M

SACHVERSTANDIGER

3413 Steinriegl, Hochstralle 24
p.A. 1010 Wien, Postgasse 19/21

Tel. 01/715 20 09

Fax 01/715 20 09-66
An das office@maritczak.at

Bezirksgericht Innere Stadt Wien
Marxergasse 1a

1030 Wien Allgemein beeideter und gerichtlich
zertifizierter Sachverstandiger fiir
Liegenschaftsbewertungen

74E 57/24x

Stubenring 2/Julius-Raab-Platz 3/Wiesingerstrafie 10
95/24

Dr. lhor-Andrij Maritczak, MBA

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

1. B-LNr.: 48, 302/6094-Anteile
untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an Biro 15

2. B-LNr.: 50, 1168/6094-Anteile
untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an Buro 14/16-17

3. B-LNr.: 49, 332/6094-Anteile
untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an Geschéftslokal EG |

jeweils der Liegenschaft EZ 1655, GB 01004 Innere Stadt
in 1010 Wien, Stubenring 2/Julius-Raab-Platz 3/Wiesingerstral3e 10

Betreibende Partei: Wohnungseigentiimergemeinschaft des Hauses
Stubenring 2, 1010 Wien

vertreten durch: Dr. Manfred PALKOVITS/Mag. Martin SOHM
Rechtsanwilte
Rudolfsplatz 12
1010 Wien

Verpflichtete Partei: LNR Stubenring 2 DG Projekt GmbH
Friedrichstral3e 7
1010 Wien
Firmenbuchnummer 565146y

wegen: EUR 37.401,27 samt Anhang
(Zwangsverst.v. Liegensch. und Fahrnisexekution)

1-fach-elektronisch

Bankverbindung: OBERBANK AG e IBAN: AT84 1500 00411104 2414 © BIC: OBKLAT2L ¢ UID ATU 573 05 115
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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftraggeber

Bezirksgericht Innere Stadt Wien
Marxergasse 1a

1030 Wien

Beschluss vom 06.08.2024

1.2. Auftrag

Ermittlung des Verkehrswertes der

1. B-LNr.: 49, 332/6094-Anteile
untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an Geschaftslokal EG |

2. B-LNr.: 48, 302/6094-Anteile
untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an Biiro 15

3. B-LNr.: 50, 1168/6094-Anteile
untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an Buro 14/16-17

jeweils der Liegenschaft EZ 1655, Grundbuch 01004 Innere Stadt mit der
Liegenschaftsadresse 1010  Wien, Stubenring 2/Julius-Raab-Platz
3/Wiesingerstral3e 10 zur Durchflihrung der vom Bezirksgericht Innere Stadt
Wien mit Beschluss vom 02.07.2024 bewilligten Zwangsversteigerung.

1.3. Bewertungsstichtag

Tag der Befundaufnahme
13.09.2024

1.4. Grundlagen

e Befundaufnahme am 13.09.2024 in Anwesenheit:
e GF Hausverwaltung
e Betreibervertreter (Dr. Manfred PALKOVITS)
e Mag. Daniela Aigner fiir Raiffeisen Salzkammergut eGen samt
Begleitung
o Gefertigter Sachverstandiger
e Sideletter zum Kaufvertrag vom 05.10.2021 (vom Betreibervertreter
bei der Befundaufnahme tibergeben)
e Einsichtnahme in den Bauakt bei der Baubehorde, insbesondere
e Plane
e Bescheid der MA 37/1, Stubenring 2/MD-VfR-61-2/01 vom 13.11.2001
(Dachgeschol3)



Bescheid der MA 37/1, Stubenring 2/MD-VfR-BF-2/01 vom 03.08.2006
(Dachgeschol3)

Bescheid der MA 37 zu 350989-2016-1 vom 04.07.2017
Baubewilligte Plane zu Bescheid vom 04.07.2017 (teilweise)
Einreichplan Klimaanlagen vom 23.03.2015

Einreichplan Liftung vom 23.03.2015

Rubrum Einreichplan Druckbeltftung und
Brandverdinnungsanlage, CO-Abluftanlage, Brandschutzkonzept
Baubeginnanzeige vom 07.10.2021

Aktenvermerkte der MA 37 vom 09.11.2021, 15.11.2021, 17.03.2023
Baueinstellungsbescheid vom 17.03.2023

Anzeige Baufuhrerwechsel vom 22.03.2023

Befunde Nr.: 01-08 (Beschau gem. §125 Abs 2 u. § 127 Abs 3 BauO
Wien)

Einsichtnahme in die elektronische Urkundensammlung, insbesondere

Wohnungseigentumsvertrag zu TZ 672/2013 samt Nachtrag und
Nachtrag zu TZ 7962/2013

Nutzwertberechnung zu TZ 672/2013

Nutzwertberechnung zu TZ 7962/2013

Benutzungsregelung zu TZ 672/2013

Benutzungsregelung zu TZ 7364/2013

Kaufvertrag zu TZ 318/2022

Schreiben der Hausverwaltung Dr. Marhold Immoblien GmbH vom 06.09.2024
und vom 04.11.2024 samt ubermittelten Beilagen, insbesondere

Kontoblatt verpflichtete Partei per 06.09.2024 und per 04.11.2024
Vorschreibungen per 01.01.2024

Vorausschau 06.11.2023 fir 2024

Protokoll der Eigentumerversammlung vom 19.03.2024

Gutachten uber den Bauzustand der Allgemeinen Teile vom 19.07.2012
Energieausweise vom 09.11.2009 (Verkaufsstatten) KG/EG TOPIII-IX
Energieausweise vom 09.11.2009 (Blirogebaude) 1.0G (Bliro4,4a) M-
4.0G

Energieausweis vom 10.11.2009 (Dachgeschol3)
Wohnungseigentumsvertrag

2 Nachtrage zum Wohnungseigentumsvertrag

Nutzwertberechnung zu TZ 672/2013 vom 28.08.2012
Nutzwertberechnung zu TZ 7962/2013 vom 01.08.2013
Benutzungsregelung zu TZ 672/2013

Bestandplane per 04.11.2009

Flachenwidmungs- und Bebauungsplan — Plandokument 7655 vom 14.07.2005
Grundbuchsauszug u.a. vom 12.08.2024

Fotodokumentation

Vergleichs- und Erfahrungswerte des gefertigten Sachverstandigen
Verwendete Literatur bzw. sonstige Grundlagen:

Liegenschaftsbewertungsgesetz, BGBI. 1992/150 idgF
Ross-Brachmann; Ermittlung des Verkehrswertes von Immobilien,
30. Auflage — 2012

Seiser-Kainz, Immobilienbewertung Osterreich, 2. Auflage 2014



e Heimo Kranewitter; Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage - Wien 2017
Rossler/Langner/Simon/Kleiber, Schatzung und Ermittlung von
Grundstlickswerten, 8. Auflage

Bienert — Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 4. Auflage — 2022
ONORM B1802-1

Immobilienpreisspiegel, immonetzt.at

Erhebungen Gber Grundstlickspreise

Umfangreiche Erfahrungs- und Vergleichswerte aus der
Berufspraxis

e Besondere Bemerkungen:

¢ Die Liegenschaft wurde besichtigt und begangen.

e Jedem potentiellen Ersteher wird empfohlen hinsichtlich der
rechtlichen und steuerlichen Aspekte des Erwerbes fachlichen Rat
einzuholen und die Liegenschaft zu besichtigen.

e Wertminderungen durch Altlasten (z.B. Bodenkontaminierungen
oder andere, die Liegenschaft entwertende Bodenverhaltnisse) sind
nicht bekannt. Untersuchungen des Baugrundes und sonstige
physikalische oder chemische Untersuchungen wurden nicht
durchgefihrt.

e Das Verkehrswertgutachten dient ausschlieBlich fir den
auftragsgemal3en Zweck.

e Dieses Gutachten basiert auf den erhaltenen Unterlagen und
erteilten Informationen. Sollten sich diese dndern, behalte ich mir
vor, auch mein Gutachten zu andern.

1.5. Unabhangigkeit des Gutachters, Vertraulichkeitserklarung

Der gefertigte Sachverstandige erklart ausdricklich, dass er diese
Liegenschaftsbewertung als unabhangiger Gutachter objektiv und
unparteiisch erstellt hat. Der gefertigte Sachverstandige erklart weiters,
samtliche Informationen, Urkunden und Unterlagen, die er vom
Auftraggeber oder von Dritten im Zusammenhang mit der
Gutachtenserstellung erhalten hat und den Inhalt des Gutachtens selbst,
insbesondere die ermittelten Werte im Rahmen der gesetzlichen
Gegebenheiten vertraulich zu behandeln.

1.6. Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht

(ONORM B1802-1)

Im Hinblick auf die Unsicherheit einzelner in die Bewertung einfliel3ender
Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte
zuruckzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit
mathematischer Exaktheit feststehende Grol3e sein. Weiteres ist darauf
hinzuweisen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise
bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei unveranderten aulderen

3



Bedingungen im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig am Markt
erzielbar ist. Die Bewertung erfolgt stichtagsbezogen.

1.7. Umsatzsteuer

Hingewiesen wird ausdricklich auf die umsatzsteuerrechtlichen
Auswirkungen des Budgetbegleitgesetztes 1988. Sollte die zu bewertende
Sache mit Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer verwertet werden,
ist diese Umsatzsteuer zu dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen -
eine eventuelle Vorsteuerberichtigung ist dann nicht notig. Wird die zu
bewertende Sache ohne Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer
verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrage
anteilig zu berichtigen.



2.BEFUND

2.1. Grundbuchsstand

REPUBLIK OSTERREICH

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01004 Innere Stadt EINLAGEZAHL 1655
BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien

Ik hkhkhkhkhhhk bk hdhkhk bk hkhkhkhkrk bk hkhhhkhkhkhhkdkrhkhkhkhr bk hkhkhkhkhkhkh kb hkhkhkhkhkhkhkhkdkrhkhkhkhkrhkhkhkhkdkdhkhkhkhrkxkkxx

*** Eingeschrankter Auszug *HEx
Kxx A2-Blatt ohne Ab- und Zuschreibungen A
*k ok B-Blatt eingeschrdankt auf die Laufnummer (n) 48, 49, 50 * kK
el C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen flur das angezeigte B-Blatt ol

Ik hkhkhkhkhkdhhk bk hkhhhk bk hkhkhkhkhkhkhkhhkhkhkhkhhkdkrhkhkhkhr bk hkhkhkhkhkhkhkhhkhk bk hkhkhkhkhkhkhhkdkrhkhkhkhkrhkhkhkhkdkdhkhkhkhdrkxkk*xx

Letzte TZ 6436/2024
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemaB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

Fohkhkkxhkxhkrhdhkdhkrhkhhdrhdhkrhhrhrdx AT *hdxdkhdrhhbhhrhdrhbhhhhhrhkrhhhhxrkxx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
790/29 GST-Flache 998

Bauf. (10) 876

Bauf. (20) 122 Stubenring 2

Julius-Raab-Platz 3
Wiesingerstrafle 10
Legende:
Bauf. (10): Baufldchen (Gebaude)
Bauf. (20): Baufldchen (Gebadudenebenflédchen)
*hkhkhrhkhkhkhkhkhkkhkkhkhkhhkhhhkhrhkhkdhdrhhhhhhhkhkk*k Az *hkhdrhkhkhkhhkhkhkhkhhhkhkkhkkhkhkhhkhkhhkhhhhhkhhdhdhhxk
1 a 672/2013 Verwalter der Liegenschaft
Dr. Marhold Immobilien GmbH (FN 90385w),
MariahilferstraRle 101/17, 1060 Wien
R R R R R R I I I R I R R I I I b I b B R R S S R R R R R B R R I I i I I
48 ANTEIL: 302/6094
LNR Stubenring 2 DG Projekt GmbH (FN 565146y)
ADR: FriedrichstraBe 7, Wien 1010
a 7962/2013 Wohnungseigentum an Biiro 15
b 318/2022 IM RANG 9736/2021 Kaufvertrag 2021-10-05 Eigentumsrecht
c 6457/2023 Rangordnung fir die Verduberung bis 2024-08-09
49 ANTEIL: 332/6094
LNR Stubenring 2 DG Projekt GmbH (FN 565146y)
ADR: FriedrichstraBe 7, Wien 1010
a 672/2013 Wohnungseigentum an Geschaftslokal EG I
b 318/2022 IM RANG 9738/2021 Kaufvertrag 2021-10-05 Eigentumsrecht
50 ANTEIL: 1168/6094
LNR Stubenring 2 DG Projekt GmbH (FN 565146y)
ADR: FriedrichstraBe 7, Wien 1010
a 672/2013 7962/2013 Wohnungseigentum an Biiro 14/16-17
b 318/2022 IM RANG 9738/2021 Kaufvertrag 2021-10-05 Eigentumsrecht
c 6669/2023 Rangordnung fir die Verduberung bis 2024-08-17
R R R B R R R R I I I I I I e I b I b C R R R S R R R R B R R I I I I
10 a 672/2013 Vereinbarung tber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002
11 a 672/2013 Benttzungsregelung gem § 17 Abs 2 WEG 2002
13 a 7364/2013 Beniitzungsregelung gem § 17 WEG 2002

57 auf Anteil B-LNR 48 49 50
b 9723/2021 IM RANG 4524/2021 Pfandurkunde 2021-08-04
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 9.500.000,--

fir Raiffeisenbank Salzkammergut eGen (FN 93890z)
d 9723/2021 VORRANG von LNR 57 vor 54

58 auf Anteil B-LNR 48 49 50
b 9723/2021 IM RANG 6392/2021 Pfandurkunde 2021-08-04
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 7.000.000,--

fir Raiffeisenbank Salzkammergut eGen (FN 93890z)



59

62

63

64

65

66

67

68

9723/2021 VORRANG von LNR 58 vor 54

auf Anteil B-LNR 48 49 50

1706/2022 Pfandurkunde 2021-10-06
PFANDRECHT
fir Raiffeisenbank Salzkammergut eGen

geldscht

auf Anteil B-LNR 48 49 50

5889/2023 Pfandurkunde 2021-10-06
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 7.000.000,--
fir Raiffeisenbank Salzkammergut eGen (EN 93890z)

auf Anteil B-LNR 48 49 50

9526/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (85 C 480/23a)

auf Anteil B-LNR 48 49 50

1180/2024 Bescheid 2024-02-15

Hochstbetrag EUR 5.000.000,--

PFANDRECHT

EUR 45.689,06

fiir Rep.Osterreich,vertr.d.d. Finanzprok. diese vertr.d.d.

