EinflussgréRRen

Die vorliegende Wertindikation ist auf die angeftihrten Unterlagen und Informationen aufgebaut.
Daraus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung der-
selben und somit zu einem anderen Verkehrswert fiihren kdnnen. Das Gutachten beruht somit
auf der derzeitigen Faktenkenntnis, die nicht vollstandig sein muss. Ergeben neue Fakten wertre-
levante Anderungen, so ist das Gutachten darauf abzustimmen. Ergeben sich neue Fakten oder
Umstande, behalt sich der Sachverstiandige ausdriicklich die Anderung oder Erganzung dieser
Wertermittlung bzw. der getroffenen gutachterlichen Schlussfolgerungen vor. Das Gutachten hat
nur im Gesamten und nicht auszugsweise Gultigkeit.

Weiterverwendung, Vervielféltigung des Gutachtens

Die Veroffentlichung, Vervielfaltigung oder Zitierung des Gutachtens oder dessen Mitteilung an
Medien in Teilen oder gesamt darf jeweils nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des ge-
fertigten Sachverstandigen erfolgen. Eine, iber den vereinbarten Verwendungszweck (Abhand-
lung des Insolvenzverfahrens) hinausgehende Verwendung des Gutachtens oder von Teilen des
Gutachtens bzw. eine Weitergabe an Dritte (mit Ausnahme der Weitergabe an involvierte Dritte
bzw. Veroffentlichung in der Ediktsdatei) ist ohne vorherige Zustimmung des gef. SV nicht ge-
stattet.

Mag. Georg Strafella
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1.3.  Grundlagen, Quellen, Literatur, etc.

Grundlagen
e Befundaufnahme am 17.05.2024, von 130 bis 1430, anwesend:

- Mag. Georg Strafella, SV

- Farnam Miad, MA der Schuldnerin

- Manuel Unfried, MA der Schuldnerin

- Mitarbeiter/Marktleiter der Untermieterin
Umfeldbegehung & Fotodokumentation
Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) 1992
Mietrechtsgesetz (MRG), Richtwertgesetz (RichtWG), etc.
Wohnungseigentumsgesetz (WEG 2002)
Flachenwidmung, Bebauungsplan und Katasterplan
www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public
Grundbuchsauszug & Recherchen in der Urkundensammlung des Grundbuches
Recherche und Bauakteinsicht bei der der zustandigen Baubehdrde
Bauordnung flr Wien, in der derzeit glltigen Fassung
Mindliche Erérterungen im Rahmen der Befundaufnahme
Recherchen bei der Mautner Markhof Immobilien, Schubertgasse 13/5, 1090 Wien, Tel. 01
4700911, Email office@mm-immo.at

Bewertungs-/Fachliteratur, Artikel

Stabentheiner, LBG-LiegenschaftsbewertungsG

Ross-Brachmann-Holzner, Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes
von Grundstiicken, 29. Auflage

Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien, 2011

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

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

Popp, Empfehlungen flr Herstellungskosten, Sachverstédndige, Hefte 02/2019-03/2023
Seiser, Die Nutzungsdauer von Gebduden, baulichen Anlagen, gebdudetechnischen Anlagen
und Bauteilen, 2020

ONORM B 1802-1, 2022

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

Sonstige Quellen, Marktberichte

OIB Richtlinien online www.oib.or.at

Larmkarte auf www.laerminfo.at

Adressortungssystem und Orthofotos auf www.wien.gv.at/stadtplan, www.maps.google.at,
www.bing.com/maps

Statistische Werte auf www.statistik.at, Statistik Austria

Verdachtsflachenkataster bzw. Altlastenatlas www.umweltbundesamt.at
Immobilienplattformen u.a. www.immobilien.net, www.willhaben.at
Immobilien-Preisspiegel der WKO

OROK

Eigene Systembibliothek & Immobiliendatenbank

Mag. Georg Strafella
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2. BEFUND

2.1. Lage der Liegenschaft

Die Liegenschaft befindet sich in 1210 Wien, HoRplatz 13.
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HoRplatz'@
o elatzh

# ®HolRplatz

HoRplatz i@

Quelle: www.googlemaps.at

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



http://www.googlemaps.at/

Seite 12 von 97

Die Lage einer Liegenschaft wird u. a. nach den folgenden Kriterien bemessen:

Kriterium

Erfallungsgrad

Verkehrstechnische
Erreichbarkeit -
Offentliche
Verkehrsmittel

Bus: Linien 28A und 29A (Haltestelle ,,Patrizigasse) rd. 450 m ent-
fernt

StraRenbahn: Linien 25 und 26 (Haltestelle ,,HoRplatz*) direkt vor
der ggst. Liegenschaft

U-Bahn: Linie U6 (Station ,,Floridsdorf*) rd. 600 m entfernt
S-Bahn: Linien S1, S2, S3, S7 und diverse Regionalzugverbindun-
gen (Station ,,Traisengasse*) ebenfalls rd. 600 m entfernt
@-Fahrzeit zum Zentrum (Stephansplatz): rd. 30 Min. (inkl. not-

wendiger Fulwege)

25 Flordsdof 5 2
A, © @ %
Wpyn 0 <

Offentlicher Verkehr (Quélle: httDSZ//WVWV.Wien.QV.é:t/N)O‘A

‘%

Legende
¥ Offentlicher Verkehr v
(@ u-Bahn -#-Strakenbahn @ Aufzug in Station
€9 Schnellbahn ~®-Bus ¥ B Taxistandplatz

® - Regionalbus

-8- ASTAX

&) Lokalbahn Wien-Baden

Verkehrstechnische
Erreichbarkeit -
Individualverkehr

groR-/kleinrdumig: vom Zentrum kommend z.B. Uber den Ring
iVm. der Maria-Theresien-Strale, der Brigittenauer Lande, der A22
Donauufer Autobahn, der Hermann-Bahr-Stralle, der Angerer Stra-
Re und der Patrizigasse erreichbar

Einbahnen: in der Umgebung gibt es zahlreiche Einbahnregelungen;
der HoRplatz wird im Bereich der ggst. Liegenschaft von der
BentheimstraRe in Richtung Scheffelstrale als Einbahn geflhrt; mit
Ausnahme des HoRplatzes und der Donaufelder Strale besteht in
der Umgebung eine 30 km/h Geschwindigkeitsbeschrénkung
Parkplatzsituation: Kurzparkzone in der Umgebung (Parkdauer 2 h,
MO-FR 9-22 h); die Parkplatzsituation ist durchschnittlich ange-
spannt; Parkgaragen sind in ful3laufiger Umgebung vorhanden
@-Fahrzeit zum Zentrum (Stephansplatz): rd. 25 Min.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Kriterium

Erfullungsgrad

Verkehrstechnische
Erreichbarkeit -
Individualverkehr

" TS 74
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Individualverkehr (Ql]elle: https://www.wien.gv.at/)

e
CZAK

Legende:

Geschwindigkeitsbeschrankung

Kurzparkzone (KPZ) Vv
Geschwindigkeitsheschrankung Parkdauer 2h MO-FR 9-22h
Schrittgeschwindigkeit Parkdauer 3h MO-FR 9-15h

Parkdauer 2h MO-FR 9-22h, SA,
50, Feiertag 18-22h

& Kurzparkstreifen /Kurzparkzone

Einbahn
@ Anrainerinnenparkplatz
Behindertenparkplatz
ﬁ Parkgarage
(& Park &Ride

Wohnlage und
Infrastrukturelle
Einrichtungen
(Einkaufsmoglichkeiten
Schulen, Freizeit,

Die ggst. Liegenschaft befindet sich in Floridsdorf, dem 21. Wiener
Gemeindebezirk, in der gleichnamigen Katastralgemeinde. Er ent-
stand im Jahr 1904 durch Eingemeindung der Stadt Floridsdorf und
einiger umliegender Dorfer, von denen manche spater in den 22.
Bezirk Donaustadt wechselten. Floridsdorf ist der Flache nach der
zweitgrofite und der drittbevolkerungsreichste Wiener Gemeindebe-
zirk. Er bildet gemeinsam mit der Donaustadt den links der Donau
liegenden Teil Wiens. Anfang 2023 belief sich die Bevdlkerungs-
zahl auf 183.895 Einwohner?. Die durchschnittliche Bevolkerungs-
zahl im 21. Bezirk wird von 2020 bis 2040 statistisch gesehen im
Verhéltnis zum Wien weiten Trend um 19,57 % steigen. Flr das
gesamte Stadtgebiet wird das Bevolkerungswachstum im gleichen
Zeitraum auf 14,31 % geschétzt (Quelle: https://www.oerok.gv.at/). Das
direkte Umfeld ist mit Wohn- und Geschaftsgebduden in geschlos-

Kultur, etc.) sener Bauweise relativ dicht verbaut. Der Bezirk hat eine unter-
durchschnittliche Kaufkraft (Kaufkraftindex 91 bis 100; Wien
Durchschnitt: 100).
Legende:
® HoRpl 13 ProKopf Index Bundesland | | 121-130
. B <= 80 T ]131-140
Bezirksgrenze
EE' ¢ et [ s1-90 L 1141-150
NZUGSGELIet ] 91 - 100 B 151 - 160
[ ]101-110 B - 50
[ J111-120
Kriterium Erfullungsgrad

2 Quelle: https://de.wikipedia.org/wiki/Floridsdorf

Mag. Georg Strafella
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Wohnlage und
Infrastrukturelle
Einrichtungen
(Einkaufsmoglichkeiten
Schulen, Freizeit,
Kultur, etc.)

21., HoBpl 13 WIRTSCHAFTSKAMMER WIEN
Kaufkraft 2023

Nahversorgung: die Einrichtungen der tdglichen Nahversorgung be-
finden sich in unmittelbarer Umgebung (z.B. direkt auf der ggst.
Liegenschaft bzw. am HoRplatz oder in der Donaufelder Stral3e etc.)
Medizin. Versorgung: Allgemeinmediziner, Zahn- und Fachérzte
sind in der Umgebung vorhanden; die nachstgelegene Apotheke be-
findet sich in der Donaufelder StralRe 22

Kinderbetreuung: zahlreiche private und 6ffentliche Kindergarten
bzw. Kindergruppen sind in (un)mittelbarer Umgebung vorhanden,
z.B. in der Schlosshofer StraRe 52 oder 58, in der Theodor-Kormer-
Gasse 28, etc.

Bildung: Schulen f. unterschiedliche Altersklassen befinden sich
z.B. in der Mengergasse 33 (VS), am Kinzerplatz 9 (MS), in der
Franklinstral3e 26 und 21 (AHS), etc.

Freizeit: diverse kleinere Parkanlagen wie z.B. der Joseph-Samuel-
Block-Park oder die Parkanlage Kinzerplatz befinden sich in fuRlau-
figer Entfernung; das Hallenbad Floridsdorf befindet sich in rd. 600
m Entfernung

Geschéftslage: die ggst. Liegenschaft befindet sich im 21. Bezirk,
direkt am HoRplatz; im ggst. Bereich ist ein annahernd durchgehen-
der Geschéftsbesatz gegeben (Gastrolokale, Einzelhandel, etc.);
durchschnittliche Passantenfrequenz

Mag. Georg Strafella
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2.2.  Larmimmission - StraRenverkehr

GemalR den nachfolgenden Larmkarten liegt der Tag- und Nachtlarmpegel fir den StralRen-
verkehr im Bereich der ggst. Liegenschaft entlang des HoRplates tber den Schwellenwerten flr
die Aktionsplanung und somit in einer Konfliktzone (gemessen in 4 m Hohe®). Geringere bzw.
keine L&rmbel&stigung der hofseitig ausgerichteten Raumlichkeiten. Keine Uberdurchschnittliche
Larmbel&stigung durch den naheliegenden Schienenverkehr.

Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung*)

Tag-Abend-Macht-Larmindex  Nacht-Larmindex

StraBenverkehr &0 dB 50 dB
Flugverkehr 65 dB 55 dB
Eisenbahnverkehr 70 dB 60 dB
Aktivitaten auf Gelanden fir industrielle Tatigkeiten 55 dB 50 dB

=) gemal Bundes-Umgebungslarmschutzverordnung

| >75dB
Q | 70 7508
. 65-70dB
60 - 65 dB
55-60dB
Grenzwertlinie

/ Linienguellen Autobahnen und
Schnellstralen

4/ Linienquellen Landesstralten
D Gebaude
7 Lamschutzwénde

« Kilometrierung

‘ étréﬁéhverkehr, Larmindex 24 h Durchschnitt, in Dezibel (2022)

3 In den Karten werden mit der griinen Grenzwertlinie auch die Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung angezeigt. Beim Stra-
Renverkehrslarm gilt fir den Tag-Abend-Nachtlarmpegel Lden in Wert von 60 dB (Dezibel) und fur den Nacht-Larmpegel
Lnight €in Wert von 50 dB.

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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SN
A/\/ i

. >70dB

. 65-70dB
D 60 -65dB
[] 55-60dB
D 50-55dB
D 45-50dB

Linienquellen Autobahnen und
SchnellstraBen

/ Linienquellen LandesstralRen
D Gebaude
,7 Lammschutzwande

- « Kilometrierung

= N .
Stralenverkehr, L&rmindex Nachtwerte, in Dezibel (2022)

W >75dB

. 70-75dB

B 65-70dB

D 60 - 65 dB

[7] 55-60dB

/ Grenzwertlinie

/ Linienquellen Straenbahnen
/ Linienquellen Eisenbahnen
D Gebéaude

4/ Lamschutzwande

// //<J5 / s |« Kilometrierung
Schienenverkehr, L&rmindex 24 h Durchschnitt, in Dezibel (2022)

2.3. Grundbuchstand, Rechte und Lasten, Widmung, etc.

Grundbuch 01605 Floridsdorf
BG Floridsdorf
EZ 248
GST-NR 116
GST-Flache 600
BLNR 6, 474/1118 Anteile; Zusage der Einrdumung von Woh-
Grundbdicherliche(r) | nungseigentum gem § 40 Abs 2 WEG 2002 an siehe BLNR 4
Eigentimer (Geschaftslokal Top 1 Garten),

Sveta Immobilien GmbH (FN 397621m)

A2- Blatt:
Keine Eintragungen im A2-Blatt

Grundbtcherliche C-Blatt:
Rechte und Lasten B I i e C B I

13 auf Anteil B-LNR 6
a 4391/2016 Pfandurkunde 2016-09-08

flir Sparkasse Neunkirchen (FN 110111d)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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15 auf Anteil B-LNR 6
a 249%93/2020 Pfandurkunde 2020-06-09
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.000.000, -
fiir Sparkasse Neunkirchen (FN 110111d)
b geléscht
20 auf Anteil B-LNR 6
a 2253/2023 Vereinbarung 2020-12-29, Spezialvollmacht
2020-12-22, Nachtrag 2023-06-086
PFANDRECHT H&chstbetrag EUR 500.000, —
fiir Vverius Capital AG
b 2253/2023 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 248 KG 01605 Floridsdorf C-LNR 20
EZ 3022 KG 01405 ottakring C-LNR 31
EZ 210 KG 01210 Penzing C-LNR 9
21 auf Anteil B-LNR 6
a 4673/2023 Hypothekarvereinbarung 2020-12-29, Nachtrag zur
Hypothekarvereinbarung 2023-06-06
PFANDRECHT H&chstbetrag EUR 10.500.000, —
fiir Verius Capital AG (CHE-445.604.722)
b 4673/2023 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 248 KG 01605 Floridsdorf C-LNR 21
EZ 3022 KG 01405 Ottakring C-LNR 32
EZ 210 KG 01210 Penzing C-LNR 10

- Kaufvertrag und Zusage der Begrindung von Wohnungsei-

Wohnungseigentum gentum, 08.09.2016
Aullerbicherliche Rechte und Lasten sind mit Ausnahme des
Aulerbucherliche Bestandverhaltnisses nicht bekannt. Lt. Auskunft der BH-Abt.

Rechte und Lasten

34 der MA 6 bestehen fir die ggst. WE-Objekte zum
27.05.2024 keine offenen Forderungen.

Flachenwidmung

Gem. gultigen Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der
Stadt Wien, Plandokument 7216 (online) bestehen folgende
Widmungs-/ Bebauungsbestimmungen:

stralenseitig:

GB Bauland-Gemischtes Baugebiet

Il Bauklasse 111

g geschlossene Bauweise

hofseitig:

GBGv Bauland-Gemischtes Baugebiet Geschéftsviertel
I Bauklasse |

g geschlossene Bauweise

45m max. Geb&udehohe 4,5 m

Besondere Bestimmungen: Die Dacher von Geb&auden mit einer
Grundflache von mehr als 100 m?, die auf den mit BB2 be-
zeichneten Flachen errichtet werden, sind als begriinte Flach-
dacher mit einer Neigung von maximal 5° auszubilden. Techni-
sche oder der Belichtung dienende Aufbauten sind im erforder-
lichen Ausmal? zul&ssig.

