MMag. Dr. Clemens Limberg, LL.M., LL.M.
allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fur Immobilien
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BG Innere Stadt Wien

Bewertungsstichtag
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Auftraggeber
Bezirksgericht Innere Stadt Wien

im Exekutionsverfahren GZ 74 E 109/25w
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Albertgasse 1A, 1080 Wien
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ZUSAMMENFASSUNG

Bewertungsgegenstand EZ 2409 KG 01006 LandstraBe (BLNR 56)

Bechardgasse 22/Hansalgasse 7, Wohnung W 16, 1030 Wien

Bewertungszweck Verwendung im Exekutionsverfahren GZ 74 E 109/25w des
BG Innere Stadt Wien

Auftraggeber Bezirksgericht Innere Stadt Wien
Marxergasse 1a, 1030 Wien

Tag der Befundaufnahme 16.10.2025

Bewertungsstichtag 16.10.2025

Bewertungsmethode Term-and-Reversion-Methode

Ermittelter Wert Verkehrswert

Nutzflache 101,23m?

Verkehrswert € 211.000,00

Besondere Annahmen /

Sachverstandiger MMag. Dr. Clemens Limberg, LL.M., LL.M.
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l.  ALLGEMEINES

a. AUFTRAGGEBER

Der Sachverstindige wurde vom BG Innere Stadt Wien im Exekutionsverfahren GZ 74 E 109/25w bestellt.

b. AUFTRAG

Der Auftrag wurde mit Beschluss vom 9.9.2025 erteilt. Angeordnet wurde die Schatzung des WE-Objektes
W 16 (BLNR 56) der Liegenschaft EZ 2409 KG 01006 LandstraBe mit der Adresse Bechardgasse

22/Hansalgasse 7, 1030 Wien.

GemaB § 140 Exekutionsordnung hat der Sachverstandige die fur die Schatzung bendtigten Unterlagen
anderer Behorden, die sich auf die zu versteigernde Liegenschaft beziehen, insbesondere Uber den
Einheitswert, den Grundsteuermessbetrag und (Abgaben)bescheide mit dinglicher Wirkung sowie einen
Baubescheid beizuschaffen. Zugleich mit der Schatzung ist das auf der Liegenschaft befindliche Zubehor (§§
204 bis 297a ABGB) zu Gunsten der vollstreckbaren Forderung des betreibenden Glaubigers zu beschreiben
und zu schatzen. GemaB & 141 Abs 4 Exekutionsordnung hat der Sachverstandige in das Gutachten auch
einen Lageplan und bei Geb&uden auch einen Grundriss sowie zumindest ein Bild aufzunehmen.

c. ZWECK

Die Verkehrswertermittlung dient der Verwendung im Exekutionsverfahren GZ 74 E 109/25w des BG Innere
Stadt Wien.

d. AUFTRAGSGRUNDLAGE

1. Liegenschaftsbewertungsgesetz: Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt im Sinne des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 idgF (im Folgenden auch ,LBG*) und der Exekutionsordnung
(im Folgenden auch ,EO*). Diese sind jeweils oberste Richtlinie in der Erstellung des Gutachtens.

2. ONORM: Es wird darauf hingewiesen, dass einige flr die Liegenschaftsbewertung einschléagige
ONORMEN existieren, insbesondere die ONORM B 1802-1 (aus Mérz 2022). Diese geben nach Auffassung
des Gutachters in vielen Punkten den ,Stand der Wissenschaft” gut wieder und sind in vielen Punkten
auch als Leitlinie fur das gutachterliche Handeln geeignet. Sie (insb die ONORM B 1802-1) sind nach
Auffassung des Gutachters (derzeit, allenfalls auch aufgrund ihrer kurzen Geltungsdauer) noch nicht
anerkannter ,Stand der Wissenschaft” (iSd § 3 Abs 1 LBG). Die ONORMEN, insb die ONORM B 1802-1,
sind daher ausdriicklich nicht universelle Grundlage des Gutachtens, sondern dienen vor allem als
Erkenntnis- und Belegquelle. Dort wo das Gutachten auf die ONORMEN verweist oder diese zitiert, ist
dies daher jeweils nicht als allgemeiner Verweis auf die Gultigkeit dieser anzusehen, sondern bezieht sich
das jeweilige Zitat oder der Verweis ausdricklich nur auf die angegebenen Passagen.

3. Es wird darauf hingewiesen, dass das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit
feststehende GroBe ist. Der Sachverstandige (Gutachter) hat jedoch nach bestem Wissen einen
eindeutigen Wert anzugeben (so auch ONORM B 1802-1 Punkt 4.4.). Ziel des Gutachtens ist die
Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) der beschriebenen Liegenschaft. Dieser wird durch den
Preis bestimmt, der Gblicherweise im redlichen Geschaftsverkehr bei einer Ver&uBerung zu erzielen ware.
Dabei sind alle tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umsténde, die den Preis beeinflussen, zu
bericksichtigen. AuBergewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse haben jedoch auBer Betracht zu
bleiben.

4. Die Verkehrswertberechnung erfolgt ohne Umsatzsteuer, also bei Annahme der Nichtausnttzung der
Option auf Umsatzsteuerpflicht geméaB § 6 Abs 2 UStG.

5. Die nachstehende Bewertung erfolgt unter aller im Befund zum Bewertungsstichtag getroffenen
Feststellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am Realitdtenmarkt.
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Im Objekt vorhandene Fahrnisse, die nicht mit der Liegenschaft und Geb&ude fest verbunden sind,
wurden auftragsgemaB nicht mitbewertet, zur Bewertung des Zubehérs siehe jedoch lil.b.
Auf etwaige auf der Liegenschaft lastenden und verbicherten Darlehen wird im Gutachten lediglich
hingewiesen, sie werden bei der Verkehrswertermittlung jedoch nicht berticksichtigt, da die Bewertung
unter der Fiktion der Geldlastenfreiheit der Liegenschaft und somit unter AuBerachtlassung etwaiger im
C-Blatt eingetragenen Pfandrechte erfolgt.!
Berechnungen wurden teilweise computergestiitzt durchgefuhrt und auf ihre Plausibilitat
Uberschlagsweise Uberpruft. Zur Berechnung wurde groBtenteils hilfsweise auf Microsoft Excel
zurlickgegriffen.
Die MaBe des Bewertungsobjektes wurden aus dem Nutzwertgutachten bzw. dem Mietvertrag
entnommen und durch Messungen vor Ort, soweit méoglich, Gberschlagsweise und stichprobenartig
Uberpruft. Es wird ausdricklich keine Haftung fur etwaig abweichende MaBe iibernommen.
Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes wurde lediglich durch duBeren Augenschein anlasslich
der Befundaufnahme festgestellt, sonstige detaillierte Untersuchungen diesbeziiglich wurden nicht
angestellt (auBer, es wird dezidiert darauf hingewiesen). Untersuchungen des Baugrundes wurden nicht
durchgefuhrt.
Die Bewertung erfolgt auftragsgemaB kontaminationsfrei; ob Bodenverunreinigungen vorliegen, wurde
nicht vom Sachverstandigen selbst Uberpruft. Es wurde jedoch Einsicht in den Altlastenatlas genommen.
Vom Auftraggeber, der Hausverwaltung und den Teilnehmern der Befundaufnahme eingeholte
Auskinfte und Unterlagen wurden, so sie nicht offensichtlich unrichtig sind, auftragsgemag nicht naher
Uberpruft. Das Gutachten entspricht der derzeitigen Faktenkenntnis des Sachverstandigen, der keinen
Anspruch auf Volistandigkeit erhebt.
Folgende Angaben wurden vom Auftraggeber bereitgestellt bzw eingeholt:

a. Auftrag
Folgende Angaben wurden von der Hausverwaltung bereitgestellt bzw eingeholt:
Protokolle Eigentimerversammlung 28.9.2021/18.10.2022/ 23.11.2022/ 23.10.2024
Vorschreibung per 1.1.2025
Jahresabrechnung 2023
Liftkostenabrechnung 2023
Racklagenabrechnung 2023
Racklagenabrechnung 2024
Restschuldinformation Sanierungsdarlehen Schreiben vom 16.12.2025
Verwaltungsvertrag
Wohnungseigentumsvertrag vom 15.10.1964

i Energieausweis Wohngebdude (Bestand Souterrain - 3. OG) vom 5.1.2024
Folgende Angaben wurden von der verpflichteten Partei bereitgestellt bzw eingeholt:

a. Zinsliste

b. Wertsicherung der Mieter

c. Eigentimerabrechnung vom 22.10.2025
Folgende Angaben wurden von den Teilnehmern der Befundaufnahme bereitgestellt bzw eingeholt:

a. Angaben im Zuge der Befundaufnahme
Der Sachverstandige behélt sich sein Recht vor, sein Gutachten bei Anderung der
Faktenlage/Hervorkommen neuer Fakten entsprechend anzupassen.
Das Gutachten ist nur in seiner Gesamtheit aussagekréftig und nicht auszugsweise giiltig.
Ohne ausdrickliche schriftliche Vereinbarung ist der Auftraggeber - von etwaigen bestehenden
gesetzlichen Rechten abgesehen - nicht berechtigt, dieses Gutachten an Dritte weiterzugeben oder
damit zu werben (abgesehen zum in Punkt l.c. genannten Zweck). Dritte kdnnen aus dem Gutachten

T @™o o0 oo

keinerlei Rechte ableiten, es stellt keine Beschreibung der Liegenschaft im Sinne des

! Bienert/Funk (Hrsg), Immobilienbewertung Osterreich? (2022) 568.
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Gewahrleistungsrechtes dar. Der Auftraggeber verpflichtet sich, Dritte Uber den Inhalt dieser
Vereinbarung zu informieren und den Gutachter schad- und klaglos zu halten.

Der gefertigte Sachverstandige weist darauf hin, dass Haftungen derzeitig ausschlieBlich bis hin zu dem
in der Vermdégens- und Schadenshaftpflichtversicherung, die bei der Grazer Wechselseitigen
Versicherung Aktiengesellschaft, Herrengasse 18-20, 8010 Graz, abgeschlossen wurde, angeftihrten
Betrag gedeckt sind (Polizze Nr. 8,123.124; Versicherungssumme € 5.000.000,00) und jegliche
dartiberhinausgehende Haftung des Sachverstandigen ausgeschlossen wird.

Dieses Gutachten stellt ein Werk iSd § 1 UrhG dar und unterliegt daher Urheberschutz. Jegliche
Verwertung des Gutachtens fur eine auBerhalb des Zwecks des Gutachtens (Punkt l.c.) liegende
Verwendung ist unzuldssig und behélt sich der Sachverstandige dartberhinausgehende Nutzungen

ausdrucklich vor.

BEWERTUNGSGEGENSTAND

Das zu bewertende Objekt ist das Wohnungseigentumsobjekt W 16 zugehdrig der Liegenschaft EZ 2409
KG 01006 LandstraBe (BLNR 56) mit der grundbicherlichen Adresse Bechardgasse 22/Hansalgasse 7,

1030 Wien.

f.

BEWERTUNGSSTICHTAG

Die Besichtigung des Bewertungsobjektes erfolgte am 16.10.2025; der 16.10.2025 wird entsprechend § 141
Abs 1 EO (mangels gegenteiligen Auftrags) auch als Bewertungsstichtag herangezogen. Anwesend waren
Herr Erwin Brandlhofer (Mieter), Frau Dipl.-Ing. Petra Kaudelka (Mitarbeiterin des Sachverstandigen) sowie

Herr Dr. Clemens Limberg (Sachversténdiger).

a.