FA Osterreich, DS
auf Anteil B-LNR 48
2537/2024 Klage gem
auf Anteil B-LNR 48
5527/2024 Klage gem
auf Anteil B-LNR 48
5527/2024 Klage gem
auf Anteil B-LNR 48

09 VORGEMERKT

49 50

§ 27 Rbs 2 WEG 2002 (38 C 294/24d)
49 50

§ 27 Rbs 2 WEG 2002 (28 C 815/24y)
49 50

§ 27 Abs 2 WEG 2002 (28C 815/24y)

49 50

5532/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von
1.) vollstr. EUR 23.457,82 samt Z in der Hohe wvon 9,2
Prozentpunkten tber dem Basiszinssatz, und zwar
aus EUR 109,17 seit 2023-03-06
aus EUR 834,92 seit 2023-04-06
aus EUR 1.951,85 seit 2023-04-06
aus EUR 361,98 seit 2023-04-06
aus EUR 907,56 seit 2023-05-06
aus EUR 1.951,85 seit 2023-05-06
aus EUR 507,24 seit 2023-05-06
aus EUR 907,56 seit 2023-07-06
aus EUR 1.951,85 seit 2023-07-06
aus EUR 507,24 seit 2023-07-06
aus EUR 907,56 seit 2023-08-06
aus EUR 1.951,85 seit 2023-08-06
aus EUR 507,24 seit 2023-08-06
aus EUR 907,56 seit 2023-09-06
aus EUR 1.951,85 seit 2023-09-06
aus EUR 507,24 seit 2023-09-06
aus EUR 907,56 seit 2023-10-06
aus EUR 1.951,85 seit 2023-10-06
aus EUR 507,24 seit 2023-10-06
aus EUR 907,56 seit 2023-11-06
aus EUR 1.951,85 seit 2023-11-06
aus EUR 507,24 seit 2023-11-06
der Kosten von EUR 2.472,24 samt 4 % Z seit 2023-12-01
vollstr. EUR 13.943,45 samt
aus EUR 1.951,85 seit 2023-12-06
aus EUR 907,56 seit 2023-12-06
aus EUR 507,24 seit 2023-11-06
aus EUR 2.054,40 seit 2024-01-06
aus EUR 937,30 seit 2024-01-06
aus EUR 533,90 seit 2024-01-06
aus EUR 2.054,40 seit 2024-02-06
aus EUR 937,30 seit 2024-02-06
aus EUR 533,90 seit 2024-02-06
aus EUR 2.054,40 seit 2024-03-006
aus EUR 937,30 seit 2024-03-06
Z aus EUR 533,90 seit 2024-03-06
Kosten EUR 1.882,56 samt 4 % Z seit 2024-04-09
Kosten des Ansuchens EUR 1.525,10 fir
Wohnungseigentimergemeinschaft des Hauses Stubenring 2
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(74 E 57/24x)

69 auf Anteil B-LNR 48 49 50
a 6436/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 2.500,-- samt

% 7Z aus EUR 2.000,-- seit 2024-05-24
Kosten von EUR 146,20 samt 4% 7 seit 2024-06-11
Antragskosten EUR 390,15

fiir Raiffeisenbank Salzkammergut eGen (FN 93890z)
(74E 57/24x Beitritt 74E 70/24h)
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Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Grundbuch 12.08.2024 13:00:44

Die Bewertung erfolgt lastenfrei, also ohne die intabulierten Belastungen. Die
im Lastenblatt intabulierten Vereinbarungen gem. 8 17 wund die
Benutzungsregelungen sowie die Anmerkung im A2-Blatt sind
bewertungsneutral und stellen keinen den Wert der gegenstandlichen Einheit
beeintrachtigenden Faktor dar.

2.2. Lage

Die Liegenschaft befindet sich im 1. Wiener Gemeindebezirk, der Inneren
Stadt. Sie ist auch der alte Stadtkern der osterreichischen Bundeshauptstadt
Wien. Der 1. Bezirk ,Innere Stadt” liegt im Zentrum der Stadt Wien. Er grenzt
im Nordosten an den Bezirk Leopoldstadt, im Osten an den 3. Bezirk
Landstral3e, im Suden an die Bezirke Wieden und Mariahilf, im Westen an den
7. Bezirk Neubau und den 8. Bezirk Josefstadt, sowie im Norden an den
Alsergrund. Die Grenze zu diesen Bezirken verlauft ab der Urania
folgendermalRen: Wienfluss, Lothringerstral3e, Karlsplatz, Getreidemarkt,
Museumsplatz, Museumstral3e, Auerspergstralle, Landesgerichtsstralde,
UniversitatsstralRe, Maria-Theresien-Stral3e und Donaukanal.

Die gegenstandliche Liegenschaft befindet sich im Nordosten des Bezirks an
der Grenze zum Donaukanal, im Gebaudeblock der Wiesinger-Stral3e, des
Julius-Raab-Platzes, des Stubenrings, des Georg-Coch Platzes und der
Biberstral3e.

Details mogen dem Stadtplan von Wien entnommen werden.
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Die Liegenschaft ist in sehr guter Wohnlage mit -durch die Lage am Ring-
starkem Verkehrsaufkommen. Die KFZ - Stellplatzsituation im Bereich des
offentlichen Gutes istim 1. Wiener Gemeindebezirk sehr beengt. Der Parkraum
ist im Bezirk von 9:00 — 22:00 Uhr bewirtschaftet (Kurzparkzone). Parkgaragen,
z.B. Alte Post, Georg-Coch-Platz befinden sich in unmittelbarer Angrenzung an
die Liegenschaft. Die Stadtausfahrten sind aufgrund der zentralen Lage
(Stdosttangente, A2 und A4) relativ gut erreichbar.

Eine gute Anbindung an das Netz der 6ffentlichen Verkehrsmittel ist gegeben,
z.B. Schwedenplatz (U1 und U4), Dr.-Karl-Lueger-Platz (U3) und Bahnhof
Wien-Mitte.

Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs befinden sich in ful3laufig gut
erreichbarer Nahe. Die gegenstandliche Lage kann insgesamt, gemessen an
der Skala einfache/mittlere/gute/sehr gute Lage, als sehr gute Lage bezeichnet
werden.



Die Lage stellt sich wie folgt dar:

Einrichtungen/Dienstleistungen

bis 100m bis 250m bis 500m bis 1000m bis 2500m

Haltestellen 8 2 59 91 660

Schulen 6 18 109

Kindergarten 1 5 16 64

Arztpraxen 2 4 5 42 284

Apotheken 1 4 19 58

Versorgung 1 4 33 88 393
Entfernung zur nachsten Haltestelle 62m

Entfernung zur nachsten Schule 397 m

Entfernung zur nachsten Apotheke 48 m
Entfernung zur néchsten Arztpraxis 83m
Entfernung zum nachsten Nahversorger 64 m

2.3. Flachenwidmung und Bebauung

Die Liegenschaft ist laut Flachenwidmungsplan als Gemischtes Baugebiet,
Bauklasse V stralenseitig und Bauklasse |, max Gebdudehdhe 4,5m im
Innenhofbereich, jeweils in geschlossener Bauweise gewidmet. In den
besonderen Bebauungsbestimmungen zu Plandokument 7655 vom
14.07.2005 wurde wie folgt festgesetzt:

Soweit die maximal zulassige Gebdudehdhe nicht durch die Bestimmung
BB1 festgelegt ist, darf der oberste Abschluss der Gebdudefronten der mit
der Festsetzung Bauland/gemischtes Baugebiet, Bauklasse V,
geschlossene Bauweise bezeichneten GrundflaGchen an keiner Stelle
héher als das um 1,5 m vermehrte AusmaB der zuldssigen Gebdudehdhe
(somit maximal 27,5 m) Uber der anschlieBenden Verkehrsfldche liegen.

Gema@B § 5 Abs. 4 lit h der BO fUr Wien werden auf den mit BBl bezeichneten
und als Bauland/gemischtes Baugebiet gewidmeten nachfolgend angefUhrten
Liegenschaften Hohenkoten Uber Wiener Null als maximal zuldssige
Gebdudehdhen festgelegt:

Liegenschaft ONr. Gebdudehdhe Uber Wiener Null
Julius-Raab-Platz 3 +33.5m
WiesingerstraBe 10 +33.5m
Stubenring 2 +33.5m

Weitere Details sind dem beiliegenden Auszug aus dem Flachenwidmungs-
und Bebauungsplan zu entnehmen.



2.4. Grundstiick: GroRe und Konfiguration

It. Grundbuch betragt die GrolRe der Liegenschaft 998m2. Bei diesem Objekt
handelt es sich um eine mehreckige ebene Liegenschaft. Die ErschlielRung der
Liegenschaft/des Gebaudes erfolgt liber den Stubenring. Weitere Zugange
bestehen fiir Erdgeschol3flachen auch von der Wiesingerstral3e. Die
Liegenschaft ist im Bereich der Wiesingerstral3e Richtung Norden, am Julius-
Raab-Platz Richtung Nordosten und am Stubenring Richtung Osten
ausgerichtet.

Alle ortstblichen Anschliisse sind vorhanden.
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2.5. Umgebungslarm

Das Bundes Umgebungslarmschutzgesetz setzt eine Richtlinie der
Europaischen Union in osterreichisches Recht um. Erganzt wird dieses durch
verschiedene landesgesetzliche Regelungen.

Zum Umgebungslarm zahlen unerwlnschte und gesundheitsschadliche
Gerausche im Freien, die vom Stral3en-, Schienen- und Flugverkehr sowie von
bestimmten Industrieanlagen in Ballungsraumen ausgehen. Ob eine Strale,
eine Bahnstrecke, ein Flughafen oder ein Ballungsraum in den
Geltungsbereich der Richtlinie fallt, hangt vom jeweiligen
Verkehrsaufkommen bzw. von der Anzahl der Einwohner ab. In einer
Larmkarte wird dargestellt, an welcher Stelle welche Lautstarke erreicht wird.
Die flachenhafte Ermittlung von Immissionspegeln kann nur durch
individuelle Untersuchung erfolgen.

Die gegenstandliche Liegenschaft wird auf der Larmkarte fur Stral3en- und
Schienenverkehr tangiert. Auf der Fluglarmkarte scheint die Liegenschaft nicht
auf.

<& Makro-Lage Julius-Raab-Platz 3 A
Ubersicht Larm: Séaulen Entfernungen: Radial Tabelle
0db 20 db 40 db 60 db 80 db 100 db B WHO-Grenzwe...
StraBe -75db Jeweils
tags/nachts:
-53/45dB
Schiene -65 db StralRe
-54/44 dB
Luftfahrt Schiene
-45/40 dB
Luftfahrt
IPPC-Anlagen
-60 db -65db @ -70db @@ -75db @@ >75db
2.6. Gebaude

Das gegenstandliche Gebaude wurde im Jahr 1905 vom Architekten Jakob
Gartner als Wohn- und Geschaftshaus errichtet. Das Gebaude befindet sich
auf einer Eckparzelle, welche mehreckig ausgefuihrt ist. Das Gebaude gliedert
sich in Kellergeschol3 (Souterrain), Erdgeschol3, Mezzanin, 1.-4. Stock, und 1.
und 2. Dachgeschol3.

In dem Gebaude befinden sich It. Nutzwertgutachten des Architekt Dipl.-Ing.
Rudolf Rollwagen vom 01.08.2013 (TZ 7962/2013) 9 Wohnungen, 3 Lokale, 7

11



Blros, 2 Hoteleinheiten (2. und 3. Stock) und 2 Garagen mit je 2 KFZ-
Stellplatzen, 2 Geschafte, 3 Bliros und 1 Lager. 17 Kellerabteile im Souterrain
wurden nicht bewertet.

Die Stral3enfassade ist reich gegliedert und befindet sich in einem guten
Zustand. Das Gebaude verfligt Uber ein zentrales Stiegenhaus. Die Stiege
entspricht einer halbkreisformigen gewendelten Treppe. Im halbkreisformigen
Stiegenhaus ist ein Aufzug vorhanden. Der Aufzug reicht vom Erdgeschol3 bis
in das 1. Dachgeschol3. Ein weiterer Aufzug fuhrt vom Erdgeschol3 bis in das
2. Dachgeschol3. Die Aufzugsanlagen sind mit Innentiren und
Notrufsystemen ausgestattet. Die Belichtung der Stiege erfolgt Uber Fenster
im gewendelten Stiegenhaus.

Der Hauszugang erfolgt uber ein 2-flugeliges Eingangstor vom Stubenring.
Eine Gegensprechanlage ist vorhanden. Uber den Eingang gelangt man iiber
einen Gang in ein Foyer (Halle), Giber welches man ins Treppenhaus gelangt.
Im Treppenhaus befinden sich die Zugange zu den Aufzigen und die
Brieffacher. Das Stiegenhaus weist einen keramischen Belag bzw. geglattete
Betonstufen auf. Die Wande und Decken im Stiegenhaus sind gestrichen. Die
Fenster sind teilweise Kastenfenster aus Holz, teilweise aus Kunststoff.

Das Gebaude ist zur Ganze unterkellert. Der Keller selbst ist als trocken zu
beurteilen. Im Keller befinden sich It. Plan Parteienkeller. Im Erdgeschol3 in der
Wiesingerstral3e befinden sich 2 Garagenzufahrten mit jeweils 2 Stellplatzen.
Es ist eine weitere Garage mit einer Zufahrt zu einem Autolift in der
Wiesingerstral3e geplant.

Weitere Angaben zur Liegenschaft:

wir senden ihnen im Anhang folgende Unterlagen und Informationen:

e Kontenblatt 09_2024

e Vorschreibungen 2024

e Stand Riicklage zum heutigen Tag € 116.800,38 und € 103.866,21 fir den Aufzug
* Keine groReren Reparaturen geplant

®  Wir werden eine Umlage fir ihre Kosten brauchen

e Esgibt keine HB Wohnung

e Schneeraumung und Hausraumung sind extern vergeben

e Derzeit kein gesondertes Kellerabteil zugeordnet

e Keine Bauauftrage

e Nur alte Energieausweise, weil die Umbauten im DG abgebwartet wurden (Beilage)
e Letzte Vorausschau

e Plane

! Diese Informationen stammen von der Hausverwaltung
12



e Esgibt keine B1300

e Protokoll der letzten Eigentimerversammlung
e WE Vertrag und 2 Nachtrage

e Nutzwertgutachten

2.6.1. Fotodokumentation

Ansicht Stubenring/ Julius-Raab-Platz
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Boutiquehotel

Piano Nobile

— am Stubenring ———
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Zugang Stiegenhaus
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Stiegenhaus Erdgeschol3




Stiegenhaus

Stiegenhaus




2.6.2. Besondere Vereinbarungen

Im Grundbuch sind folgende Vereinbarungen intabuliert:

dhkhkkhkhdhrhkhkhdrh bk hkhkhrrhkhkhkhrhkhkhkhkdxkkx**k C Ik khkhkhkhkhkhkhkdhh bk hkhr bk hkhhkhkhkhkhhrhkhkhkhrxkkkk*xx

10 a 672/2013 Vereinbarung iber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002

11 a 672/2013 Beniitzungsregelung gem § 17 Abs 2 WEG 2002

13 a 7364/2013 Beniitzungsregelung gem § 17 WEG 2002

Gemall Wohnungseigentumsvertrag zu TZ 672/2013 wurden folgende
Vereinbarungen zwischen den Miteigentimern getroffen:

. Beziiglich der Aufwendungen fiir die Liegenschaft wird vereinbart, dass jene
Aufwendungen, die Betriebskosten im Sinne des Mietrechtsgesetzes sind, im Verhiltnis
der Nutzflichen im Sinne des Mietrechtsgesetzes abgerechnet, wihrend die sonstigen
Aufwendungen nach dem Verhiltnis der Miteigentumsanteile abgerechnet werden.