Mag. Georg Strafella
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~ S /
Flachenwidmungs-, Bebauungs- und Katasterplan (Quelle: https://www.wien.gv.at/)
2.4. Bewilligungen/Bescheide (auszugsweise), etc.
Im Bauakt liegen u.a. folgende Bewilligungen, Plane etc. auf:
Datum  Dokument Betreff/ Anmerkung
20.04.1892 Plan Erbauung eines 2 Stock hohen Hauses
10.08.1892 Plan Rekonstruktion des Seiten- und Quertraktes im Hof
12.08.1907 Bescheid Bewilligung Bauliche Umgestaltungen Einfriedungsmauer
23.07.1910 Bescheid Bewilligung Bauliche Umgestaltungen an der linken Hausgrenze
28.10.1913 Bescheid Betriebsanlagengenehmigung Fleischhauergewerbe
28.03.1914 Plan Bauliche Herstellunge im Hoftrakt
28.03.1914 Bescheid Bewilligung Bauherstellungen im Hoftrakt
25.07.1914 Bescheid Beniitzungsbewilligung Bauliche Herstellungen im Hoftrakt
25.07.1914 Plan Bauabanderungen im Hoftrakt
25.07.1914 Bescheid Bewilligung Bauabanderungen im Hoftrakt
02.12.1924 Plan Errichtung eines Magazins
02.12.1924 Bescheid Bewilligung Bauliche Herstellungen Errichtung eines Magazins
09.07.1927 Plan Stockwerksaufbau und Adaptierung im EG
09.07.1927 Bescheid Bewilligung Bauherstellungen Aufsetzung Stockwerk im Hoftrakt und Adaptierungen im EG
29.08.1927 Bescheid Beniitzungsbewilligung Stockwerksaufsetzung und Adaptierungsarbeiten
20.07.1928 Plan Bauliche Umgestaltungen im linken Hofseitentrakt
20.07.1928 Bescheid Betriebsanlagengenehmigung Fleischhauer und Fleischlaborgewerbe
20.07.1928 Bescheid Bewilligung Bauliche Umgestaltungen im linken Hofseitentrakt
15.01.1941 Bescheid Baubewilligung Feuermauerdurchbriiche
29.01.1958 Einreichplan Errichtung einer Kleingarage
29.01.1958 Bescheid Baubewilligung Errichtung einer Kleingarage
12.03.1962 Bescheid Beniitzungsbewilligung Kleingarage
07.10.1963 Einreichplan Pfeileraustausch bei der straenseitigen Auenmauer
07.10.1963 Bescheid Baubewilligung Pfeileraustausch bei der straBenseitigem AuRenmauer
26.02.1980 Einreichplan Bauliche Anderungen Geschaftslokal
26.02.1980 Bescheid Bewilligung Bauliche Anderungen Geschétslokal im ErdgeschoR
13.08.1980 Bescheid Beniitzungsbewilligung Bauliche Anderungen Geschaftslokal im ErdgeschoR
27.03.1981 Einreichplan Errichtung einer Abortanlage
27.03.1981 Bescheid Bewilligung Errichtung einer Abortanlage
08.06.1988 Bescheid Bewilligung Gehsteigauf- und -Gberfahrt
11.12.1995 Einreichplan Anderung der Kanalanlage
11.12.1995 Bescheid Bewilligung Bauliche Anderungen der Kanalanlage

30.08.1996 Fertigstellungsanzeige Anderung der Kanalanlage
Mag. Georg Strafella
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In der Uberwachung liegen u.a. folgende Bewilligungen, Plane etc. auf:

Datum Dokument Betreff/ Anmerkung

26.11.2015 Bescheid Baubwilligung DachgeschoRzubau, eingeschossiger Zubau im Hof, Errichtung eines
Aufzugsschachtes, Gebrauchserlaubnis, Bewilligung nach der StVO, Gebrauchsabgabe

19.04.2016 Mitteilung Nicht-Kenntnisnahme der Benennung des Priifingenieurs, fehlende Unterfertigung durch den
Baufiihrer, Nichtbenennung des baurechtlichen Geschéftsfiihrers

20.04.2016 Strafanzeige Keine Bekanntgabe des Baubeginns und kein baurechtlicher Geschaftsfiihrer benannt

22.08.2016 Bescheid Baueinstellung Errichtung eines 3. ObergescholRes und Dachgeschol3es im Bereich des StraRentraktes,
Zubau im Hof

31.08.2016 Bescheid Baueinstellung Errichtung eines 3. ObergeschoRRes und Dachgeschofes im Bereich des StralRentraktes,
Zubau im Hof

23.02.2017 Strafanzeige Bauen ohne Baubewilligung DachgeschoRzubau, Zubau im Hof

26.06.2019 Strafanzeige Benutzen ohne Fertigstellung der Baufiihrung sowie ohne Fertigstellungsanzeige - Geschéftslokal im

EG des StralRentraktes

Fur das Geb&dude besteht It. Auskunft der MA 37, Fr. DI Hinteregger vom 19.06.2024 aktuell
keine Fertigstellung/dh kein Konsens, es gibt zudem einen offenen (noch nicht bewilligten Plan-
wechsel) von der Fa. H13, der vermutlich zurickgewiesen wird, da unvollstandig (ua fehlen Un-
terschriften von der Fa. Sveta und sind It. Auskunft auch div. techn. Details zu Uberarbei-
ten - siehe Aufforderung und Mitteilung der MA 37, Gebietsgruppe Ost — GroRvolumige Bau-
vorhaben vom 17.05.2024 bzw. 29.05.2024 im Anhang). Lt aktueller Auskunft 08/2024 wurde
der Planwechsel per 27.06.2024 zuriickgewiesen. Prinzipiell misste hierzu auch neu eingereicht
werden, da die alte Bewilligung abgelaufen ist und somit kein Planwechsel mehr mdglich
ist = Frist bis 20.06.2024. Lt. Auskunft Dr. DI Hinteregger stimmen auch die berechneten Stell-
platzverpflichtungen nicht und wurden angeblich auch die vorgeschriebenen Ausgleichsabgaben
bis dato nicht bezahlt (Haftungsbescheid/offenes Verfahren; zustandig ist hierfir die Rechtsab-
teilung der MA 37, Hr. Tempelmayr)*; Seitens Fr. DI Hinteregger wurde zudem mitgeteilt, dass
die Einreichung aus 2015 vermutlich als ,,quasi Konsens* gilt, obwohl die Baubewilligung vom
26.11.2015 verfallen ist, da der Bau bereits gréf3tenteils konsumiert wurde.

Dies bedeutet It. Auskunft von Fr. DI Hinteregger wiederum, dass vermutlich kein Abbruch/
Rickbau notwendig ist, eine Beniitzung dzt aber eigentlich trotzdem nicht zuldssig ist. Es besteht
daher die Mdglichkeit eines/weiterer Strafbescheide(s) durch die Bauinspektion. Fir eine Fertig-
stellung bedarf es It. Auskunft einer neuen Einreichung (fir die gesamte Liegenschaft).

2.5. Liegenschaft — Aulzenanlagen, Grundstiick und Gebaude

Die ggst. Liegenschaft EZ 248, bestehend aus dem GST 116, ist eine relativ eben gelegene, tar-
pezéhnlich ausgestaltete Mittelliegenschaft, die am Hol3platz tber eine Strallenfrontldnge von rd.
15 m verflgt und eine Tiefe von rd. 40-42 m aufweist. Lt. Grundbuch verfligt die ggst. Liegen-
schaft Uber eine Grundstiicksflache von 600 m2. Auf der Liegenschaft befindet sich ein um 1892
errichtetes, als Grinderzeit-StraRentrakter ausgefiihrtes, Wohn-/Geschéftshaus, bestehend aus
einem StralRen- und einem Hoftrakt. Der StralRentrakt ist unterkellert, verfiigt tber ein EG, 3. OG
und 1 DG®. Der Zugang erfolgt tiber den Hausdurchgang - die vertikale ErschlieBung erfolgt eine
Stiege und einen Personenaufzug. Der Hof ist im EG fast komplett mit dem ggst. Geschéftslokal
verbaut und gibt es rechts hinten auch einen kleinen hofseitigen Aufbau (Wohnung 4) im Ober-
geschoR®. Der seitliche Hoftrakt links im OG besteht nicht mehr/durfte wieder riickgebaut wor-
den sein.

Bis zur Gutachtensfertigstellung konnten hierzu keine weiteren Informationen recherchiert werden.

5 Lt. Planunterlagen wird das 3. OG als 1. DG und das DG als 2. DG bezeichnet; beide wurden nachtréglich errichtet.

6 Lt. Auskunft wurde das bestehende Hofgebaude dabei nicht saniert, sondern abgebrochen und der Aufbau neu errichtet.
Mag. Georg Strafella
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Ausstattung und Erhaltungszustand des ggst. Gebaudes (zum Stichtaqg)

Gewerk

Ausstattung

Konstruktion

Massivbauweise

Dachform/-deckung

Mansardendach, Blechdeckung; Flachdach, Bitumen, Kies

Dachrinnen Saumrinnen, Fallrohre, tlw. innenliegend; funktionstiichtig
StraRenfassaden — ungegliederte Reibputzfassade, leichte Gestal-
Fassaden/AuRenputz tungselemente bei den Fenstern;
b Hoffassaden — ungegliederte Reibputzfassade, Warmeddmmung,
Balkone
Hauseingang/Hof: doppelflligeliges Metalltor mit Oberlichten, Alu-
Tiiren isolierglastir, (doppelfligelige) Aluisolierglastiren tlw. mit Ober-
und Seitenlichten; Innentiiren: Metall-/ Holztlren in Metallzargen;
Wohnungen: Sicherheitstiiren
Fenster Kunststoffisolierglasfenster
. Betonwerkstiege mit einseitiger Betonbriistung und einseitigem
Stiegen
Metallhandlauf
Bdden Hauseinfahrt — gepflastert, Waschbetonplatten; Fliesen
Waéande gemalt, verputzt, mit Gliederungen im Eingangsbereich
Decken gemalt, verputzt, Kranzgewdlbe im Eingangsbereich
Metalltir in Metallzarge, Betonstiege mit einseitigem Metallhand-
Keller lauf, Betonboden, Wande Ziegelmauerwerk, tlw. verputzt/gemalt,

Decken Ziegelmauerwerk, Beton; noch nicht ganz fertig gestellt

Anschliusse/sonstiges

Alle notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind vorhan-
den, Rauchabzugsmelder; funktionstiichtig

Gemeinschaftsanlagen

Abgesehen vom Aufzug, sind keine bekannt

Personenaufziige

vorhanden; Tragkraft 630 kg bzw. 8 Personen, KG-2. DG; funkti-
onstichtig

Heizung

Gaszentralheizung

AuRenanlagen

EG: Hausdurchgang/kleiner Innenhof: Wellenverbund-Pflaster,
Waschbetonplatten; OG: begehbares Flachdach: bekiest, Zugang
W 4 betoniert, seitliche/hintere Hofmauer Altbetsand; Absturzsi-
cherung/Metallgelénder; starke aufsteigende Feuchtigkeit an den
Wanden des Durchgangs; Hausdurchgang noch nicht fertig saniert

Zustand

durchschnittlich-sehr gut

2.6.

Lage im Gebaude

BLNR 6 — Geschaftslokal Top 1 Garten

Das ggst. Geschéftslokal befindet sich im ErdgeschoR und erstreckt sich auch Uber fast die ge-
samte Hofflache. Der Zugang ist stralenseitig, aber auch (ber den Hausdurchgang/Innenhof
(Warenanlieferung) gegeben.

Mag. Georg Strafella
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HOBPIatz

14 .4

12

33

3y

Lageskizze im Gebaude (schematisch)

GroRe & Konfiguration
Wie bereits unter Pkt. 1.2.1 Konkrete Pramissen der Bewertung ausgefuhrt, liegt ein Einreich-
plan aus 06/2015 tiber eine Nutzflache von 415,64 m2 vor. Zusétzlich gibt es einen ,,Garten*’ mit
17,92 m2 (zukunftig WE-Zubehdr). Die Nutzflache teilt sich demnach wie folgt, auf die einzel-
nen Raumlichkeiten auf:

Geschof3 Raum Nutzflache Faktor gew. Flache
Verkaufsflache 300,46 m? 1,00 300,46 m?

Abstellraum 23,79 m? 1,00 23,79 m?

Lager 29,67 m? 1,00 29,67 m?

ErdgeschoR Vorragm 19,26 m?2 1,00 19,26 m?2
Technik 17,87 m? 1,00 17,87 m?

Umkleid 2,92 m2 1,00 2,92 m?

Dusche/WC 6,20 m2 1,00 6,20 m2

Biro 15,47 m? 1,00 15,47 m?

(Wohn-)Nutzflache gesamt 415,64 m? 1,00 415,64 m?
Erdgeschof3 Garten 17,92 m2 0,10 1,79 m?
gewichtete Flache 417,43 m?

Dieser Grundriss gibt die aktuelle Situation allerdings nicht ganz wieder. Es besteht keine interne
Verbindungsstiege in den Keller.

7 Als kleiner Innenhof ausgefiihrt; mit Holzterrasse, wird fiir die AuRengerate der Klima-/Liftungsanlage verwendet
Mag. Georg Strafella
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Grundriss Geschaftslokal Top 1 Garten (Einreichplan E2 Architekten 06/2015)°

Aus dem mittlerweile zuriickgewiesenen Planwechsel aus 01/2024, der die Situation auch nicht
ganz richtig, aber besser® wiedergibt, ergibt sich wie folgt:

Geschol} Raum Nutzflache Faktor gew. Flache
Verkaufsflache 300,46 m2 1,00 300,46 m2

Abstellraum 23,79 m2 1,00 23,79 m2

Lager 29,67 m? 1,00 29,67 m?

Vorraum 20,37 m2 1,00 20,37 m?2

Erdgeschol} Technik 17,87 mz2 1,00 17,87 m?
Besprechung 6,16 m?2 1,00 6,16 m?

Vorraum/Teekii(?) 3,30 m2 1,00 3,30 m?

wcC 1,82 m? 1,00 1,82 m?

Biiro 15,47 m? 1,00 15,47 m?

(Wohn-)Nutzflache gesamt 418,91 m2 1,00 418,91 m2
Erdgeschof Garten 17,92 m? 0,10 1,79 m2
gewichtete Flache 420,70 m?

Anmerkung: Die Gartenflache wird mit einem Faktor von 0,1 gewichtet.

Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:

Grundriss Geschéftslokal Top 1 (Planwechsel — 20.01.2024; wurde per 27.06.2024 zurlickgewiesen)

8 Die Planunterlagen waren/sind im Uberwachungsakt nicht vorhanden
9 Im Bereich der ehem. Umkleide/Kellerabgang & Dusche/WC wurde gleich rechts ein WC-Raum eingebaut, der restliche Be-
reich ist offener Duschraum
Mag. Georg Strafella
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Im ggst. Fall werden fir die Bewertung eine Nutzflache von rd. 418,91 m2 und die Gartenflache
von 17,92 m? herangezogen.