UNTERLAGEN

= Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich* (2022)

= Hauswurz/Prader, Liegenschaftsbewertungsgutachten (2014)

= Kothbauer/Reithofer, Liegenschaftsbewertungsgesetz (2013)

= Kranewitter, Liegenschaftsbewertung? (2017)

= Rosenbach, IPPC-Anlagen (2020)

= Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien? (2014)

= Seiser, Die Nutzungsdauer (2020)

= offenes Grundbuch

=  Bauakt

*=  Flachenwidmungsauskunft der MA 21

= vom Auftraggeber, von der Hausverwaltung, dem Mieter und der verpflichteten Partei
bereitgestellte Auskinfte bzw Unterlagen

= Begehungsbogen

= vom Sachverstandigen und seiner Mitarbeiterin angefertigte Lichtbilder

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

= https://www.wien.gv.at/stadtplan/

= http://www.laerminfo.at/

s http://www.umweltbundesamt.at/umweltsituation/altIasten/verzeichnisse/

= http://www.senderkataster.at/

= immoNetZT

=  Eigene Vergleichspreise

=  Exekutionsverordnung idgF (EO)

= Liegenschaftsbewertungsgesetz idgF (LBG)

= ONORM B 1802-1

=  ONORM B 1802-2

=  ONORM B 1802-3
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Hinweis: Ausdricklich darauf hingewiesen wird, dass das Gutachten diesen Unterlagen (ausgenommen LBG
und EO) nicht uneingeschréankt folgt, sondern jeweils nur dort, wo dies explizit zitiert ist.

h. BEILAGEN IM ANHANG

Aufgrund der genannten Grundlagen und Unterlagen erstellt der Sachverstidndige den nachstehenden
Befund (unter 11.) und nachstehendes Gutachten (Wertermittlung) (unter 111.). Ausztige der dafiir relevanten
Unterlagen finden sich im Anhang (unter IV.).
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Il. BEFUND

a. LIEGENSCHAFT

Auszug aus der digitalen Katastralmappe
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Auszug aus dem Grundstlicksverzeichnis

Quelle: https://www.bev.gv.at/ (abgefragt am 9.10.2025)
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b. GRUNDBUCHERLICHE SITUATION

Es ist keine Plombe/vorlaufige Plombe ersichtlich.

1. Al-Blatt

JUSTIZ  repusuk OsTeRREIGH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01006 Landstrale EINLAGEZAHL 2409
BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien

-'v!bgai)ﬁpiatti*nnr-hlﬂw!iﬁﬁ\l-itt&évnitﬁdv.!adir!at‘ﬁha-tlﬂtn’ki!én*ﬁtﬁﬁ!»lnhr‘ﬁi
s*+ Eingeschrankter Auszug WS
v B-Blatt eingeschrdnkt auf Eigentiimernamen hR b
e Name 1: Bonus WL Realitdten GmbH i
b N C-Blatt eingeschridnkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt i b
ﬂ*l‘ﬁ-.:kl‘n*ﬁ!slx!hattuﬁﬁktnit#ii;ﬁ!i&hﬁﬂ*.iilui«'iniﬂ!\iiz!ntﬁiaﬁﬂi*!qna!:\éunnt#ﬁ-)-

Letzte TZ 7224/2025
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

AR AIARIAAA AR AR AR AR AR AP RAXA KA AR R AT AR R A AT ARARBAAAAAABR AR T AR ARAR IR R AR AR N AR AR A F AR R

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
371/13 GST-Fléche 3174

Bauf. (10} 345

Bauf. (20) 29 Bechardgasse 22

Hansalgasse 7
Legende:
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebidude)
Bauf.{20): Baufldchen (Geb&udenebenfldchen)
Das Grundstiick ist noch nicht in den Grenzkataster Ubergefihrt, die Grenzpunkte und Flachenangaben sind
daher nicht rechtsverbindlich. Auch die Nutzungsart im Grundbuch hat lediglich informativen Charakter,

rechtsverbindlich ist nur die Widmung im aktuellen Flachenwidmungsplan.

2. A2-Blatt

ARARAFEAAANRR R A KR AR A AR R R KA B AL AR AR AR AR R A2 AARAARRARTARRARARIAANGAIAA AR A AR A AR R A RS RAR

Es sind keine Eintragungen im A2-Blatt ersichtlich.

3. B-Blatt

56 ANTEIL: 43/724
Bonus WL Realitidten GmbH (FN 549450s)
ADR: Rauhensteingasse 1/19, Wien 1010
a 4257/2001 Wohnungseigentum an W 16
b 5298/2022 IM RANG 4806/2022 Kaufvertrag 2022-05-11 Eigentumsrecht

¢ geldscht
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Die Bonus WL Realitdten GmbH ist zu 43/724-Anteilen Miteigentimerin der Liegenschaft und verfugt sie
Uber das dingliche Recht, das Wohnungseigentumsobjekt W 16 ausschlieBlich zu nutzen und allein dartber
zu verfugen (§ 2 Abs 1 WEG). Sie hat das Eigentumsrecht mit Kaufvertrag vom 11.5.2022 erworben.

4. C-Blatt

AERRXEARZRAAAA AL AR RAANARXRAGAAARNA XA A& X C RERFIARAARARA AR A A AR IRRIARAAANKRBARNEA AR &

4 a 4257/2001 Vereinbarung liber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 19 WEG

40 auf Anteil B-LNR 54 55 56

b 9383/2022 IM RANG 5299/2022 Nachtrag zur Pfandurkunde

2022-08-16, Pfandurkunde 2022-05-19
PFANDRECHT H6chstbetrag EUR 5.750.000, -~
fiir Raiffeisenregionalbank Wiener Neustadt eGen
(FN 107016b)

¢ 9383/2022 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 388 KG 01006 Landstrafe C-LNR 38
EZ 69 KG 01005 Josefstadt C-LNR 32
EZ 1503 KG 01006 Landstrafe C-LNR 43
EZ 2409 KG 01006 Landstrafie C~LNR 40
EZ 3255 KG 01006 LandstraBe C-LNR 30
EZ 1012 KG 01010 Neubau C-LNR 32
EZ 1293 KG 01010 Neubau C-LNR 38
EZ 752 KG 01002 Alsergrund C-LNR 49

42 auf Anteil B-LNR 54 55 56

a 7224/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr., EUR 4.107.428,12 samt 4 % Z ab
1,4,2025, 6 % 2 seit 1.4.2025, Antragskosten EUR 15.036, 68
fir Raiffeisenbank Wz. Neustadt-Schneebergland eGen
(FN 107016b) (74 E 109/25w)

AXANRARAB A AR AR ARNZRAABIRARA AR KA A R 2 4 & HINWEIS #¢dahddkiiadd b nhhbiradbahtrathdhrns

Eintragungen ohne Widhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

ARARRRRA ARSI R AR RARXR AR NA IR AR AL IR AR AR ARARARI R A S A F AR R AR R A ARSI R AR AT A A AR B RAF AEARARA KRR SR &

Grundbuch 15.10.2025 09:42:09

Im C-Blatt (Lastenblatt) sind zu Lasten der BLNR 56 folgende Eintragungen gefiihrt:

C-LNR 4a (TZ 4257/2001): Vereinbarung Gber die Aufteilung der Aufwendungen gem § 19 WEG.
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Nachstehend ein Auszug der bezughabenden Urkunde:

VII.

Die Vertragsteile vereinbaren im Sinne des § 19, Absatz 1,

WEG 1975 im Bestreben weitgehender Vereinhc?itlichung der
Verrechnung als Verteilungsschlﬁssel den Anteil an der‘Nutz-
flache als Grundlage fir samtliche Aufwendungen der Liegen-
Schaft (Betriebskosten, Instandhaltungs- und Instand-

set2"""“38kost:en) heranzuziehen. —=="=TTTTTTTTTTTTIIIIITIEIOT
n sind die Bestimmungen des Woh-

der gesetzlichen Vorschriften
tums in der jeweils gultigen

i“r Ldsung von Zweifelsfrage
Ungseigentumsgesetzes und
er die Gemeinschaft des Eigen

o - - o - o
-
~

Fassung heranzuzi ehen.

C-LNR 40b-c (TZ 9383/2022): Es besteht eine Hoéchstbetragshypothek in der Hohe von € 5.750.000,00 zu
Gunsten der Raiffeisen Regionalbank Wiener Neustadt. Zusatzlich sind diverse simultan haftende

Liegenschaften angefuhrt.

C-LNR 42a (TZ 7224/2025): Einleitung des Versteigerungsverfahrens (betrifft gegenstandliches
Exekutionsverfahren).

¢. AUSSERBUCHERLICHE RECHTE UND LASTEN

Die Teilnehmer der Befundaufnahme wurden diesbeziiglich befragt und haben sie das abschlagig
beantwortet. Bei der Besichtigung waren keinerlei auBerbucherliche Rechte und Lasten, bis auf die aktuelle
Vermietungssituation (ndheres siehe unten), offenkundig und ersichtlich und bekannt.

Auch die Nachfrage zu alifalligen Rechtsstreitigkeiten, Verwaltungsverfahren und Foérderungen
beantworteten die Teilnehmer der Befundaufnahme abschlédgig. Die Hausverwaltung gab auf Nachfrage am
16.12.2025 bekannt, dass aktuell eine Restschuld bzgl eines Sanierungsdarlehens fur die gesamte
Liegenschaft besteht (Laufzeit 10.8.2020 bis 10.2.2035; Restschuld zum 10.8.2025 € 182.148,43) und ihnen
keine Rechtsstreitigkeiten und/oder Verwaltungsverfahren samt allfalligen Entscheidungen bekannt sind.
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d. FLACHENWIDMUNGS- UND BEBAUUNGSBESTIMMUNGEN

Laut Auskunft der MA21 Servicestelle Stadtentwicklung vom 9.10.2025 ist die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft als Bauland Wohngebiet (W), Bauklasse 1V, geschlossene Bauweise mit einer Trakttiefe von
14 m festgesetzt. Im hinteren Bereich gilt die gartnerische Ausgestaltung. Derzeit ist keine Uberarbeitung des
Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes in Ausarbeitung. Es besteht keine Bausperre gemaB § 8 der
Bauordnung fur Wien und ist eine Schutzzone und Wohnzone festgesetzt. Die Rechtslage basiert auf dem
Plandokument 7975 (Gemeinderatsbeschluss vom 29.9.2016).

Auszug aus dem Online-Service der Stadt Wien zum Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

Flichenwidmungs- und
Bebauung‘_spla_h ' |

QueBenangabe: Stadh Wien - ViennaGiS .
Druchedatisme 09102025 15:24 wien, /1 /public

Quelle: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/ (abgefragt am 9.10.2025)
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Ergénzend gelten folgende Bestimmungen:

MAGISTRAT DER STADT WIEN
MA 21 Staditeilplanung und Flachennutzung

Plandokument 7975

Festsetzung
des Flachenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 29. September 2016, Pr. Zi. 1905/2016-GSK,
den folgenden Beschiuss gefasst:

In Fesisetzung des Flachenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes fur das im
Antragspian Nr. 7975 mit der rot strichpunktierten Linie oder den in roter Schrift als
_Plangebietsgrenze® bezeichneten Fluchtiinien bzw. Bezirksgrenzen umschriebene Gebiet
zwischen

Hintere ZollamtsstraRe, Bezirksgrenze zum 2. Bezirk
{Donaukanal), Rotundenbriicke, Rasumofskygasse,
Marxergasse, Blattgasse, Kegelgasse, Seidlgasse,
Marxergasse, Markthallenbriicke, Obere Viaduktgasse
und Hetzgasse im

3. Bezirk, Kat. G. LandstraRe

sowie in Festsetzung einer Schutzzona

gemiaR § 7 (1) der BO fiir Wien fiir Teile des
Plangebietes und einer Wohnzone geméR § 7a Abs. 1
der BO fiir Wien fiir Teile des Plangebietes

werden unter Anwendung des § 1 der Bauordnung (BO) fir Wien die in den Absatzen | und Ii
angefiihrten Bestimmungen getroffen:

1.

Die bisherigen Flachenwidmungspline und Bebauungsplane veriieren, soweit sie innerhalb
des gegenstindlichen Plangebiets fiegen, ihre weitere Rechtskraft.

Gem3R §§ 4 und 5 der BO fir Wien werden folgende Bestimmungen getroffen:
1. Bestimmungen des Plans:
Die roten Planzeichen gelten als neu festgesetzt.
Fir die rechtliche Bedeutung der Planzeichen ist die beiliegende ,Zeichenerkldrung fur
den Fliachenwidmungsplan und den Bebauungsplan® (§§ 4 und 5 der BO fur Wien} vom
16. Juli 2014 maRgebend, die einen Bestandteil dieses Beschlusses bildet.

2. Bestimmungen fiir die Ausgestaltung der Querschnitte von Verkehrsflachen:

2.1. Fir die Ausgestattung von Verkehrsfiachen mit einer Gesamtbreite ab 11,0 m wird
bestimmt:
Entiang der Fluchtlinien sind Gehsteige mit jeweils mindestens 2.0 m Breite
herzustelien.