. Fir die Kosten des Betriebs des bestehenden Personenaufzugs wird ein eigener

Betriebskostenschliissel gebildet. Diese Kosten sind nach dem Verhiltnis der Nutzflichen
der Wohnungseigentumsobjekte zueinander, jedoch unter Ausschluss der im Erdgeschoss
gelegenen, zu berechnen.

. Fiir die Stellpldtze wird ein eigener angemessener Betriebskostenschliissel gebildet.

. Diese Vereinbarung wird gemdl § 32 Abs 8 des Wohnungseigentumsgesetzes 2002 im
Grundbuch ersichtlich zu machen sein.

. Die Vertragsparteien vereinbaren die Bildung einer angemessenen Riicklage gemafl § 31
des Wohnungseigentumsgesetzes 2002. Derzeit wird die Riicklage mit € 0,25 (Eurocent
fiinfundzwanzig) pro Quadratmeter festgesetzt.

Instandhaltung und Instandsetzung

. Den einzelnen Wohnungseigentiimern obliegt die Instandhaltung und Instandsetzung der
in ihrer Verfiigung stehenden Wohnungseigentumsobjekte. Insbesondere obliegt ihnen die
Instandhaltung und Instandsetzung, einschlieBlich der Erneuerung, von allen Zu- und
Ableitungen bis zu den Hauptstringen und aller sonstigen Anlagen, insbesondere auch der
Fenster und Balkon- oder Terrassentiiren einschlieBlich des Anstrichs und der
Verglasung, ferner der Tiiren, einschlieBlich der Wohnungseingangstiiren und des
FuBbodens, der Winde und der Decke des Wohnungseigentumsobjekts, kurz des
gesamten Inneren, sowie der zugehorigen Balkone, Terrassen und Flachdacher.
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2. Bei der Emeuerung von Fenstern und Eingangstiiren ist insbesondere darauf Bedacht zu
nehmen, dass das einheitliche Erscheinungsbild des Hauses von auflen oder vom
Stiegenhaus aus betrachtet nicht beeintrdchtigt wird und verpflichten sich alle
Wohnungseigentiimer, solche Erneuerungen nur im Einvernehmen mit dem jeweiligen
Verwalter der Liegenschaft durchzufiihren.

3. Sofern ein Wohnungseigentiimer trotz schriftlicher Aufforderung durch die
Eigentiimergemeinschaft Schdden an seinem Wohnungseigentumsobjekt bzw. von diesem
ausgehende Schiden, die in irgendeiner Weise die {ibrigen Miteigentiimer beeintrichtigen
kdnnten, nicht rechtzeitig behebt, ist die Gemeinschaft, nachdem mittels eingeschriebenen

Briefs eine angemessener Nachfrist gesetzt wurde (auBer bei Gefahr im Verzug), zur
Ersatzvornahme auf Kosten des siumigen Wohnungseigentiimers berechtigt.

4. Festgehalten wird, dass an der Fassade verschiedene Leuchtreklameschilder angebracht
sind und nehmen die Vertragsparteien dies zustimmend zur Kenntnis. Weiters wird
vereinbart, dass die Wohnungseigentiimer berechtigt sind, in iiblicher Gestaltung und
GroBe Geschiftsschilder bzw. fiir die Lokale im Erdgeschoss Portalgestaltungen
anzubringen.

Bauliche Anderungen

1. Die Wohnungseigentiimer sind berechtigt, auf ihre Kosten, entsprechend den bestehenden
Rechtsvorschriften, Anderungen an den in ihrer Verfiigung stehenden
Wohnungseigentumsobjekten vorzunehmen, wozu auch die Umwidmung, Schaffung,
Teilung oder Zusammenlegung von Wohnungseigentumsobjekten gehért.

2. Die Wohnungseigentiimerin der im Dachgeschoss gelegenen Objekte ist allein berechtigt,
die liber dem jeweiligen Objekt liegenden Dachflichen allein zu beniitzen, sofern dem
nichts Zwingendes entgegensteht, wie etwa die Beniitzung durch den Rauchfangkehrer.
Die Wohnungseigentiimerin der im Dachgeschoss gelegenen Objekte ist zudem
berechtigt, die vorgenannten Dachflichen im Zug einer Baufiihrung als Zubehor in ihren
Anteil einzubezichen.

3. Die Miteigentiimer stimmen daher schon jetzt dem Ansuchen solcher baulicher
Verdnderungen zu und verpflichten sich, erforderliche Eingaben an Gerichte oder
Behorden mitzufertigen und alle fiir die Durchfiihrung solcher Anderungen notwendigen
und niitzlichen Erkldrungen abzugeben, sofern ihre Rechte dadurch nicht beeintréchtigt
werden oder sonst wichtige Griinde dagegen sprechen.

4. Solite durch die Baufiihrung, Widmungsanderung oder dhnliches eine Neufestsetzung der
Nutzwerte erforderlich sein, so ist ein entsprechender Antrag durch den oder die
Miteigentiimer zu stellen, in deren ausschlieBlich genutztem Bereich die Baufiihrung
erfolgte. Eben dieser oder diese Miteigentiimer haben auch simtliche Kosten fiir die
Neufestsetzung einschlieBlich der Durchfiihrung im Grundbuch zu iibernehmen. Die
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iibrigen Miteigentiimer sind verpflichtet, den deshalb neu zu bestimmenden
Miteigentumsanteilen schon jetzt zuzustimmen und die Ubergabe und Ubernahme von
Miteigentumsanteilen so durchzufiihren, dass dadurch die Verbiicherung ermdglicht wird.
Dies erfolgt, mangels anderslautender Vereinbarung, ohne Gegenleistung.

Sollte ein Miteigentiimer beabsichtigen, auf seine Kosten weitere Garagenplitze zu
errichten, stimmen die iibrigen Miteigentiimer den damit einhergehenden Umwidmungen,
baulichen Mafinahmen und Einbeziehung allgemeiner Flachen schon jetzt zu, sofern bei
der Errichtung dieser Garagenplitze alle einschldgigen Vorschriften beachtet werden und
dadurch weder im Eigentum des zustimmenden Miteigentiimers stehende Flidchen noch
solche allgemeinen Flidchen, die zu deren ungehinderter Nutzung erforderlich sind,
beeintrichtigt werden.

Die Wohnungseigentiimer bevollméchtigen fiir sich und ihre Rechtsnachfolger
unwiderruflich den jeweiligen Verwalter der Liegenschaft (§ 8), in ihrem Namen und mit
Rechtswirkung fiir sie simtliche Erkldarungen im Sinne dieses Paragrafen abzugeben.

Weiters wurde eine Benutzungsregelung hinsichtlich einer Kellerflache zu TZ
672/2013 wie folgt getroffen:

3

ONIYNIGNLS

Die Vertragsparteien kommen in diesem Zusammenhang weiters iiberein, dass
K&H das ausschlieBliche Recht hat, die zu den allgemeinen Teilen der
Liegenschaft gehorigen Einlagerungsridume, die auf dem anliegenden Plan ./1
firbig unterlegt dargestellt sind, zu nutzen.

e

1
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4. K&H hat das Recht, dieses Nutzungsrecht Dritten, wie insbesondere Mietern oder
Rechtnachfolgern im Eigentum, zu iibertragen. Uberhaupt verpflichten sich die
Vertragsparteien, diese Vereinbarung ihren Rechtsnachfolgern zu iiberbinden.

5. Das mit dieser Regelung eingerdumte Nutzungsrecht ist unbefristet und
unkiindbar.

In einem weiteren Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag zu TZ 7364/2013
wurde wie folgt bestimmt:

Beniitzungsregelung

I. PI hat aufgrund der zwischen den Vertragsparteien getroffenen Vereinbarungen das
Recht, die in Anlage ./l gekennzeichneten Teilflichen der Fassade zur Anbringung von
Leucht- oder sonstigen Reklameschildern zu beniitzen. Entsprechend stehen Pl simtliche
Ertrige aus der Beniitzung, insbesondere durch Inbestandgabe, der erwihnten Flichen
ausschliefilich zu und hat diese simtliche Aufwendungen in diesem Zusammenhang allein
zu tragen und die iibrigen Wohnungseigentiimer bei Inanspruchnahme durch Dritte schad-
und klaglos zu halten. Festgehalten wird, dass von allenfalls neu anzubringenden Leucht-
oder Reklameschildern keine hoheren Emissionen, insbesondere in Bezug auf
Leuchtstirke oder Leuchtintensitit, ausgehen diirfen als von den zum Zeitpunkt des
Abschlusses dieses Nachtrags abgebrachten.

2. Die Vertragsteile bekriftigen dies im Sinne einer Beniitzungsregelung gemiB § 17 WEG
und halten fest, dass Pl das Recht hat, dieses Nutzungsrecht samt den damit verbundenen
Pflichten Dritten, wie insbesondere Mietern oder Rechtnachfolgern im Eigentum, zu
iibertragen. Soweit zur Ausiibung dieses Rechts Erklirungen durch die (brigen
Wohnungseigentiimer erforderlich sein sollten, werden diese solche Erkldrungen auf
Verlangen der Pl oder deren Rechtsnachfolger abgeben, sofern dem im Einzelfall kein
wichtiger Grund entgegensteht.
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Weiters wurde hier auch der Wohnungseigentumsvertrag wie folgt erganzt:

[.

2.

[n Erginzung bzw. Erlduterung zu § 7 des Wohnungseigentumsvertrags vom 29.11.2012
stimmen die Vertragsparteien wechselseitig  zu, dass diese ihre eigenen

Wohnungseigentumsobjekte auf eigene Gefahr, Rechnung und Kosten umbauen und
bestehende Widmungen dndern. Dies umfasst sdmtliche damit verbundenen (Bau-)
Arbeiten wie die Adaptierung der bestehenden Aufzugsanlagen, Errichtung von neuen
Aufzugsanlagen, Errichtung von Tiefgaragenplitzen (dies insbesondere im derzeitigen
Wohnungseigentumsobjekt Geschiiftslokal EG I), Terrassen, Balkonen etc. Mafgeblich
flr den Umfang der Zustimmung ist jenes Ausmal, das durch baurechtliche oder
widmungsrechtliche Bestimmungen begrenzt ist und soweit die widmungsgemiille
Nutzung anderer Wohnungseigentumsobjekte laut derzeitiger Widmung durch die
Baufiihrung nicht (dauernd) beeintréchtigt wird.

Dies gilt insbesondere auch fiir die Errichtung von Tiefgaragenstellplitzen samt der damit

verbundenen Anderung des derzeitigen Fassadenbildes.
Die Vertragsparteien kommen iiber, dass am Dach des auf der Liegenschaft errichten

Gebédudes keine (neuen) Werbeflichen errichtet werden, wenn Pl oder deren
Rechtsnachfolger  als Eigentiimer des im Dachgeschoss gelegenen
Wohnungseigentumsobjekts Biiro top 14-17 oder Teilen davon dem nicht ausdriicklich
zustimmt.
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2.6.3. Bau- und Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand der gegenstandlichen Liegenschaft kann,
sofern es augenscheinlich feststellbar war, als gut bezeichnet werden. Es
besteht kein Instandhaltungsrickstau. Die Liegenschaft ist gepflegt. Hievon
ausgenommen sind die Allgemeinen Teile, die an die zu bewertenden
Einheiten grenzen (Dach, Stiegenhaus, Fassade EG).

2.6.4. Kontaminierungen

Die gegenstandliche Liegenschaft ist nicht im Verdachtsflachenkataster
verzeichnet. Die Bewertung erfolgt kontaminationsfrei. Augenscheinlich
wurden keine Kontaminierungen festgestellt. Es wurde nicht erhoben, ob
welche vorliegen.

Ergebnis

Das Grundstick 790/29 in Innere Stadt (1004) ist derzeit nicht im

Information Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

2.6.5. Offene Rechnungen und Auftrage

Von der Hausverwaltung wurden keine Angaben getatigt. Es wird davon
ausgegangen, dass keine offenen Rechnungen bestehen.

2.6.6. Objektart

Das Objekt ist als Wohn- und Blrogebaude im Wohnungseigentum
(Wohnungseigentumsobjekt) zu bezeichnen.

2.6.7. Hausbesorger

Es gibt keinen Hausbesorger mit Hausbesorgerwohnung. Die Haus- und
Schneereinigung erfolgt Giber ein externes Unternehmen.

2.6.8. Sockelsanierung / Bauauftrage

Lt. Auskunft der Hausverwaltung bestehen keine offenen Verfahren.

2.6.9. Reparaturriicklage

Der Stand der Allgemeinen Ruicklage betragt It. Auskunft der Hausverwaltung
per 04.11.2024 rd. € 116.000,00, jene fir den Aufzug rd. € 104.000,00. Es ist
22



nicht mit grofBeren Reparaturen zu rechnen, welche die Rucklage
beeintrachtigen. Jedoch soll laut Hausverwaltung im Innenhof ein Glasdach
im Zuge der Umbauarbeiten des gegenstandlichen Objektes im Erd- und
Kellergeschol3 entfernt worden sein. Die Wiederherstellung trifft It. Protokoll
der Eigentumerversammlung die Eigentimergemeinschaft, nachdem es sich
um einen allgemeinen Teil handelt, wobei die verpflichtete Partei die
Kostenubernahme im Zuge einer Hausversammlung am 19.03.2024
theoretisch zugesichert hat.

2.6.10. O-Norm B-1300

Dieses Gutachten stellt keine Uberpriifung nach der O-Norm 1300 dar. Seitens
der Hausverwaltung wurde mitgeteilt, dass es keine Uberpriifung nach der O-
NORM B 1300 gébe.

2.6.11. Reparaturvorschau

Es ist nicht mit grofReren Reparaturen zu rechnen, welche die Rucklage
beeintrachtigen.

2.6.12. Energieausweis

Es wurden fur das gegenstandliche Gebaude im Jahr 2009 Energieausweise
erstellt. Fir die gegenstandlichen DachgescholR3einheiten wurde ein
spezifischer Heizwarmebedarf von 57kWh/m2.a festgestellt. Nachdem die
Dachkonstruktion und das Dach selbst komplett erneuert wurden, ist dieser
Energieausweis jedenfalls hinfallig.

2.7. Bewertungsgegenstandliche Einheiten

Die bewertungsgegenstandlichen Einheiten bestehen It. Grundbuch aus 2
Blroeinheiten im 1. und 2. Dachgeschof3 und einem Geschaftslokal im
Erdgeschol3 mit groBeren Souterrainflichen. Zum Zeitpunkt der
Befundaufnahme waren alle Einheiten eine -vermutlich eingestellte- Baustelle.