Das ggst. Geschéftslokal verfugt tiber folgende(n) Ausstattung und Erhaltungszustand

Kriterium Erfullungsgrad

Taren: Glasschiebetir

Fenster: Aluglasportal

Bdden: Fliesen

Wande: gemalt

Decke: gemalt

Heizung: Heizluftschleier beim Eingang, Fullbodenheizung
Ausstattung: Liftungsanlage, Splitklimaanlage, Dome-Cam, Flucht-
wegorientierungsbeleuchtung

Tiren: doppelfliigelige Kunststoffisolierglastir

Verkaufsflache

Fenster: -
Bdden: Fliesen
Lager Waénde: gemalt
rechts hinten Decke: gemalt

Heizung: FuRbodenheizung

Ausstattung: mechanische Entliftung/Liftungsanlage Fluchtwego-
rientierungsbeleuchtung, Lichtstrom

Tiren: doppelfliigelige Kunststoffisolierglastir

Fenster: Glasbausteine

Bdden: Fliesen

Waénde: gemalt; Blechpaneele, Warmeddmmung

Decke: gemalt

Heizung: FuRbodenheizung

Ausstattung: mechanische Entliftung/Liftungsanlage, Warmwas-
serboiler, Fluchtwegorientierungsbeleuchtung, Wasseranschluss,
Abfluss, Starkstromanschluss, Lichtstrom

Tiren: Holztlren in Metallzarge; Kunststoffisolierglastiiren

Bdden: Fliesen

Wénde: gemalt

Lager Mitte Decke: gemalt

Heizung: FuRbodenheizung

Ausstattung: Liftungsanlage Sicherungskasten, Fluchtwegorientie-
rungsbeleuchtung, Starkstromanschluss, Lichtstrom

Taren: offener Durchgang

Bdden: Fliesen

Wande/Decke: Blechpaneele

Ausstattung: Kihlhaus, Warmwasser-Boiler, Wasseranschluss, Ab-
fluss, Starkstromanschluss, Lichtstrom

Tiren: Holztlr in Metallzarge

Fenster: -

Bdden: Fliesen

Abstellraum Waénde: gemalt

Decke: gemalt

Heizung: -
Ausstattung: Lichtstrom

Lager mit (2)
Kuhlhdusern

Lager links

Mag. Georg Strafella
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Umkleide/Dusche

Tiren: Holztlr in Metallzarge

Bdden: Fliesen

Waénde: gefliest

Decke: gemalt

Heizung: FuBbodenheizung

Ausstattung: mechanische Entliftung/Ventilator, 2 Waschbecken,
Duschkabine, Fluchtwegorientierungsbeleuchtung, Lichtstrom

WC

Tiren: Holztlr in Metallzarge

Bdden: Fliesen

Wénde: gefliest; kleinere Rissbildungen in den Fugen

Decke: gemalt; kleinere Rissbhildungen an Deckenichsen

Heizung: FuRbodenheizung

Ausstattung: mechanische Entluftung/Ventilator Handwaschbecken,
Hange-WC mit Unterputzspilkasten und Spartastenfunktion,
Fluchtwegorientierungsbeleuchtung, Lichtstrom

Biro

Tiren: Holztlr in Metallzarge

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster/-tur, Glasbausteine

Bdden: Fliesen

Waénde: gemalt

Decke: gemalt

Heizung: FuRbodenheizung

Ausstattung: Fluchtwegorientierungsbeleuchtung, Lichtstrom
Terrasse/Innenhof: Boden Holz, Thermostat Luftungs-/ Klimaau-
Rengerate,

Zusammenfassung — Ausstattung/Zustand

Die ggst. Geschaftslokal befindet sich insgesamt in einem ordentlichen Erhaltungszustand. Die
Ausstattung (Technik/ Oberflachenmaterialen, etc.) entsprechen den Vorstellungen/Erwartungen
der ggst. Nutzung. Die Ausstattung steht It. Auskunft im Eigentum der (Unter)mieterin.

2.7. Bestandsituation

Lt. Mietvertrag gestaltet sich die Bestandsituation wie folgt:

Mietvertrag:

schriftlich

Mietgegenstand:

Geschéftslokal in 1210 Wien, Hol3platz 13, Lokal 1 plus Garten

Wohnnutzflache

It. Plan 416,38 m2 und 17,92 m2 Garten

Mietzweck Verkaufslokal

Mietbeginn: 01.01.2017

Mietdauer: unbefristet

Kindigung k.A.

Mietzins: Lt. Mietvertrag iHv. € 5.000,- netto

Mietzins aktuell: € 5.000,- netto, Anm. des gef. SV: bis dato wur-
den seitens der Eigentimerin keine Indexierungen vorgenommen

Wertsicherung:

VPI 2000; jeweils zum 1. J&nner eines jeden Jahres; Schwankun-
gen unter 5 % nach oben oder unten bleiben unberiicksichtigt

Untervermietung:

Untervermietungsrecht innerhalb des Familienkreises des Mieters

Kaution:

Auf eine Kaution wurde verzichtet

Mag. Georg Strafella
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Aktuell wird ein MIX Markt im ggst. Lokal betrieben. Die Mix Markt 4309 GmbH, FN 6146625
ist vermutlich die Untermieterin.

2.8. Betriebskosten, Reparaturriicklage und Stand der Reparaturriicklage

Die monatlichen Nettobetriebskosten (ohne Reparaturriicklagen) fiir das ggst. Geschéftslokal be-
tragen aktuell € 800,- p.m bzw. € 1,92/m2. Die Betriebskosten liegen sohin im Bereich einer
marktiiblichen Bandbreite. Die Einzahlung in die Riicklagenfonds betrigt insgesamt € 247,86
p.m. bzw € 0,60 /m2.

Betriebskosten 2024
Position Kosten netto Kosten pro n? Ust Kosten Brutto  Kosten pro m?
Betriebskosten € 800,00 p.m € 1,92/m* € 160,00p.m. € 960,00p.m. € 2,31 /n?
Riicklage € 24786p.m. € 0,60 /n? € 24786pm. € 0,60 /m?
Gesamt €1047,86p.m. € 252 /m* €160,00p.m. €1207,86p.m. € 2,91 /e

Anmerkung: Lt. Auskunft der HV besteht seitens der Betriebskostenabrechnung 2023 eine Gut-
schrift iHv. € 1.231,04.

Stand der Reparaturriicklage
Lt. Auskunft der HV betrdgt die allgemeine Riicklage der Liegenschaft per 31.12.2023 rd.
€ 1.400,-; ab 2024 betragt die monatliche Zufiihrung € 525,12.

Investitionen/Sanierungsarbeiten
e Generalsanierung
e DachgeschoRausbau
e Zubau

In naher Zukunft sind It. Auskunft der HV keine groReren Sanierungsarbeiten und Investitionen
geplant.

Hausbesorgerwohnung:
Eine Hausbesorgerwohnung ist nicht vorhanden.

Mag. Georg Strafella
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3. METHODIK

3.1. Allgemeines
Der Verkehrswert wird gem. Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG 1992) wie folgt definiert
82 Abs2LBG

Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduRBerung der Sache tiblicherweise im redlichen Ge-
schaftsverkehr flr sie erzielt werden kann.

82 Abs3LBG
Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der
Ermittlung des Verkehrswertes auf3er Betracht zu bleiben.

Gem. ONORM B1802-1, 2022 Pkt 3.25 ist der Verkehrswert definiert als
Preis, der bei einer VeraulRerung der Liegenschaft im redlichen Geschéftsverkehr tblicherweise
erzielt werden kann.

Im ggst. Fall handelt es sich um ein unbefristet vermietetes Geschaftslokal samt Nebenfldchen
(WE in Vorbereitung/Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum).

Fur gewerblich genutzte Liegenschaften ist, unabhéngig von einer Eigen- oder einer Fremdnut-
zung, nach dem aktuellen Stand der Wissenschaft und Technik, das Ertragswertverfahren gem.
8 5 LBG heranzuziehen. Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt durch Anwendung des Ver-
gleichswertverfahrens gem. § 4 LBG.

3.2. Ertragswertverfahren (gem. $5 LBG)

Im Rahmen des Ertragswertverfahrens wird nach folgendem Schema vorgegangen:

Ertragswertverfahren
Jahresrohertrag
- Bewirtschaftungskosten
= Liegenschaftsreinertrag
- Bodenwertverzinsung
= Reinertrag der baulichen Anlagen
x Vervielfaltiger **
= Ertragswert der baulichen Anlagen
+ Bodenwert
= Ertragswert der Liegenschaft

*% qn -1
= q=1+p
q"*(qa-1)
\Y/ Vervielféltiger
p Kapitalisierungszinssatz
n Restnutzungsdauer in Jahren

Mag. Georg Strafella
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Rohertrag
Sofern der Bewertungsgegenstand zum Stichtag noch langerfristig in Bestand gegeben ist, sind

im Rahmen der Bewertung die tatséchlich erzielten Einnahmen auf ihre Marktangemessenheit zu
prifen und als Rohertrag in Ansatz zu bringen. Ist der Bewertungsgegenstand bestandfrei oder
wird er kurzfristig freigemacht (zB befristeter Mietvertrag mit kurzer Restlaufzeit, Kiindigung
absehbar), ist im Rahmen der Ertragswertermittlung ein (allenfalls fiktiv) nachhaltig erzielbarer
Nettohauptmietzins anzusetzen.

Sowohl die Marktgéngigkeit eines tatsachlich erzielten Bestandzinses als auch die Nachhaltig-
keit eines anzusetzenden Nettohauptmietzinses werden im Wege einer Marktanalyse — d.h. durch
Erhebung und Analyse von vergleichbaren durchgefiihrten Transaktionen und/oder von ver-
gleichbaren Angeboten — aus dem, zum Stichtag vorherrschenden Preisniveau abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die, im Zusammenhang mit der ordnungsgemafRen Bewirtschaf-
tung des Bewertungsgegenstandes entstehenden, nicht auf die Bestandnehmer tberwélzbaren
Kosten anzusetzen. Im gegenstédndlichen Fall werden folgende Bewirtschaftungskosten ange-
setzt:

Mietausfallswagnis

Unter dem Mietausfallswagnis werden uneinbringliche Rickstdnde sowie die Kosten der
Rechtsverfolgung auf Zahlung aber auch die Leerstandskosten subsumiert. Da die exakte Hohe
dieser Kosten im Vorhinein in der Regel nicht bekannt ist, werden diese als Wagnis, in Prozent
des Rohertrages in Abzug gebracht. Die Hohe orientiert sich primar an der Lage, der Nutzung
sowie der Nutzbarkeit (Drittverwendungsfahigkeit) des Bewertungsgegenstandes.

Das Mietausfallswagnis wird tiblicherweise innerhalb folgender Bandbreiten angesetzt:

Wohnobjekt 20% bis 4,0%
Buros und Geschaftslokale 3,0% bis 50%
Gewerblich genutzte Objekte 50% bis 10,0%

Die dargestellten Bandbreiten stellen durchschnittliche Erfahrungswerte dar. Der individuell ge-
wéhlte Ansatz kann aufgrund der jeweiligen Beschaffenheit des Bewertungsgegenstandes sowie
der Hohe des erzielten/angesetzten Ertrages von den dargestellten Bandbreiten abweichen.

Instandhaltungskosten

Fur die Beseitigung von baulichen Schaden sowie Schaden aus Witterung, Alterung und Abnut-
zung werden Instandhaltungskosten, in einer der Bauweise, dem Alter und der Nutzung des
Bauwerkes angemessenen Hohe in Abzug gebracht.

Verwaltungskosten
Die einem Vermieter verbleibenden und nicht auf die Mieter tberwélzbaren Verwaltungskosten
umfassen vor allem die Kosten der Jahresabrechnung, des Bilanzabschlusses usw.

Kapitalisierungszinssatz (= Liegenschaftszinssatz gem. ONORM B 1802-1)
Der Kapitalisierungszinssatz dient der Verzinsung der bewertungsmethodisch angesetzten (Rein-
)Ertrédge und bildet das Risikoprofil des jeweiligen Bewertungsgegenstandes ab.

Mag. Georg Strafella
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Der Hauptverband der allg. beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs
empfiehlt, folgende Kapitalisierungszinssétze anzusetzen:

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:

LIEGENSCHAFTSART LAGE

hochwertig sehr gut gut maBig =
Wohnliegenschaft 05-25% | 1,5-35% | 25-45% | 35-55%
Biiroliegenschaft 25-45% | 35-55% | 45-65% | 50-7,0%
Geschiftsliegenschaft 30-50% | 35-60% | 50-65% | 55-7.5%
@kaufszentrum. Supermarkt, Fachmarktzentrum 35-65% | 45-70% | 50-80% | 55-85%
Transport-, Logistikliegenschaft 40-60% | 45-65% | 50-70% | 6,0-80%
Touristisch genutzte Liegenschaft 45-70% | 50-75% | 55-80% | 6,0-9,0 %
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% | 45-75% | 55-85% | 6,5-95% »
Industrieliegenschaft 45-75% | 50-80% | 55-90% | 6,5-10,0 %
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 %
Forstwirtschaftliche Liegenschaften { 0,5 % bis 2,5 %

Quelle: ,,Sachverstindige*, Heft 2/2024

Festzuhalten ist, dass der Kapitalisierungs-/Liegenschaftszinssatz ausschlief3lich ein Instrument
der Liegenschaftsbewertung darstellt und fur die Marktteilnehmer de facto nicht von Relevanz
ist. Marktteilnehmer kalkulieren die mit dem bewertungsgegenstandlichen Objekt verbundenen
Risiken und Potentiale in Form einer Ertragsrendite. Diese unterscheidet sich vom Kapitalisie-
rungs-/Liegenschaftszinssatz insofern, als dass die Rendite folgende der Ertragswertmethode in-
newohnende VVorgehensweisen nur implizit berlicksichtigt:

- Trennung Grund & Boden/Baulichkeiten
- Explizierter Ansatz der Restnutzungsdauer der Baulichkeiten
- Expliziter Ansatz der Bewirtschaftungskosten

Insofern orientiert sich der Kapitalisierungs-/Liegenschaftszinssatz an der marktseitig erwarteten
Rendite und leitet sich auch aus dieser retrograd ab.

Restnutzungsdauer

Die gewohnliche Nutzungsdauer ist die Ublicherweise zu erwartende Zeitspanne von der Errich-
tung bis zum Ende der wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Diese hangt von der Nutzung, Bau-
weise und -art sowie der Wartung und Instandhaltung ab.

In der Bewertungsliteratur werden, je nach Ausfiihrung und Geb&udeart/Nutzung, folgende Nut-
zungsdauern (Auszug) empfohlen:

. . ubliche Gesamt-

Art der Baulichkeit nutzungsdauer
Ein- und Zweifamilienhaus

normale Bauausfiihrung 60-70 Jahre

einfache Bauausfiihrung 50-60 Jahre

Fertighduser 60-70 Jahre

Fertighduser auf Holzbasis 40-60 Jahre
Mehrwohnungshéauser

Miet- und Eigentumswohngebdude 60-70 Jahre

Sozialer Wohnbau 50-60 Jahre

Altbau-/Griinderzeith&user 100-150 Jahre
Garagen

Garagen Massivbau 50-70 Jahre

Fertiggaragen 40-50 Jahre
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Parkh&user und Tiefgaragen 40-50 Jahre
Biiro- und Verwaltungsgebaude
je nach Bauausfiihrung und Standort 40-60 Jahre
Handelsimmobilien
Geschéftshduser und Kaufhduser 30-50 Jahre
Supermarkte 20-30 Jahre
Gewerbe- und Industriegebaude
Fabrikgebaude und Werkhallen 30-50 Jahre
Lagerhallen und Logistikimmobilien 20-40 Jahre
Betriebsgebaude flr besondere Zwecke 10-30 Jahre
Wellbleghschgppgn, Flugdache_r, Holzschuppen, 20-30 Jahre
Holzgebdude in einfacher Bauweise
Sonderimmobilien
Hotels 20-40 Jahre
Schulen 40-60 Jahre
Tankstellen 10-20 Jahre

3.3.  Vergleichswertverfahren (gem. 8 4 LBG und § 10 LBG)

Generelles

,,Der Vergleichswert der Liegenschaft wird durch Vergleich mit im redlichen Geschdftsverkehr
tatsachlich erzielten Kaufpreisen bzw. Mieten vergleichbarer Liegenschaften ermittelt. Dieses
Verfahren ist insbesondere zur Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes unbebauter Liegen-
schaften sowie zur Ermittlung des Bodenwertes anzuwenden. Es setzt die sorgfaltige Beobach-
tung der Marktentwicklung voraus.

Bei der Beurteilung der Vergleichbarkeit sind die EinflussgroRen der Wertermittlung zu berdck-
sichtigen. Abweichende Eigenschaften sind nach MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert be-
griindet zu berticksichtigen. “ Quelle: O-NORM B 1802-1

Da im Rahmen des Vergleichswertverfahrens der Wert unmittelbar aus dem Marktgeschehen
abgeleitet wird, stellt dieses Verfahren das direkteste Wertermittlungsverfahren dar und ist im
Zweifel anderen Verfahren vorzuziehen.

Voraussetzung fir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist das Vorhandensein ver-
gleichbarer Transaktionen in zeitlicher und radumlicher N&dhe zum Stichtag und dem Bewertungs-
gegenstand.

Bei der Auswahl der Vergleichsobjekte ist, soweit wie moglich auf eine Ubereinstimmung hin-
sichtlich wertrelevanter Parameter zu achten. Abweichungen sind durch entsprechende Anpas-
sungen adaquat zu berticksichtigen.

Anpassungen
Die Anpassungen erfolgen erfahrungsgemal, unter Anderem nach folgenden wertmaligeblichen
Parametern:

Stichtag

Lage

Lage im Gebdude (bei Objekten auf Multi-Tennant-Liegenschaften)
GroRe

Konfiguration
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e Ausstattung (idR. bei Baulichkeiten)
e  Erhaltungszustand (bei Baulichkeiten)
e  Bebaubarkeit (bei Grund und Boden)

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Anpassungen nur bedarfsweise vorzunehmen sind; sofern
eine ausreichende Ubereinstimmung gegeben ist oder die Abweichung als nicht wertmaRgeblich
beurteilt wird, ist keine Anpassung vorzunehmen.

