MMag. Dr. Clemens Limberg, LL.M., LL.M.

allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger far Immobilien
Fachgebiete: 94.15 Mehrfamilienhduser, gemischt genutzte Liegenschaften (Baugrinde,
Wohnungseigentumsobjekte), 94.17 Einfamilienhauser, Zweifamilienhauser (Baugrtinde), 94.20
Wohnungseigentum, 94.23 Geschaftsraumlichkeiten, 94.60 Mietzins und Nutzungsentgelt, 94.70

Nutzwertfeststellung, Parifizierung

Wien, am 19. August 2026

GUTACHTEN

Uber die Ermittlung des Verkehrswertes

Liegenschaft

Hafnersteig 11 / Laurenzerberg 5 /Schwedenplatz 2, W61-W63, KFZ-Abstellplatz 18, 1010 Wien
EZ 693 KG 01004 Innere Stadt (BLNR 192-195)

BG Innere Stadt Wien

Bewertungsstichtag

09.04.2026

Auftraggeber
Bezirksgericht Innere Stadt Wien

im Exekutionsverfahren GZ 74 E 15/26y

W www.sv-limberg.at T 01/ 40 25 400 IBAN ATO4 20111824 4539 8800

MMag. Dr. Clemens Limberg, LL.M,, LL.M.
E office@sv-limberg.at F 01/ 40 25 400- 99 BIC GIBAATWWXXX

Albertgasse 1A, 1080 Wien
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ZUSAMMENFASSUNG

Bewertungsgegenstand EZ 693 KG 01004 Innere Stadt (BLNR 192-195)

Hafnersteig 11 / Laurenzerberg 5 /Schwedenplatz 2
W61-63, KFZ-Abstellplatz 18, 1010 Wien

Bewertungszweck Verwendung im Exekutionsverfahren GZ 74 E 15/26y
des BG Innere Stadt Wien

Auftraggeber Bezirksgericht Innere Stadt Wien
Marxergasse 1a, 1030 Wien

Tag der Befundaufnahme 09.04.2026

Bewertungsstichtag 09.04.2026

Bewertungsmethode Vergleichswertverfahren

Ermittelter Wert Verkehrswert

Nutzflache 143,96m?

Verkehrswert W61 bis W63 (BLNR 192-194): € 1.090.000,00
KFZ-Abstellplatz 18 (BLNR 195): € 63.000,00

Besondere Annahmen Bestandsfreiheit; nachtragliche Konsensherstellung

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

AUFTRAGGEBER

Der Sachverstandige wurde bestellt vom BG Innere Stadt Wien im Exekutionsverfahren GZ 74 E 15/26y.

b. AUFTRAG

Der Auftrag wurde am 25.2.2026 (zugestellt am 04.03.2026) erteilt. Angeordnet wurde die Schatzung der
WE-Objekte W61-W63 (BLNR 192-194) und KFZ-Stellplatz 18 (BLNR 195) der Liegenschaft EZ 693 KG 01004
Innere Stadt mit der Adresse Hafnersteig 11 ua, 1010 Wien.

C.

ZWECK

Die Verkehrswertermittlung dient der Verwendung im Exekutionsverfahren GZ 74 E 15/26y des BG Innere
Stadt.

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.
ONORM: Es wird darauf hingewiesen, dass einige flr die Liegenschaftsbewertung einschlagige
ONORMEN existieren, insbesondere die ONORM B 1802-1 (aus M&rz 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 ausdricklich 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 Glltigkeit dieser anzusehen, sondern bezieht sich
das jeweilige Zitat oder der Verweis ausdricklich nur auf die angegebenen Passagen.

Es wird darauf hingewiesen, dass das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit
feststehende GroBe ist. Der Sachverstadndige (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 Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr bei einer Veradu3erung zu erzielen ware.
Dabei sind alle tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande, die den Preis beeinflussen, zu
berlcksichtigen. AuBergewodhnliche oder persdnliche Verhaltnisse haben jedoch auBer Betracht zu
bleiben.