Das Buro 15 mit einer Flache von 247m?2 zuzuglich 19m?2 Terrasse erstreckt sich
auf das erste Dachgeschol3 und das Buro 14/16-17 mit einer Flache von 950m?2
zuzuglich ca. 79m? Terrassenflachen erstreckt sich auf das 1. und 2.
Dachgeschol3, sowie einem Raum (Wintergarten) im Terrassengeschol3. Diese
beiden Einheiten waren bis zum Jahr 2013 eine Einheit und wurden aufgrund
einer Bauanzeige im Juli 2013 getrennt. Dies bietet die Grundlage fir die
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Begrundung des Wohnungseigentums an den Einheiten B-LNr.: 48, 302/6094-
Anteile untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an Buro 15 und B-LNr.:
50, 1168/6094-Anteile untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an Bliro
14/16-17. Planlich stellt sich das wie folgt dar:

e 1. Dachgeschol3: Buiro 15 (gelb umrandet), restl. Flache Buro 14/16-17
e 2. Dachgeschol3: Buro 14/16-17

1.Dachgeschol3 — Plan zu Bauanzeige MA 37/29820/2013/0001
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2.Dachgeschol3 (Bestandsplan vom 04.11.2009)

Das Geschaftslokal EG | erstreckt sich auf eine Flache von ca. 211,00 m? auf
das Erdgeschold und mit einer Flache von ca. 277m?2 auf das Kellergeschol3

(Souterrain) wie folgt:

(Bestandsplan vom 04 11.2009)- KellergeschoB

25



rEaxel@
N\

H—n . -L——r - i---]_- i,
(Plan zu Bauanzeige MA37/1-24317-1/2013)-Er

geschol3

Die in der Bauanzeige hinzugekommenen Raumlichkeiten sind ein Vorraum
und ein WC von Wohnung Top 1 (EG). Dies wurde mit Nachtrag zum
Wohnungseigentumsvertrag zu TZ 7364/2013 vom 17.07.2013 auch wie folgt
grundbucherlich korrigiert.

[. Bei den Wohnungseigentumsobjekten Wohnung Top | und Geschiiftslokal Top EG 1
haben sich insoweit Anderungen ergeben als von der Wohnung Top | ein Vorraum und
ein WC baulich getrennt und zum Geschiftslokal Top EG I hinzugefiigt werden und zum
anderen das Zubehorobjekt ,.Lichthof an der Liegenschaft Stubenring ON4* vom
Geschiiftslokal Top EG [ abgetrennt und zur Wohnung Top | zugeordnet wird. Da beide
betroffenen Wohnungseigentumsobjekte im Eigentum der Pl stehen eriibrigt sich eine
Regelung iiber ein allfilliges Entgelt.

Diese Flache kann angeblich nur uber Top 1 begangen und genutzt werden.
Lt. Baubewilligung vom 04.07.2017 ist diese Flache dem Geschaftslokal

zugeordnet.

Im Kaufvertrag zu TZ 318/2022 wurde wie folgt festgehalten:
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GemaR beiliegenden Lageplan Anlage ./1 und Auszug Neuberechnung Nutzwerte
(erliegend zu TZ 7962/2013) Anlage ./2 ist der gelb umrandete Bereich zum
(Kaufgegenstand) Geschéftslokal EG | zugehorig und verblchert. Tatsachlich kann
diese gelb umrandete Flache nur Uber die Top 1 begangen und genutzt werden. Im
Zuge der Neuparifizierung wird diese gelb umrandete Flache wieder der Top 1
hinzuparifiziert (entsprechende Vertrdge werden abgeschlossen). Die gesamte Top 1
und die gelb umrandet genutzte Flache wird derzeit von einem Dritten prekaristisch
genutzt. Die Kauferin nimmt dies zustimmend zur Kenntnis. Die sonstigen Flachen des
Geschéftslokals EG | sind hingegen bestandfrei.
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Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass diese Vereinbarung nicht
auf einen potenziellen Ersteher tbergeht.

2.7.1. Bestehende Bewilligung

Faktisch wurde aufgrund einer Baubewilligung vom 04.07.2017 mit
Umbauarbeiten begonnen. Die Baubeginnanzeige erfolgte mit 07.10.2021.
Diese bestimmt auszugsweise wie folgt:
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1. Bezirk, Stubenring ONr. 2

ident Wiesingerstraie ONF. 10 mﬂazz
ident Julius-Raab-Platz ONr. 3 STADTERNEUERUMO
Gst.Nr. 790/29 in SICHER BAUEN

EZ 1655 der Kat. Gem. Innere Stadt

StabEiWien:

Waglsrat der St Wien
Magistratsabiedung 37
Baupolizs - Getistsyruzpe Ost

I
Dresdner Strate 82, 1. Stock
A~ 1200 Wien
Tekefor: (+443 1) 400037410
Toktax (+43 1) 4200.89-37410
E-Mal a0 sacmewomng\malt wovige
o e i

Aktenzahl Sachbearbeiter/in: Durchwahl Datum

MA37/350989-2016-1 Ing.” Rabl 01/4000-37416 Wien, 4.7.2017

I.) Umbau, bauliche Anderungen
Einbau einer Garage

1.l.) Baubewilligung
LIL) Gehsteigbekanntgabe
LlIl.) Bekanntgabe einer Gehsteigauf- und —iiberfahrt

IL.) Herstellung einer mechanischen Liiftungsanlage
Baubewilligung

lll.) Herstellung einer Klimaanlage
Baubewilligung

BESCHEID

L.1.) Baubewilligung (Umbau, bauliche Anderungen)

Nach Malgabe der mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen Plane und Beschreibungen, die
einen wesentlichen Bestandteil dieses Bescheides bilden, wird gemall § 70 der Bauordnung fur
Wien (BO), in Verbindung mit § 54 BO, § 68 Abs. 5 BO sowie § 2 der Wiener Bautechnikverordnung
— WBTV und in Anwendung des Wiener Garagengesetzes 2008 (WGarG 2008), die Bewilligung
erteilt, auf der im Betreff genannten Liegenschaft die nachstehend beschriebene Baufiihrung
vorzunehmen:

Die beiden bestehenden DachgeschoBe werden umgebaut, wobei im 1. und 2. Dachgeschof}
kunftig anstelle der Biiros insgsamt 6 (sechs) neue Wohnungen geschaffen werden.

Dabei werden hofseitig eine Loggia sowie Dachterrassen angeordnet und strallenseitig die
bestehenden gaubenartigen Zubauten abgeandert.

Weiters wird im KellergeschoB eine Garage mit insgesamt 10 (zehn) PKW-Stellplitzen eingebaut,
wobei die Garagenein- und ~ausfahrt an der Front WiesingerstraRe erfolgt.

Das bestehende Treppenhaus wird mit einer Druckbeliftungsanlage ausgestattet, in der
Treppenspindel wird ein neuer Aufzugsschacht fiir einen Feuerwehraufzug hergestellt und im
Bereich der Garage wird ein Aufzugsschacht fiir die KFZ-Beforderung eingebaut.

Verkshrsanbindung: Linis U6, Staticn Drasaner Srafle © Schne®sha Staticn T sengasse - Uns 2, Sisten Tralsengasze
Parkdenvarkety: Disnalan und Dearanstap §00 - 12:30 Uty Planelnsichion: icntsg b5 £7243g 510 13 1200 Ure. DUR: (000161, LAD: ATU8801 50
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MA37/350989-2016-1 Selte 2

Der zwingenden Vorschrift des § 48 Abs. 1, in Verbindung mit § 50 des Wr. Garagengeselzes
(WGarG 2008) zur Schaffung von 3 (drei) Stellplatzen wird zur Génze entsprochen.
« Samtliche 3 (drei) Stellplatze werden auf dem gegenstandlichen Bauplatz in der Garage im
Kellergeschofl geschaffen.

Auf Grund des § 54 Abs. 1 und 2 der Bauordnung fiir Wien (BO) und der Verordnung der Wiener
Landesregierung vom 17. Feber 1981, LGBI. f. Wien Nr. 14, zuletzt gedndert durch die Verordnung
vom 22. April 2004, LGBI. fir Wien Nr. 14, ist der Gehsteig nach folgenden Angaben herzustellen:

__ StraBenflucht : ____Randbegrenzung i
~ WiesingerstraBie | Gestockter Granitrandstein 32/24 cm auf geschaltem Unterlagsbeton

| mit geschalter Riickenstiitze aus Beton der Giite C 20/25 XO geman
| RVS 08.18.01 (Anhang 3, Abb. 2).

3 Die Granitrandsteine sind in ein 3 bis 6 cm dickes Zementmortelbett
| zu verlegen. Die Fugen zwischen den Granitrandsteinen sind mit
- | Zementmértel zu verfugen.

2 Im Anschluss an die bestehenden Gehsteige ist eine Dehnungsfuge
- | aus dauerelastischem Material herzustellen

Die Ausfilhrung der Randbegrenzung hat gemaR ONORM B 2214 und
| RVS 08.18.01 zu erfolgen.

‘WiesingerstraBe | 2,0 cm Gussasphalt — glatt, abgestreut (MA 4, 80/10, M2, G3) auf
- |25cm Gussasphalt - geriffelt (MA 4, 90/10, M2, G3) auf

10,0 cm Unterlagsbeton C 20/25/X0/GK 32 oder auf

10,0 ¢m bitumindser Tragschicht (AC 16 trag, 70/100, T2, G6) auf

10,0 cm ungebundener oberer Tragschicht (Kantkorn)

Im Bereich der bereits bewilligten Anlage zur Gehsteigauf- und —Uberfahrt ist die Konstruktion
gemal Bewilligungsbescheid vom 12. Juli 1949., Zahl 3627/49 auszufihren.

Hohenlage an der Breite des | Querneigung Anmerkung
Baulinie (Anlaufhohe)| Gehsteiges [%]
[m uber Wiener Null] [m]
linke Grundgrenze |8,39 340 2% Anpassung an
Gehsteig der angr.
Liegenschaft
rechte Grundgrenze |8,95 3,48 2% Anpassung an
Gehsteig der angr.
N Liegenschaft

Gehsteige sind im Bereich von FuBgéngerinneniibergangen bzw. in Eckbereichen auf eine
Mindestbreite von 1,5m behindertengerecht abzusenken.

Hinsichtlich der genauen Anordnung ist mit der MA 28 (Herr Werkm. Josef Unger, Tel.: 4000-49732)
Riicksprache zu halten.
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MA37/350989-2016-1 Seile 3

Randsteinabschragungen sind unzulassig.

Die Fuge zwischen der neu hergesteliten Randbegrenzung und der Fahrbahn ist aufzufiillen und auf
2 cm Tiefe mit einem bitumindsen Fugenverschluss zu verschlieRen.

Lll.) Bekanntgabe einer Gehsteigauf- und -iiberfahrt

GemaR § 54 Abs. 9 BO wird die Ausfihrung des Unterbaues einer Gehsteigauf- und -iiberfahrt an
der Front Wiesingerstrae bekannt gegeben.

Vorgeschrieben wird:

1) Herstellung ei hanischen Liiftungsanl

Nach MaRgabe der mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen Pldne und Beschreibungen, die
einen wesentlichen Bestandteil dieses Bescheides bilden, wird gemaR § 70 der Bauordnung fir
Wien (BO) in Verbindung mit § 3 Abs. 1 Z 5 des Wiener Garagengesetzes die Bewilligung erteilt, auf
der im Betreff genannten Liegenschaft die nachstehend beschriebene Baufiihrung vorzunehmen:

In der Garage fir 10 (zehn) PKW-Stellplétze im KellergeschoR wird eine Luftleitungsanlage zur Be-
und Entliftung hergestelit.

lll.) Herstellung einer Klimaanlage
Nach MaBgabe der mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen Pline und Beschreibungen, die
einen wesentlichen Bestandteil dieses Bescheides bilden, wird gemaR § 61 der Bauordnung fiir

Wien (BO) die Bewilligung erteilt, auf der im Betreff genannten Liegenschaft die nachstehend
beschriebene Baufihrung vorzunehmen:

Fir die neuen Wohnungen im 1. und 2. Dachgeschol wird jeweils eine Klimaanlage mit den
AuBlengeraten auf dem Dach hergestelit

Hinsichtlich der Liiftungs- und Klimaanlagen wird vorgeschrieben:

Zum Zeitpunkt der Befundaufnahme konnte der Sachverstindige bei
Geschaftslokal EG | Beton- und Fundamentierungsarbeiten feststellen. Bei den
Einheiten Bliro 15 und Blro 14/16-17 wurde festgestellt, dass die Dachhaut
grol3teils fertiggestellt wurde. Jedoch kam es -zum Zeitpunkt der
Befundaufnahme - zu Wassereintritten und es wurden nicht alle Bereiche der
AulBBenhaut fertiggestellt bzw. nicht dicht hergestellt. Im 1. Dachgeschol3
wurde bereits mit Rigips Arbeiten begonnen. Im Geschaftslokal wurden die
Beton- bzw. Fundamentierungsarbeiten wahrscheinlich fertig gestellt. Die
Gruben fur die Errichtung der Doppelparker sind vermutlich fertiggestellt.

Aufgrund dieser Baubewilligung sollen im 1. und 2. Dachgeschol3 insgesamt
6 Wohnungen errichtet werden. Die Einheit Buro 15 entspricht der im Plan
ausgewiesenen Wohnung Top 15, ausgenommen die Aul3enflachen, nachdem
fir die Wohnung 15 ein Zugang auf die Dachterrasse geplant ist. Die Gbrigen
5 Wohnungen entsprechen der Einheit Buro 14/16-17.
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Das Geschaftslokal EG | soll aufgrund der Baubewilligung in eine Garage im
Souterrain und ein Geschaftslokal im Erdgeschold aufgeteilt werden. Die
Garage im Souterrain soll mit einem Autolift von der Wiesingerstral3e zu
erreichen sein und aus 5 Stapelparkern (10 Stellpldtzen) bestehen. Uber einen
Zugang in der Wiesingerstral3e soll das Geschaftslokal erreicht werden. Die
Flache des Geschaftslokals betragt It. bewilligtem Plan 205,19m2. Weiters
wurde bei der gegenstiandlichen Baubewilligung die Allgemeinflache
(Einstellraum) ER 1 in das Objekt integriert. Die Decke zwischen Souterrain und
Erdgeschol3 war zum Zeitpunkt der Befundaufnahme noch nicht ganz
verschlossen.