Stichtagsanpassung

Die Stichtagsanpassung erfolgt regelmaRig unter Zugrundelegung des Immobilien-Preisspiegels
der WKO. Die Berechnung erfolgt (tageweise) interpoliert. Es ist darauf hinzuweisen, dass die
Erhebungen des, dem Immobilien-Preisspiegel zugrunde liegenden, Preisniveaus jeweils 1 Jahr
vor der Publikation erfolgt. Insofern stellen die publizierten Werte das Vorjahresniveau dar. Dies
findet im Rahmen der Stichtagsanpassung entsprechende Beriicksichtigung. Die Werte fur den
jeweils aktuellen Stichtag (d.h. zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung) werden auf Basis der
durchschnittlichen Steigerung der Vorjahreswerte antizipiert. Hinsichtlich der Stichtagsanpas-
sung der Grundkostenanteile werden ergédnzende auch noch die Entwicklungen des Baupreisin-
dex fir Wohnhaus- und Siedlungsbau berticksichtigt. Im ggst. Fall erfolgt die Stichtagsanpas-
sung auf Basis des Immobilien-Preisspiegels.

sonstige Anpassungen
Hinsichtlich der Gbrigen Anpassungen werden sowohl der Bewertungsgegenstand als auch die
Vergleichsobjekte anhand folgender Skala beurteilt und benotet:

Beurteilung - Parameter Note
Sehr Gut 1,0
Sehr Gut - Gut 1,5
Gut 2,0
Gut - Durchschnittlich 2,5
Durchschnittlich 3,0
Durchschnittlich - Schlecht 3,5
Schlecht 4,0
Schlecht - Sehr Schlecht 4,5
Sehr Schlecht 5,0

Die Vergleichsobjekte werden dem Bewertungsgegenstand gegeniibergestellt, wobei sich die
Anpassungen auf Grundlage folgender Matrix ergeben:
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Beurteilung

Durchschnittlich - Schlecht
Schlecht - Sehr Schlecht

Sehr Gut

Sehr Gut - Gut
Durchschnittlich
Schlecht

Sehr Schlecht

Gut

Sehr Gut 0,00% 2,50% 500%  7,50% @ 10,00%  12,50% 15,00% 17,50% 20,00%

Sehr Gut-Gut -2,50%  0,00% 2,50% 500%  7,50% @ 10,00% 12,50% 1500% @ 17,50%

Gut -5,00% -250%  000% 2,50% 5,00% 750%  10,00% 1250% @ 15,00%

Gut - Durchschnittich -7,50%  -500% -2,50%  0,00% 2,50% 5,00% 7,50%  10,00% @ 12,50%

Durchschnittlich -10,00% -7,50% -500% -2,50%  0,00% 2,50% 500%  7,50% @ 10,00%

Durchschnittlich - Schlecht -12,50% -10,00% -7,50%  -5,00% -2,50%  0,00% 2,50% 5,00% 7,50%

Schlecht -15,00% -12,50% -10,00% -7,50% -500% -2,50% 0,00% 2,50% 5,00%

Schlecht - Sehr Schlecht -17,50% -15,00% -1250% -10,00% -750% @ -500% -2,50%  0,00% 2,50%

Sehr Schlecht -20,00% -17,50% -15,00% -12,50% -10,00% -7,50% -5,00% -2,50%  0,00%

Es wird darauf hingewiesen, dass die Hohe der maximal mdglichen Anpassung auf Grundlage
des Marktgeschehens eingeschétzt wird und gegebenenfalls von den oben beispielsweise darge-
stellten +/- 10 % abweichen kann.

In Bedarfs- und Ausnahmefallen kann von der oben beschriebenen Vorgehensweise abgewichen
werden, wobei die Abweichungen individuell erlautert und ermittelt werden.

Ausreil3erprifungen

Sowohl das der Bewertung zugrunde gelegte Sample als auch das ermittelte Ergebnis ist auf die
statistische Relevanz zu prifen. Extrem gelegene Werte sind nicht fiir die Bewertung heranzu-
ziehen. Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens erfolgen zwei Ausrei3erpriufungen.

In der AusreiBerprifung | wird die erhobene Auswahl an Vergleichsobjekten uberprift. Ver-
gleichsobjekte die als Ausreiller zu beurteilen sind, werden aus der Bewertung ausgeschieden
und nicht weiterverarbeitet. Nach Durchfiihrung der Anpassungen werden die angepassten Ver-
gleichswerte erneut einer Ausreil3erprufung (Ausreillerpriifung 1) unterzogen.
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4. BEURTEILUNG & BEWERTUNGSGRUNDLAGEN

4.1. Beurteilung

Kriterium

Beurteilung

Lage der Liegenschaft

gute Verkehrsanbindung mit offentlichen Verkehrsmitteln und
mit Individualverkehr; durchschnittlich-gute infrastrukturelle La-
ge; annéhernd durchgehender Geschéftsbesatz.; tlw. Uberdurch-
schnittliche Larmbeldstigung durch Straenlarmimmissionen;
insgesamt durchschnittlich-ansprechende Geschéftslage

Grole/Konfiguration
der Liegenschaft

Die ggst. Liegenschaft EZ 248 besteht aus dem GST 116, ist rela-
tiv eben gelegen, als unregelméBiges Rechteck konfiguriert und
weist gem. Grundbuch eine Flache von 600 m? auf. Die Konfigu-
ration ist durchschnittlich-ansprechend. Die GroR3e ist durch-
schnittlich.

Ausstattung und
Erhaltung Gebaude

Auf der Liegenschaft befindet sich ein um 1892 erbautes Wohn-
und Geschéftshaus. Das Gebaude ist unterkellert und verflgt tber
4 GescholRe Uber Niveau (EG — 3. OG) und zwei nachtréglich
ausgebaute DachgeschofRe. Zusatzlich gibt es einen Hoftrakt mit
einem EG und OG. Die ErschlieBung erfolgt tber eine Stiege. Al-
le Ver- und Entsorgungseinrichtung sind vorhanden. Ein Aufzug
ist ebenfalls vorhanden. Durchschnittliche-ordentliche Ausstat-
tung und ordentlicher Erhaltungszustand.

Lage im Gebaude
GL Top 1 Garten

Das ggst. Geschaftslokal erstreckt sich iber das gesamte EG. Die
Fenster sind sowohl stralRenseitig als auch in den Innenhof ausge-
richtet. Ein Aufzug ist vorhanden. Ansprechende Lage im Ge-
baude.

Grole/Konfiguration
GL Top 1 Garten

Das ggst. Geschéftslokal verfligt It. Planunterlagen Uber eine
Nutzflache von rd. 416 m2 und einen Garten mit rd. 18 m2 (WE-
Zubehor).  Ansprechende Grole und durchschnittliche-
ansprechende Konfiguration.

Ausstattung und
Erhaltungszustand
GL Top 1 Garten

Das ggst. Geschéftslokal verfligt tber eine ordentliche Ausstat-
tung und befindet sich in einem ordentlichen Erhaltungszustand.

4.2.

Bei der Feststellung des Bodenwertes sind Wertkriterien wie Ortliche Lage der Liegenschaft, ge-
gebene AufschlieBung, GroRe und Konfiguration der Grundstiicksflache, Bebaubarkeit, Ver-

Grundkostenanteil und anteiliger Bodenwert

kehrserschliefung sowie unmittelbare und mittelbare Umgebung maligebend.

Fur die Ermittlung des Bodenwertes der ggst. Liegenschaft wurden nachfolgende Vergleichsob-

jekte herangezogen.
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Vergleichsobjekte/Basisdaten
PLZ Strage GB EZ Tagebuch- Stichtag Fawi 2% Bauweise  GSt Flache  Crundkosten-
zahl klasse anteil

1210 Baumergasse 01606 124 3267/2022 24.06.2021 GB g 622 m? 1 634,- €/n?

1210 Briinner Strale 01606 650 1794/2023 15.01.2023 GB g 1289 ¢ 1 679,- €/n?

1210 Stammersdorfer StraRe 01616 20 1434/2023 31.01.2023 GB I g,4,5m, 60 % 779 me 1 380,- €/n?

1210 Pilzgasse 01603 1584, 2235 Gutachten 02.05.2023 GB StrG 7319 nv 1237,- €/n?

1210 Briinner Stralke 01607 26 Gutachten 14.08.2023 GB 1 9,G 1142 me 1141,- €/m?

1210 Ostmarkgasse 01603 134 Gutachten 27.05.2024 w 1 g9 293 nv 1 346,- €/m?
Durchschnitt 1 403,- €/

Die um wertbestimmende Unterschiede korrigierten Grundkostenanteile (Durchschnitt Gber alle
GeschoBle fiir Wohnnutzung) fiir vergleichbare Liegenschaften liegen zwischen rd. € 1.232,-/m?
und rd. € 1.830,-/m2. Im ggst. Fall liegen auch keine statistischen Ausreiler vor. Der Durch-
schnitt liegt bei rd. € 1.486,-/m2.

Vergleichsobjekte/Basisdaten Korrekturen Plausib. Prif.

. ) Grundkosten- Korrektur angepasste Ausreiler

PLZz Sl cB Ez S SRl anteil gesamt Vergleichswerte Priifung 11
1210 Baumergasse 01606 124 24.06.2021 622 mp 1 634,- €/m? 11,99% 1 830,- €/m?
1210 Briinner Strale 01606 650 15.01.2023 1289 e 1 679,- €/m? 5,31% 1 768,- €/m?
1210 Stammersdorfer Strale 01616 20 31.01.2023 779 mp 1 380,- €/m? 5,13% 1451,- €/m?
1210 Pilzgasse 01603 1584, 2235 02.05.2023 7 319 v 1237,- €/ 4,13% 1289,- €/m?
1210 Brilinner Strale 01607 26 14.08.2023 1142 e 1141,- €/m? 7,98% 1232,- €/m?
1210 Ostmarkgasse 01603 134 27.05.2024 293 n? 1 346,- €/m? -0,10% 1 345,- €/m?
Durchschnitt 1 403,- €/m? 1 486,- €/m*

Unter Beriicksichtigung der Geschéftsnutzung ist nach Ansicht des gef. SV im ggst. Fall ein Fak-
tor von 0,8 in Ansatz zu bringen und ergibt sich der anteilige Bodenwert daher wie folgt:

Anteiliger Bodenwert
EZ WE-Objekt gew. Flache GKA @ Faktor GKA Bodenwert
B-LNr 6; 474/1118; WE an Zusage der
248  Einrdumung von Wohnungseigentum an 420,70 m2 1 486,- €/n? 0,80 1189,-€/m? 500 131 €
Geschéftslokal Top 1 Garten
Gesamt 420,70 n? 1 189,- €/m? 500 131 €

4.1. Ertragswertverfahren
4.1.1. Nettomietzins/Jahresrohertrag

Das ggst. Geschaftslokal ist zum Stichtag auf Basis eines unbefristeten Mietvertrages vermietet.
Der aktuell vorgeschriebene Nettomietzins betragt € 5.000,- p.m. bzw. € 11,98 /m? gewichteter
Flache. Dies ergibt einen Jahresrohertrag iHv. € 60.000,-.

Hierzu wird angemerkt, dass der Mietzins seit Mietbeginn im Jahr 2017 noch nicht wertgesichert
wurde. In Bezug auf die nachfolgende Wertsicherungsvereinbarung gem. Mietvertrag
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Wertsicherung

Der Mietzins wird durch den vom Osterreichischen Statistischen Zentralamt verlautbarten
monatlichen index der Verbraucherpreise 200 = 100 wertgesichert. Die Anpassung erfolgt
jeweils zum 1, J3nner eines jeden Jahres, bezogen auf die zu diesem Zeitpunkt zuletzt
verdffentlichte Indexzahl. Die neue Indexzahl bildet jeweils die Ausgangsbasis fur die
Errechnung der weiteren Uberschreitungen. Schwankungen unter 5 Prozent des letztgultigen
Mietzinses bleiben unberiicksichtigt. Sollte dieser Index nicht mehr verlautbart werden, gilt

jener Index als Grundlage far die Wertsicherung, der diesem Index am meisten entspricht

ist auszufiihren, dass einerseits das Risiko der Unbestimmtheit (VPI 200=100; d.h. der konkrete
VPl ist nicht angefiihrt, da es einen VPI 200 nicht gibt) und andererseits das Risiko einer grobli-
chen Benachteiligung gem. 8 879 Abs 3 ABGB (fehlende Basisindexzahl) besteht.

Ob es sich um eine giiltige Wertsicherungsvereinbarung handelt, ist eine Rechtsfrage. Im ggst.
Fall wird daher aus Vorsichtsgrinden der tatsachlich vorgeschriebene Mietzins herangezogen.

Angebote/Plausibilisierung

Folgende Angebote von Geschaftslokalen ab einer Grolie von 150 m2 konnten im 21. Bezirk re-

cherchiert werden.

, Ny (Angebots-)Miete
Lage/Nahe - NFI - Anmerkungen - (Angebots-)Miete | €/m? p.m. NFI -
1210 Wien, 1057,79 m?|Geschaftslokal, neuwertig | € 5 288,95 p.m. € 5,00 /m?
Néhe Trillerpark
1210 Wien ; .

! 2 2
Ottilie-Bondy-Promenade 185,14 m?|Geschéaftslokal, neuwertig | € 2 250,00 p.m. € 12,15 /m
1210 Wlen, 784,86 m2 Geschéftslokal, guter € 824103pm. €10.50 /m
Schwaigergasse Zustand
1.210 Wien, 158,00 m?|Geschéftslokal, neuwertig | €  1669,50 p.m. €10,57 /m?
Siemensstrale
1210 Wien

! 2 A 2
Nahe U6 Floridsdorf 551,00 m2|Geschaftslokal € 4 999,33 p.m. €9,07 /m
12,,10 Wl_en, 306,00 m?|Geschéfstlokal, Erstbezug | € 3 825,00 p.m. € 12,50 /m?
Néhe Trillerpark
1210 Wien Geschéftslokal, ordent.

! 2 ! 2
Briinner SiraRe 400,00 m Zustand € 459725p.m. € 11,49 /m
1210 Wien .

! 2 A _ 2 2
Leopoldine Padaurek Str. 393,72 m?|Geschafstlokal, neuwertig €3239,-/m €8,23 /m
1210 Wien Geschéftslokal, ordent.

’ 414,00 m? ’ m. 2
Jedlersdorfer StralRe 00m Zustand € 3999,00pm €9,66 /m
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Immobilien-Preisspiegel

Lt. Immobilien-Preisspiegel 2023 der WKO?° liegen die durchschnittlichen Mieten fiir Ge-
schéaftslokale (Erdgeschof3flache) in 1la-, 1b- und Nebenlagen im 21. Bezirk in folgenden Band-
breiten:

Immobilienpreisspiegel 2024
Geschéftslokale Mieten - 1210 Wien

GroRe/Lage la-Lage 1b-Lage = Nebenlagen
bis 60 m? €2525/m*  €12,52 /m? € 9,06 /m?
60 m2 - 150 m? €2091 /m* €11,21 /m? € 7,76 /m?
Uber 150 m? € 13,43 /m? €9,33 /m? € 6,25 /m?

In der Geschaftsmietenliste der Technischen Stadterneuerung (MA 25), Stand Dezember 2023
wird der HoBplatz nicht ausgewiesen.

4.1.2. Bewirtschaftungskosten

Mietausfallswagnis

Das Mietausfallswagnis deckt jenes Risiko ab, das auf Grund von uneinbringlichen Mietriick-
stdnden, Mietklrzungen, Mietprozessen, Radumungsklagen sowie fluktuationsbedingten Leer-
stdnden entsteht. Die Hohe des Mietausfallswagnisses richtet sich u.a. nach der Lage und Nut-
zungsart der Liegenschaft, aber auch nach dem tatséchlich vorgeschriebenen Mietzins. Im ggst.
Fall ist das Mietausfallswagnis iHv. 5,00 % anzusetzen.

Instandhaltungskosten

Der Ansatz der Instandhaltungsaufwendungen berticksichtigt jene Kosten, die erforderlich sind,
um eine ordentliche und brauchbare Nutzung der Liegenschaft zu gewéhrleisten. Die Nutzungs-
dauer einzelner Gebdudebestandteile entspricht nicht der Gesamtnutzungsdauer des Gebdudes
und deshalb sind diese in regelmaRigen Abstdnden zu erneuern (u.a. Leitungen, Fenster, Dach).
Die tatsachlichen Instandhaltungskosten sind zunéchst relativ gering und steigen mit dem Ge-
b&udealter an. Um kalkulatorisch durchschnittliche Wertansatze in die Berechnung einflieRen zu
lassen, wird auf Erfahrungswerte zurlickgegriffen. Auf Grund des insgesamt ordentlich-guten
Erhaltungszustandes des Gebdudes werden Instandhaltungskosten in H6he von rd. € 12,- /m? p.a.
in Ansatz gebracht.

Verwaltungskosten
Die nicht Giberwélzbaren Verwaltungskosten fiir die Jahresabrechnung, etc. werden naherungsweise
mit 1,00% des Rohertrags in Ansatz gebracht.