2.2, Der Querschnitt der DiRlergasse ist so auszugestalten, dass die Pflanzung bzw.
Erhaltung von zwei Baumreihen maglich ist.

2.3. Die Querschnitte der Krieglergasse, der Custozzagasse, der Heizgasse und der
Paracelsusgasse, jewells in den Abschniten zwischen Weiligerberiinde und
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Unterer Weillgerberstrafle, der Querschnitt der Lowengasse, im Abschnitt zwischen
Obere ‘WeiBgerberstrale und Radetzkyplatz, sowie der Querschnitt der
Weiigerberlande sind so auszugestalten, dass dre Pflanzung bzw. Erhaltung von
jeweils einer Baumreihe méglich ist.

3. Bestimmungen ohne Bezeichnung des Geltungsbereichs mit dem Planzeichen BB

3.1.
32

33

34.
35.

356.

3.7

38.

3.9.

Oberirdisch bebaubare, jedoch unbebaut bleibende Grundfidchen sind gértnerisch
auszugestalten.

Fir alle Flachen, fur die die gartnerische Ausgestaltung (G) vorgeschrieben ist, sind
bei unterirdischen Bauten Vorkehrungen zu treffen, um das Pflanzen von Baumen
2u ermdglichen.

Die zur Emichtung gelangenden Dacher von Gebauden mit einer bebauten Flache
von mehr als 12 m* sind bis zu einer Dachneigung von 15 Grad entsprechend dem
Stand der Technik zu begrimen.

Der hochste Punkt des Daches der zur Emichfung gelangenden Gebdude darf nicht
héher als 4,5 m uber der tatsachlich ausgefihrien Gebaudehthe liegen.

Erker, vorragende Loggien und Balkone sowie der Gestaltung dienende
vorstehende Bauelemente dirfen in Schutzzonen sowie an Straflen bis 16,0 m
Breite die Baulinie hochstens um 0,8 m Gbemragen.

In den als Schutzzone geman § 7 Abs.1 der BO fir Wien ausgewiesenen Bereichen
ist die Errichtung von Staffelgeschossen an den zu den offentlichen Verkehrsfidchen
gewandten Fronten der Gebaude untersagt.

Einfriedungen auf gartnerisch auszugestaltenden Flachen dirfen ab einer Hohe von
0,5 m den freien Durchblick nicht hindern.

Innerhaid der als Wohnzone gemall § 7a Abs. 1 der BO fir Wien ausgewiesenen
Flache ist nur die Errichtung von Wohngebauden zulassig, in denen nicht weniger
als 80 v.H. der Summe der Nutzflichen der Hauptgeschosse, jedoch unter
Ausschiuss des Erdgeschosses, Wohnzwecken vorbehalten sind.

Fir die mit Ak bezeichneten Grundfiachen wird bestimmt:

Die Anlage einer mindestens 4,5 m hohen Arkade im Niveau der angrenzenden
offentlichen Verkehrsfliche wird angeordnet. Die Emichtung von Stiitzen ist
zulassig.
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e. OKOLOGISCHE LASTEN

1. Altlasten
Auszug aus dem Altlastenatlas

"= Bundesm nistetium
Larc- und Forstwirtschaft,

umweltbundesamt® : o
Altlastenporta Kl U,

LGres

Ty

m
2; . <o 24518

Y N 23 )
TSR |
Pty ol - S

en

Legende
Flachen
Flachentyp
Status
B Aot NS detontaminiert vorgeschiagen [l cctontaminiert
R gesichert vorgeschiagen [l ocsichent Y] Beobachtung abgeschk geschiagen
.Beobadwungabgesdmﬂ

Quelle: http://www.umweltbundesamt.at/umweItsituation/a!tlasten/verzeichnisse/ (abgefragt am 9.10.2025)

Es scheinen keine Altlasten auf.

Altlasten im Altlastenatlas sind Altablagerungen und Altstandorte sowie durch diese kontaminierten Béden
und Grundwasserkdrper, von denen - nach den Ergebnissen einer Gefahrdungsabschéatzung - erhebliche
Gefahr fiir die Gesundheit des Menschen oder die Umwelt ausgeht (ausgenommen Kontaminationen, die
durch Emissionen in die Luft verursacht wurden). Der Altlastenatlas basiert auf dem
Altlastensanierungsgesetz und wird als Verordnung im Bundesgesetzblatt kundgemacht. Fachliche
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Grundlage ist eine Gefdhrdungsabschétzung. Eine Altlast gilt als saniert, wenn die Ursache der Gefahrdung
und die Kontamination im Umfeld beseitigt sind. Die Sicherung beschreibt das Verhindern von
Umweltgeféhrdungen, insbesondere bezuglich der Ausbreitung méglicher Emissionen von gesundheits- und
umweltgeféhrdenden Schadstoffen aus Altlasten.2

Die Erfassung der Altstandorte ist weitgehend abgeschlossen, jene der Altablagerungen wird derzeit
vervollstandigt. Es sind derzeit 95% der vom Umweltbundesamt geschatzten Anzahl der Altablagerungen
und Altstandorte erfasst.3

Es wird darauf hingewiesen, dass der Verdachtsflachenkataster mit 1.1.2025 eingestellt wurde.

Naherer Befund: Der Altlastenatlas weist keine Belastung im ausgewiesenen Kartenausschnitt auf.

2 Granzin/Valtl, Verdachtsflachenkataster und Altlastenatlas Stand 1. J&nner 2024, 7ff.
2 Granzin/Valtl, Verdachtsflaichenkataster und Altlastenatlas Stand 1. Janner 2024, 5.
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f.  RISIKO DURCH UMWELTKATASTROPHEN

H ORA NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

HORA-Pass

Adresse:

Seehbhe:
Auswerteradius:
Geogr. Koordinaten:

Auszug HORA

‘= Bundeaministedium

Bechardgasse 22, 1030 Wien
162 m

100 m

48,20760° N | 16,38894° O

Land. und Farsteirtachaft
Khima. und Umweltachuts,
Regionae und Wassarwirtschaft

Die Einschatzung der Gefihrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund dulierer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich dndern
kann. Das tatséchliche Risiko hangt in erheblichem MaRe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebiudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsdtzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalis erforderiichen Planungen von eigenen SchutzmafBinahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefihrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstiizung von &rtichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierie

Ingeniewbiiros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr:
Hochwasser
Obemflachenabfiuss
Lawinen
Erdbeben
Rutschungen
Windspitzen
Blitzdichte
Hagel
Schneelast
Hitzeepisoden

Gefahrdung:
keine Daten
mnittel
keine Daten
mittel
keine Daten
mittel
niedrig
hoch
niedrig
hoch

Quelle: https://www.hora.gv.at/#, Abfragedatum 16.12.2025, Quellen Basisdaten: BMLUK, Amter der LR, BEV; Quellen Fachdaten: BMLUK,

VVO, Amter der LR, ZAMG
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Rechtliche und technische Hinweise: Aus den Karteninhalten (Darstellungen) und den dazugehoérenden
Texten kénnen Rechtsanspriiche weder begriindet noch abgeleitet werden. Das Bundesministerium fiir
Land- und Forstwirtschaft, Klima- und Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft (BMLUK) Gbernimmt
keine Haftung fur Vollstandigkeit und Inhalt. Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fiir die
Offentlichkeit, keine amtliche Auskunft oder rechtsverbindliche Aussage. Werden amtliche Auskiinfte zu
einem bestimmten Gebiet oder einer bestimmten Frage benétigt, erteilt diese auf Anfrage die zusténdige
Behorde. In der Regel ist dies die Gemeinde, die Bezirkshauptmannschaft oder die Fachabteilung beim Amt
der Landesregierung. Aus der Tatsache, dass ein bestimmtes Gebiet nicht ausgewiesen ist, kann nicht
geschlossen werden, dass hier keine Hochwassergefahr besteht. Grundsatzlich kann es tberall zu
Uberschwemmungen kommen (z.B. durch extreme Niederschlagsereignisse). Aufgrund der Eingangsdaten
erfolgte die Ausweisung der Uberschwemmungsgebiete in der Regel ohne Berlcksichtigung technischer
Hochwasserschutzeinrichtungen (Dédmme, Deiche, Mauern, etc.), wodurch der Zustand vor Errichtung
allfalliger Bauten dargestellt wird. Naheres dazu siehe unter "Methodik und Darstellungsform”.

Mittels HORA-Pass kdénnen alle auf der HORA-Plattform ersichtlichen Naturgefahren abgerufen werden. Es
wird darauf hingewiesen, dass bei der gegenstandlichen Liegenschaftsadresse ein Umkreis von 100m
angegeben wurde. Die Position der Liegenschaft wird mittels der gelben Nadel indiziert.

Naherer Befund: Der HORA-Pass weist eine hohe Gefdhrdung durch Hagel und Hitzeepisoden auf. Eine
erhdhte Hagelgefahr ist im Raum Wien und Umgebung durchaus dblich. Auch die Gefshrdung durch
Hitzeepisoden wie bei gegenstandlicher Liegenschaft ist in Wien groBflachig, vor allem im zentralen,
stdlichen und &stlichen Stadtgebiet gegeben und daher nicht ungewdhnlich. Die Gefshrdung durch
Hitzeepisoden kann durch den Sachversténdigen nicht naher beurteilt werden, da dies nicht in sein
Fachgebiet féllt, es wird lediglich darauf hingewiesen. Zu Hochwasser, Lawinen und Rutschungen bestehen
keine Daten. Die Naturgefahren Oberflachenabfluss, Erdbeben, Windspitzen, Blitzdichte und Schneelast
fallen fur den Standort niedrig bis mittel aus.
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g. LARMBELASTUNG

Larminfo.at e puichi
g i Stralle 2022 - Summenkarte - 24h st

2022 Stralienverkehr:
24h-Durchschnitt 4 m
Uberblendung

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter
Lérmpegel von p in4am
Hohe tiber Boden. Erfasst sind StraBen in der
Zustandigkeit der Bundesidnder sowie
Autobahnen und Schnellstrafien. Fir den
Abend und die Nacht sind Zuschlage
enthaiten. In den Ballungsraumen sind alie
Strafen beriicksichtigt. Berichtsjahr 2022

Hinweis: AuBerhalb der Ballungsriume
werden die L armzonen unterschiedlicher

R gorien nur §f ia den
DOberblendungsbereichen kann es zur
Unterschitzung des tatsichlichen
Larmpegels um bis zu drei Dezibel kommen.

W >7508

| 70-75d8
W 65-70d8
' 60-65d8
! 55-8060B

/ Linienquelien Autobahnen und
SchnellstraBen

/ Linienquellen LandesstraBen
[ Gebdude

/ larmschutzwande

+ Kilometrierung

[ Batlungsraum

O Bailungsraumgrenzen

Suche: Bechardgasse 22

© Bechardgasse 22, 1030 Wien Maistab: 1:5.640 ©BMIMI, © BMLUK, © linder, © BEY, Stichtagsdaten vom 01.04.2025, Made with Natural Earth, Grundkarte: basemap.at
48,20760°N/16,38894°E
Seehdhe: 162 m Druckdatum: 9.10.2025 hitps:Himaps kaerminfo.at
Larminfo.at ! ek
o Schiene 2022 - Summenkarte - 24h s i,
2022 Schienenverkehr: R PYEON
24h-Durchschnitt
Uberblendung

Ober Tag, Abend und Nacht gemittelter

L von und
StraBenbahnen in 4 m Hohe iiber Boden. Fir
den Abend und die Nacht sind Zuschlige
enthatien. In den Ballungsraumen sind alle

i erlasst. Berichtsjahr 2022,

Hinweis: Di¢ Lirmzonen von Eisenbahnen
und StraBenbahnen werden in dieser Ansicht
nur Bberbiendet. In den
DOberblendungshereichen kann es zur
Unterschiitzung des tatsichlichen
Lirmpegels um bis zu drei Dezibel kommen.

m>7508

M 70-75d8

W 65-70dB

I 60-65d8

! §5-60dB

/ Grenzwertlinie

/ Linienquelien Strafienbahnen
/ Linienquellen Eiserbahnen
| Geb3ude

o~ Larmschutzwénde

« Kilometrierung

D Ballungsraum

[ Ballungsraumgrenzen

Suche: Bechardgasse 22

@ Adresse :

® Bechardgasse 22, 1030 Wien © BMIMI, © BMLUK, © vom 01.04.2025, Made with Natural Earth, Grundkarte: basemap.at
48,20760°N/16,38894°E
Seehdhe: 162m Druckdatum: 9.10.2025 httpsHimaps kaermindo.at

Quelle: http://www.laerminfo.at/laermkarten.html (abgefragt am 9.10.2025)
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Die verwendeten Larmkarten sind Ausziige aus den aktuellen Larmkarten 2022 und dienen der
Ubersichtlichen Darstellung von Larmbelastungen in groBen Gebieten. Abgefragt wurde jeweils die
durchschnittliche Belastung innerhalb von 24h durch StraBenverkehr, Schienenverkehr, Flugverkehr und
IPPC-Anlagen; fur den StraBenverkehr die Belastung durch Autobahnen, SchnellstraBen und LandesstraBen.
Es wird darauf hingewiesen, dass die Karten auBerhalb der Ballungsrdume nur La&rm von hochrangiger
Verkehrsinfrastruktur enthalten. Die Larmkarten dienen als Grundlage fiir eine strategische Planung und sind
nicht geeignet, die individuelle Larmbelastung exakt zu beschreiben.4

Die Liegenschaft ist durch die rote Nadel samt schwarzem Kreis markiert.