Die Dachgeschol3flachen stellen sich -It Baubewilligung vom 04.07.2017- wie

folgt dar:
(Wohn)nutzflache AuBenflachen (Wohn)nutzflache AuBenflachen
VR 484m° w17 VR 492m’
wC 2,52m’ wC 2,00m’
Wohnkiiche 86,55m’ Wohnkiiche 65,73m’
wWC 2,64m° Terrasse 8,88m°
Bad 5.30m’ Terrasse 12,29 m’
AR 4,09m’ Zimmer 19,13m"
Gang 4,07m’ Bad/WC 9,40m°
Zimmer 21,38m° Gang 4,07m’
Zimmer 25,54m’ wC 2.64m’
Bad 11,07m’ Bad 554m°
Loggia 12,39m° AR 4,00m’
168,00 m* 12,39m’ Zimmer 21,13m*
Dachterrasse 4717m*
Dachterrasse 27.11m’
138,74 m" 95,45 m”
Wohnkiche 101,54 m’
Balkon 3.60m’ wis VR 17.49m"
wC 2,32m° Gang 10,84m°
Lager 6,14m’ wC 332m’
Zimmer 29,89 m° Wohnkiiche 77.94m°
Terrasse 13,99 m’ Terrasse 10,31 m’
Gang 9,81m° Bad 450m’
wC 1,83m° Zimmer 19,35m"
Bad 6,48m° Bad 7.13m’
Zimmer 18,52m° Zimmer 26,46m’
BAD/WC 11,96m’ wC 2,00m’
Zimmer 35,81 m° AR 1,96m’
Zimmer 21,27 m’ Dach
Dachterrasse 34,98m° Wintergarten 38,11m" kein Aufenthaltsraun
24557 m’ 52,57m’ Dachterrasse 87,93m’
209,19 m’ 98,24m*
VR 9,70m"
Gang 15,29m° VR 6.36m’
Wohnkiiche 96,59m’ w19 Wohnkiiche 93,51m°
AR 1,37m’ wC 326m’
Loggia 10,50 m* Balkon 381m’
wC 2,97m’ Terrasse 11,60m*
Bad 471m’ AR 446m’
Zimmer 33,45m° Gang 5.80m°
Gang 5,68m° Zimmer 16,54 m"
wC 2,18m° Zimmer 2,72m’
Bad 8,00m° Gang 398m’
Zimmer 33,13m° wC 2,04m’
213,07m’ 10,50 m* Terrasse 13.43m’
Bad 9,34m’
Bad 5,88 m’
Dachterrasse 32,39m’
173,89 m’ 61,23m*
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Aufstellung: Nutzflache AuBenflache Aufstellung: Nutzflache AuBenflache

W14 168,00 m* 12,39m’ W15 24557 m’ 52,57 m"
W16 213,07m’ 10,50 m’ Gesamt: 245,57 m’ 52,57 m"
W17 138,74m’ 95,45m’

w18 209,19m’ 98,24m’

W19 173,89 m° 61,23m’

Gesamt: 902,89 m° 277.81m°

Die ausgewiesenen (Wohn)nutzflichen entsprechen dem Nutzwertgutachten.
Dort sind fur Buro 15: 246,88m2 und fur Buro 14/16-17: 949,67m? ausgewiesen.

Die Flachenunterschiede sind marginal

und aus gutachtensdokonomischen

Grinden nicht auszuschliel3en und in Kauf zu nehmen.

Die Flachen von Geschaftslokal EG | stellen sich wie folgt dar:

EG

Souterrain

Nutzflache

Geschaftslokal 182,42 m?
Teekuche 6,93 m’
Garderobe 441 m°
Gang 8,20 m*
Abstellraum 2,10 m?
WC 1,13 m’

205,19 m*
Garage 126,81 m*
Doppelparker 14,31 m? 2,70*5,30
Doppelparker 14,31 m? 2,70*5,30
Doppelparker 14,31 m® 2,70*5,30
Doppelparker 14,31 m? 2,70*5,30
Doppelparker 14,31 m? 2,70*5,30
Aufzug 22,40 m” 6,40*3,50

Weinkeller 1
Weinkeller 2
Weinkeller 3
ER1

Gang

220,76 m*

12,87 m*
15,18 m?
5,61 m°
5,60 m*
12,28 m?

51,54 m®

Dieser Baubewilligung vom 04.07.2017 liegen folgende Plane zugrunde:
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2.7.2. Fotodokumentation

2.7.2.1. Wohnungseigentum an Buro 15/ Buro 14/16-17
Die Objekte liegen im 1. und 2. Dachgeschol3.

Stiegenhaus 1. Dachgeschol3

37



Stiegenhaus 1. Dachgeschol3

Stiegenhaus 2. Dachgeschol3
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Stiegenhaus 2. Dachgeschol3

Blro 15/W 15
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Biiro 15/W 15

Ausblick Terrasse W 15
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1. Dachgeschol3

1. Dachgeschol3
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1. Dachgeschol3

1. Dachgeschol3
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Dachgeschol3

1. Dachgeschol3
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1. Dachgeschol3

1. Dachgeschol3
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1. Dachgeschol3

1. Dachgeschol3
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2. Dachgeschol3

2. Dachgeschol3
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2. Dachgeschol3

2. Dachgeschol3
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2. Dachgeschol3

Ausblick
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2.7.2.2. Wohnungseigentum an Geschaftslokal EG |

Ansicht Wiesingerstral3e Geschaftslokal EG |

Geschaftslokal EG |
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Geschaftslokal EG |

Geschaftslokal EG |




Geschaftslokal EG | — fehlendes Glasdach

Geschaftslokal EG | — Souterrain
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Geschaftslokal EG | - Souterrain




2.7.3. Grundlagen der Bewertung/Annahmen

Der Sachverstandige wurde beauftragt Befund- und Gutachten der jeweiligen
B-LNr.: 49, 332/6094-Anteile untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum
an Geschaftslokal EG |, B-LNr.: 48, 302/6094-Anteile untrennbar verbunden mit
Wohnungseigentum an Buro 15 und B-LNr.: 50, 1168/6094-Anteile untrennbar
verbunden mit Wohnungseigentum an Blro 14/16-17 zu erstatten.

Die Einheiten Blro 15 und Buro 14/16-17 werden als 2 getrennte Einheiten
unter Zugrundelegung der Baubewilligung vom 04.07.2017 bewertet.
Nachdem der Baubeginn bereits angezeigt wurde, wird bei der Bewertung von
Wohnungen ausgegangen und nicht von Bdudroflachen. Auch ist zu
berulcksichtigen, dass bei der Fertigstellung hier auch die Stellplatzabgabe
anfallen konnte, nachdem im Falle einer getrennten Verdullerung der
Erwerber der Erdgeschol3- und Souterrainflachen nicht an die Errichtung- und
zur Verfugungstellung der Stellplatze gebunden ware.

Jedoch wird das Geschaftslokal EG | bei der Bewertung mit 10 Stellplatzen,
einem Geschaftslokal und 3 Weinkellern in Ansatz gebracht.

2.7.3.1. Biro 15

Das Objekt befindet sich im ersten Dachgeschol3, ist zum Stubenring
ausgelegt und verfligt Uber eine Terrasse zum Innenhof. Hier wird bei der
Bewertung eine Flache von ca. 246m?2 Innenflache It. bewilligtem Einreichplan
herangezogen.

2.7.3.2. Biro 14/16-17

Das Objekt erstreckt sich Uber das erste und zweite Dachgeschol3, ist sowohl
zum Stubenring, als auch zur Wiesingerstral3e ausgerichtet. Die ehemalige
Top 14 wird auf 2 Einheiten im 1. Dachgeschol3 aufgeteilt und verfligt tuber
eine Wohnflache von 381mz2. Das Objekt 16-17 wird im 2. Dachgeschol3 auf 3
Einheiten mit einer Gesamtwohnflaiche von 522m2 aufgeteilt. Bei der
Bewertung werden die bewilligten Innenflachen herangezogen.

2.7.3.3. Geschaftslokal EG |

Lt. Nutzwertgutachten handelt es sich bei dem gegenstandlichen Objekt um
ein Geschaftslokal mit Lagerraumen im Keller. Die Nutzflache It.
Nutzwertgutachten betragt im EG ca. 219m?2 und im Souterrain ca. 277m?2,
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wobei diesem auch ein Lichthof zum Stiegenhaus mit ca. 8m?2 zugeordnet ist.
Bei der Bewertung werden die bewilligten Innenflachen herangezogen. Das
sind im Erdgeschol3 ein Geschaftslokal mit ca. 206m? und im Kellergeschol3
10 Parkplatze bzw. 5 Doppelparker.

2.7.4. Bestandrechte

Es wird davon ausgegangen, dass die beiden Blros und das Geschaftslokal
bestandsfrei sind. Hinsichtlich des Geschaftslokals EG | wurde dem
Sachverstandigen vom Vertreter der betreibenden Partei ein Side-Letter zum
Kaufvertrag der hier verpflichteten Partei vom 05.10.2021 Gbergeben. Diese
Vereinbarung ist nicht verblichert und wird nach Ricksprache bei Gericht bei
der Bewertung nicht weiter berlcksichtigt. Der Side-Letter bestimmt wie folgt:

SIDE LETTER
ZUM KAUFVERTRAG

abgeschlossen zwischen

1.) der  Hallmann Holding International Investment GmbH, FN 267096p
1010 Wien, Lichtenfelsgasse 1/11
im Folgenden kurz ,,Vertragsteil 1“ genannt, sowie

2.) der  LNR Stubenring 2 DG Projekt GmbH, FN 565146y
1010 Wien, Friedrichstrale 7

Folgenden kurz "Vertragsteil 2" genannt, sowie
beide nachstehend kurz als ,Vertragsparteien bezeichnet, sowie

wie folgt:

L. AUSGANGSLAGE

Vertragsteil 1 hat mit Kaufvertrag vom 05.10.2021 geméf den dortigen Bestimmungen seine
ihm gehorigen 332/6094 Anteile (B-LNr. 10) an der Liegenschaft EZ 1655, Katastralgemeinde
01004 Innere Stadt, Bezirksgericht Innere Stadt Wien, mit welchem Wohnungseigentum an
Geschéftslokal EG | untrennbar verbunden ist (nachstehende wird dieses
Wohnungseigentumsobjekt kurz ,Geschéftsiokal” bezeichnet), an Vertragsteil 2 verkauft.

Das vorangefiinrte Geschéftslokal befindet sich im Erdgeschoss und verfiugt (ber einen
Stiegenabgang und einen Lastenlift in den Keller. Ferner befindet sich im Geschéftslokal ein
Liftschacht. Vertragsteil 2 wird auf seine Kosten diesen Stiegenabgang abrzien und den
Liftschacht abbrechen und die verbleibenden Offnungen durch Gewerbsleute bzw.
Professionisten ordnungsgemag im Sinne der Bauvorschriften mit Beton verschlieBen (nach
Schliefiung dieser Offnungen wird der Boden an dieser Stelle mindestens dieselbe Tragkraft
aufweisen wie der derzeit bestehende Boden bzw. die Decken). Mit den vorangefiihrten
Abbriichen und SchlieBungen der Offnungen wird unverziglich durch Vertragsteil 2
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begonnen, sodass die Fertigstellung dieser Bauarbeiten ehestbaldig durch Vertra
erfolgt (ab Unterfertigung des Side Letters).

Il. RUCKKAUFVERPFLICHTUNG / VERPFLICHTUNGEN

1.) Vertragsteil 1 ist berechtigt und verpflichtet sich, die 332/8094 Anteile (diese Anteile

werden sich bei einer Neuparifizierung bzw. Neufestsetzung der Nutzwerte fur das
Zinshaus ob der EZ 1655, KG 01004 Innere Stadt, noch verschieben) an der Liegenschaft
EZ 1655, KG 01004 Innere Stadt, um den Kaufpreis von EUR )
Euro _von Vertragsteil 2 oder dessen Rechtsnachfolger zurlickzukaufen. Die
genaue Lage und Grofie des Geschaftslokals far den Ruckkauf durch Veriragsteil 1 als
Kauferin ergibt sich aus der Anlage /1, in welcher das Geschaftslokal orange umrandet
dargestellt ist.

Hinsichtlich der zeitlichen Schiene des Ankaufs des Geschaftslokals durch Vertragsteil 1
(Unterfertigung eines grundbuchfahigen Kaufvertrages durch die Vertragsparteien)
vereinbaren die Vertragsparteien nachstehendes:

Die Vertragsparteien vereinbaren, dass Vertragsteil 1 jederzeit berechtigt ist, das
Geschaftsiokal von Vertragsteile 2 oder seinen Rechtsnachfolgern anzukaufen
(sohin vor oder nacnh Durchfuhrung der Bauarbeiten). Diesbezuglich verpfiichtet sich
Vertragsteil 2 (ber erste Aufforderung den Kaufvertrag mit Vertragsteil 1 2u
unterfertigen.

- Sobald jedoch das Zinshaus (EZ 1655, 01004 Innere Stadt) neu parifiziert wurde
und die Neufestsetzung der Nutzwerte im Grundbuch verbiichert wurde (Vertragsteil
2 verpflichtet sich bis langstens 31.12.2022 samtliche Unterlagen (zB
\Vereinbarungen bzw. Nachtrage zum Wohnungseigentumsvenrag usw.) zu
errichten und beizuschaffen und den anderen Wohnungseigentumern zur
Unterfertigung zur Verfugung zu stellen; Nach Vorliegen der unterfertigten
Unterdagen wird Vertragsteil 2 unverziglich beim Grundbuch alles zur
Neufestsetzung der Nutzwerte einreichen. Vertragsteil 2 wird sich sohin bemuihen,
umgehend die Unterschriften von allen Wohnungseigentumerm einzuholen), st
Vertragsteil 1 verpflichtet, die sodann festgesetzien Anteile, mit welchem
Wohnungseigentum an Geschaftslokal EG | untrennbar verbunden ist, von
Vertragsteil 2 unverziglich anzukaufen. Vertragsteil 1 verpflichtet sich Gber erste
Aufforderung den Kaufvertrag mit Vertragsteil 2 abzuschlieBen.

Vertragsteil 2 verpflichtet sich, das Geschéfisiokal an keinen Dritten zu Gbertragen,
weiterzuverduflern, 2zu vermieten, Zu verpachten. Der Kaufpreiserlag sami
Nebengebilhren erfolgt binnen drei Woche ab allseitiger Unterfertigung des
Kaufvertrages. Vertragsteil 1 ist berechtigt, als Kaufer auch einen beliebigen Dritten for

den Kaufvertrag des Geschéftslokals zu benennen. Das Geschéftslokal wird geldlast i
und frei von Bestand- und/oder Nutzungsrechten und frei von sonstigen Rechte Dritt o
Vertragsteil 1 erworben. Das Geschaftslokal ist gerdumt zu libergeben. Die aus :‘:IVOH
der Errichtung und Durchfihrung dieses Vertrages entstehenden Kosten, Geblhren i
At?gabgn aller Art einschlieBllich der Kosten der Treuhandschatt tragt V'ertragsteil 1und
Kéauferin. Vertragserrichter und Treuh#&nder wird von Vertragsteil 1 bekannt gegeben e
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2.) Im Hinblick darauf, dass Vertragsteil 1 das Geschéftslokal von Vertragsteil 2 zuriickkauft,
ist Vertragsteil 1 berechtigt, seine Besitz- und Nutzungsrechte und Befugnisse Uber das
Geschéftslokal weiterhin so auszuliben, als ware diese Eigentimerin. Vertragsteil 1 hat
weiterhin einen Schliissel zum Geschéftslokal, sodass Sie sie uneingeschrankt Besitz-
und Nutzungsrechte wie ein Eigentimer ausiiben kann. Insbesondere ist Vertragsteil 1
auch berechtigt Umbauten usw. auf seine Kosten im Geschaftslokal selber vorzunehmen.
Vertragsteil 2 verpflichtet sich sohin uber erste Aufforderungen durch Vertragsteil 1
entsprechende Schreiben, Einreichunterlagen fur die Erlangung einer Baubewilligung
usw., welche ihr von Vertragsteil 1 vorgelegt werden, in der dafiir erforderlichen Form zu
unterschreiben.