Die Verkehrswertberechnung erfolgt ohne Umsatzsteuer, also bei Annahme der Nichtausnitzung der
Option auf Umsatzsteuerpflicht geman & 6 Abs 2 UStG.

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter aller im Befund zum Bewertungsstichtag getroffenen
Feststellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am Realitdtenmarkt.

Im Objekt vorhandene Fahrnisse, die nicht mit der Liegenschaft und Gebaude fest verbunden sind,
wurden auftragsgeman nicht mitbewertet, zur Bewertung des Zubehors siehe jedoch lll.b.

Auf etwaige auf der Liegenschaft lastenden und verblcherten Darlehen wird im Gutachten lediglich
hingewiesen, sie werden bei der Verkehrswertermittlung jedoch nicht berlcksichtigt, da die Bewertung
unter der Fiktion der Geldlastenfreiheit der Liegenschaft und somit unter AuBerachtlassung etwaiger im
C-Blatt eingetragenen Pfandrechte erfolgt.!

1 Bienert/Funk (Hrsg), Immobilienbewertung Osterreich4 (2022) 568.
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Berechnungen wurden teilweise computergestitzt durchgeflihrt und auf ihre Plausibilitat
Uberschlagsweise Uberprift. Zur Berechnung wurde grdBtenteils hilfsweise auf Microsoft Excel
zurlckgeagriffen.

Die MaBe des Bewertungsobjektes wurden aus den Grundrisspldnen aus dem Bauakt, sowie dem
Nutzwertgutachten entnommen und durch Messungen vor Ort, soweit mdglich, Gberschlagsweise und
stichprobenartig Uberprift. Es wird ausdricklich keine Haftung fir etwaig abweichende Male
Ubernommen.

. Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den WE-Objekten W61 bis W63 faktisch um eine einzige

zusammengelegte Wohnung handelt. GemaR den letztglltigen Planunterlagen wurde bei der Behérde
allerdings nur die Zusammenlegung der Wohnungen W61 und W62 (Bauanzeige aus dem Jahr 2012)
angezeigt und die Wohnung W63 wird gemal geltendem Baukonsens weiterhin als eigenstandige
Wohneinheit ausgewiesen. Es liegt daher kein baubewilligter Konsens vor. Aufgrund der bereits bei der
Baubehoérde angezeigten Zusammenlegung der Wohnungen W61 und W62 und der durchgefihrten
baulichen MaBnahmen, zur zusatzlichen Einbeziehung der Wohnung W63 wird im Rahmen der
Verkehrswertermittlung davon ausgegangen, dass eine nachtragliche Konsensherstellung mdglich ist.
Im Zuge der Befundaufnahme konnte festgestellt werden, dass die WE-Objekte vom Geschaftsfihrer des
Unternehmens, welches als Eigentimer der WE-Objekte im Grundbuch angefihrt ist, und dessen Familie
bewohnt wird. Zumal trotz mehrmaliger Rickfragen bei der Hausverwaltung, sowie dem Eigentimer der
WE-Objekte kein Mietvertrag zur Verfllgung gestellt werden konnte, wird auch in Absprache mit dem
Auftraggeber von einer Nutzung aufgrund eines gesellschaftsrechtlichen Verhaltnisses bzw. eines
Prekariums ausgegangen. Ein (klassischer) Bestandsvertrag liegt dem gefertigten Sachverstandigen
jedenfalls nicht vor und wurde auch konkret bzw substantiiert nicht behauptet. Fir die Zwecke der
Verkehrswertermittlung in diesem Gutachten wird daher, auch in Absprache mit dem Auftraggeber, von
einer Bestandsfreiheit der gegenstandlichen Bewertungsobjekte ausgegangen.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebdudes wurde lediglich durch duBeren Augenschein anlasslich
der Befundaufnahme festgestellt, sonstige detaillierte Untersuchungen diesbezlglich wurden nicht
angestellt (auBer, es wird dezidiert darauf hingewiesen). Untersuchungen des Baugrundes wurden nicht
durchgefihrt.