Jene Karten, die nicht im Gutachten abgedruckt wurden, ergaben keine in der Karte eingezeichnete
Larmbelastung (Flugverkehr, IPPC-Anlagen).

Bei IPPC-Anlagen (,Integrated Pollution Prevention and Control“) ist eine Genehmigung, die sich Uber alle
Umweltmedien erstreckt (Luft, Wasser, Abfall, Boden, Energie) erforderlich. Anlagen, fir die dieses spezielle
Genehmigungsverfahren nétig ist, sind in Anlage 3 der Gewerbeordnung 1994 aufgezahlt (zB Raffinerien,
groBere Ziegelbrennereien).> Der Genehmigungsantrag muss diverse zusatzliche, tiber die Anforderungen
des § 353 GewO hinausgehende, Angaben enthalten; im Genehmigungsverfahren kénnen zusétzlich auch
bestimmte Umweltorganisationen Parteistellung haben.6

Naherer Befund: Die Liegenschaft ist straBenseitig einer geringen bis méaBigen Larmbelastung durch
StraBenverkehr (55-65 dB) ausgesetzt. Die nachstgelegene maéBige bis starke Larmbelastung durch
Schienenverkehr (65dB - >75dB) befindet sich in nordwestlicher Lage in 150m Entfernung zum
Bewertungsobjekt. Hierbei handelt es sich um die Bahntrasse zwischen Bahnhof Wien Mitte und Bahnhof
Wien Praterstern. Das entspricht auch dem Eindruck des Sachverstiandigen bei der Befundaufnahme.

h. BELASTUNG DURCH ELEKTROMAGNETISCHE FELDER

Auszug aus dem Senderkataster

ey oy P

7 TR TE R ;;;(; % i T T . % A T \ KX
- ey ALINAE Fan et 7 e 1
.

sou

% >
> ‘q. ¥ Bechardgasse 22, 1030 Wien
% e s
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Erm N

&
L ]

s 3 ;
~ g
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»
ohpural) o2 ot v ® .
"t henrai ) guane: = F
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Foates ‘f Lgaly
o
,
e, s e~
&
s @ Mobitfunk X |
g, @ Rundfunk i
©) Masspunkt

R

Quelle: http://www.senderkataster.at/karte (abgefragt am 9.10.2025)

4 http://www.laerminfo.at/laermkarten.htm! (abgefragt am 24.7.2025).
5 https://www.wko.at/service/umwelt-energie/IPPC-Anlagen.html (abgefragt am 24.7.2025).
6 Rosenbach, IPPC-Anlagen (Lexis Briefing Wirtschaftsrecht).
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Im Umkreis von 250m des Bewertungsobjekts befinden sich vier Mobilfunkmasten, Rundfunkmasten sind
keine in der naheren Umgebung vorhanden. Das Bewertungsobjekt ist durch die gelbe Nadel indiziert.

Die Daten zu den Mobilfunk- und Rundfunkstandorten werden in der Regel quartalsweise aktualisiert und die
Informationen werden auf Basis der zur Verfugung gestellten Daten erstellt, aufgrund des umfangreichen
Datenmaterials sind Irrtiimer und Fehler bei der Datenerfassung nach Angaben des Website-Betreibers nicht

mit absoluter Sicherheit auszuschlieBen.”
Naherer Befund: Es ist von einer durchschnittlichen Belastung durch elektromagnetische Felder aufgrund

vorstehender Karte auszugehen.

i. LAGE UND VERKEHR

1. Allgemeine Wohnlage
Das Bewertungsobjekt befindet sich in nérdlicher Lage des 3. Wiener Gemeindebezirks (LandstraBe), 6stlich

des Bahnhofs Wien-Mitte und nérdlich der LandstraBer HauptstraBe.

2. Infrastruktur
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[, 4
/ 8
/ % , 22

angewandte Kunst
S K \
E] / & Figass () \
¢ ’ Landstrage (D) o M, & ‘ \
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Quelle: https://www.google.com/maps/ (abgefragt am 17.12.2025)

7 http://www.senderkataster.at/erlaeuteruhgen (abgefragt am 9.10.2025).
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ES Infrastruktur des taglichen Bedarfs
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Infrastrukturelles Angebot im Nahbereich (angezeigt werden pro Kategorie immer die
nachstgelegenen Einrichtungen; Lageexposé ImmoNetZT):
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& Piktogramm: Freepik, https://www.flaticon.com/free-icon/shopping-

cart_3144456?term=shopping+cart&page=1&position=1&origin=search&related_id=3144456 (abgefragt am 28.4.2025)

24



Verkehrswertgutachten EZ 2409 KG 01006 LandstraBe (BLNR 56)

Entfernung situiert

Entfernung situiert

Né&chstgelegene EinkaufsstraBe: LandstraBer HauptstraBe sudlich in rund 300m Luftlinie

Néchstgelegenes Einkaufszentrum: Wien Mitte - The Mall westlich in rund 250m Luftlinie

- Soziale Versorgung

nachstgelegenen Einrichtungen; Lageexposé ImmoNetZT):
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9 piktogramm: Freepik, https://www flaticon.com/free-
icon/mortarboard_1940611?term=education&page=1&position=2&origin=search&related_id

=1940611 (abgefragt am 28.4.2025)
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HEE Medizinische Versorgung
10

Medlizinische Versorgung im Nahbereich (angezeigt werden pro Kategorie immer die drei
nachstgelegenen Einrichtungen; Lageexposé ImmoNetZT):
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10 piktogramm: Freepik, https://www.flaticon.com/free-icon/hospital-
buildings_33777?term=hospital&page=1&position=13&origin=search&related_id=33777 (abgefragt am 28.4.2025)
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‘) Granraum

Al
Offentliche Parkanlagen im Nahbereich: Ida-Bohatta-Park, Josef-Pfeifer-Park, Czapkapark

Nachstgelegene Parkanlage von Ubergeordneter Bedeutung: Stadtpark in rund 600m Luftlinie
Entfernung situiert

Im Allgemeinen weist der 3. Bezirk einen hohen (6ffentlichen) Grinraumanteil auf (Stadtpark,
Schloss Belvedere bzw Belvederegarten), StraBenrdume mehrheitlich begrint (Baumscheiben

etc)

e" Kultureinrichtungen
12

Kulturelle Einrichtungen im Nahbereich (angezeigt werden pro Kategorie immer die drei
nachstgelegenen Einrichtungen; Lageexposé ImmoNetZT):

¢ v’?rr‘_ bliothek St Barbara
= tgasse B
0 Wier
%k 141k
<

1 piktogramm Baum: Freepik, https://www.flaticon.com/free-
icon/tree_998570?term=tree&page=1&position=31&origin=search&related_id=998570 (abgefragt am 28.4.2025)

12 pjktogramm Theater: Freepik, https://www flaticon.com/free-
icon/masks_2162831?term=theater&page=1&position=16&origin=search&related_id=2162831 (abgefragt am 28.4.2025)
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3. Offentliche Verkehrslage

=7 ‘S’\"?ed.: Stadtplan Wien

Bechardgasse 22, 3. Bezirk

hites/wanapian.gvaat/stadtelan/
Quelle: Stadt Wien ~ Viennaclsmuwmmgu

Quelle: https://www.wien.gv.at/stadtplan/ (abgefragt am 9.10.2025)
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m Offentlicher Verkehr
®
13
diverse Stationen des &ffentlichen Verkehrs im Nahbereich (angezeigt werden pro Kategorie
immer die drei nachstgelegenen Einrichtungen; Lageexposé ImmoNetZT):
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Transferzeit in das Stadtzentrum Wien (Stephansplatz): rund 10 Minuten inklusive Gehzeit

13 piktogramm Bus: Hight Quality Icons, https://www.flaticon.com/free-
icon/bus_2207497?term=bus&page=1&position=6&origin=search&related_id=2207497 (abgefragt am 28.4.2025)
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Individualverkehrslage
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Quelle: Stadt Wien ~ ViennaGl$ arro(Jwwwawiengv.at/viennagls

Quelle: https://www.wien.gv.at/stadtplan/ (abgefragt am 9.10.2025)

ﬁ 1a | Individualverkehr
Néchstgelegene (ibergeordnete Verbindungsachse: Vordere ZollamtsstraBe, diese mindend in

Erdberger Lande/Franz Josefs Kai 350m Luftlinie entfernt

Néchstgelegene Autobahnauffahrt: A4 und A23 Hdhe Erdberg rund 2,6km Luftlinie entfernt
Kurzparkzone: Liegenschaft in einer flichendeckenden Kurzparkzone (Mo bis Fr jeweils 9:00

bis 22:00 Uhr, Parkdauer maximal 2h) gelegen

4 Piktogramm Auto: fistudio, https://www flaticon.com/free-
icon/car_3202926?term=car&page=1&position=3&origin=search&related_id=3202926 (abgefragt am 28.4.2025)
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Verkehrsberuhigung im Nahbereich: angrenzende StraBenzuge unterliegen bis auf groBere
Verkehrsachsen weitestgehend einer Geschwindigkeitsbegrenzung von 30km/h und sind als

EinbahnstraBen gefuhrt

Parkgaragen im Nahbereich: drei Parkgaragen

Anrainerparkpldtze: im Nahbereich sind Anrainerparkplatze ausgewiesen

Elektroladestationen im Nahbereich: 4 Stationen vorhanden

Néchstgelegene Tankstelle: TANKEnNergie Ringgarage in rund 150m Luftlinie Entfernung situiert

Radverkehrsausbau im Nahbereich: ein WienMobil-Standort und kein Gratzlrad-Standort,
Radwege und Mehrzweckstreifen im Nahbereich teilweise ausgewiesen

Parkplatzsituation: als angespannt zu beurteilen aufgrund Nahe zum Bahnhof sowie zu
Geschaftsstraen und innerstadtische Lage

Naherer Befund: Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Bechardgasse 22 ua in einer beliebten

Wohngegend des 3. Wiener Gemeindebezirks (LandstraBe). Die Nahe zur LandstraBer HauptstraBe wirkt sic
positiv auf das Lageimage aus. Die Anbindung an dffentliche Verkehrsmittel, Individualverkehr un

Infrastruktur sind jeweils als sehr gut einzustufen.

h
d
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BEBAUUNG

Konfiguration

Verkehrswertgutachten EZ 2409 KG 01006 LandstraBe (BLNR 56)

Auszug Grundstlckskataster

Weserverwsndung twr ik Quslenangsbe
v Haturg fo
Druchalastunc 7742 3025 09: wien.gv.at/fi fpubli

Quelle: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/ (abgefragt am 17.12.2025)

Topografie

GST-NR 371/13: bebaut, befestigt

Konfiguration

rechteckig konfiguriert

Grenzverhaltnisse

Norden und Westen: bebaute Nachbargrundstiicke

Suden und Osten: 6ffentliches Gut (StraBenverlauf)