4.1.3. Kapitalisierungszinssatz (gem. LBG)!

Der Kapitalisierungszinssatz dient der Verzinsung der bewertungsmethodisch angesetzten
(Rein-)Ertrage und bildet das Risikoprofil des jeweiligen Bewertungsgegenstandes ab.

Der Zinssatz ist eine RechengrofRe im Ertragswertverfahren. Er wird in seiner reinen Form aus
Marktdaten (also Kaufpreisen und den ihnen zugeordneten Reinertrdgen) im Wege einer ret-

10 Die im Immobilien-Preisspiegel der WKO publizierten Werte sind Durchschnittswerte auf Bezirksebene und geben nur die
allgemeinen Markttendenzen wieder, beriicksichtigen jedoch nicht die kleinrdumigen Preisdifferenzen innerhalb des Bezirkes.
11 entspricht dem Liegenschaftszinssatz It. ONORM B 1802-1
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 36 von 97

rograden Berechnung abgeleitet und bildet damit die regionale Immobilienmarktentwicklung ab.
In der Berechnung wird daher jener Zinssatz angewendet, welcher der Kapitalverzinsung bei ei-
ner Anlage dieser Kategorie im Geschaftsverkehr tiblicherweise zukommt.

Mit in die Betrachtung einzubeziehen sind die Objektart (Nutzungskategorie), die Mikrolage des
Objektes, die Beschaffenheit der Immobilie, die Marktlage samt den grundsétzlichen Rahmen-
bedingungen (unter Berticksichtigung der rechtlichen Rahmenbedingungen des MRG; mietrecht-
liche Griinderzeitlage) auf dem lokalen und (iberregionalen Immobilienmarkt, die Restnutzungs-
dauer, die Ortsgrolle sowie die zum Wertermittlungsstichtag auf dem ortlichen Grundstiicks-
markt herrschenden Verhéltnisse.

Fur die gegensténdliche Liegenschaft wurde auf Basis der gegebenen Nutzung, unter Berlck-
sichtigung des moglichen/vorhandenen Entwicklungspotenzials der Zinssatz (iber einen Basis-
zinssatz und weitere Anpassungen/ Korrekturen abgeleitet. Eine Plausibilisierung des gewahlten
Liegenschaftszinssatzes ist u.a. mit Hilfe von verdffentlichten Richtwerten erfolgt!?. Siehe hierzu
auch die Empfehlungen des Hauptverbandes der allg. beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstandigen Osterreichs unter Pkt. 3.3.

Der Kapitalisierungszinssatz wird unter Bertcksichtigung der ggst. Geschéaftsraumnutzung und
der tatséchlich vorgeschriebenen & erzielten (allerdings bis dato noch nicht indexierten) Quad-
ratmetermiete iHv. 4,50 % in Ansatz gebracht.

4.1.4. Restnutzungsdauer (RND)

Die gewohnliche Nutzungsdauer ist die tblicherweise erwartete Zeitspanne von der Errichtung
des Gebaudes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung: Diese hdngt von der
Nutzung, Bauweise und —art sowie der Wartung und laufenden Instandhaltung des Geb&udes ab.
Die gewohnliche Nutzungsdauer betragt rd. 100 Jahre. Ausgehend vom Zeitpunkt der Errich-
tung, einer laufenden Instandhaltung und dem aktuellen Erhaltungszustand des Geb&udes kann
von einer Restnutzungsdauer von rd. 60 Jahren ausgegangen werden.

4.1.5. Vervielfaltiger

Aus dem Kapitalisierungszinssatz und der Restnutzungsdauer leitet sich der Vervielféltiger nach
folgender Formel ab:

V:q—_:L q:1+p

q"*(qa-1)

V... Vervielfaltiger p... Kapitalisierungszinssatz n... Restnutzungsdauer in Jahren

4.1.6. Bauschaden/Reparaturrtickstau

Das ggst. Geschaftslokal befindet sich in einem insgesamt ordentlichen Zustand mit einer or-
dentlichen Ausstattung (Eigentum der (Unter)mieterin). Die Oberflaichenmaterialien und die
(techn.) Ausstattung entsprechen den Anforderungen der ggst. Nutzung. Bauméngel und -
schaden wurden im Rahmen der Befundaufnahme nicht festgestellt.

12 studien von Simon/Kleiber, Vogels, Ross/Brachmann/Holzner, Veréffentlichungen des Hauptverbandes der allg. beeid. und
gerichtlich zertifizieren Sachverstandigen Osterreichs, Kranewitter, weitere Fachliteratur sowie Vergleichstransaktionen.
Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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4.2. Rechte und Lasten

A2-Blatt:
Keine Eintragungen im A2-Blatt vorhanden.

C-Blatt:

LA SRS R R SRR EE R R RS EEEEEEEEEEEEEES] .: e W e o e e o e e ke o o ke ol o o o ol e o e o b b e o e W o e o e e
13 auf Anteil B-LNE &
a 439172016 Pfandurkunde 2016-09-08
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.200.000, ——
fiir Sparkasse Neunkirchen (FN 110111d)
15 auf Anteil B-LNE &
a 2493/2020 pPfandurkunde 2020-06-09
PFANDRECHT Hichstbetrag EUR 1.000.000, —
fiir Sparkasse Neunkirchen (FN 110111d)
b geldscht
20 auf Anteil B-LINR &
a 2253/2023 Vereinbarung 2020-12-29, Spezialvollmacht
2020-12-22, Nachtrag 2023-06-06
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 500.000, ——
fiir Verius Capital AG
b 2253/2023 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 248 KG 01605 Floridsdorf C-LNR 20
EZ 3022 KG 01405 Ottakring C-LNR 31
EZ 210 KG 01210 Penzing C-LNR 9
21 auf Anteil B-LNR &
a 4673/2023 Hypothekarvereinbarung 2020-12-2%, Nachtrag =zur
Hypothekarvereinbarung 2023-06-06
PFANDEECHT Hichstbetrag EUR 10.500.000, —
fiir Verius Capital AG (CHE-445.604.722)
b 4673/2023 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 248 KG 01605 Floridsdorf C-LNR 21
EZ 3022 KG 01405 Ottakring C-LNR 32
EZ 210 KG 01210 Penzing C-LNR 10

C-LNR 13, 15, 20 und 21: Pfandrechte
Die Bewertung erfolgt ohne Beruicksichtigung geldwerter Rechte und Lasten. Die ggst. Pfand-
rechte sind daher nicht bewertungsrelevant.

AuRerbicherliche Rechte/Lasten
sind mit Ausnahme des Bestandverhaltnisses nicht bekannt. Lt. Auskunft der BH-Abt. 34 der
MA 6 bestehen fir die ggst. WE-Objekte zum 27.05.2024 keine offenen Forderungen.

Grundbesitzabgabe Kto. 05/15000248 bis 05/24 € - KG 01605 Floridsdorf, EZ 248 21., HoBplatz 13
Wasser-Abwassergeb. Kto. 122282210 bis 04/24 € - KG 01605 Floridsdorf, EZ 248 21., HoBplatz 13
Wasser-Abwassergeb. Kto. 122282211 bis 04/24 € - KG 01605 Floridsdorf, EZ 248 21., HoBplatz 13

4.3.  Anpassung an den Markt

Marktsituation

Zum Stichtag werden auf den verschiedenen Immobilien-Plattformen im 21. Bezirk lediglich 16
Geschaftslokale (inkl. Gastro) zum Verkauf angeboten - 10 Geschaftslokale davon sind gréfier
als 150 m2 (siehe nachfolgender Auszug an Angeboten). Vergleichsweise werden aber aktuell
wiederum rd. 41 Geschéftslokale zur Miete angeboten.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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(Angebots-)Preis/ | (Angebots-)Preis/
Lage/Nahe NFI Anmerkungen Verkehrswert Verkehrswert

v > v Gesamt v €/m>NFl -
1219 Wien, 162,28 m2 Geschaftslokal, unbefristet € 526 800,00 €3 246, /m?
Floridsdorfer HauptstraRe vermietet
1210 Wien, .

185,97 m?|Geschéftslokal, Gastro € 299 000,00 €1 608,- /m?

Leopoldauer Strale
1210 Wien, 185,03 m2|Geschaftslokal, Neubau € 419 000,00 €2 264, /2
Ottilie-Bondy-Promenade
1210 Wien, 775,00 m?| Geschaftslokal € 138000000 €1781, /m?
Leopoldauer Strale
1210 Wien, 160,00 m2|Geschaftslokal € 275 000,00 €1719,- /m2
Floridsdorfer HauptstraRe

Kauftransaktionen
Folgende Kauftransaktionen von Geschaftslokalen (tlw. sanierungsbedirftig bzw. vermietet)
konnten seit 2022 in der Umgebung im 21. und 22. Bezirk recherchiert werden.

Vergleichsobjekte/Basisdaten
Gewichtungsfaktoren Flache 1,00
. x Kaufpreis .

GB EZ Adresse TZ Stichtag GescholR  Nutzflache (exkl. ZfEbeh('jr) Kaufpreis/m?
01606 600 Ottilie-Bondy-Promenade 4 Stg 1 Top 1B 692/2022 12.01.2022 EG 215,54 m? 406 687 € 1 887,- €/m?
01606 600 Ottilie-Bondy-Promenade 4 Stg 1 Top 1A 692/2022 12.01.2022 EG 185,14 m? 348313 € 1 881,- €/m?
01660 4148 Wagramer Strale 147 Top PR-02 1032/2023 19.12.2022 oG 192,13 m? 389999 € 2 030,- €/m?
01605 173  Am Spitz 15 Stg 2 Top 2a 191/2023 11.01.2023 EG 123,48 m? 250 000 € 2 025,- €/m?
01669 47  Schittaustrafe 55 Top Lokal 2819/2023 08.05.2023 EG 286,00 m2 684 484 € 2 393,- €/m>
01658 1899 Genochplatz 1 Top 1A 1504/2023 30.09.2023 EG 156,27 m? 608 607 € 3 895,- €/m?
01658 1899 Genochplatz 1 Top 1 1504/2023 30.09.2023 EG 228,88 m? 845 966 € 3 696,- €/m*
01603 819 Leopoldauer StraBe 66 Top 4 1912/2023 21.12.2023 EG 139,44 m? 200 000 € 1434,- €/m?
01609 388  Jedleseer StraRe 102 Top 4 1452/2024 28.02.2024 EG 93,35 m? 100 000 € 1071,- €/m?
01605 329  Briinner StralRe 25 Top 1 1768/2024 21.03.2024 EG 90,65 m? 200 000 € 2 206,- €/m*
01658 791  Hirschstettner Strale 79 Top 1 3141/2023 3141/2023 EG 136,36 m? 150 000 € 1 100,- €/m?

Durchschnitt 2 147,- €/m?

Marktsituation (zum Stichtag/aktuell)

Festzuhalten ist, dass sich die Rahmenbedingungen am 6sterreichischen Immobilienmarkt insbe-
sondere seit dem zweiten Halbjahr 2022 stark veréndert haben. Bis September 2023 hat die Eu-
ropdische Zentralbank den Leitzins in 10 Schritten auf den Hochststand von 4,50 % erhoht. Per
Juni 2024 wurde der Leitzinssatz erstmals wieder auf 4,25 % gesenkt und aktuell per 12.09.2024
nochmals auf 3,65 %.

Zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung ist seitens der Marktteilnehmer eine deutliche Zuriick-
haltung erkennbar. Das Transaktionsvolumen scheint in der zweiten Jahreshalfte zurtick gegan-
gen zu sein. Unklar ist zum Stichtag, ob diese Situation zu einer mittelfristigen Senkung der am
Markt erzielbaren Preise flihrt oder ob es sich lediglich um ein voriibergehendes Aussetzen des
Marktes handelt.

Aufgrund der, zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung bestehenden Entwicklungen lassen sich
unverhdltnismaRige Veranderungen der allgemeinen Wirtschaftssituation — und daraus resultie-
rende Auswirkungen auf den Immobilienmarkt nicht einschatzen. Die Bewertung erfolgt unter
der Pramisse, dass allfallige, zum Stichtag vorhandene Beeintrachtigungen des Marktes nur tem-
pordr sind. Da langerfristige Auswirkungen allfélliger Marktbeeintrachtigungen nicht vorwegge-
nommen werden konnen, wird — im Hinblick auf bewertungsimmanente, durch den SV vorzu-
nehmende Prognosen — eine Normalisierung des Marktgeschehens hinsichtlich der wertrelevan-
ten Parameter (z.B. Fremdkapitalkosten, Inflation, Mietniveau, Baukosten, usw.) bewertungsme-
thodisch unterstellt. Unter Berlcksichtigung der jungsten Entwicklungen ist hinsichtlich des
stichtagsbezogen ermittelten Verkehrswertes davon auszugehen, dass es am Markt zu einer ho-
heren Volatilitat der Immobilienwerte und zu langeren Verwertungszeitrdumen kommt.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Konsensthematik (Baurecht/\Wohnungseigentum)

Wie bereits ausgefuhrt, besteht flir das ggst. Geschaftslokal, respektive die ggst. Liegenschaft
kein Konsens. Der letzte eingereichte Planwechsel wurde (vermutlich) ohne Abstimmung mit
der Schuldnerin eingereicht und per Ende Juni 2024 zurtickgewiesen. Das gesamte Bauvorhaben
muss It. Auskunft der MA 37 neu eingereicht werden, da die Baubewilligung aus 2015 verfallen
ist. Hierzu mussen auch die Plangrundlagen fur das ggst. Geschaftslokal mit dem IST-Zustand
abgeglichen werden. Entsprechend fehlt auch eine Fertigstellungsanzeige. Zudem war/ist die
bisherige Berechnung der Stellplatzverpflichtung zu gering bemessen. Diesbeziiglich gibt es It.
Auskunft der MA 37 angeblich auch ein laufendes Verfahren, da die vorgeschriebenen (anteili-
gen) Ausgleichsabgaben bis dato nicht bezahlt wurden. Grundsatzlich ist es hierzu jedenfalls
notwendig, dass unter den Miteigentiimern ein Konsens Uber die weitere VVorgehensweise herge-
stellt wird und die beiden Miteigentimer auch bereit sind, die notwendigen Unterschriften zu
leisten. Hierdurch verzdgert sich eine mdgliche baurechtliche Fertigstellung um zumindest ein
bis eineinhalb Jahre. Nachdem der Planwechsel zuriickgewiesen wurde, drohen ggf. weitere
Strafanzeigen seitens der Baubehorde (It. Auskunft sind Strafen bis max. rd. € 30.000,- mdglich)
wegen der unerlaubten Beniitzung des Geschaftslokals ohne Fertigstellung. Zudem besteht das
Risiko weiterer Behdrdenauflagen oder auch des notwendigen Rickbaus (zusétzliche Kosten,
Nutzflachenrisiko) auf den Stand der Einreichung 2015 (Quasi-Konsens, da konsumiert). Die
WE-Begrundung ist. It. Kaufvertrag wiederum an die Fertigstellung gebunden.

Angemerkt wird auch, dass klassische Kaufer (Eigennutzer & Anleger) von WE-Objekten diese
idR bevorzugt mit bestehendem baurechtlichen/wohnungseigentumsrechtlichen Konsens erwer-
ben. Im ggst. Fall ist nach Ansicht des gef. SV unter Beriicksichtigung der damit verbundenen
Kosten, Mihen, Risiken und Rechtsunsicherheiten ein Marktanpassungsabschlag iHv rd. 25%
vorzunehmen.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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5. GUTACHTEN

5.1. Verkehrswert der BLNR 6 — Geschaftslokal Top 1 Garten

Ertragswertverfahren
Nettomiete p.m. gew. Fl.: 420,70 m2 11,88 €/m? 5 000,00 € p.m.
Jahresrohertrag 60 000 €
- Bewirtschaftungskosten Inst. 12,- €/m? VWK 1,00% MAW 5,00% 8648 €
= Liegenschaftsreinertrag 51352¢€
- Verzinsung Bodenwert 500 131 € 4,50% 22506 €
= Reinertrag der baulichen Anlagen 28 846 €
x Vervielfaltiger RestND 60 J. 4,50% 20,6380
= Gebdudeertragswert 595317¢€
- Fertigstellungskosten, Bauméangel und -schaden - €
= Wert des Gebaudes 595317€
+ Bodenwert 420,70 m? 1 189 €/m? 500 131 €
Ertragswert 1095448 €
+/- Rechte und Lasten - €
= Zwischenwert 1095 448 €
+/- Marktanpassung -25,00% 273 862 €
Verkehrswert 821586 €
Verkehrswert gerundet 822 000 €

Der Verkehrswert der BLNR 368, 474/1118 Anteile, verbunden mit Zusage der Einrdumung
von Wohnungseigentum gem 8 40 Abs 2 WEG 2002 an siehe BLNR 4 (Geschaftslokal
Top 1 Garten), auf der Liegenschaft GB 01605 Floridsdorf, EZ 248, an der Adresse

1210 Wien, HoRplatz 13, betragt zum Stichtag®®

rd. € 822.000,-.