3.) Vertragsteil 1 oder ihr Rechtsnachfolger wird den in der Anlage ./1 bezeichneten Lichthof,

welcher griin umrandet dargestellt ist, Uberbauen. Vertragsteil 2 erteilt fir sich und seine
Rechtsnachfolger seine ausdrickliche Einwilligung und Einverstandnis dazu, dass
Vertragsteil 1 oder dessen Rechtsnachfolger einen derartigen Uberbau, Umbau, Zubau,
Ausbau des Lichthofes durchfiihren kann (auf Kosten von Vertragsteil 1 bzw. dessen
Rechtsnachfolger) und verpflichtet sich Gber erste Aufforderung entsprechende
Unterschriften auf Einreichunterlagen, Schreiben, Nachtragen zZu
Wohnungseigentumsvertrag (Neuparizfierung) usw. in der dafir erforderlichen Form
abzugeben.
Insbesondere wird Vertragsteil 2 im Zuge des Abverkaufs der ausgebauten
Dachgeschosswohnungen in den entsprechenden Kaufvertragen eine Klausel
aufnehmen, wonach die Wohnungskaufer ihre Zustimmung zu dem zuvor erwahnten
Uberbau des Lichthofes erteilen und auf Einwendungen verzichten (sohin werden auch
Vereinbarungen fir eine Neufestsetzung der Nutzwerte im Grundbuch Gber erste
Aufforderung durch Vertragsteil 2 und/oder Kaufer der Dachgeschosswohnungen
unterfertigt).

lll. SONSTIGES

Nebenabreden wurden nicht getroffen. Anderungen dieser Vereinbarung bedirfen der

Srhriffarm 11nd dar L lntarfadinime dirab haida Vadeanannmaine  dina il miabk e Aae

Solite eine Bestimmung dieses Side Letters nichtig sein, so hat dies auf den Ubrs
Vertragsinhalt keine Wirkung. Die nichtige Bestimmung ist durch eine zuldss
Bestimmung, welche dem angestrebten Zweck der Vertragsparteien am nachste,
kommt, unter Beriicksichtigung des Grundsatzes von Treu und Glauben zu ersetzen.
Cleiches gilt fur LUcken des Vertrages.

Die Vertragsparteien verpflichten sich, die nicht ex-lege bergenenden Rechte und
Pflichten dieser Vereinbarung ausdriicklich und schriftich auf den (die) jewelligen
Rechtsnachfolger zu Uberbinden und diese(n) wiederum zur Uberbindung auf weitere

Rechtsnachfolger zu verpflichten.



Es gilt Osterreichisches Recht unter Ausschluss der Verweisungsnormen des
internationalen Privatrechts und des UN-Kaufrechtes. Fir alle Streitigkeiten aus oder
uber diesen Side Letter sowie (ber das rechtmaRige Zustandekommen und die Geltung
dieses Side Letters vereinbaren die Vertragsteile die ausschlieBSliche Zustandigkeit des
sachlich zustandigen Gerichtes 1010 Wien.

Anlage /1 - Plan Geschaftslokal
Wien, am 05 40 2024 /;_,_&,_-;4/

9.
o

-

Hallmann Hddlrpdﬁamatlond Investment GmbH
o

P

ﬂ/\’

LNR Stuu;fq 2 DG Projekt GmbH

v‘___
=N

0044 - D SRNININD
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2.7.5. Kautionen

Es wird davon ausgegangen, dass keine Kautionen erlegt wurden.

2.7.6.

Die Vorschreibung der monatlichen Wohnbeitrage It.
Hausverwaltung Dr. Marhold Immoblien GmbH, per 01.01.2024 setzt sich wie
folgt zusammen:

Wohnbeitrage, Instandhaltung

Schreiben der

Nutzungsobjekt: Objekt 291, 1010 Wien , Stubenring 2 / 15

Rechnungsaussteller: WEG Stubenring 2

Zahlungsreferenz: 000069840001 giiltig ab: 01.01.2024
Kundennummer: 6984 UID-Nr. Rg. Aussteller: ATU68024416
Rechnungsnummer: 291/00023

Sehr geehrte Damen und Herren!

Nachfolgend geben wir ihnen die Vorschreibung fiir oben genanntes Objekt bekannt:
Vorschreibungsposition Netto USt-Satz USt-Betrag Brutto
Betriebskosten 325,88 20,00 % 65,18 391,06
Wasser 49,38 20,00 % 9,88 59,26
Aufzug BK 41,97 20,00 % 8,39 50,36
Reparaturfonds 30,20 0,00 % 0,00 30,20
Reparaturfonds Aufzug 3,02 0,00 % 0,00 3,02
Gesamtsumme € 450,45 € 83,45 € 533,90
Nutzungsobjekt: Objekt 291, 1010 Wien , Stubenring 2 / 14/16-17

Rechnungsaussteller: WEG Stubenring 2

Zahlungsreferenz: 000069840010

giiltig ab:

01.01.2024

Kundennummer: 6984 UID-Nr. Rg. Aussteller: ATU68024416
Rechnungsnummer: 291/00017

Sehr geehrte Damen und Herren!

Nachfolgend geben wir ihnen die Vorschreibung fiir oben genanntes Objekt bekannt:
Vorschreibungsposition Netto USt-Satz USt-Betrag Brutto
Betriebskosten 1.253,56 20,00 % 250,71 1.504,27
Wasser 189,93 20,00 % 37,99 227,92
Aufzug BK 161,44 20,00 % 32,29 193,73
Reparaturfonds 116,80 0,00 % 0,00 116,80
Reparaturfonds Aufzug 11,68 0,00 % 0,00 11,68
Gesamtsumme €1.733,41 € 320,99 € 2.054,40
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Nutzungsobjekt: Objekt 291, 1010 Wien , Stubenring 2 / EG/I
Rechnungsaussteller: WEG Stubenring 2

Zahlungsreferenz: 000069840028 giiltig ab: 01.01.2024
Kundennummer: 6984 UID-Nr. Rg. Aussteller: ATU6E8024416
Rechnungsnummer: 291/00018

Sehr geehrte Damen und Herren!

Nachfolgend geben wir ihnen die Vorschreibung fiir oben genanntes Objekt bekannt:

Vorschreibungsposition Netto USt-Satz USt-Betrag Brutto
Betriebskosten 654,28 20,00 % 130,86 785,14
Wasser 99,13 20,00 % 19,83 118,96
Reparaturfonds 33,20 0,00 % 0,00 33,20
Gesamtsumme € 786,61 € 150,69 € 937,30

2.7.7. Bicherliche und Auf3erbiicherliche Belastungen und
Rechte

Siehe Punkt 2.1.
Es bestehen per 09/2024 folgende Aullenstande gegenuber der
Eigentimergemeinschaft:

Blro 15: € 8.655,75
Biro 14/16-17: € 33.975,70
Geschaéftslokal EG I: € 15.202,60
Gesamt: €57.834,05

Allfallige AulBenstdande gegenliber der Eigentimergemeinschaft werden im
Gutachten nicht bertcksichtigt und mussen vom festgestellten Verkehrswert
in Abzug gebracht werden.
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3.BEWERTUNG

3.1. Allgemeines

Im Rahmen von Liegenschaftsbewertungen ist der Verkehrswert zu ermitteln.
Die Bewertung der Liegenschaften erfolgt gemald den Bestimmungen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes unter Berlcksichtigung aller im Befund
getroffenen Feststellungen, sowie unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse
am Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag.

Der Verkehrswert ist der Preis, der bei der VeraulBerung einer Sache
ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fur sie erzielt wird (8§ 2 LBG).
Grundsatzlich stehen als Wertermittlungsverfahren zur Bestimmung des
Verkehrswertes die Bewertung anhand von Vergleichsobjekten
(Vergleichswertverfahren), das Ertragswertverfahren und das
Sachwertverfahren (Berechnung nach dem Grund- und Bauwert) zur
Verfugung.

Es ist gemald diesen Bestimmungen der Verkehrswert zu ermitteln.

Dieser wird gem. 8 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz wie folgt bestimmt:

§ 2. (1) Sofern durch Gesetz oder Rechtsgesch&dft nichts anderes bestimmt
wird, ist der Verkehrswert der Sache zu ermitteln.
(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fir sie erzielt werden kann.
(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen
einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auBer
Betracht zu bleiben.

Der Kaufpreis einer Liegenschaft muss nicht ihrem Verkehrswert
entsprechen. Der Kaufpreis wird in jedem Einzelfall zwischen den subjektiven
Wertvorstellungen des Kaufers und des Verkaufers liegen. Dieser Preis ist oft
von spekulativen Momenten und den personlichen Wiunschen und
Vorstellungen des Kaufinteressenten abhangig.

Vergleichswertverfahren

§ 42. (1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch
Vergleich mit tatsdchlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu
ermitteln (Vergleichswert) . Vergleichbare Sachen sind solche, die
hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstdnde weitgehend mit der zu
bewertenden Sache Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und
gednderte Marktverh&dltnisse sind nach MaRgabe ihres Einflusses auf den
Wert durch Zu- oder Abschlage zu bertcksichtigen.

2 gekiirzt
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Ertragswertverfahren

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

Sachwertverfahren

S 64, (1) Im Sachwertverfahren 1ist der Wert der Sache durch
Zusammenzahlung des Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger
Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehoérs der Sache zu ermitteln
(Sachwert) .

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung
von Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften
zu ermitteln. Wertdnderungen, die sich demgegeniiber aus der Bebauung oder
Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehdérigkeit zu
einem Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu bertcksichtigen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner
Ermittlung ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem
die technische und wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen. Sonstige
Wertdnderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstdnde, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche
Beschrankungen sowie erhebliche Abweichungen von den Ublichen Baukosten,
sind gesondert zu bertcksichtigen.

In der Praxis kommen neben den oben genannten drei klassischen
Wertermittlungsverfahren auch weitere, im Liegenschaftsbewertungsgesetz
nicht explizit geregelte, aber in der ONORM B 1802-1 genannte Verfahren zur
Anwendung. Diese wissenschaftlich anerkannten Berechnungen greifen in
Teilbereichen auf das Gedankengut der Vergleichs-, Sach- und
Ertragswertberechnung zurtck.

Bei der Bewertung von bebaubaren Liegenschaften im dicht verbauten Gebiet,
welche zur Errichtung einer Vielzahl von Wohnungen/Buros geeignet sind,
erfolgt die Bewertung Ublicherweise nach dem Residualverfahren, weil der
Wert solcher Objekte in Ihrer Gesamtheit v.a. Anleger/Investoren interessiert
und folglich fir einen potentiellen Investors der Grundpreis pro m? erzielbarer
Nutzflache Ausgangsbasis flir eine Veranlagung ist.

Das Residualwertverfahren oder -methode (Residual Methode) wird
insbesondere bei unbebauten und teilweise auch bebauten Grundsticken
angewendet, welchen eine Umnutzung bevorsteht. Auf Basis dieser Annahme
wird daher vorerst der Residualwert (Bodenwert) ermittelt.

Ausgangspunkt der Residualwertmethode ist immer der fiktive Wert einer
Liegenschaft, nachdem das Grundstiuck der beabsichtigten Entwicklung

3 gekiirzt
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unterzogen wurde (Gross Development Value, GDV - auch als fiktiver
VeraulRerungserlos bezeichnet). Ausgehend von diesem Verkehrswert des
fiktiv neu bebauten Grundstiickes werden alle Kosten (Total Costs), welche
wahrend der Baumalinahme anfallen, in Abzug gebracht. Aufgrund dieser
Vorgehensweise wird das Verfahren im deutschsprachigen Raum auch als das
~Rest-durch-Abzug-Verfahren” bezeichnet. Die Differenz zwischen dem
fiktiven Wert und den Kosten wird als Residuum bezeichnet. Da Annahmen zu
Herstellungskosten mit Ertrags- bzw. Vergleichswertliberlegungen verbunden
werden, gehort die hier  vorgestellte Berechnung zu den
Kombinationsverfahren.

3.2. Residualwert/Bodenwert

Bei der folgenden Projektrechnung handelt es sich um eine Rohkalkulation zur
Ermittlung der GrolRenordnung des angemessenen
Liegenschaftsankaufspreises. Sie beruht auf Prognosen. Die Nutzflachen des
Projektes wurden den bewilligten Einreichplanen entnommen. Diese Flachen
entsprechen auch in weiten Teilen dem Nutzwertwertgutachten vom
01.08.2013 zu TZ 7962/2013. Bei den Flachen von Geschéaftslokal EG | werden
die im bewilligten Plan ausgewiesenen Flachen unter Zugrundelegung der
Ausfihrungen im Befund berlcksichtigt. Weiters werden die Doppelparker
nicht nach Flache sondern pro Stuck berechnet. Vom Sachverstandigen wurde
nicht weiter gepruift, inwieweit die Nutzflache noch erweiterbar sein konnte.

Die Projektkosten setzen sich aus allfalligen ErschlielBungs-, Aufschlie3ungs-,
allfalligen Teilungs- und Abbruchkosten, den Baukosten flir die erzielbaren
neuen Flachen, sowie den Baunebenkosten, den Bauzinsen und den
Vermarktungskosten sowie einem Prozentsatz fir Unvorhergesehenes
zusammen. Da ein Projekt nur entwickelt wird, wenn der
Projektentwickler/Bautrager einen entsprechenden Gewinn erwirtschaften
kann, ist auch ein marktiblicher Unternehmergewinn (Developergewinn) in
der Kalkulation anzusetzen. Weiters sind die Kaufnebenkosten und Kosten der
Grundstucksfinanzierung zu bertcksichtigen.

Nachdem der Grundstiucksankauf zu Beginn der EntwicklungsmalRnahme
erfolgt ist der Barwert des Residuums von Interesse (sog. »Net Residual
Value«). Damit wird berticksichtigt, dass der im Residuum ermittelte tragbare
Bodenwert vor gehalten, respektive vorfinanziert, werden muss.
Finanzmathematisch erfolgt die Berucksichtigung der Finanzierungskosten
durch Abzinsung des Residuums Uber die Zeit dieser Vorhaltung. Darlber
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hinaus umfasst der Betrag nicht nur den Grundstuckspreis, sondern auch die
Grunderwerbsnebenkosten (also Notariatskosten, Anwaltskosten,
Eintragungsgeblihren etc.).