ErschlieBung

Uber Bechardgasse und Hansalgasse an éffentliches Gut angeschlossen

StraBenausbau vollausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt, Gehsteige beidseitig vorhanden, Langs-
und Schragparkplatze vorhanden
Bebauungscharakter | dichte geschlossene Blockrandbebauung

der Umgebung

Bebauung

Wohnhausanlage Baujahr geméaB Stampiglie am Plan 1888; DG-Ausbau gemaR
Baubewilligung im Jahr 2000; unterkellert, Erdgeschoss, vier ObergeschoBe, 1.-
2. Dachgeschoss
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AufschlieBung

Strom-, Wasserleitung offenbar vorhanden

an stadtischen Mischwasserkanal offenbar angeschlossen'®

Sonstige
AuBenanlagen

betonierter Innenhof

2. Bestandsbebauung sowie Bau- und Erhaltungszustand

BAUBESCHREIBUNG ZUM ZEITPUNKT DER BEFUNDAUFNAHME:

Typ

Allgemeine Teile der Wohnhausanlage

Gebé&udehille

klar horizontal gegliederte GeschoBe mit kraftigen Gesimsen (dadurch
deutliche Trennung der Etagen ersichtlich), teilweise dekorative
Stuckelemente um Fenster, im unteren Fassadenbereich hervortretende,
blockartige Putzquader, aufwendig gestaltetes Eckelement mit
ornamentierten Konsolen und Rundungen, hell/nahezu weif8 gestrichene
Fassade, Sockelzone grau gestrichen

Stiegenhaus

zentral gelegenes offenes Stiegenhaus, Wéande weil gestrichen,
Steinzeugboden in Terrazzo-Optik, Stufen mit Fliesen belegt,
Metallgelander 2-seitiger Handlauf, Postkasten vorhanden

Schaden keine besonderen Schaden am Tag der Befundaufnahme wahrnehmbar,
lediglich gangige Gebrauchs- und Abnutzungserscheinungen im Bereich
des Wandbelages; teilweise Graffiti im unteren Fassadenbereich

Sonstiges betonierter Innenhof, Eingangsbereich entlang Bechardgasse, Liftanlage
vorhanden, keine barrierefreie ErschlieBung gegeben

Typ Wohnung W 16

Stockwerkslage

3. Stock

Waiande & Decken

wande verputzt und gréBtenteils wei gemalt (in einem Zimmer orange
gemalt, in WC gelb gemalt), Tapete hinter Bett verkleidet oder mittels
Einbaukasten verdeckt, gefliest in Badezimmer, Decke wei3 gemalt

Boden Parkett (Fischgrat), PVC-Boden im Vorzimmer, WC und Klche, Fliesen in
Badezimmer

Fenster Holzkastenfenster dunkelbraun, im WC und Abstellraum Kunststofffenster,
teilweise Sichtschutzrollo, Vorhdnge

Taren Eingangstiire aus Holz (zweifltigelig, dunkelbraun), Sicherheitsvorrichtung;

Innenttiren Holz (ein- und zweifligelig weiB und dunkelbraun)

s https://kanis.at/KANIS/synserver?project=KANIS_wma&cIient=htmI (abgefragt am 17.12.2025).
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Heizung & Kihlung Elektroheizung, Ol-Heizung nicht mehr in Betrieb, Kachelofen,
Warmwasserboiler im Badezimmer

Kiche Einbaukliiche bestehend aus Unter- und Oberkédsten, Waschbecken,
Geschirrspuler, Herd und Backofen, Kilhischrank, Mikrowelle

Sanitar Badezimmer: bestehend aus Badewanne, Waschbecken mit Unterschrank,
Waschmaschine, Handtuchheizkérper elektrisch, Entliiftung Gber Fenster in
Stiegenhaus (keine zeitgemaBe Entliftung)

WC: Hange-WC

Freiflachen keine Freiflachen

Kellerabteil vorhanden

Sonstiges Gegensprechanlage

Schéaden teilweise Gebrauchs- und Abnutzungserscheinungen am Parkett erkennbar;

ansonsten gangige dem Alter entsprechende Gebrauchs- und
Abnutzungserscheinungen; Feuchtigkeitsflecken an Decke erkennbar;
Modernisierungsbedarf gegeben

Gemessene Raumhohen gemaB  stichprobenartiger ~Ausmessung durch den gefertigten
Sachversténdigen im Zuge der Befundaufnahme Raumhohe 3,20m

Naherer Befund: Am Tag der Befundaufnahme war das Bewertungsobjekt durchschnittlich bis maBig
erhalten und wies im Bereich des Parkettbodens leichte Abnutzungs- und Gebrauchserscheinungen auf. In
Teilbereichen sind Feuchtigkeitsschaden an der Decke erkennbar. Es liegt Modernisierungsbedarf vor.

BAUAKT:

. Fertigstellungsanzeige flir DG-Ausbau vom 6.3.2018

= Bescheid der MA 37 vom 2212.2009: betreffend Baubewilligung Abweichung vom bewilligten
Bauvorhaben (6. Planwechsel)

= Bescheid der MA 37 vom 8.8.2008: betreffend Baubewilligung Kenntnisnahme der Bauanzeige
(5. Planwechsel)

» Bescheid der MA 37 vom 23.12.2004: betreffend Baubewilligung Kenntnisnahme der Bauanzeige
(4. Planwechsel)

= Diverse Auswechslungspléne fur Dachgeschossausbau: Ansichten, Schnitte, Aufbauten, Grundrisse,
Lageplan

= Bescheid der MA 37 vom 29.10.2002: betreffend Baubewilligung Abweichung vom bewilligten
Bauvorhaben (3. Planwechsel)

= Bescheid der MA 28vom 18.10.2002: bestreffend Feststellung der vorschriftsgemaBen Herstellung des
Gehsteiges

= Bescheid der MA 28 vom 10.6.2002: betreffend Bewilligung zwei Gehsteigauf- und -tberfahrten.

Ll Fertigstellungsanzeige vom 10.4.2002: betreffend Einbau Personenaufzug

. Bescheid der MA 37 vom 311.2002: betreffend Baubewilligung Abweichung vom bewilligten
Bauvorhaben (2. Planwechsel)

= Bescheid der MA 37 vom 10.12.2001: betreffend Baubewilligung Personenaufzug Nr. AK 660281

= Gutachten vom 18.1.2001: betreffend Ermittlung der selbststt—ihdigen Raumlichkeiten gemaB & 12 Abs 2
Z 2 WEG 1975 idF des BGBL Nr 800/1993
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Bescheid der MA 37 vom 9.11.2001: betreffend Baubewilligung Abweichung vom bewilligten
Bauvorhaben (1. Planwechsel) und Zubau

Bescheid der MA 37 vom 28.3.2000: betreffend Baubewilligung bauliche Anderungen und Zubau eines
zweigeschoBigen Dachgeschosses sowie eines Aufzugsschachtes im Hofbereich

Einreichplan fiir Dachgeschossausbau vom 18.6.1999: Grundriss, Ansichten, Schnitte, Lageplan
Auswechslungsplan fur Bauvorhaben Wohnhaus aus dem Jahr 1889: Grundrisse, Fundament,
Dachboden, Schnitte, Hofansichten, StraBenansichten, Lageplan mit Stampiglie der Stadt Wien mit
Genehmigungsvermerk vom 28.11.1888

Planunterlagen fur Bauvorhaben Wohnhaus von November 1888: Grundrisse, Fundament, Dachboden,

Schnitte, Hofansichten, StraBenansichten, Lageplan

Von der Baubehdrde wurde auf Nachfrage am Tag der Bauakteneinsicht bekanntgegeben, dass aktuell keine
offene Bauverfahren hinsichtlich Wohnung W 16 bestehen. Der gefertigte Sachverstdndige merkt
diesbezuglich an, dass aufgrund des Umfanges des Bauaktes nur jene Unterlagen aufgelistet werden, die das
Bewertungsobjekt oder die Allgemeinflachen betreffen.

UNTERLAGEN HAUSVERWALTUNG:

Auf Nachfrage konnten seitens der Hausverwaltung folgende Unterlagen zur Verfiigung gestellt werden:

Protokolle Eigentimerversammliung 28.9.2021/18.10.2022/ 23.11.2022/ 23.10.2024

a. Aus Sicht des Sachverstandigen keine fur Verkehrswertermittiung relevanten Informationen
enthalten

Vorschreibung per 1.1.2025

Jahresabrechnung 2023

Liftkostenabrechnung 2023

Rucklagenabrechnung 2023

Rucklagenabrechnung 2024

Restschuldinformation Sanierungsdarlehen Schreiben vom 16.12.2025

Verwaltungsvertrag

Wohnungseigentumsvertrag vom 15.10.1964

Energieausweis Wohngebé&ude (Bestand Souterrain - 3. OG) vom 5.1.2024

FORDERUNGEN:

Vom Bundesministerium fur Arbeit und Wirtschaft, BMAW-W - VII/6 (Grundséatzliche Angelegenheiten,
Bundeswohnbaufonds) wurde auf Nachfrage am 23.10.2025 folgende Auskunft erteilt:

bezugnehmend auf thre Anfrage teilen lhnen die Bundeswohnbaufonds (= Wohnhaus-
Wiederaufbaufonds und Bundes- Wohn- und Siedlungsfonds) mit, dass fir die oben
angefiihrten Wohnungen keine Bundeswohnbauférderungen gewahrt wurden.
Hinsichtlich einer eventuellen Landeswohnbauforderung setzen Sie sich bitte mit der

zustindigen Stelle in Threm jeweiligen Bundesland in Verbindung.
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Von der MA 50 - Wohnbauférderung und Schlichtungsstelle fiir wohnrechtliche Angelegenheiten, Gruppe
Sanierung - Referat Haussanierung, wurde auf Nachfrage am 10.10.2025 folgende Auskunft erteilt:
»Bezugnehmend auf Ihre Anfrage teilt die Magistratsabteilung 50 - Referat Haussanierung mit, dass fir die
o.a. Liegenschaft, Wien 3, Bechardgasse 22, EZ 2409, KG 01006, seitens des Referat Haussanierung keine
Sanierungsférderung des Landes Wien weder im Rahmen des Wohnbauférderungsgesetzes 1984 noch nach

dem Wiener Wohnbauférderungs- und Wohnhaussanierungsgesetzes - WWFSG 1989 Jjemals gewdhrt
wurde.”

Von der MA 50 - Wohnbauférderung und Schlichtungsstelle fiir wohnrechtliche Angelegenheiten, Gruppe
Neubauférderung, wurde auf Nachfrage am 14.10.2025 folgende Auskunft erteilt:

Zu.threr Anfrage teilt die M; 50 - Gruppe
der Neuen Wiener Wohnbauaktion 1958
der Wiener Wohnbauaktion 1964
der Wiener Wohnbauaktion 1969
des Wiener Wohnbaufonds
der Wiener Dachbodenaktion
des Wohnbauforderungsgesetzes 1954
des Wohnbauforderungsgesetzes 1968
des Wohnbauforderungsgesetzes 1984
des Bundes-Sonderwohnbaugesetzes 1982
des Bundes-Sonderwohnbaugesetzes 1983
des B zes zur f g der £ g und Verl g von sowie der §
des Wiener arungs- und zes - WWFSG 1989
gewahit wurde.

g mit, dass fisr das 0.a. Objekt kekn Baudariehen der Stadt Wien zum Bundes-Wolm- und S und keine (Neubau -)Fi

derung im Rahmen

Naherer Befund: Basierend auf den vorliegenden Informationen wird davon ausgegangen, dass keine
Einschrankungen bzw (Rechts-) Folgen iZm Férderungen bestehen.
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3. Nutzflaichen- und Raumaufteilung

Aus den vorliegenden Planen der gegenstéandlichen Wohnung ist die Nutzflache nicht genau ableitbar.
Nachstehend eine Aufstellung der réumlichen Aufteilung der Wohnung ohne Nutzflachenangabe:
Raumliche Aufteilung
3. Stock
Vorzimmer
wcC
Badezimmer
Kuche
Abstellraum
Zimmer
Zimmer
Zimmer

Laut Nutzwertgutachten vom 18.1.2001 stellt sich die Nutzflache der bewertungsgegenstandlichen Wohnung
wie folgt dar:

Ggscaoss/ BESTANDS- M2 NUTZ- NUTZ- EINZEL/GESAMT LIEGENSCHAFTS
M‘ CRGENSTAND FLACHE WERT/M2 NUTZWERT ANTEIL

16 WOHNUNG 101,23 0,850 86 86 86 / 1453
GemaB Mietvertrag umfasst das Mietobjekt circa 99m?>

Die Nutzflache aus dem Nutzwertgutachten im Ausmaf3 von 101,23m2 wird - aufgrund der ann&hernden
Ubereinstimmung mit der Nutzflache laut Mietvertrag, sowie aufgrund der stichprobenartigen Nachmessung
bei der Befundaufnahme - der Verkehrswertermittlung zu Grunde gelegt. Es wird in diesem Zusammenhang
aber ausdriicklich darauf hingewiesen, dass bei der Befundaufnahme keine exakte Vermessung der
bewertungsgegenstandlichen Wohnung durchgefihrt werden konnte, weil diese bewohnt und mébliert war
und eine exakte Vermessung - gerade im Altbau - eine Vielzahl an Mess-Stellen je Raum sowie die
Méglichkeit der Messung in Bodenndhe erfordert: beides war bei bewertungsgegenstandlicher Wohnung

nicht bzw nicht vollsténdig méglich.