Wien, am 14.10.2024

Mag. Georg Strafella
Immobiliensachverstandiger

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

13 unter Berlicksichtigung der vorgeschriebenen (nicht indexierten) Miete

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6. ANLAGEN

6.1.

Grundbuchsauszug (auszugsweise)

_LL_]§IE REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01605 Floridsdorf EINLAGEZAHL 248
BEZIRKSGERICHT Floridsdorf

hkhkhkhkhkhkhkhhkhhkhbhhkhhkhbhhbhbhkhhbhbhkhbhbhbhkhbhbhbhbhbhrhbhbhbhthhbhbhbhhbhbhbhbhbhhbhhbhbhhbhhbhhhdhkhddhkhhhkdhkhhk

Letzte TZ 1239/2024

WCOHNUNGSEIGENTUM IN VORBEREITUNG

Plombe 1426/2024

Plombe 1501/2024

Flombe 1577/2024

Einlage umgeschrieben gemd3B Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

kkkkkhkhhkhkhkdhkhhkhkhkdhkhhkhkhkdhhhkhkdkhhkhkhdhhkhhdk Al AR A R R R R R R R EREREEREEEEEEEE R EEE R RS

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
116 GST-Fliche 600
Bauf. (10) 285
Garten (10) 315 Hohplatz 13
Legende:

Bauf.(10): Bauflichen (Gebiude)
GArten(10): Giarten (Garten)

e de e de ke de e e e ke e ke ke e ke ke ke ke ke ke ke ke ke ke ke ke ke ke ke ke ke ke ke AZ dede e ke de ke e e ke e ke e ke e e ke ke ke ke ke ke ke ke ke ke ke ke ke ke ke ke ke ke ke

khkkhkkkhhhhkhhhkhkhhhhhhhhhhdkhhhhhhokhdhdod P *rhdhkhbhhdhhbhdbhhhhhbhrdhbrrbhbhhrhrodbrd

4 BNTEIL: 644/1118
H13 Immobilienproijekt GmbH (FWN 447585p)
ADR: Karntner Ring 14/8+9, Wien 1010
a 2274/2016 IM RANG 1343/2016 Kaufvertrag 2016-03-03 Eigentumsrecht
b 3067/2016 4391/2016 Ubertragung des Rechts auf
Wohnungseigentumseinrdumung gem § 40 Abs 2 WEG 2002 Geschdftslokal
Top 1 Garten filir Sveta Immobilien GmbH (FN 397621m)
6 ANTEIL: 474/1118
Sveta Immobilien GmbH (FN 397621m)
BDR: Singerstrafe 6/5, Wien 1010
a 3067/2016 Zusage der Einrdumung von Weohnungseigentum gem § 40 Abs 2 WEG
2002 an siehe BLNR 4
b 4391/2016 IM RANG 4214/2016 Kaufvertrag 2016-09-08 Eigentumsrecht
d 2230/2023 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2024-06-07
e 34B83/2023 Rangordnung fiir die Ver&uBerung bis 2024-09-18
IR AR L EEEEEEEEEEEREREEERREEEEEEEEEEESEE] C IR R L AR AR LR EEEEEEEEEEERREEEEEREEEEEEEEEESE]
13 auf Anteil B-LNR 6
a 4391/2016 Pfandurkunde 2016-09-08
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 1.200.000,--
fiir Sparkasse Neunkirchen (FN 110111d)
15 auf Anteil B-LNR 6
a 2493/2020 Pfandurkunde 2020-06-09
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 1.000.000,--
fiir Sparkasse Neunkirchen (FN 110111d)
b geléscht
16 auf Anteil B-LNR 4
a 4294/2020 Pfandbestellungsurkunde 2020-09-30
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 3.840.000,——
fiur VR Bank Niederbayern-Cberpfalz eG GnR 657 (Amtsgericht
Regensburg)

Seite 1 von 2

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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20 auf Anteil B-LNR 6
a 2253/2023 Vereinbarung 2020-12-29, Spezialvollmacht
2020-12-22, Wachtrag 2023-06-06
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 500.000, --
filr Verius Capital AG
b 2253/2023 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 248 KG 01605 Fleridsdorf C-LNR 20
EZ 3022 KG 01405 Ottakring C-LNR 31
EZ 210 KG 01210 Penzing C-LNR 9
21 auf Anteil B-LNR &
a 4673/2023 Hypothekarvereinbarung 2020-12-29, Nachtrag zur
Hypothekarvereinbarung 2023-06-06
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 10.500.000, --
filr Verius Capital AG (CHE-445.604.722)
b 4673/2023 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 248 KG 01605 Fleridsdorf C-LNR 21
EZ 3022 KG 01405 Ottakring C-LNR 32
EZ 210 KG 01210 Penzing C-LWR 10

*hkkkhkkkhkkhhhkhbhkkdhhhkhkhhhdkhhhrhhod HINWEIS ****kkkddkkdhrhhohhhhbbhdhohrbrhhorhdhdd

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Grundbuch 09.05.2024 09:06:47

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.2. Einheitswertbescheid

07/11 2013 10:45 FAX 443 1 5871010 31 SV Strafella o1z

JUSTIZ  RepueLk OsTeRREICH G B

GRUMDBUCH

RAuszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01605 Floridsdorf EINLAGEZAHL 248
BEZIRKSGERICHT Floridsdorf

HARR AR T Nk ke h b AN AR AR RN AR AR R Rk Rk kb kA NN NN W TR AT AR R AR AR A NNk AT T dhda

Letzte TZ 1233/2024

WOHNUNGSEIGENTUM IN VORBEREITUNG

Plcmpe 1426/2024

FPlombe 1501,/2024

Plompe 1577/2024

Einlage umdeschrieben gemil Verordnung BGBL. II, 143/2012 am 07.05.2012

o e e e e e o e o e o e o e e e e ol o o e ok W W W Bl W m kA kR RN R HRE R T X TRk hhd ko

GST-NR & BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
116 GST-Fléche 600
Bauf. {10} 285
Gédrten{l0) 315 HoRplatz 13
Legends:

Bauf. (10): Baufldchen (Gebdude)
Géarten(lQd): Gdrten (Girten)

*hAFE A A dd A Ak ARk A N TR A A AT Er kR bk kA AT R R R E RN E RN E R R R R R LR ALl

hkhkkhkhbddpundw ki ke rhhbdbd kb bbb ddd T wwwkdhwwh kb bk h kb AR AU AT rhrd kAR ek Ak k

4 MNTEIL: 644/1118
H13 Immobilienprojekt GmbH (FN 4475B3p)
ADR: Xirntner Ring 14/8+%, Wien 1010
a 2274/2016 IM RANG 1343/2016 HKaufvertrag 2016=-03-03 Eigentumsrecht
b 3067/2016 4391/2016 Ubertragung des Rechts auf
Wohnungseigentumseinriumung gem £ 40 Abs 2 WEG 2002 Geschiftslokal
Teop 1 Garten fiir Sveta Immobilien GmbH (FN 3%7621m)
& BNTEIL: 474/1118
Sveta Immobilien GmbH (FN 357621m)
MDR: Singerstrafe 6/5, Wian 10108
a 3067/2016 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40 Abs 2 WEG
2002 an siehe BLNR 4
b 439172016 IM RANG 4Z214/2016 Kaufvertrag 2016-09-08 Eigentumsrecht
d 2230/2023 Rangordnung filir die Verlulerung bis 2024-06-07
e 3483/2023 Rangordnung fiir die Versuberuny bis 2024-0%-18
Wk A rahrhkdkd ko h hhd d ARk Wk r ek h ok [ kAR kW AR R R R Rk bk r ki khh Rk AR kAR R A
13 auf Anteil B-LNR 6
a 4351/2016 Pfandurkunde 2016-0%-08
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 1.200.000, ==
filr Sparkasse Neunkirchen (FN 110111d)
15 auf Anteil B-LNR 6
a 2493/2020 Pfandurkunde 2020--06-09
PFANDRECHT E&chstbetrag EUR 1.000.000,-——
filr Sparkasse Neunkirchen (FN 110111d)
b geldscht
16 auf Apnseil B-LHR 4
a 4294/2020 Pfandbhestellungsurkunde 2020-09=30
FFANRRECHT Héchstbetrag EUR 3.840,000,--
fiir VR Bank Nisderbayern—Oberpfalz eG GnR 657 (Amtsgericht
Regenshurg)

Selte 1 von 2

EW-AZ 12/015-2-0205/9
Einheitswert f . d. ges. Liegenschaft € 24.500,00
Bodenwert € 39.9037/m?

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.3. Fotos (Ausstattung/Zustand — Zeitpunkt der Befundaufnahmen)

Aullenansichten, Allgemeinteile und KellergeschoR

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.4. Bewilligungen/Bescheide (auszugsweise)
6.4.1. Bauakt

Bewilliqgung Bauliche Umgestaltungen an der linken Hausgrenze, 23.07.1910

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Benitzungsbewilligung Bauherstellungen im Hoftrakt, 28.03.1914

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Bewilligung Bauab&nderungen im Hoftrakt, 25.07.1914

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Baubewilligung Errichtung eines Magazins, 02.12.1924

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Adaptierungen im EG

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Benlitzungsbewilligung Stockwerksaufsetzung und Adaptierungsarbeiten, 29.08.1927

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Baubewilligung Bauliche Umgestaltung im linken Hofseitentrakt, 20.07.1928
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Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Baubewilligung Errichtung einer Kleingarage, 29.01.1958

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Benitzungsbewilligung Kleingarage, 12.03.1962

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Bewilliqung Pfeileraustausch bei der straRenseitigen Aullenmauer, 07.10.1963

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Bewilligung Bauliche Anderungen Geschéftslokal, 26.20.1980

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Beniitzungsbewilligung Bauliche Anderungen Geschaftslokal, 13.08.1980

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger




Seite 68 von 97

6.4.2. Uberwachung

Baubewilligung DachgeschoflRzubau, Zubau im Hof, Aufzugsschacht, 26.11.2015

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mitteilung Nichtbenennung des baurechtlichen Geschéftsfiihrers, etc., 19.04.2016

ot Cam EClardedarf
- Kat. Gem. Floridsdorf

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Strafanzeige keine Bekanntgabe des baurechtlichen Geschéftsfiihrers und des Baubeginns
20.04.2016

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger




Seite 71 von 97

Baueinstellung Aufstockung, DachgeschoRRausbau, Zubauten, 22.08.2016

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Strafanzeige Bauen ohne Baubewilligung, 23.02.2017

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Strafanzeige Benutzen ohne Fertigstellung Geschaftslokal im EG, 26.06.2019

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.5. Plane (auszugsweise)

Straenansicht (Einreichplan Oktober 2015)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Schnitt B-B (Einreichplan Oktober 2015)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Schnitt C-C (Einreichplan Oktober 2015)

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Schnitt D-D (Einreichplan Oktober 2015)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Grundriss Erdgeschof — gedreht (Einreichplan Oktober 2015)
Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.6. Schreiben der Baupolizei MA 37

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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N Stadt MAGISTRAT
" Wien Baupolizei DER STADT WIEN

Gebietsgruppe Ost - GroRRvolumige

Bauvorhaben
Betreff: Dresdner Stral3e 82, 3. Stock
21, HofRplatz 13 1200 Wien
Telefon: {+43 1) 4000-37450
Gst.Nr. 116 in Fax: (+43 1) 4000-99-37450
EZ 248, Kat.Gem. Floridsdorf ggo.grossvolumig@ma3Zwien.gv.at

bauen.wien.at

Aktenzahl Sachbearbeiter*in Telefon Datum

MA37/447385-2015-113 Mag.” Dipl.-Ing." Hinteregger ~ 4000/37452 Wien, 29.05.2024

Mitteilung

Sehr geehrter Damen und Herren,

Im Zuge des Ermittlungsverfahren wurde festgestellt, dass das Bauvorhaben, mit Baubeginn vom

05.04.2016, nicht als ein Planwechsel gemal § 73 BO betrachtet werden kann.

Baubewilligungen gemaf § 70 BO werden namlich unwirksam, wenn nicht binnen vier Jahren, vom
Tage ihrer Rechtskraft gerechnet mit der Baufilhrung begonnen oder der Bau nicht innerhalb von

vier Jahren nach Baubeginn vollendet wird.

In begriindeten Ausnahmefallen kann die Bauvollendungsfrist verldngert werden, wenn &ffentliche

Riicksichten nicht entgegenstehen. Die Verldngerung der Frist, ist vor ihrem Ablauf, bei der

Behdorde schriftlich zubeantragen. Durch die rechtzeitige Einbringung des Ansuchens wird der

Ablauf der Frist bis zur Entscheidung gehemmt. Ein solches Einbringen liegt der Beh&rde nicht auf,

womit die Bewilligung aus dem Jahre 2015 untergegangen ist.

Zwar wurde der Bau hinsichtlich der Baubewilligung vom 26.11.2015 groRtenteils in dieser Form

konsumiert, jedoch kann gemaR § 73 in Verbindung mit § 74 BO kein weiterer Planwechsel mehr

eingebracht werden. Die Anderungen sind somit aufgrund des Verwaltungsrechtes als

Neueinreichung zu deklarieren, was zur Folge hat, dass eine Stellplatzberechnung nur nach der

neuen Rechtslage beurteilt werden kann.

In Folge dessen kann die Stammbewilligung nicht mehr fur die Stellplatzberechnung herangezogen
werden, um einen Pflichtstellplatz zu reduzieren, obwohl ein Teilabbruch im Hofbereich vorgesehen

wurde,

Die Pléne sind dahingehend zu adaptieren, dass hier kein Planwechsel am 05.02.2024 eingereicht
wurde, sondern ein Ansuchen nach lediglich § 70 BO. Die Stellplatzberechnung ist in Folge dessen

abzudndern.
Die Aufforderung vom 17.05.2024 bleibt weiterhin aufrecht. Nach Vorlage der ergénzenden

Mag. Georg Strafella

TOV |

AUSTRIA

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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W Stadt Seite 2/2
‘ ’ Wien MA 37/447385-2015-113

Unterlagen wird lhnen die neve Geschiftszahl bekanntgegeben.

Ergeht an:

EnbringerlnfBauwerberln[ H13 Immobilienprojekt GmbH

In Abschrift an:

Planverfasser [Arch. Dipl.-Ing. Neykov Alexander
l NERO Consulting & HandelsgmbH

Baufihrerin

Die Sachbearbeiterin:
Mag? Dipl.-Ing.” Hinteregger

Dieses Dokument wurde amissigniert.

aw
St? dt Information zur Prifung des elekironischen Siegels
WV Wien bew. der slektronischon Signatur finden Sie untar:
hitps fhwwe wien gv.at/amissignatur

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.7.
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Kaufvertrag und Zusage der Einradumung von Wohnungseigentum

SELBSTBERECHNUNG der Grunderwerbsteuer geméB § 11 GrEStG RECHTEANWALT
vorgenommen zu Erfassungsnummer: A0~ 263, 436/ 2046 DR, HARTIUT fEAYER
Die Grunderwerbsteuer wird gemiB § 13 GrEStG 1010 WIEN, FFCHTEG;‘-\‘:';ZQEZ‘ A
an das zusténdige Finanzamt abgefUhrt TEL.: b'l /512 13 '.?E

KAUFVERTRAG

abgeschlossen am unten angesetzten Tage zwischen

1.) PraterstraBe 67 Immobilienbetriebs GmbH
FN 227206b
1200 Wien, Waldmullergasse 12/1a

als verkaufende Partei einerseits - im Folgenden kurz auch so genannt - und

2.) Sveta Immobilien GmbH
FN 397621m
1010 Wien, Schellinggasse 3/11

als kaufende Partei andererseits - im Folgenden kurz auch so genannt - wie folgt:

1. Kaufgegenstand:

1.1 Die verkaufende Partei ist Eigentiimerin der nachstehenden Liegenschaftsan-
teile:

KATASTRALGEMEINDE 01605 Floridsderf EINLAGEZAHL 248
BEZIRKSGERICHT Floridsdorf

ok d ko d ko Rk Rk kR kA R Rk R A R RN AN AR AR RN EF R A A AT R AR A A A A AR AR AR R AR

*** Eingeschrankter Ruszug ok
"k B-Blatt eingeschrénkt auf die Laufnummer(n) & *EE
L C-Blatt eingeschrinkt auf Belastungen fir das angezeigte B-Blatt bl

LA AR R AR R SRR R R AR R R R R R RS RSl EEE EEE EE E  E E E R R R RS E RS R R
Letzrte TZ 3920/2016

WOHNUNGSEIGENTUM IN VORBEREITUNG

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

LR L N R R R

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
116 GST-Flache 600
Bauf. (10) 480
Bauf . (20) 120 Hofiplatz 13
Legende:

Bauf. (10): Baufldchen (Gebdude)
Bauf. (20) : Baufldchen {(Gebidudenebenfléchen)

LR S
FEEFE AR A AR A RA RN IR IR AR R AR AR R A AR ARk [ kh Rk R d Rk kA A Ak bk bk kR kA AR N R A R Rk k ko h kR

S EANTEIL: 474/1118
PraterstraBe 67 Immcbilienbetriebs GmbH (FN 227206b)
ADR: Waldmilllergasse 12/la, Wien 1200
a 3067/2016 Kaufvertrag 2016-03-03, Erkldrung 2016-06-26 Eigentumsrecht
b 3067/2016 Zusage der Einraumung von Wohnungseigentum gem § 40 Abs 2 WEG
2002 an siehe BLNR 4
LR R R AR R R R R R R E R R RS R R ERE RS C Frxhthkdddd bbbk d bbb bbb d ko d sk dd
12 auf Anteil B-LNR S
a 392072016 Pfandurkunde 2016-08-19
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 240.000, --
fiir HYPO-BANK BURGENLAND Aktiengesellschaft (FN 259167d)
b 3920/2016 Kautionsband

BG 016 TZ4%39%75016 PR

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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BG 016 TZ

LR R R R R Ry HINWEIS LR R R LR E R S R R R R R E E R S E R R R R
Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betridge in ATS.