Der gefertigte Sachverstandige stellt weiters fest, dass sich im Zuge von
Projektumplanungen entsprechend baubehdrdlicher Auflagen oder wegen
geanderter Nutzerwlinsche andere Nutzflachen ergeben konnen als in der
Projektrechnung angenommen. Es wird jegliche Haftung von Seiten des
gefertigten Sachverstandigen fur die tatsachlich erzielbare Nutzflache, welche
sich aus einer konkreten Projektentwicklung ergibt, ausgeschlossen. Ergeben
sich neue Fakten oder Umstande, so behalt sich die Sachverstandige
ausdriicklich die Anderung oder Ergénzung vor. Die vorliegende Bewertung
ist auf den angefihrten Unterlagen, Informationen und Annahmen aufgebaut.
Daraus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder Informationen zu
einer Anderung der Bewertung fiihren kdnnen.

3.3. Vergleichswerte/moglicher VerauRerungserlos

Fir die Ermittlung des Residualwertes werden Verkaufspreise von
Penthauswohnungen aus Verkaufen in den Jahren 2023 und 2024 in 1010
Wien herangezogen. In diesen geschatzten Verkaufspreisen sind auch die
Nebenflachen wie Balkon, Loggia, Terrasse bereits inkludiert, diese werden
nicht extra ausgewiesen; dies aus dem Grund, weil die verglichenen
Verkaufspreise auch solche AulRenflachen enthalten und die Wohnflache auf
den Kaufpreis pro m2 herangezogen und diese Aul3enflachen nicht gesondert
berucksichtigt wurden. Die durchschnittlichen Verkaufspreise wurden durch
abgeschlossene Veraul3erungsvorgange im 1. Wiener Gemeindebezirk
ermittelt. Nachdem diese Erwerbsvorgange zeitnah zum Bewertungszeitpunkt
stehen und die Verkaufspreise sehr harmonisch sind, wurden bei den
Wohnungen keine weiteren Anpassungen vorgenommen. Es wurden nur jene
Erwerbsvorgdnge ausgenommen, bei denen keine Aul3enflachen
ausgewiesen sind bzw. wo aus dem Kaufvertrag hervor geht, dass die Einheit
sanierungsbedurftig ist. Flr die Geschaftsflache werden Verkaufspreise von
Geschaftslokalem aus Verkaufen in den Jahren 2023 und 2024 in 1010 Wien
herangezogen und die ausgewiesenen Werte auch angepasst. Bei den KFZ
Abstellplatzen wurden Veraul3erungen im Jahr 2023 und 2024 herangezogen
und entsprechend bereinigt.

Die Vergleichswerte stellen sich flir Dachgeschol3wohnungen wie folgt dar:
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TZ Jahr V-Datum EZ Nutzungsart Flache (m¥’) Kaufpreis [€] Preis/m2[€] Adresse

1773162024 08.08.2024'395 DG-Wohnung/Penthaus 248,08  7500000,00 30232,18 Parkring 14 W Top 402
27286072023 26.01.2023395 DG-Wohnung/Penthaus 256,04 6400000,00 24 996,09 Parkring 14 W Apartment Top 602
4764322023 30.06.2023145 DG-Wohnung/Penthaus 295,50 7200000,00 24 365,48 Hohenstaufengasse 8 W Top 606/6. OG
5772292023 23.08.2023104 DG-Wohnung/Penthaus 226,00 5150000,00 22787,61 Zelinkagasse 1 W Top Z3-W4
6798962023 06.11.2023484 DG-Wohnung/Penthaus 226,91  6000000,00 2644220 Zelinkagasse 10 W Top 13
7726572024 28.03.2024399 DG-Wohnung/Penthaus 226,94 6645000,00 29280,87 Neutorgasse 10 W Top 44/DG
87261772023 07.03.2023399 DG-Wohnung/Penthaus 268,59  7599000,00 28292,19 Werdertorgasse 5 W Top 43/DG
9726582024 28.03.2024 398 DG-Wohnung/Penthaus 133,39  3240000,00 24 289,68 Werdertorgasse 6 W Top 49/DG
Mittelwert: 26 335,79

Der Mittelwert der Vergleichsobjekte betragt € 26.335,79. Es erfolgt eine
Anpassung/Differenzierung zwischen dem 1. und dem 2. Dachgeschol3. Fur die
Flachen im 1. Dachgeschol3 erfolgt ein Abschlag von 5% und im 2. Dachgeschol3
ein Zuschlag von jeweils 5% auf den festgestellten Mittelwert. Daher wird fur die
Flachen im 1. Dachgeschol3 ein fiktiver Verkaufspreis in Hohe von € 25.019,00 und
fir das 2. Dachgeschol3 ein fiktiver Verkaufspreis in Hohe von € 27.653,00
angenommen.

Die Vergleichswerte stellen sich flir Geschaftslokale in den Jahren 2023 und 2024
wie folgt dar:

TZ Jahr V-Datum EZ Nutzungsart Flache (m¥) Kaufpreis [€] Preis/m2[€] Adresse

179680 2023 12.09.2023 684 - Geschiftsiokal 7576 70000 10 361,67 BiberstraRe 7 W Geschift 1EG
21035372023 20.12.2023'947 ¢- Geschfrslokal 2,00 0000 10 909,09 Wollzeile 26 W Geschiftslokal GF 6/EG
375256 2023 01.06.2023 947 ¢- Geschiftslokal 55,47 sss0000 10 730,12 Riemergasse 2 W Geschiftslokal GF 2
47724372024 23.07.2024 381 €- Geschifrslokal 230,24 167000000 7 253,30 Gonzagagasse 12 W Geschéftslokal G301/EG
5 27 2024 18.12.2023 381 &- Geschiftslokal 304,00 160000000 5 263,16 Werdertorgasse 10 W Gastlokal G302 1010 Wien
6 978 2023 18.11.2022 376 E- Geschaftslokal 66,00 57500000  8712,12 Gonzagagasse 5 W GR 35

Mittelwert: 8 871,58

Der Mittelwert der Vergleichsobjekte betragt € 8.871,58. Nachdem die Objekte in
der Riemergasse/Wollzeile eine viel bessere Geschaftslage aufweisen, ist hier ein
Abschlag in Hohe von 30% vorzunehmen. Ein Abschlag in Héhe von 10% ist fur
jene Geschaftslokale vorzunehmen, die eine Flache von unter 100m2 aufweisen.

Flache (m?¥’) Kaufpreis [€] Preis/m2[€] Anpassung bereinigter Ver Adresse

1 75,76 785000,00 10 361,67 -10% 9 325,50 BiberstralRe 7 W Geschéft 1/EG
2 22,00 240000,00 10 909,09 -40% 6 545,45 Wollzeile 26 W Geschéftslokal GF 6/EG
3 55,47 595200,00 10730,12 -40% 6 438,07 Riemergasse 2 W Geschéftslokal GF 2
4 230,24 1670000,00 7 253,30 7 253,30 Gonzagagasse 12 W Geschéftslokal G301/EG
5 304,00 1600000,00 5263,16 5263,16 Werdertorgasse 10 W Gastlokal G302 1010 Wien
6 66,00 575000,00 871212 -10% 7 840,91 Gonzagagasse 5 W GR 35
Mittelwert: 7111,07

Der bereinigte Mittelwert der Vergleichsobjekte betragt € 7.111,00. Es erfolgt hier
keine weitere Anpassung. Im Hinblick auf die Lage ist der festgestellte Wert
jedenfalls marktkonform.

64



Die Vergleichswerte flir KFZ-Abstellplatze stellten sich in den Jahren 2023 und
2024 wie folgt dar:

TZ Jahr V-Datum EZ Nutzungsart Preis Anmerkung Adresse
1720102024  29.12.2023" 143 S - PKW-Abstellplatz 110 000,00 Neutorgasse 17 W KFZ-Stellplatz 18
2720102024 29.12.2023" 143 S - PKW-Abstellplatz 110 000,00 Neutorgasse 17 W KFZ-Stellplatz 19
3772532024 05.08.202471484 S - PKW-Abstellplatz 88 000,00 Stapelparker Zelinkagasse 10 W KFZ-Stapelparker
4'5854 2023  06.07.202371398 S - PKW-Abstellplatz 105 600,00 Stapelparker Werdertorgasse 6 W PKW-Stapelstellplatz Nr. 40
5785402023  26.09.2023" 805 S - PKW-Abstellplatz 100 000,00 Neutorgasse 4 W KFZ-Abstellplatz 222/UG
6768642023 14.08.2023" 805 S - PKW-Abstellplatz 100 000,00 Neutorgasse 4 W KFZ-Abstellplatz 224
77686572023 14.08.2023" 805 S - PKW-Abstellplatz 100 000,00 Neutorgasse 4 W KFZ-Abstellplatz 226
8" 2432024 12.12.2023" 100 S - PKW-Abstellplatz 100 000,00 Kramergasse 3 W KFZ-Abstellplatz 6
9754132023  01.06.2023" 852 S - PKW-Abstellplatz 100 000,00 Coburgbastai 1 W KFZ-Abstellplatz 27

Mittelwert 101 511,11

Der Mittelwert der Vergleichsobjekte betragt € 101.511,11 pro Stellplatz, wobei
die Stapelparker kaum ,ausreilen”. Gegenstandlich ist jedoch auch noch zu
bertcksichtigen, dass die Garage Uber einen Autolift zu erreichen sein soll. Dieser
Umstand wird mit einem Abschlag in Hohe von 10% bertcksichtigt. Es ergibt sich
daher ein der Bewertung zugrunde zu legender Verkaufspreis in Hohe von
ca.€ 91.360,00 pro Stellplatz.

Die im Plan ausgewiesenen Weinkeller werden nicht gesondert bewertet,
nachdem es sich zum Zeitpunkt der Befundaufnahme um ,schlichte” einfache,
nicht ausgebaute Flachen im Keller handelt. Diese sind aus Sicht des
Sachverstandigen wie Kellerabteile -ohne besondere Nutzungsmaglichkeit- zu
betrachten.

3.4. Investitionskosten (Entwicklungskosten)

3.4.1. Baukosten

Fir die Baukosten (Projektkosten) werden die Empfehlungen des
Hauptverbandes (Empfehlung flir Herstellungskosten - Wohngebaude 2024 It.
Heft 03/2024, Sachverstandige) herangezogen.

Bei den Empfehlungen fur Herstellungskosten werden die Herstellungskosten
von Gebauden - in Abhangigkeit zu deren Ausstattungsqualitat und in Bezug auf
deren Flacheneinheiten — in Bandbreiten vorgeschlagen. Diese Kostenkennwerte
sollen als empirisch unterlegte Orientierungswerte vorwiegend fir
Wertermittlungsgutachten eine valide Richtlinie bilden. Die praktischen
Anwendungen liegen hierbei insbesondere im Sachwertverfahren zur Ermittlung
des Herstellungswerts bzw. der Neuherstellungskosten. Diese Herstellungskosten

beinhalten die Bauwerkskosten, die Planungsleistungen, die
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Projektnebenleistungen sowie die Kosten fiir die bauliche AufschlielRung in Bezug
auf das zu errichtende Obijekt.

Es wurden drei Ausstattungsqualitatsstufen hinsichtlich der Ausfuhrung des
Bauwerks fir Rohbau, Technik und Ausbau definiert und diese Qualitatsstufen
mit ,Normal”, ,Gehoben” und ,Hochwertig” bezeichnet. Nachstehend die
zusammengefasste Ausstattungsqualitat nach Eigenschaften von
Wohngebauden:

Normal
Standard etwa nach Wohnbauférderungsrichtlinien (Mindestausstattung), keine Individual-
Ausstattung, zeitgemalRe Bauweise, bauphysikalische Mindestwerte nach jeweiliger Norm
(Normalverbraucher)

Gehoben
Gediegene Ausfihrung, jedoch ohne wesentliche Luxuskomponenten und Designerelemente,
sehr gute aktuelle bauphysikalische Eigenschaften und Installationsqualitat, wirtschaftlicher
Energiebedarf

Hochwertig
Architektendesign, energiesparende solide Bauweise, zusatzliche Energiequellen,
Installationen solide und sehr umfangreich, beste Ausstattung, Luxuskomponenten

Der Herstellungswert ist auf Preisbasis zum Bewertungsstichtag zu ermitteln. Es
ist dabei jener fiktive Kostenbeitrag zu berechnen, der fur die Neuerrichtung der
baulichen Anlagen zum Bewertungsstichtag aufgewendet werden musste.

Diese Baukosten der Wohnungen werden pauschal mit Brutto EUR 5.300,00/m?
Wohnnutzflache fiir hochwertige Ausstattung in Ansatz gebracht. Diese Kosten
sind aufgrund der GroRe der zu bebauenden Wohnungen jedenfalls
gerechtfertigt, bertcksichtigen jedoch nicht die Herstellung der Allgemeinflachen
wie Aufzug oder des Gehsteiges. Nachdem die Planungsleistungen in diesem
Betrag bereits berucksichtigt sind, wird von diesen Betrag ein Abzug in Hohe von
ca. 5% vorgenommen. Dies auch in Hinblick darauf, dass ein potentieller Ersteher
Abanderungen von der Einreichplanung vornimmt und das Gebaude nicht so
errichtet wird, wie von der Behorde bewilligt. Nachdem der Rohbau bereits fast
fertig gestellt wurde, statische Mal3nahmen getroffen und auch schon die Fenster
eingebaut und teilweise auch bereits Dammungen etc. verbaut wurden, wird hier
ein Abschlag in Hohe von 25% vorgenommen. Nachdem es sich hier um
zuklinftige Luxuswohnungen, der Lage entsprechend handelt, sind die
Gewerkskosten des Rohbaus niedrig anzusetzen, nachdem gerade eine sehr gute
hochwertige Ausstattung die Herstellungskosten stark beeinflusst. Die
Errichtungskosten der Aul3enanlagen, Balkone, Loggien und Terrassen werden
mit 5% der oben genannten Herstellungskosten in Bezug auf die Nutzflache in
Ansatz gebracht. Daher ergeben sich anzusetzende Baukosten in Hohe von €
3.975,00.
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Die Baukosten des Geschaftslokals werden mit € 1.000,00 in Ansatz gebracht.
Nachdem dieses -It Plan- nur tber eine Teekliche bzw. ein WC verfugen soll, sind
diese Kosten jedenfalls plausibel. Zu berucksichtigen ist, dass bei einem
Geschaftslokal der jeweilige Nutzer dieses nach seinen eigenen Bedurfnissen
gestaltet, sodass hier nur die notwenigsten Herstellungsarbeiten zu tatigen sind.
Far die Kellerflache werden € 1.000,00 pro m? in Ansatz gebracht wobei weitere
€ 35.000,00 pro Doppelparker gesondert bertcksichtigt werden.

Die Berechnung des Herstellungswertes erfolgt aus der Nutzflache, wobei die
Mal3e entsprechend den Ausflihrungen im Befund herangezogen werden. Daraus
resultierende Flachenunterschiede sind aus gutachtensokonomischen Grinden
nicht auszuschlief3en und in Kauf zu nehmen.