Naherer Befund: Es wird davon ausgegangen, dass die Bebauung entsprechend den einschlagigen
Rechtsvorschriften und der Baubewilligung errichtet worden ist und entsprechend der baubehordlichen
Bewilligung verwendet wird. Am Tag der Befundaufnahme konnte keine maBgeblichen Planabweichungen

festgestellt werden.
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4. Mietzinse und Nutzung

Das Bewertungsobjekt wird aktuell an einen Herrn (geboren 17.3.1963) unbefristet vermietet. Der Mietvertrag
liegt dem gefertigten Sachverstandigen vor. GemaB Zinsliste (Stand 22.10.2025) bereitgestellt vom
Geschéftsfuhrer der Bonus WL Realitdten GmbH Herrn Andres Sotomayor (verpflichtete Partei) wird die
Wohnung aktuell zu einem Hauptmietzins von € 212,22 exkl. Betriebskosten und Umsatzsteuer vermietet.
Nachstehend ein Auszug aus der Zinsliste:

=
w s 2
E: E 2|2 E & 5 = ; g
i ——— g E = §i ‘g §. § § § % ° é E
Q —
|8 |5 ¥z z 3|§|ES ¥ ¥ |s: x ¥ E| E gz E|E
i1]u]‘wmm %16 i4.0G]HMZ 7222 1000 | BK i W00 00 W®m  =® 428,20i WS
Manip 100 2000 | Lin 235 1000 000

Der urspriingliche Mietvertrag stellt sich wie folgt dar:

LsgerNr 1N Mietvel‘trag TorNe 16...,

Baubewitigung: Noch 8. 5. 1945, 30 8 1052.:;1‘2 1957 "

F Gisses Haus - mof.als wal sefsihndigs Wohnungen;
wes biidenda jeie ist Miat-, ¢ Goschifisreum ung
W%—B~£~D(§lﬂm.2l%’){ o et die

99.»

das den dlosas Mt

nein
Jje

] Diese Sehe't: “t ~is, Glolohanhelf,
| Die enffu

| banges Saplibron wurden
i m‘“ w G, M.P. 350 Y/& .. entrichtet,

. HaussipantimoXin)
ale Vermitei(in)
- 8)8 Migte¥in)
n Kaupt-ARFHRE 10 wohnhatt
§1. Misigegenstand
1 Vormistat wid dis Wohaung im Hauzo ... 1030 édem
INBe
...Bechard e 22 siege.... . Swk. ... T
2. Der Miesgogensiand basteht aus ...3....... Zimmem .. ... Kabina®on), Kiche, we.

B: T - TR ix
g. Vermistet It e der innencaum des Be-
6. Dar Migsor iat 2r on dar Z ge\und 0 gt und
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i e s, daB {0r das Haus kein s srm&lmﬂuﬂnfmtmhmnjmwww
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§3. Mietzing
1, De¢ vereinbaria Mistzing besteht aus
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§6. Untarvermietung odor sonatige Oberisssung
1. Sewel meht oine g Hche B gung gegy lsLdafohnasdm!tcm des Vormaters gas Migiobjek: wader
enigeitiich noch unentgaltiich, ganz cde- tetweiss driten schitiaréume uuvbr ofne schritiche Zu-
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herlassen werdan. In kelnam Fafle ist e der hlieter gaataitet. Rechte aus dissem cha ‘an dritte Pemmm abruiteten.

§7. Vorei Ondigungsg
Gom § 30 Abs, 2 21, 13 wi'c verel daf} folg Fir don Vormi ichige und als Kij
geltend pemacht werdsn kinnon:

§8. Kosten und Gehlitwen

Die Kosten der Errichiung und ener afiféligen Vergebdnh-ung dieses Mi 983 triigt der Mioior/Verm
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Betriabsl ¥ Abga mtarmms,m.ﬂm,sinm.mw
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§11. Autr g von

deln Autrechnung von qun_ Wgﬂg&n‘dﬂ memlsi eus%ssdsbssot‘i‘ [+ wtdnm. dlese Goacnlordrmg siohlimrachiii~

§ 12. Sonstiges
Der Mieter varptichist sich, foig in8 J gegek gegurstinds im Sinne Ses § 4 des Matverirages zu behandeln,
Baschiicigungen 2y und §

§ 13. Mietzingvorauszahlung
Daor Mintar inistet bei Abscéub des A ages eire Al rszahlung in dor Hohe von §
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Geim, § 27 Abs, 2 lelatat der Mister einen Betrag von S e, e .. L. W. SchiFing .. - peianiens

... Hir don Verzicht oes Vermisters suf den Kindigungagrund das § 50

Abs 37, 4 Untorvermiotung) und 73, B (Lenrstohong]
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§ 15. Heusordnung
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Nachdruck und Vervie¥sigung verbolent Orucksortenveriag Burda — 1010 Wien, Domirikanorbastel 17, Tal.: 433 58 39 Lager Nt 1 N

Der Mietvertrag enthalt eine Wertsicherungsklausel, aber angesichts der derzeitigen Entwicklungen in der
Judikatur seitens des SV nicht mit Sicherheit beurteilt werden kann, ob diese zuléssig ist oder nicht.
Informationen Uber etwaige Eintrittsberechtigten liegen nicht vor. Es wird aber darauf hingewiesen, dass der
derzeit vorgeschriebene Mietzins von der Mieterin betreffend der Indexierung bislang unbeanstandet
geblieben ist und dass ab 112026 das Mieten-Wertsicherungsgesetz - MieWeG gilt, dass bei
Altmietvertrdgen die Rlckforderung von Uberhdht indexierten Mieten (infolge unwirksamer
Wertsicherungsvereinbarungen) im Wesentlichen auf 5 Jahre beschrankt (vgl insb & 4 Abs 3 MieWeG).
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5. Verwaltung

Mit der Verwaltung der Liegenschaft ist derzeit die Santner Immobilienberatung GmbH, Hutteldorfer
StraBe 52, 1550 Wien, betraut.

N
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6. Betriebskosten (und Rucklage)

Nachstehend ein Auszug der Dauerrechnung:
Tel: +43 (1) 789 0104

An d‘ e WA, SANNSr. 8
Bonus WL Realitaten GmbH v.d. Revival Immobilien
GmbH
Edi-Finger-Str. 4/4/400
1210-Wien
Objekt:  50/1112/2111215001
Verwaltung: Nikolaus Patzak, MA
Buchhaltung: Manuela Enk
UID: ATU60970505
Objekt: . 1030 Wien Bechardgasse 22
Top: Wohnung/16
Bestandnehmer: Bonus WL Realitaten GmbH
Top{s): 16

Dauerrechnung ab Jéanner 2025
im Namen, im Auftrag und auf Rechnung der/des Liegenschaftseigentiimer/s:
WEG Bechardgasse 22 /22365

Rechnungsnr. 2025/1112/15 - DUPLIKAT
Belegdatum: 01.01.2025

Sehr geehrte Damen und Herren,

Ihre Vorschreibung setzt sich ab Janner 2025 wie folgt zusammen:

Netto  USt% Ust Brutto
Darlehen 1 108,48 0 0,00 108,48
Reparaturriickiage allg. 85,64 0 0,00 85,64
Lift 1 42,82 10 4,28 47,10
Betr.Kosten 180,80 10 18,08 198,88
Gesamt EUR 417,74 22,36 440,10

Laut aktueller Vorschreibung ab 1.1.2025 belaufen sich die Betriebskosten auf gesamt brutto € 245,98 pro
Monat bzw rund brutto € 2,43 pro m? Nutzfl&che fur das Bewertungsobjekt.

Fur das Bewertungsobjekt ergibt sich ein leicht unterdurchschnittliches Niveau an laufenden Betriebskosten.
Laut einer aktuellen Pressemitteilung lagen die durchschnittlichen Betriebskosten in Wien im 1. Quartal 2024
laut Statistik Austria bei brutto € 2,60 pro m? (das entspricht bei 10% USt netto € 2,36 pro m?) und damit
leicht Uber den Betriebskosten der bewertungsgegensténdlichen Wohnung.!6

Des Weiteren wird ein Betrag iHv netto/brutto € 85,64 fur die Ricklagenbildung sowie ein Betrag fur das
Sanierungsdarlehen iHv netto/brutto € 108,48 vorgeschrieben.

Der vorlaufige aktuelle Ricklagenstand laut Information der Hausverwaltung zum 22.10.2025 betragt €
32.589,88; dies entspricht bei gegensténdlichen 43/724-Anteilen anteilsmaBig einem Wert von € 1.935,59.

16 https://www.statistik.at/fileadmin/announcement/2024/06/20240612Wohnen2024Q1.pdf (abgefragt am 3.4.2025).
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s Tilgungsplans des im Jahr 2019 aufgenommenen Sanierungsdarlehens:

@  ErsteBank Am Behvedare 1 Fimensitz Wen
der oestermeichischen Sparkassen AG 1100 Wien e
Tei: 0043&0 100201110 N 2982831
Fax: 0043 (0)50100 910100 BIC GIBAATWWIOX

Erstelldatum: 02.01.2024
Konto IBAN: AT20 2011 1827 4433 0202 Darlehensnehmer: EG 1030 Bechardgasse 22/
Hansalgasse 7 vertr d Santner
Immwobilienberatung GmbH
Dariehensbetrag: EUR 216.245.28 Sollzinsen: 2.00000 % p.a.
{plittig bis 2u einer allfdlligen Verdnderung -
entsprechend der mit thnen getroffenen
Konditionenvereinbarung)
Ratenart: Pauschalrate mit Anpassung Berechnungsart:  dekursiv
Ratenanzahl: 23
Kundenexemplar
TILGUNGSPLAN
Betriige in EUR
Datum Zahlung Zinsen Gebiihren | Kapitaitilgung Restschuld
02.01.2024 0.00 0.00 0.00 0.00 216.245.28
10.02.2024 - 10.596.98 2.192,49 883 §.395.66 207.845.62
10.08.2024 10.596,98 2.107,36 8.83 8.480,79 199.368.83
10.02.2025 10.596.98 2.021.38 883 8.568.77 190.802.08
10.08.2025 10.596.98 1.934.52 8.83 8.653.63 182.148.43
10.02.2026 10.596.98 1.846.78 8.83 8.741,37 173.407.06
10.08.2026 10.596.98 1.758,15 8,83 8.830.00 164.577,08
10.02.2027 10.596.98 1.668,63 8,83 8.919,52 155.657.54
10.08.2027 10.596,98 1.578.19 8.83 $.009.96 146.647.58
10.02.2028 10.596.98 1.436.84 883 §.101.31 137.546.27
10.08.2028 10.596.98 1.394.57 883 9.193.58 128.352.69
10.02.2028 10.596.98 1.301.35 8.83 9.286.80 119.065.89
10.08.2029 10.596,98 1.207,20 8.83 9.380,95 109.684.94
10.02.2030 10.596.98 1.112,08 §.83 8.476.07 100.208.87
10.08.2030 10.596.98 1.016.01 8.83 9.572.14 90.636.73
10.02.2031 10.596.98 918.96 §.83 9.669.18 80.967.54
10.08.2031 10.596.98 820.92 8.83 9.767.23 71.200.31
10.02.2032 10.596,98 721.89 8,83 9.866.26 61.334.05
10.08.2032 10.596.98 621.86 8.83 9.966.29 51.367.76
10.02.2033 10.596.98 520.81 8.83 10.067.34 41.300.42
10.08.2033 10.596.98 418,74 - 8.83 10.169.41 31.131.01
10.02.2034 10.596.98 315.63 8.83 10.272,52 20.858.49
10.08.2034 10.596,98 211,48 8.83 10.376,67 10.481,82
10.02.2035 10.596.92 106.27 8.83 10.481.82 0.00
| Summe: -243.730.48 27.282.11 203.09 216.245.28
Hinweis:

Dieser Tilgungsplan ist bis zu einer alifilligen Anderung entsprechend der mit hnen getrofienen
Konditionenversinbanung (Sollzingen oder andere Kosten) giitig

Die Hausverwaltung gab auf Nachfrage am 16.12.2025 bekannt, dass aktuell eine Restschuld bzgl eines
Sanierungsdarlehens besteht (Laufzeit 10.8.2020 bis 10.2.2035; Restschuld zum 10.8.2025 € 182.148,43); dies
entspricht bei gegenstandlichen 43/724-Anteilen anteilsmaBig einem Wert von € 10.818,21.