LA R AR R e R R I R R R SRR

Grundbuch 0B.09.2016 09:22:58

FhkAkdd Ak Rddd bbb bbb dbddd bk ENDE**r vk bbb d b kb d rhh A b AR AT AR R kR

1.2 Gegenstand dieses Kaufvertrages (der Kaufgegenstand) sind 474/1118-stel
Anteile der in Vertragspunkt 1.1 ndher dargestellten Liegenschaft, mit wel-
chen nach Begriindung von Wohnungseigentum das Wohnungseigenturn an
dem im Hause HoBplatz 13 gelegenen Geschéftslokal Top 1 Garten un-
trennbar verbunden sein wird. Fir die kaufende Partei ist die Zusage der Ein-
rédumung von Wohnungseigentum an Geschéftslokal Top 1 Garten im Grund-
buch gemdB § 40 Abs. 2 WEG 2002 angemerkt, Dem Kaufgegenstand ist kein
Kellerabteil zu geordnet.

1.3 Die in Vertragspunkt 1.1 genannten Anteile sind voridufige Anteile, die nach
Vorliegen der Nutzwertfestsetzung durch Ubertragung von entsprechenden
Differenzanteilen ohne gesondertes Entgelt dergestalt zu berichtigen sind,
dass die Mindestanteile, mit welchen Wohnungseigentum an den selbstandi-
gen Objekten des Hauses untrennbar zu verbinden ist, hergestellt werden. Der
Wertausgleich fiir die Differenzanteile ist im gem&aB Vertragspunkt 2. verein-
barten Kaufpreis inbegriffen.

1.4 Die verkaufende Partei unterfertigt unter einem das Gesuch um Anmerkung
der Rangordnung der beabsichtigten VerduBerung der den Gegenstand dieses
Kaufvertrages bildenden Liegenschaftsanteile und beantragt, die einzige Aus-
fertigung des Rangordnungsbeschlusses Herrn Rechtsanwalt Dr. Hartmut
MAYER, Fichtegasse 2A, 1010 Wien (der Urkundenverfasser) zuzustelien.

1.5 Die verkaufende Partei fiihrt im kaufgegenstandlichen Geschéftslokal auf ei-
gen Kosten Umbau- und Sanierungsarbeiten durch, die bis 31. Oktober 2016
fertigzustellen sind.

1.6 Die verkaufende Partei verkauft und lUbergibt den Kaufgegenstand samt allen
Rechten, Befugnissen und Pflichten, die aufgrund dieses Kaufvertrages von
der kaufenden Partei zu {ibernehmen sind, wie die verkaufende Partei den
Kaufgegenstand bisher besessen und beniitzt hat oder doch zu besitzen und
beniitzen berechtigt war an die kaufende Partei, welche diesen nach MaBgabe
der weiteren Bestimmungen dieses Kaufvertrages erwirbt.

2. fprei reuhandabwi :

2.1 Der Kaufpreis flir den Kaufgegenstand betrdgt € 1,100.000,--
(Eurc eine Million einhunderttausend), der Nettokaufpreis zuziglich Umsatz-
steuer in der Hohe von € 220.000,--, insgesamt somit € 1,320.000,-- (Euro
eine Million dreihundertzwanzigtausend), der Bruttokaufpreis. Die Kaufpreis-
vereinbarung bleibt auch bei Flachenabweichungen gegeniiber dem unver-
bindlich angegebenen AusmafB des Geschéftslokals oder der Gartenflache un-
verandert.

2.2 Die verkaufende Partei gibt bekannt, dass sie von der Optionsméglichkeit ge-
maB § 6 Abs. 2 UStG 1994 in der Fassung des Budgetiiberleitungsgesetzes
1998 Gebrauch macht, sodass der Kaufpreise der Umsatzsteuer unterliegt. Die
Begleichung der Umsatzsteuer erfolgt durch Uberrechnung auf den Finanz-

3/Svela 2016-09-08

74301/2016

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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amtskonten gemaB § 211 Abs. 1 lit.g BAO. Die keufende Partei verpflichtet
sich, fristgerecht den Antrag auf Uberrechnung der Umsatzsteuer vom Finanz-
amtskonto der kaufenden Partei auf das Finanzamtskonto der verkaufenden
Partei zu stellen. Solite die Uberrechnung aus einem von der kaufenden Partei
zu vertretenden Grund nicht spatestens am zwdlften des zweitfolgenden Mo-
nats nach Ubergabe des Kaufgegenstandes stattgefunden haben, hat die kau-
fende Partei den Umsatzsteuerbetrag an die verkaufende Partei zu bezahlen.

2.3 Die kaufenden Partei hat am 30.08,2016 einen Teilbetrag von € 75.000,-- und
am 07.09.2016 einen weiteren Teilbetrag von € 75.000,-- an die verkaufende
Partei direkt zur Auszahlung gebracht. Der restliche Nettokaufpreis in Hohe
von € 950.000,-- ist bis 31,10.2016 auf das Treuhandkonto des Urkundenver-
fassers zur Einzahlung zu bringen. Der Urkundenverfasser erhilt als gemein-
samer Treuhdnder den einseitig unwiderruflich Treuhandauftrag, den bei ihm
treuhandig hinterlegten Nettokaufpreis an die verkaufende Partei zur Auszah-
iung zu bringen, sobald das lastenfreie Eigentumsrecht der kaufenden Partei
sowie das der Finanzierung des Kaufpreises dienende Pfandrecht (auch als
Simultanpfandrecht ausgestaltet) ob den kaufgegensténdlichen Liegenschafts-
anteilen einverleibt worden ist. Allfdllige Treuhandzinsen sowie Kontofiih-
rungsspesen fallen der verkaufenden Partei zu. Die Zustellung des Grund-
buchsbeschlusses und der Eintritt der Rechtskraft desselben ist nicht Auszah-
lungsvoraussetzung. Es geniigt die Einsicht in das elektronische Grundbuch,

2.4 Gleichzeitig mit dem Erlag des Nettokaufpreises ist die Grunderwerbsteuer
und gerichtliche Eintragungsgebihr im Betrage von insgesamt € 60.720,--
beim Urkundenverfasser auf das Anderkonto IBAN AT19 1200 0006 0241
8816, BIC: BKAUATWW, bei der UniCredit Bank Austria AG, zum Zwecke der
Weiterfeitung an das Finanzamt fir Gebihren und Verkehrssteuern im Rah-
men der EDV-Selbstbemessung treuhandig zu hinterlegen.

2.5 Fur den Fall, dass die kaufende Partei mit dem treuhdndigen Erlag des Kauf-
preises in Verzug gerat, ist die verkaufende Partei berechtigt, unter Setzung
einer Nachfrist von 14 Tagen vom Kaufvertrag zuriickzutreten.

2.6 Die verkaufende Partei bestatigt gegeniiber dem Urkundenverfasser, dass sie
eine unbeschrénkt steuerpflichtige Korperschaft gemaB § 1 Abs 2 Kérper-
schaftssteuergesetz 1988, ist und unter § 7 Abs 3 KStG fallt und daher die §§
30b und 30c EStG nicht anwendbar sind.

3. ibergabe:

3.1 Die Ubergabe des Kaufgegenstandes in den physischen Besitz der kaufenden
Partei erfolgt nach Treuhanderlag des Kaufpreises und Fertigstellung der Um-
bauarbeiten am 01.11.2016. Der Tag der tatsichlichen Ubergabe, 0:00 Uhr,
gilt auch als Stichtag fir den Ubergang von Gefahr, Nutz und Last und als
Verrechnungsstichtag fiir alle mit dem Besitz und Eigentum des Kaufgegen-
standes verbundenen Aufwendungen.

3.2 Auf eine Verrechnung eines allenfalls vorhandenen Guthabens aus dem In-
standhaltungsfond sowie eines aufgrund der Betriebskostenjahresabrechnung
sich ergebenden Saldos bzw. Guthabens wird einvernehmlich verzichtet. Eine
allféllige Verrechnungsdifferenz bei der Hausverwaltung, die sich aus der Ein-
hebung von monatlichen Pauschalbetrdgen ergibt, wird von der kaufenden
Partei verrechnungsfrei zur Zahlung bzw. als Guthaben ibernommen. Zum

BG 016 TZ%4399/2016 2016-09-08

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Zeitpunkt des Ubergabestichtags aus diesem Titel bereits vorhandene offene
Zahlungsverpflichtungen oder festgestellte Rickverrechnungsanspriiche tref-
fen noch die Verkauferseite bzw. stehen dieser zu.

4. Gewihrleistung:

4.1 Die verkaufende Partei haftet im Rahmen der gesetzlichen Gewéhrleistung fir
die von ihr durchgefiihrten Umbau- und Sanierungsarbeiten. Fir ein bestimm-
tes AusmaB des Geschéftslokals bzw. des Gartens wird ebenso wenig gehaftet,
wie fiir eine bestimmte Ertragsmaglichkeit des Kaufgegenstandes.

4.2 Die verkaufende Partei haftet dafiir, dass der Kaufgegenstand - mit Ausnahme
der sich aus dem Wohnungseigentum ergebenden Beschrdnkungen - in das
freie und unbelastete Eigentum der kaufenden Partei (ibergeht und dass daran
niemandem Rechte zustehen, insbesondere nicht soiche, die kraft Gesetzes
auch Dritten gegeniiber wirken und nicht im Grundbuch eingetragen sind, wie
etwa Gebiihren- und Abgabenriicksténde, dffentlich-rechtliche Verbindlichkei-
ten sowie Betriebskostenriickstédnde oder sonstige Forderungen der Miteigen-
timergemeinschaft bzw. der Hausverwaltung. Die verkaufende Partei erklart
und steht dafiir ein, dass keine baubehdrdlichen Auftrdge vorliegen, dass der
Kaufgegenstand nicht streitverfangen ist und keine Beschlisse der Miteigen-
timer zur Vornahme von Erhaltungsarbeiten gefasst wurden.

4.3 Die kaufende Partei bestétigt, von der verkaufenden Partei den Energieaus-
weis erbalten zu haben.

5. _Wohnungseigentum:

5.1 Die kaufende Partei erwirbt den Kaufgegenstand in der Absicht, nach Vorlie-
gen des Nutzwertgutachtens Wohnungseigentum am kaugegensténdlichen
Geschéftslokal Top 1 Garten zu begriinden.

5.2 Die gegenseitigen Rechte und Pflichten in Bezug auf die Begriindung von
Wohnungseigentum wurden in Punkt V des mit der Wohnungseigentumsorga-
nisatorin abgeschlossenen Kaufvertrages vom 03.03.2016, Anlage 5.2, fest-
gelegt. Die verkaufende Partei (bertrégt der kaufenden Partei hiermit alle sich
daraus ergebenen Rechte (insbesondere den Anspruch auf Begriindung von
Wohnungseigentum) und Pflichten. Die kaufende Partei erkiart die Ver-
tragsannahme und Ubernimmt die der hier verkaufenden Partei in Punkte V.
des Kaufvertrages, Anlage 5.2, auferlegten Verpflichtungen, insbesondere die
Verpflichtung nach Vorliegen des Nutzwertgutachtens Wohnungseigentum zu
begriinden.

6. I ineV imm en:

6.1 Die kaufende Partei erklért an Eides statt, dass sie ihren Sitz in Osterreich hat
und an ihr Auslénder im Sinne der Punkte 1. oder 2. des § 2 des Wiener Aus-
l&ndergrunderwerbsgesetzes 1998 nicht Uberwiegend beteiligt sind.

6.2 Dieser Kaufvertrag wird in einer Ausfertigung errichtet, weiche der kaufenden
Partei verbleibt. Die verkaufende Partei erhdlt auf eigene Kosten eine beglau-
bigte Abschrift.

2016-09-08

BG 016 TZ 4387175616

Mag. Georg Strafella
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6.3 Die Vertragsteile bevollméachtigen Herrn Rechtsanwalt Dr. Hartmut MAYER,
geb. 29.08.1942, Fichtegasse 2A, 1010 Wien, alifillige Anderungen und Er-
ganzungen dieses Vertrages in ihrem Namen in einfacher oder beglaubigter
Form vorzunehmen, die gegebenenfalls zur grundbiicherlichen Durchfiithrung
des Vertrages erforderlich sind. Die Parteien bevollméchtigen den oben Ge-
nannten dariber hinaus, den Bescheid (iber die Grunderwerbsteuer sowie die
steuerliche Unbedenklichkeitsbescheinigung in Empfang zu nehmen, in ihrem
Namen das Grundbuchsgesuch einzubringen und Grundbuchsbeschliisse in
Empfang zu nehmen.

6.4 Die mit der Errichtung und grundbicherlichen Durchfiihrung dieses Kaufver-
trages verbundenen Kosten, Gebiihren und Abgaben, insbesondere die Grund-
erwerbsteuer, die staatliche Eintragungsgebiihr und die Kosten des Urkunden-
verfassers tragt die kaufende Partei, Festgehalten wird, dass die kaufende
Partei den Auftrag zur Vertragserrichtung erteilt hat, Jede Partei tragt die Kos-
ten ihres Rechtsfreundes selbst.

6.5 Die Vertragsteile erklaren, sich Gber den Wert der Kaufgegenstandes Woh-
nung genaue Kenntnis verschafft zu haben und diesen Vertrag aus besonderer
Vorliebe zu schlieBen, weshalb eine Anfechtung des Vertrages wegen Verlet-
zung (ber oder unter die Halfte des wahren Wertes ebenso ausgeschlossen ist,
wie eine Anfechtung wegen Irrtums.

6.7 Falis irgend eine Bestimmung dieses Vertrages ungiiltig oder nicht durchsetz-
bar ist, soll diese Ungiltigkeit oder Nichtdurchsetzbarkeit nur diese Bestim-
mung betreffen und in keiner Weise irgend welche anderen Bestimmungen
dieses Vertrages beeintréchtigen oder beriihren, ungiiltig oder undurchsetzbar
machen. In diesem Falle ist die ungltige oder undurchsetzbare Bestimmung
durch eine glitige oder durchsetzbare Bestimmung zu ersetzen, die dem von
den Parteien gewollten Vertragsinhalt am néchsten kommt.

6.8 Dieser Vertrag stellt die gesamte Vereinbarung zwischen den Parteien dar,
miindliche Nebenabreden wurden nicht getroffen. Anderungen oder Ergénzun-
gen bediirfen der Schriftform.

6.9 Als Gerichtsstand fiir alle aus diesem Vertrag resultierenden Streitigkeiten
wird das sachlich in Betracht kommende Gericht fiir den 1. Wiener Gemeinde-
bezirk vereinbart.

6.10 Die Parteien erklidren, dass sie mit der elektronischen Archivierung aller zur
Einverleibung Ihres Eigentumsrechts erforderlichen Urkunden einverstanden

sind.

7. Aufsandungserkldrung:

7.1 Sohin erteilt die verkaufende Partef ihre ausdriickliche Einwilligung, dass ohne
ihr weiteres Wissen und Zutun, jedoch nicht auf jhre Kosten, ob den in Ver-
tragspunkt 1.1 naher bezeichneten Liegenschaftsanteilen der EZ 248 Ka-
tastralgemeinde 01605 Floridsdorf, das Eigentumsrecht fir die kaufende
Partel einverleibt werden kann.