3.4.2. Anpassung DachgeschofRausbau

Fir den DachgeschofBausbau ist aufgrund u.a. von Dachschragen und
Raumhohen mit Mehraufwendungen zu rechnen. Diese werden mit 20%
Aufschlag von den Herstellungskosten berucksichtigt.

3.4.3. BaumaRBnahmen am Bestand

Hier werden die Errichtung bzw. Erweiterung einer Aufzugsanlage It.
Baubewilligung und die Errichtung von Brandschutz und
Druckbellftungsanlagen gutachtenstechnisch pauschal bericksichtigt. Diese
Kosten werden zwischen den beiden Tops aufgeteilt.

3.4.4. Unvorhergesehenes

Reserven fiir Unvorhergesehenes werden mit 20% der Baukosten angesetzt. Hier
sind auch die wohnungseigentumsrechtlichen Abwicklungen und Verzogerungen
bzw. bautechnische Unannehmlichkeiten berucksichtigt.

3.45. Abbruchkosten

Im gegenstandlichen Fall sind keine Abbruchkosten zu berucksichtigen.

3.4.6. Zinsen

Hinsichtlich der Finanzierungskosten wird unterschieden zwischen den
Finanzierungskosten flir die Bebauung, die den Baukosten zugerechnet werden,
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sowie den Finanzierungskosten, die vereinfacht durch die Abzinsung des
Residuums Uber die Dauer der Gesamtentwicklung bertcksichtigt werden.

Hiebei ist auch die Dauer vom Betrachtungszeitpunkt oder Bewertungsstichtag
bis zur fiktiven Veraul3erung des betrachteten Projektes zu berucksichtigen.
Neben der Bauzeit werden auch Wartezeiten flir die Vorhaltung des Grundstuicks,
Genehmigung des Bauvorhabens sowie gegebenenfalls Leerstandszeiten nach
Fertigstellung des Projektes berticksichtigt.

Fir gegenstandliches Bauvorhaben liegt zum Bewertungsstichtag eine
Baubewilligung vor und der Rohbau wurde bereits -fast- hergestellt. Es wird eine
Gesamtprojektdauer von insgesamt 1,5 Jahren angesetzt.

Der Zinssatz fiir die Zwischenfinanzierung orientiert sich an dem derzeit ublichen
Zinsniveau bei derartigen Objekten bzw. Projektentwicklungen. Hierbei ist auf die
individuelle Risikostruktur des Projektes entsprechend Rucksicht zu nehmen. Der
Zinssatz wird gegenstandlich mit 5 % angesetzt.

3.4.7. Vermarktungskosten

Fiar die Vermarktung des gegenstandlichen Projektes werden 1,5 % der Erlose
angesetzt. Dies ist marktkonform.

3.4.8. Unternehmergewinn

Die fur die Durchfihrung des Projektes unter Bertcksichtigung des damit
verbundenen, unternehmerischen Risikos marktibliche Vergutung bzw. Gewinn
des Unternehmers/Entwicklers. Der Developergewinn wird mit 150 %
berucksichtigt.

3.4.9. Kaufnebenkosten

Diese Kosten umfassen samtliche im gewohnlichen Geschaftsverkehr
Ublicherweise aufzuwendende Nebenkosten wie Vertragserrichtungs- und
Beratungskosten (1,5%), Grunderwerbsteuer (3,5%) Eintragungsgebihr (1,1%)
sowie die Eintragungsgebuhr fiir ein Pfandrecht (1,2%). Diese werden hier mit
pauschal 7,5% angesetzt.
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3.5. Anpassung an die Marktlage

Zum Bewertungszeitpunkt bestanden allgemein Turbulenzen am
Immobilienmarkt und stark ansteigende Zinsen. Sodass eine Anpassung an die
Marktlage vorzunehmen ist. Diese Situation fihrte unter anderem auch zu einer
Reduktion von Marktteilnehmern. Aber auch die strikten Kreditvergaben der
Banken flhrten zu einer geringeren Nachfrage am Markt. Diese veranderten
Entwicklungen und der zurtickhaltende Markt ist durch eine Anpassung an die
Marktlage mit einem Abschlag von 10% zu berticksichtigen.

3.6. Berechnung Buro 15

Verkaufsobjekt (Flache) Flache Preisje m’
Nutzfliche . GA - Baubewilligung 246,00 m’ 25013,001 6154 674,001
Erwartete Verkaufserlose 6154 674,001

Berechnung der Bau- und Entwicklungskosten (Flache)

Baukosten 246,00 m* 5300,001 1303800,001
Fertigstellungsgrad 257 " -1325,001 -325350,001
erforderliche Fertigstellungsmabnahmen! Bauwerk 754 f 3975,001 377 850,001
Berechnung der Bau- und Entwicklungskosten (Stick)

Anpassung Dachgeschobausbau (Raumhéhen, Dachschragen) 207 | d. Herstellungsk. 260 760,001
Baumafnahmen am Bestand pauschal 250000,001
Summe - Herstellungskosten 14392 585,201
Zinssatz p.a. S

Laufzeit 18 Monate

Faktor 0,5

Finanzierungskosten 55971951
Vermarktungskosten (pauschal-Verkaufserlése) 1574 92320,111
Unternehmensgewinn (Verkaufserlése) 5% 923 201,101
Kostenf. Reserven und Unvorhergesehenes ¥ v. Herstellungsk. 207 238517,04
Bau- und Entwicklungskosten = Errichtungskosten 2862595,401
Residuum (tragfahiger Bodenwert) 3292 078.611

Zusammenfassung

Verkaufserlss 6154 674,001 100,00 %
Bau- und Entwicklungskosten ! Errichtungskosten 2862595,401 46,517
Residuum 323207861 53,437
Residuum gerundet 3292 079,001 53.49 %

Berechnung des tragbaren Bodenwertes

Grundsticksfinanzierungszeitraum 18 Monate

Grundsticksfinanzierungskosten - Zinssatz S

Rechtskosten bei Grundstiicksankauf T5%

Abzinsung des Residuums Uber die Finanzierungsdauer

Abgezinster Bodenwert €3059752,14
Rechtskosten 757 -213471,081
Kalkulatorischer Bodenwert 2 846 281,061
IBodenw ertanteil je m’ Nutzflache I 246,00m’ Nutzfliche I 11570,25 I]
Anpassung an die Martlage -10% -€284628,11
Verkehrswert €2561652,96
I Bodenwertanteil je m”* Nutzfliche | 246,00m’ Nutzfliche | 10413,22 II
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Der ermittelte Wert deckt sich mit den Gegebenheiten am Markt, sodass keine
weitere Anpassung notwendig ist.

3.7. Berechnung Biiro 14/16-17

Verkaufsobjekt (Flache) Flache Preis je m?

Nutzflache It. GA Baubewilligung 1. Dachgeschofy 381,00 m? 25 019,00 €| 9 532 239,00 €
Nutzfliche . GA Baubewilligung 2. Dachgeschofy 522,00 m? 27 653,00 €| 14 434 866,00 €
Erwartete Verkaufserlose 23 967 105,00 €

Berechnung der Bau- und Entvicklungskosten (Flache)

Baukosten 903,00 m? 5 300,00 € 4 785 900,00 €
Fertigstellungsgrad 25% i -1 325,00 €| -1 196 475,00 €
erforderliche FertigstellungsmaBnahmen/ Bauwerk 75% ( 3 975,00 €] 3 589 425,00 €
Berechnung der Bau- und Entvicklungskosten (Stick)

Anpassung DachgeschoBausbau (Raumhéhen, Dachschriage 20%)|d. Herstellungsk. 957 180,00 €
BaumaBnahmen am Bestand 1 000 000,00 €
Summe Herstellungskosten 5 546 605,00 €
Zinssatz p.a. 5%

Laufzeit 18 Monate

Faktor 0.5

Finanzierungskosten 207 997,69 €
Vermarktungskosten (Verkaufserldse) 1,5% 359 506,58 €
Unternehmensgevinn Verkaufserlose 15% 3 595 065,75 €
Kostenf. Reserven und Unvorhergesehenes ¥ v. Herstellungsk. 20% 1109 321,00 €
Bau- und Entvicklungskosten = Errichtungskosten 10 818 496,01 €
Residuum (tragfahiger Bodenwert) 12 148 608,99 €
Zusammenfassung

Verkaufserlos 23 967 105,00 € 100,00 %
Bau- und Entvicklungskosten / Errichtungskosten 10 818 496,01 € 45,14 %
Residuum 13 148 608,99 € 54,86 %
Residuum gerundet 13 148 609,00 € 54,86 %
Grundsticksfinanzierungszeitraum 18 Monate

Grundsticksfinanzierungskosten - Zinssatz 5%

Rechtskosten bei Grundstiucksankauf 7.5%

Abzinsung des Residuums Uber die Finanzierungsdauer

Abgezinster Bodenwert 12 220 693,78 €
Rechtskosten 7.5% -852 606,54 €
Kalkulatorischer Bodenwert 11 368 087,24 €
Bodenwertanteil je m? Nutzflache 903,00 m? Nutzflache | 12 589,24 €
Anpassung an die Martlage -10% -€1136 808,72
Verkehrswert €10231278,51
Bodenwertanteilje m* Nutzfliche | 303.00m’ Nutzflsche | 11330,321

Der ermittelte Wert deckt sich mit den Gegebenheiten am Markt, sodass keine
weitere Anpassung notwendig ist.
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3.8. Berechnung Geschaftslokal EG |

Verkaufsobjekt (Flache)
Nutzfliche It. GA Geschiftslokal

Flache
205,00 m?

Preis je m?
7 111,00 €

1457 755,00 €

Stellplstze 10 Stick je EUR 91.360,00

913 600,00 €

Erwartete Verkaufserlose

2 371 355,00€

Berechnung der Bau- und Entvicklungskosten (Flache)
Baukosten Geschaftslokal

Baukosten Keller

205,00 m?
272,00 m?

1 000,00 €
1 000,00 €

205 000,00 €
272 000,00 €

Zvischensumme
Fertigstellungsgrad 25%
erforderliche FertigstellungsmaBnahmen/ Bauwerk 75%

Berechnung der Bau- und Entvicklungskosten (Stick)

477 000,00 €
-119 250,00 €
357 750,00 €

Baukosten Stapelparker 5 Stuck 35 000,00 € 175 000,00 €
Summe Herstellungskosten 532 750,00 €
Zinssatz p.a. 5%
Laufzeit 18 Monate
Faktor 0.5
Finanzierungskosten 19 978,13 €
Vermarktungskosten (Verkaufserlése) 1,5% 35 570,33 €
Unternehmensgewvinn Verkaufserlése 15% 355 703,25 €
Kosten f. Reserven und Unvorhergesehenes /4 v. Herstellungsk. 20% 106 550,00 €

Bau- und Entvicklungskosten = Errichtungskosten

1 050 551,70 €

Residuum (tragfahiger Bodenwert)

1320803,30€

Zusammenfassung

Verkaufserlés 2 371 355,00 € 100,00 %
Bau- und Entvicklungskosten / Errichtungskosten 1 050 551,70 € 44,30 %
Residuum 1 320 803,30 € 55,70 %
Residuum gerundet 1320803,00€ 55,70 %

Berechnung des tragbaren Bodenwertes

Grundsticksfinanzierungszeitraum 18 Monate

Grundsticksfinanzierungskosten - Zinssatz 5%

Rechtskosten bei Grundsticksankauf 7.5%

Abzinsung des Residuums Uber die Finanzierungsdauer

Abgezinster Bodenwert 1 227 592,42 €
Rechtskosten 7.5% -85 645,98 €

Kalkulatorischer Bodenwert

1141946,43 €

Anpassung an die Martlage

-10%

-€114 194,64

Verkehrswert

€1027751,79

Der ermittelte Wert deckt sich mit den Gegebenheiten am Markt, sodass keine

weitere Anpassung notwendig ist.
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4. Zusammenfassung

Der Verkehrswert wird vom gefertigten Sachverstandigen aufgrund seiner
Wahrnehmungen anlasslich der Befundaufnahme, der erteilten Informationen
und der zur Verfligung gestellten Unterlagen, sowie aufgrund der Lage am
Immobilienmarkt zum Stichtag 13.09.2024 ohne Berucksichtigung von Lasten,
insbesondere offenen Wohnbeitragen fur:

e B-LNr.: 48, 302/6094-Anteile untrennbar verbunden mit
Wohnungseigentum an Biiro 15 mit rd.:

€ 2.562.000,00

(in Worten: Euro zweimillionenflinfhundertzweiundsechzigtausend),

e B-LNr.: 50, 1168/6094-Anteile untrennbar verbunden mit
Wohnungseigentum an Biiro 14/16-17 mit rd.:

€ 10.231.000,00

(in Worten: Euro zehnmillionenzweihunderteinunddreil3igtausend),

e B-LNr.: 49, 332/6094-Anteile untrennbar verbunden mit
Wohnungseigentum an Geschaftslokal EG | mit rd.:

€ 1.028.000,00

(in Worten: Euro einemillionachtundzwanzigtausend),

jeweils der Liegenschaft EZ 1655, Grundbuch 01004 Innere Stadt mit der
Liegenschaftsadresse 1010 Wien, Stubenring 2/Julius-Raab-
Platz 3/Wiesingerstral3e 10 festgestellt.

Der Sachverstandige empfiehlt die Einheiten gemeinsam zu versteigern,
nachdem es sich um ein Gesamtkonzept handelt. Jedem Interessen i
¢’ rechtliche

Hinblick auf die rechtlichen Komplikationen empfohlen umfassende

Hilfe in Anspruch zu nehmen.

Wien, am 09. Dezember 2024



. BEILAGEN

Baubewilligte Plane zu Bescheid vom 04.07.2017

Einreichplan Klimaanlagen vom 23.03.2015

Einreichplan Liftung vom 23.03.2015

Rubrum Einreichplan Druckbellftung und Brandverdiinnungsanlage, CO-
Abluftanlage, Brandschutzkonzept

Bescheid der MA 37 zu 350989-2016-1 vom 04.07.2017

Baubeginnanzeige vom 07.10.2021

Aktenvermerkte der MA 37 vom 09.11.2021, 15.11.2021, 17.03.2023
Baueinstellungsbescheid vom 17.03.2023

Anzeige Baufuhrerwechsel vom 22.03.2023

Befunde Nr.: 01-08 (Beschau gem. §125 Abs 2 u. § 127 Abs 3 BauO Wien)
Schreiben der Hausverwaltung Dr. Marhold Immoblien GmbH vom 06.09.2024
Vorschreibungen per 01.01.2024

Vorausschau vom 06.11.2023 fur 2024

Kontoblatt verpflichtete Partei per 06.09.2024 und per 04.11.2024
Protokoll der Eigentumerversammlung vom 19.03.2024

Energieausweis vom 10.11.2009 (Dachgeschol3) - auszugsweise
Sideletter zum Kaufvertrag vom 05.10.2021

Wohnungseigentumsvertrag zu TZ 672/2013 samt Nachtrag und Nachtrag
zu TZ 7962/2013

Nutzwertberechnung zu TZ 7962/2013

Benutzungsregelung zu TZ 672/2013
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