7. Energieausweis

Laut Energieausweis vom 5.1.2024 ist das Wohngebaude in die Energieklassen D (foee,sk) E (HWBRefsk,
PEBsk,) und F (COzeq, sk) €inzuordnen.
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1. GUTACHTEN (WERTERMITTLUNG)

a. BEWERTUNG

Geschatzt wird auftragsgemaB der ,Verkehrswert®, darunter versteht man jenen Betrag, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage der
Liegenschaft ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse, bei einer VerduBerung zu
erzielen wire? Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache Ublicherweise im
redlichen Geschaftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle
Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auBer Betracht zu

bleiben (§ 2 Abs 2 und 3 LBG).

Der Verkehrswert ist Gblicherweise Uber das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren oder das
Sachwertverfahren zu ermitteln (vgl & 3 LBG).

Aus Sicht des Sachverstandigen bestehen unterschiedliche Mdglichkeiten hinsichtlich  der
Bewertungsmethode dieser Wohnung. Das Wohnungseigentumsobjekt wird unbefristet vermietet. Aufgrund
der aktuellen Vermietungssituation (unbefristet, keine bekannten Eintrittsberechtigten) und der GroBe und
Ausgestaltung wird das Objekt (eher) zur Ertragserzielung dienen. Aufgrund der derzeitigen
Vermietungssituation deutlich unter dem Marktniveau und eines einhergehenden hoheren erzielbaren
Hauptmietzinses wird das international anerkannte Verfahren , Term and Reversion Method” (eine Variante

des Ertragswertverfahrens) angewandt.

1. Zur Ermittlung nach der Term and Reversion Method

Die Term-and-Reversion-Method ist ein anerkanntes, internationales Verfahren fur die Wertermittlung aus
dem britischen Raum. Dabei wird unterschieden in einen Mietabschnitt mit einer bekannten Mieteinnahme
auf eine bestimmte Laufzeit ab dem Bewertungsstichtag (Betrachtungszeitraum ,Term*) sowie in einen
zweiten Abschnitt, die sogenannte Anschlussvermietung mit einer fiktiven, marktkonformen Mieteinnahme
fur das jeweilige Bewertungsobjekt auf eine unendliche Laufzeit (Betrachtungszeitraum ,Reversion®). Bei
dieser Vorgehensweise werden die Reinertrdge des Bewertungsobjektes aus der vertraglichen
Vermietungssituation Gbernommen und bis zum Vertragsende kapitalisiert. Dabei wird ein niedriger Zinssatz
in Ansatz gebracht, aufgrund der Tatsache, dass die Vertragsmiete unter der Marktmiete liegt und somit ein
geringeres Risiko hinsichtlich eines Mietausfallwagnis besteht. In der Anschlussvermietung (zweiter
Abschnitt ,Reversion“) wird eine potenziell erzielbare Marktmiete abzuglich Bewirtschaftungskosten ab dem
Zeitpunkt des Rent Reviews auf unendlich kapitalisiert und auf den Bewertungsstichtag diskontiert.
AbschlieBend werden beide Barwerte aus den zwei Betrachtungszeitrdumen addiert und um

Erwerbsnebenkosten vermindert.’®

7 Kranewitter, 2.
18 Vgl Saiser, 354.
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Zum erzielten Hauptmietzins

GemaB Ubermittelter Zinsliste (vom 22.10.2025) wird die Wohnung aktuell zu einem Hauptmietzins von rund
€ 212,22 pro Monat exkl Betriebskosten und Umsatzsteuer vermietet; dies entspricht € 2,10 pro m? Nutzflache.

Ableitung Mietzins Term

HMZ aktuell netto exkl BK € 212,22 / Monat
HMZ aktuell p.a. € 2.546,64 / Jahr
NF 101,23 m?
Miete pro m? und Monat €210 / m?

Mit Hilfe des Lebenserwartungsrechners der Statistik Austria, welcher auf die aktuelle Sterbetafel 2022/2024
zurtckgreift, wird die fernere Lebenserwartung der derzeitigen Bestandnehmerin berechnet. GemaR dem
Onlinerechner liegt die fernere Lebenserwartung und somit die Restnutzungsdauer fir , Term“ bei 20,26
Jahren. Es wird somit angenommen, dass der Bestandnehmer noch 20,26 Jahre lebt (bezogen auf den
Stichtag) und dass keine Eintrittsberechtigten vorhanden sind.

Berechnung der ferneren Lebenserwartung
geman Sterbetafel 2022/2024 geglattet

Geburtsdatum: 17.03.1963
Stichtag: 16.10.2025
Geschlecht: Mannlich
Fernere Lebenserwartung: 20.26 Jahre
Erwartetes Alter: 82.85 Jahre

Quelle: Lebenserwartungsrechner Statistik Austria (abgefragt am 18.12.2025)

Zum erzielbaren Hauptmietzins

Das auf der Liegenschaft befindliche Gebaude ist ein Altbau (vor 1945 errichtet), gem&B Bauakt im Jahr 1888
errichtet. Das Dachgeschoss wurde im Jahr 2000 ausgebaut. Gegensténdliche Wohnung befindet sich im
Bestandsgebaude und somit nicht im ausgebauten Dachgeschoss. Nach Auffassung des Sachverstandigen
bestehen auf Basis der vorhandenen Informationen keine Hinweise auf die Voll- oder Teilausnahmen des MRG
(8 1 Abs 2 bzw 4 MRG). Auch bestehen keine Hinweise auf andere als Wohnnutzung (§ 16 Abs 1 Z 1),
Denkmalschutz (§ 16 Abs 1 Z3), Ubersteigen der Nutzfliche von 130m? (§ Abs 1 Z4 MRG) oder eine
Vereinbarung nach § 16 Abs 1 Z5 MRG.

Im Grundbuch sind keine Hinweise auf in Anspruch genommene Férderungen ersichtlich und haben auch die
an die jeweiligen Foérderungsstellen (fur Bundes- und Landesférderungen) gerichteten Anfragen
diesbezuglich ergeben, dass keine Férderungen des Bundes und/oder Landes beansprucht wurden. Weiters
bestehen keine Hinweise auf die Anwendung des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes (weder aus
Grundbuch noch aus Bauakt ersichtlich).

Nach Ansicht des Sachversténdigen ist daher auf Basis der dem Sachverstidndigen vorliegenden
Informationen der Richtwertmietzins nach & 16 Abs 2 MRG iVm RichtWG anzuwenden.

GemalB bereitgestellten Unterlagen des Herrn Sotomayor (Geschéftsfihrer der verpflichteten Partei) ist
gegenstandliche Wohnung in die Ausstattungskategorie C gemaR & 15a Abs 1 Z 3 MRG einzustufen. Dies ist
wohl auf die nicht zeitgemaBe Entluftung im Badezimmer sowie die elektrische Heizung zurlickzufihren.
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Fir den zweiten Abschnitt ,Reversion” setzt der Sachverstandige folgende weiteren Annahmen:

= Keine Angehorigen des aktuellen Mieters treten in den bestehenden Mietvertrag ein, weshalb der § 46

MRG nicht zur Anwendung gelangt.
= Die Wohnung Top 16 wird nach Auslauf des Mietvertrages umfassend saniert und modernisiert, sodass

nach Sanierung das Objekt in die Ausstattungskategorie A gemaB § 15a Abs 1Z 1 MRG einzustufen ist.
s Es wird von einer Zulassigkeit eines Lagezuschlages fur die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft
ausgegangen. Dies ergab auch die Abfrage des Lagezuschlag-Onlinerechner der Stadt Wien.

Unter der zuvor erlauterten Annahme erfolgt die Berechnung des Richtwertmietzinses gemal § 16 Abs 2
MRG. Der zuldssige Richtwertmietzins zzgl Lagezuschlag betrégt geman Online-Mietzinsrechner der Stadt

Wien € 14,59/m?2

Die getatigten Schlussfolgerungen bzw Annahmen seitens des Sachverstandigen sollen keinen rechtlichen
Beurteilungen vorgreifen und kann ein ordentliches Gericht im Einzelfall zu einem anderen Ergebnis

gelangen.

Nachstehend der entsprechende Auszug der Mietzinsberechnung:
EE Stadt
o Technische
Wien | sucemesnng
Mietzinsberechnung fir Wohnung nach dem Richtwertgesetz

Eckdaten der Anfrage
Anschrift 3., Bechardgasse 22
Stichtag 16.10.2025
Kategorie der Wohnung A
Berechnung des Richtwertzinses
gem3B §16 Abs. 2 MRG
Betrag / m?
Richtwert fir Wohnung der Kategorie A 6,67
Abstriche / Zuschilige fir Unterschiede zur Normwohnung
% Begriindung
9,09 Lift 0,61
0,73 Gemeinschaftsantenne 0,05
1,00 Telekabelanschluss 0,07
1,00 Gegensprechanlage 0,07
1,00 Telefonanschiuss 0,07
3,00 3Obergescho’ 0,20
1,00 Waschmaschinenanschluss 0,07
Zwischenstand Richtwert 781
maximal méglicher Lagezuschlag bei einem Grundkostenanteil 6,78
von EUR 2.400,00 / m*
ohne Beriicksichtigung einer Durchschnittslage geméfs OGH-
Entscheidung 5 OB 74/17v, die im Einzelfall 2u beurteilen ist
Richtwertzins/m? 14,59

Quelle: Lebenserwartungsrechner Statistik Austria (abgefragt am 18.12.2025)
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Die durchschnittlichen Netto-Mieten gemaB Datenabfrage auf der Plattform Immarate stellen sich im 3.
Bezirk wie folgt dar:

Mietwohnungen ab 60 n?, Q1 11,4 16 11,8 12,3 12,5 126 12,8 13.0 135 13.9
+1,75% +1,72% +424% +163% +080% +1,59% +1,56% +3,85% +2,96%

Mietwohnungen ab 60 m*, Q2 9,3 95 9.6 97 10,1 10,7 10,9 1,5 12,0 12,5
+2,15% +1,05% +1,04% +4,12% +594% +1,87% +550% +4,35% +4,17%

Mietwohnungen ab60 m?, Q3 80 81 9,2 94 9.9 10,0 9.9 103 10,9
+1,25% +13,58% +2,17% +532% +1,01% -1,00% +4,04% +583%

Mitteiwert 96 10,6 9.8 104 10,7 1,1 1,2 11,5 11,9 124

+1042% -7.55% +6,12% +2,88% +3,74% +0,90% +2,68% +3,48% +4,20%

Der ermittelte Richtwertmietzins zzgl Lagezuschlag wird nach Einsch&tzung des Sachverstandigen und unter
Einbeziehung der oben angefiihrten Marktdaten als nicht marktkonform erachtet. Es wird ein monatlicher
netto Hauptmietzins in der Héhe von € 11,50/m? als nachhaltig erachtet.

Folglich ergibt sich far den Abschnitt ,Reversion® ein Hauptmietzins von € 1.062,92/ Monat, entspricht
€ 10,50/m? pro Monat.