7.2 Die Parteien erteilen des weiteren ihre Zustimmung, dass ob dieser Liegen-
schaft, die Ubertragung der Anmerkung der Zusage der Einrdumung von
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Wohnungseigentum gemdB § 40 Abs. 2 WEG 2002, an Geschdftslokal Top 1
Garten fiir die kaufende Partei bewilligt wird.

Anlage:
5.2 Auszug aus dem Kaufvertrag vom 03.03.2016

Wien, am 08.09.2016

el

"24//

Prat ralle 67, Sveta Immobilien GmbH
Immobilue GmbH FN 397621m
FN 227206b
Hofipl t 2016-09-08
BG 016 TZ 4351/26%6
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V.
Vertragszweck / Nutzwvertfestsetzung / Wohnungseigentumsbegriindung

1) Die Kiuferin erwirbt die kaufgegenstindlichen Miteigentumsanteile, wie schon
erwdhnt, zum Zwecke der Begriindung von Wohnungseigentum am Geschiftslokal Top 1
Garten. Die Verkiuferin behilt sich vor, diese formelle Wohnungseigemumsbegrﬁndung erst
nach Vorliegen eines endgiiltigen Nutzwentgutachtens, d.h. dem Feststehen der endgiilt igen
Liegenschafismiteigentumsanteile  samtlicher wohnungseigentumsfahiger Objekte  des
gegenstandlichen Hauses, durchzufiihren.

Die Kaiuferin nimmt zustimmend zur Kenntnis, dass der auf den Vertragsgegenstand
entfallende Nulzwert gemi § 8 WEG 2002 noch nicht endgiiltig festgesetzt 1st, und
unterwirft sich schon jetzt der auf der Grundlage eines von der Verkiuferin beauflragten
Sachverstiandigen vorzunehmenden Festsetzung. Die Kauferin erklirt ausdriicklich, mit der
Bestellung dieses oder auch eines anderen Sachverstandigen nach Wahl der Verkéuferin
einverstanden zv sein. Die daraus resultierenden Kosten triigt die Verkiuferin,

2.)  Im Hinblick darauf dass der gegenstandliche Kaufvertrag auch zum Zwecke der
Begriindung von Wohnungseigentum an der gegenstindlichen Liegenschaft geschlossen wird,
verpflichten sich beide Vertragsparteien — in Ergéinzung der vorstehenden Bestimmungen ~ fiir
sich und ihre Rechtsnachfolger unwiderruflich

(a)  wechselseitig und iiberdies gegeniber allen iibrigen jetzigen oder zukiinfligen
Miteigentiimern der Liegenschaft, an dieser unverziiglich nach Vorliegen des endgiiltigen
Nutzwertgutachtens Wohnungseigentum begriinden, wobei der Kiuferin bzw. seinen
allfalligen Rechtsnachfolgern das Wohnungseigentum am Geschiftslokal Top |, allen iibrigen
Miteigentiimern der Liegenschaf bzw. deren allfilligen Rechtsnachfolgern jedoch das
Wohnungseigentum an den tibrigen wohnungseigentumsfahigen Objekten des gegenstind-
lichen Hauses einzurdumen ist;

(b)  sich dem Gutachten iiber die Nutzwertfestsetzung bzw. einem allfélligen Bescheid iiber
die Nutzwertfestsetzung ohne jede Einrede zu unterwerfen (ausgenommen offensichtlichen

Irrtum);

(c)  der alifillig, aus welchen Griinden immer notwendigen unentgeltlichen Berichtigung
(unter Verzicht auf Entschidigung und ohne Einfluss auf den Kaufpreis) ihrer
Miteigentumsanteile auf den Mindestanteil im Sinne des § 2 Abs. 9 WEG 2002 zuzustimmen;

(d)  alle Erklirungen abzugeben, Urkunden zu unterfertigen und Handlungen zu billigen,
die zur unentgeltlichen Berichtigung ihrer Miteigentumsanteile auf den Mindestanteil und den
dazu notwendigen Anteilsiibertragungen sowie der grundbiicherlichen Durchfiihrung

notwendig sind;

(e)  der Vertragsverfasserin alle zur Durchfiihrung der ihr iibertragencn Aufgaben etwa
weiters erforderlichen Erkldrungen und/oder Originalunterlagen (wie zB den Staatsbiirger-
schaftsnachweis ete.) iiber Aufforderung jeweils ohne Verzug zur Verfiigung zu stellen:

H berhaupt alles vorzukehren, was der ehest méglichen Begriindung von Wohnungs-
cigentum an den einzelnen Wohnungscigentumsobjeklen dienlich ist;

(g)  das Wohnungseigentum an den anderen Wohnungseigentumsobjekten der gegenstind-
lichen Liegenschaft in verbicherungsfihiger Form einzurdumen,

BG 016 TZ 4391/2016
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(h)  allen spiteren Erwerbemn von Liegenschaftsanteilen sowic Wohnungen zugesagten
Einraumungen von Wohnungseigentum zuzustimmen und die zur Erwirkung von diesbeziig-
lichen Anmerkungen geméll § 40 Abs. 2 WEG 2002 erforderlichen Handlungen zu setzen,
inshesondere Urkunden zu unterzeichnen. Die Kauferin verpflichtet sich hierzu binnen einer
Frist von 14 (vierzehn) Tagen ab Aufforderung;

(1) alle diese Verpflichtungen auf etwaige Rechtsnachfolger mit der Verpflichtung der
weiteren Uberbindung zu iiberbinden.

3.)  Bis zu dieser formellen Begriindung von Wohnungseigentum verzichten dic Vertrags-
parteien ausdriicklich auf die Einbringung einer Teilungsklage und verpflichten sich, diese
Verpflichtung mit der weiteren Verpflichtung zur Uberbindung an ellféllige Rechtsnachfolger
Zu iiberbinden.

4.) Die Vertragsteile erteilen der Vertragserrichterin am Tage der Vertragsunterfertigung
den Auftrag, im Sinne des Sachverstindigengutachtens den Wohnungseigentumsvertrag zu
verfassen und den Vertragsparteien zur Unterfertigung vorzulegen. Die Vertragsparteien sind
verpflichtet, den Wohnungseigentumsvertrag, welcher ihnen im Entwurf bekannt 1st, binnen
14 Tagen nach Vorlage beglaubigt zu unterfertigen und an die Vertragsverfasserin wieder
auszufolgen. Die Kéuferin wurde von der Vertragsverfasserin iiber die wesentlichen Rechte
und Pflichten, die sich aus der Nutzung der Wohnungseigentumseinheit ergeben, informiert.

5.} Zur Sicherstellung der Erfiillung dieser Verpflichtung und zur Vermeidung einer
ctwaigen Verzbgerung dieser zukiinfligen Wohnungseigentumsbegriindung, zB. durch
Ortsabwesenheit oder sonstige Ver- oder Behinderung einer Vertragspartei, crieilen die
Vertragsparteien hiermit ~ und avs abwicklungstechnischen Griinden auch nochmals mit
gesonderter Urkunde - der Vertragsverfasserin RA Dr. Susanne Peril, geb. 26.11.1969, 1060
Wien, Loquaiplatz 13/19, fir sich sowie fiir ihre etwaigen Erben oder sonstigen
Rechtsnachfolger im Miteigentum an der gegenstiindlichen Liegenschaft Allgemein- und
Spezialvollmacht mit dem nachstehend bezeichneten Inhalt und dem einseitig
unwiderruflichen Auftrag, den zukiinfligen Wohnungseigentumsvertrag sowie alle sonstigen
zur Wohnungseigentums-begriindung an simtlichen wohnungseigentumsféhigen Objekten
dieser Anlage und zur Herstellung der Grundbuchsordnung dieser Liegenschafl (wie z.B.
Einholung der endgiiltigen Nutzwertberechnung, allfillig erforderliche Anteilsberichtigungen
gemiB dieser endgiiltigen Nutzwertberechnung, etc.) etwa noch erforderlichen oder
zweckmiflig erscheinenden Urkunden oder Eingaben zu verfassen, zu fertigen und
durchzufihren — dies alles unter ausdriicklicher Genchmigung des Selbstkontrahierens —
sowie alle diesbeziiglichen Zustellungen cntgegen zu nehmen. Im Ubrigen wird auf
Vertragspunkt X11. Abs 3.) verwiesen.
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6.8.

Mietvertrag

Mietvertrag MAV 12/2017

Zwischen

Sveta Immobilien GmbH
Schellinggasse 3/11

A-1010 Wien, ATU 68008014

im Folgenden kurz ,Vermieter” genannt - einerseits und

und

Praterstrasse 67 Immobilien GmbH
Waldmullergasse 12/1

A-1200 Wien, ATU 56696926

im Folgenden kurz ,Mieter” genannt — andererseits wie folgt:

Mietgegenstand

Geschiftslokal in 1210 Wien, HoRplatz 13, LOKAL 1 plus Garten, siehe Anhang PLAN
Verwendung des Mietgegenstandes

1. Der Mietgegenstand soll zur Nutzung als Verkaufsiokal dienen.

2. Der Mieter erklart ausdricklich, keine Gefahrengiiter zu lagern.

3. Firmen- und Reklameschilder, Plakate usw. dirfen an fur den Mieter geeigneten

Stellen angebracht werden. Die diesbezlglichen, behordlichen Genehmigungen sind

vom Mieter einzuholen.

Mag. Georg Strafella
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Vertragsdauer

Das Miet Verhaltnis beginnt am 01-01-2017 und wird unbefristet gewahrt.

Ubergabe und Ubernahme

Die Ubergabe und Ubernahme des Mietgegenstandes erfolgt am 01-01-2017. Der
Mieter verpflichtet sich, dem Vermieter den Mietgegenstand in
ordnungsgemaRen Zustand zu Ubergeben.

Mietentgelt

Das Mietentgelt betragt EUR 5000,- inkl. akonto- Betriebskosten, sowie inkl. der gesetzlichen
20% Umsatzsteuer. -> Gesamt Brutto 6720 €uro
Der Mietentgelt ist jeweils im Vorhinein und bis spatestens am 5. eines jeden Monats auf das

vom Vermieter bekannt gegebene Konto IBAN AT12 2024 1050 0005 3545 zu Uberweisen.

Wertsicherung

Der Mietzins wird durch den vom Osterreichischen Statistischen Zentralamt verlautbarten
monatlichen Index der Verbraucherpreise 200 = 100 wertgesichert. Die Anpassung erfolgt
jeweils zum 1. Janner eines jeden Jahres, bezogen auf die zu diesem Zeitpunkt zuletzt
veroffentlichte Indexzahl. Die neue Indexzahl bildet jeweils die Ausgangsbasis fur die
Errechnung der weiteren Uberschreitungen. Schwankungen unter 5 Prozent des letztgultigen
Mietzinses bleiben unberiicksichtigt. Sollte dieser Index nicht mehr verlautbart werden, gilt

jener Index als Grundlage fir die Wertsicherung, der diesem Index am meisten entspricht.

Mag. Georg Strafella
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Kaution
Der Vermieter verzichtet auf die Hinterlegung einer Kaution.
Kosten
Die mit der Errichtung und Vergebiihrung dieses Nutzungsvertrages verbundenen Kosten und

Gebtihren tragt der Mieter.

Riickstellung des Mietgegenstandes

Mit Beendigung des Mietvertrages hat der Mieter den Mietgegenstand an den

Vermieter geraumt und besenrein zu libergeben.

Sonstiges
1. Neben dem gegenstandlichen Mietvertrag bestehen keine mindlichen
Nebenabreden; Anderungen; Ergdnzungen sowie Aufkindigung bedirfen zu ihrer
Wirksamkeit der Schriftform.
2. Zur Entscheidung aller sich aus diesem Vertrag ergebenden Streitigkeiten wird als
ausschlieRlicher Gerichtsstand die Zustandigkeit des Bezirksgerichtes Innere Stadt
Wien vereinbart.
3. Dieser Mietvertrag wird in zwei Ausfertigungen errichtet, wobei jeder Vertragspartner

eine Ausfertigung erhalt.

4. Der Mieter hat das RECHT das LOKAL unterzuvermieten innerhalb des Familienkreises des Mieters.

Wien, am 02-01-2017

nobil iebs GmbH
aldmullergasse 12/1a
, ATU 56696926
/ com
Praterstrasse 67 Immobilien GmbH Sveta Immobilien GmbH

Ingesamt samt Beilage 4 Seiten

Mag. Georg Strafella
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6.9. Hausverwaltung
6.9.1. Betriebskostenvorschreibung 2024

MAUTNER MARKHOF
Immobilienverwaltungsges.m.b.H.
1090 Wien, Schubertgasse 13/5

Firma
Sveta Immobilien GmbH

UID ATUBB008014
Schellinggasse 3/11 Rechnung 2024-05100-000051
1010 Wien 01.08.2024/MA

lhre Vorschreibung per Juni 2024
5100/001-0 Top GL 1
1210 Wien, Hossplatz 13

Sehr geehrte Damen und Herren,

Hiermit erhalten Sie lhre Vorschreibung, welche bis auf Widerruf als Dauerrechnung gilt.
lhre Vorschreibung setzt sich wie folgt zusammen:

Betriebskosten 20% 409,440/1.050,240 Anteile 800,00 20,0%
Riicklage Ansparung 474,0/1.004,0 Anteile 247,86 0,0%
BK Abrg VJ 20% 409,440/1.050,240 Anteile -2.032,42 20,0%
Netto -984,56 €
Ust -246,48 €
Gesamtbetrag (Gutschrift) -1.231,04 €

Die Rechnungslegung erfolgt im Namen unseres in der FulRzeile angefiihrten Auftraggebers.
Solten Sie uns mittels Einzugsverfahren beauftragt haben, besteht |hrerseits kein
Handlungsbedarf. Bei Uberweisung mittels Telebanking ist bitte die EDV/Top Nr. anzufiihren.

Bei Fragen stehen wir gerne zur Verfigung.
Wir verbleiben
mit freundlichen GriiRen

Mautner Markhof Immobilien
Verwaltungs Ges.m.b.H.

1090 Wien, Schubertgasse 13/5+6
office@mm-immo.at

Tel. 01 47 00 911

@ npf1989-2024 V 6.36.10 (im-livs) Lizenz 2610165

Im Namen, im Auftrag und auf Rechnung: Wohnungseigentimerngem. Hossplatz 13 1210 Wien - UID ATU72921626
RLB NO-Wien - IBAM ATE1 3200 0125 1303 4681 - BIC RLNWATWW -lautend auf: WEG 21,Hosspl.13

Mautner Markhof Immobilienverw.GmbH., Schubertgasse 13/5+6, A-1090 Wien, Tel. 01/47 00 911

e-mail office@mm-immo.at, UID ATUSB044701, FN 212035t

Mag. Georg Strafella
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6.9.2. Vorausschau 2024

IMMOBILTIEN

. VEEWALTUNGSGES.M.E.H.

An die
Wohnungseigentliimer/innen
der LieQenSChaft Schubertgasss 13/5-6

1090 Wien

Telefon +43 1 47 00 211
Hossplatz 13 e-mall office@mm-immo.at
A-1210 Wien ww.mm-imme.at

FN 212035 t

UID Nr.ATUS4044701

BIC: RLNWATWW

IBAN: ATa1 3200 0125 1303 4681

Wien, 14.12.2023

Vorausschau auf das Wirtschaftsjahr 2024
gemaR §20 Abs.2 WEG 2002

Sehr geehrte Wohnungseigentlimer/innen,

die Vorausschau fur 2024 wurde unter Beriicksichtigung der bisherigen Kostenentwicklung und der zu
erwartenden Veranderungen erstellt.

Betriebskosten:
Es ist fur das Wirtschaftsjahr 2024 mit einer generellen Preiserhéhung zu rechnen.

Die monatlichen Akentobetrdge der allgemeinen Betriebskosten werden mit € 1,95/NFL eingehoben.
Far die Lift-Akontobetrdge werden € 0,23 vorgeschrieben.

Instandhaltung:
Die Ansparung der Instandhaltungsricklage betrdgt derzeit ca. € 1.400,-
Die monatliche Zufiihrung betragt ab 2024 € 525,12, das entspricht € 0,50 /NFL.

Geplante Instandhaltungen:
Wir teilen lhnen mit, dass folgende Arbeiten flr das Jahr 2024 vorgesehen sind:

» Fertigstellung der Liegenschaft.

Reparaturen bzw. Investitionen werden — mit Ausnahme in Féllen von Gefahr im Verzug
—im Einvernehmen mit der Eigentimergemeinschaft festgesetzt und durchgefiihrt.

Wir hoffen, Ihnen mit diesem Uberblick gedient zu haben, legen diesem Schreiben die
Vorschreibungen fiir das Jahr 2024 bei, und wiinschen lhnen alles Gute fiir das neue Jahr.

Wir verbleiben
mit freundlichen Grafen

Mautner Markhof Immobilien

Mail: office@mm-immo.at

Mag. Georg Strafella
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