Mietzins Reversion

fiktiver netto Mietansatz (€/m? per Monat) € 10,50/m?
NF 101,23 m?
HMZ per Monat netto € 1.062,92 / Monat
HMZ p.a. € 12.754,98 / Jahr

Zu den angesetzten Bewirtschaftungskosten je Abschnitt

Zur Ermittlung der Bewirtschaftungskosten fiir den Abschnitt 1 (Term) werden 2,00% vom Jahresrohertrag
fur Verwaltungskosten, 1,00% vom Jahresrohertrag fiir (nicht umlagefahige) Betriebskosten (diese sind
aufgrund des gednderten Abrechnungsschlussels fiir die Aufwendungen, siehe Punkt I1.b.4., gering), 11,00%
vom Jahresrohertrag fur InstandhaltungsmaBnahmen beriicksichtigt. Das Mietausfallwagnis wird mit 0,00%
vom Jahresrohertrag angesetzt, der Sachverstandige begriindet dies wie folgt: Ein friherer Austritt aus dem
Mietverhéltnis  gleicht einen uneinbringlichen Rickstand von Mieten aus, weshalb im
bewertungsgegenstandlichen Fall das Mietausfallwagnis entfdllt. Es werden in Summe sohin
Bewirtschaftungskosten fir Term in der Hohe von 14,00% des Jahresrohertrages in Ansatz gebracht. Fiir den
Abschnitt 2 (Reversion) bleiben die Parameter bis auf Ausnahme des Mietausfallwagnisses unverandert. Der
Ansatz fUr das Mietausfallwagnis wird mit 3,00% erhoht in der Bewertung angesetzt, aufgrund eines
vorribergehenden Leerstandes aufgrund der anstehenden Sanierung vor Neuvermietung und eines Risikos
von uneinbringlichen Ruckstédnden der ortsiblichen Miete. Es werden in  Summe sohin
Bewirtschaftungskosten fur Reversion in der Hohe von 17,00% des Jahresrohertrages in Ansatz gebracht.
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Bewirtschaftungskosten Phase 1 (Term)

Verwaltungskosten 2,00%
Betriebskosten 1,00%
Instandhaltungskosten 11,00%
Mietausfallwagnis 0,00%
Summe 14,00%
Bewirtschaftungskosten Phase 2 (Reversion)

Verwaltungskosten 2,00%
Betriebskosten 1,00%
Instandhaltungskosten 11,00%
Mietausfallwagnis 3,00%
Summe 17,00%

Zum angesetzten Zinssatz

Aus Sicht des Sachverstandigen ist fur ,, Term* aufgrund der hochwertigen bis sehr guten Lage innerhalb von
Osterreich und der Tatsache, dass der vereinbarte Hauptmietzins aufgrund der vereinbarten Héhe als sehr
sicher angesehen werden kann, mit auch einem entsprechend niedrigen Zinssatz (1,00%) anzusetzen. Fur
,Reversion* wird ein hdheres Risiko angesetzt, da dem erzielbaren Hauptmietzins noch keine tatsachliche
Vermietung zugrunde liegt. Dieser wird im bewertungsgegenstandlichen Fall aufgrund der hochwertigen bis
sehr guten Wohnlage mit 2,25% in der Bewertung angenommen.

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:

LIEGENSCHAFTSART LAGE
hochwertig sehr gut | gut mafig
Wohnliegenschaft 05-25% 1,5-35%L5-45% 35-55%

Sonstige wertbeeinflussende Umstande

Um bei Neuvermietung den gesetzlich héchstzuldssigen Hauptmietzins lukrieren zu kénnen sind Kosten far
den Sanierungsaufwand in Abzug zu bringen, der gefertigte Sachverstandige erachtet pauschale
Sanierungskosten iHv € 100.000,00 als angemessen (entspricht Sanierungskosten iHv rund netto € 1.000,00
pro m? Nutzflache) und beinhaltet diverse Modernisierungsaufwendungen der Bestandseinheit als auch die
Herstellung eines Badezimmers samt zeitgemaBer Entliftungssituation, sowie den Einbau einer Heizung in

zeitgemaBem Zustand.

Die Hausverwaltung gab auf Nachfrage am 16.12.2025 bekannt, dass aktuell eine Restschuld bzgl eines
Sanierungsdarlehens besteht (Laufzeit 10.8.2020 bis 10.2.2035; Restschuld zum 10.8.2025 € 182.148,43); dies
entspricht bei gegenstandlichen 43/724-Anteilen anteilsmaBig einem Wert von € 10.818,21. Das
Sanierungsdarlehen wird gemaB Vorschreibung ab 1.1.2025 gesondert vorgeschrieben. Nahere Informationen
bzgl Sanierungsdarlehen liegen dem gefertigten Sachverstandigen nicht vor. Es werden gerundet €

11.000,00 in Abzug gebracht.

AbschlieBend erfolgt ein Abzug fur die Erwerbsnebenkosten iHv -8,60%. Dieser Prozentsatz ergibt sich im
bewertungsgegenstandlichen Fall wie folgt: 3,50% Grunderwerbssteuer, 1,10% Eintragungsgebuhr, 1,00%
Vertragserrichtungskosten und 3,00% Maklerkosten (brutto).
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Erwerbsnebenkosten

Grunderwerbssteuer 3,50%
Eintragungsgebihr 1,10%
Vertragserrichtungskosten 1,00%
Makler 3,00%
Summe 8,60%

Nach Ansicht des Sachversténdigen ist eine weitere Anpassung des ermittelten Verkehrswertes weder
aufgrund der grundbcherlichen Situation (ll.b.), Flachenwidmungs- und Bebauungsplan (l1.d.), dkologischen
Lasten (lle), Risiko durch Umweltkatastrophen (Il.f.), Larmbelastung (ll.g.) und Belastung durch
elektromagnetische Felder (lL.h.) erforderlich. Insbesondere auBerbiicherlichen Rechte und Lasten (ll.c.),
Lage und Verkehr (ll.i.) und Bebauung (l1.j.) wurden entsprechend berticksichtigt.

2. Anpassung an den Marktwert

In der ONORM B1802-1 ist keine Anpassung an den Marktwert bei Ertragswertverfahren vorgesehen, es wird
aus diesem Grund auch keine durchgefiihrt.

Es wird darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht unbedingt bedeutet, dass ein
entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duBeren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere
kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Dieser unterliegt auBerdem einer stichtagsbezogenen
Betrachtungsweise und kann nur durch Vornahme adaquater VermarktungsmaBnahmen sowie unter
Beriicksichtigung eines angemessenen Vermarktungszeitraumes erzielt werden.

b. WERT ZUBEHOR

GemaB § 96 Abs 3 10 sind auf die Schatzungen unbeweglicher Sachen die Vorschriften der
Exekutionsordnung sinngemaB anzuwenden. GemaB § 140 Abs 3 EO ist der Sachverstandige verpflichtet,
.das auf der Liegenschaft befindliche Zubehor derselben (§§ 294 bis 297a ABGB) zu Gunsten der
volistreckbaren Forderung (..) zu beschreiben und zu schatzen. Fur die Beschreibung des
Liegenschaftszubehérs hat der Sachverstandige §8 253 und 254 Abs 2 sinngemafR anzuwenden.

Bei Gegenstanden (Kichen- und Badmoblierung, Radiatoren) die gréBtenteils korperlich mit dem
Bewertungsgegenstand verbunden sind, handelt es sich aus Sicht des Sachverstandigen nicht um Zubehdr
iS der 88 294 bis 297a ABGB, sondern um selbstindige oder unselbstindige Bestandteile des
Bewertungsgegenstandes. Nach Ansicht des Sachversténdigen ist kein Zubehér vorhanden, da offenbar alle
Gegenstande dem Mieter zugehorig sind.

c. INFORMATIONEN ZU EINHEITSWERT, GRUNDSTEUERMESSBETRAG, (ABGABEN)BESCHEIDEN MIT
DINGLICHER WIRKUNG

GemaB & 140 Abs 3 EO ist der Sachverstindige verpflichtet, Informationen zu Einheitswert,
Grundsteuermessbetrag und (Abgaben)bescheiden mit dinglicher Wirkung einzuholen sowie einen
Baubescheid beizuschaffen.

Zu Einheitswert und Grundsteuermessbetrag, sowie Abgabenbescheid mit dinglicher Wirkung siehe den
Anhang (Iv.d.).

Zu Baubescheiden und Bescheiden mit dinglicher Wirkung hinsichtlich der Bebauung siehe den
auszugsweise dargestellten Bauakt unter 11.j.2.
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d. ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE

Unter Anwendung der Term-and-Reversion-Method ergibt sich fur die Wohnung W 16 zum Stichtag
16.10.2025 ein Verkehrswert iHv € 210.645,76 (gerundet € 211.000,00).

Der Verkehrswert des unter Punkt l.e. genannten
Bewertungsgegenstandes (Wohnung W 16, BLNR 56)
betragt zum 16.10.2025 gerundet € 211.000,00

chilich

(in Worten: E€£0 zwel Jyndertelftausend)

MMag. Dr. Clemens Limberg, LL.M., LL.M.
Wien, am 22. Dezember 2025
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Diverse Grundrisse
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C.

Verkehrswertgutachten EZ 2409 KG 01006 LandstraBBe (BLNR 56)

EWAZ: 03 043-2-0505/7
Mietwohngrundstiick
KG: Landstral3e

Bodenwert/m2 in €: 72,6728
Gesamteinheitswert in €: 44.000.-
GMB: 82,52

Mit freundlichen Griiffen
Vlasta Mesarek

Bundesministerium fiir Finanzen
Finanzamt Osterreich
Dienststelle 03, Team Private 03

Vlasta Mesarek

+43 50233511610
Marxergasse 4, 1030 Wien

Information Finanzamt 14.10.2025

EINHEITSWERT, GRUNDSTEUERMESSBETRAG, (ABGABEN)BESCHEIDE MIT DINGLICHER WIRKUNG
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WW Stadt

- ‘ Rechiungs utid
W Ie n | Abgabersesen

At MA 675, 110 Wien, Rathaca, Sengs 7, Fohgarterts

MMag, Dr. Clemens Limberg, LLM, LLM.

per E-Mait: office@sv-limberg.at

MAGS-1388634-2025-1
Liegenschaft Bechardgasse 22

Guten Tag, MMag. Dr. Clemens Limberg, LLM, LLM,

Magistrat der Stadt Wien

MA 6 | Referat Zahlungsverkehr
und Kundinnenservice

Rathavs, Stiege 7, HP

1010 Wien

Telefon +43 14000 86128

Fax +43 14000 99 86123
kanzlei-zks@ma06. wien.gv.at
wien.gv.at

Wien, 23. Oktober 2025

bezugnehmend auf ihre Anfrage vom 9. Cktober 2025 teilen wir thnenmit, dass bei den vom Rech-
nungs- und Abgabenwesen (Magistratsabteilung 6) verrechneten Abteftungen derzeit kelne

Forderungen bestehen.

Kristina Djuric
Telefon + 43 14000 86128

Datenschutz:

Freundliche Grifte

Fiir das Referat Zahlungsverkehr
und Kundinnenservice
{elektronisch gefectigt}

Petra Kalista

informationen zum Datenschutz und zv thren Rechten als betroffene Person, wie z. B. Auskunft, Rich-
tigstellung oder Lischung, finden Sie unter wien.gv.at/kontakt/ma06-ds-index

Schreiben Stadt Wien 23.10.2025

57



Verkehrswertgutachten EZ 2409 KG 01006 LandstraBBe (BLNR 56)

d. LICHTBILDER

AuBenansicht straBenseitig

AuBenansicht straBenseitig
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AuBenansicht straBenseitig

Gebiudefassade hofseitig
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Stiegenhaus

Stiegenhaus
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Postkastenanlage

Personenaufzug
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Schwarzes Brett

Eingangsbereich Gebaude Innenansicht
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Eingangsbereich Gebaude AuBenansicht

Keller
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Kellerabgang

AuBenansicht straBenseitig
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Eingangstiire Wohnung AuBenansicht

Vorzimmer
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Badezimmer

Badezimmer
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Kuche

Abstellraum
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Feuchtigkeitsschaden

Zimmer
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Zimmer

Kachelofen
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Zimmer

Zimmer
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Olheizung
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Fenster

Zimmer
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Fenster Vorzimmer

Fenster WC
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