Die Bewertung erfolgt auftragsgeman kontaminationsfrei; ob Bodenverunreinigungen vorliegen, wurde
nicht vom Sachverstandigen selbst Uberprift. Es wurde jedoch Einsicht in den Altlastenatlas genommen.

. Vom Auftraggeber, der Hausverwaltung und den Teilnehmern der Befundaufnahme eingeholte

AuskUnfte und Unterlagen wurden, so sie nicht offensichtlich unrichtig sind, auftragsgeman nicht nadher
Uberprift. Das Gutachten entspricht der derzeitigen Faktenkenntnis des Sachverstadndigen, der keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit erhebt.
Folgende Angaben wurden vom Auftraggeber bereitgestellt bzw eingeholt:
a. Bestellungsbeschluss
Folgende Angaben wurden von der Hausverwaltung bereitgestellt bzw eingeholt:
a. WE-Vertrag
Betriebskostenabrechnungen 2022-2024
Vorausschauen 2024-2026
diverse Rundschreiben
aktuelle Vorschreibung
Verwaltungsvollmacht
9. Energieausweis
Folgende Angaben wurden von den Teilnehmern der Befundaufnahme bereitgestellt bzw eingeholt:
a. miuindliche Angaben im Zuge der Befundaufnahme
Der Sachverstdndige behdlt sich sein Recht vor, sein Gutachten bei Anderung der
Faktenlage/Hervorkommen neuer Fakten entsprechend anzupassen.
Das Gutachten ist nur in seiner Gesamtheit aussagekraftig und nicht auszugsweise gultig.

"m0 Q00T

. Ohne ausdrlckliche schriftliche Vereinbarung ist der Auftraggeber - von etwaigen bestehenden

gesetzlichen Rechten abgesehen - nicht berechtigt, dieses Gutachten an Dritte weiterzugeben oder

6
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damit zu werben (abgesehen zum in Punkt l.c. genannten Zweck). Dritte kdnnen aus dem Gutachten
keinerlei Rechte ableiten, es stellt keine Beschreibung der Liegenschaft im Sinne des
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 ausschlie3lich bis hin zu dem
in der Vermodgens- und Schadenshaftpflichtversicherung, die bei der Grazer Wechselseitigen
Versicherung Aktiengesellschaft, Herrengasse 18-20, 8010 Graz, abgeschlossen wurde, angeflihrten
Betrag gedeckt sind (Polizze Nr. 8,123.124; Versicherungssumme € 5.000.000,00) und jegliche
darUberhinausgehende Haftung des Sachverstandigen ausgeschlossen wird.

Dieses Gutachten stellt ein Werk iSd & 1 UrhG dar und unterliegt daher Urheberschutz. Jegliche
Verwertung des Gutachtens flr eine auBerhalb des Zwecks des Gutachtens (Punkt l.c.) liegende
Verwendung ist unzuldssig und behalt sich der Sachverstandige darlberhinausgehende Nutzungen
ausdrucklich vor.

BEWERTUNGSGEGENSTAND

Die zu bewertenden Objekte sind die Wohnungseigentumsobjekte W61, W62, W63 und KFZ-Abstellplatz 18
(BLNR 192 - 195) der Liegenschaft EZ 693 KG 01004 Innere Stadt, mit der grundblcherlichen Adresse
Hafnersteig 11 ua, 1010 Wien, im Folgenden jedes Wohnungseigentumsobjekt auch ,, WE-Objekt“ genannt.

f.

BEWERTUNGSSTICHTAG

Die Besichtigung des Bewertungsobjektes erfolgte am 09.04.2026; der 09.04.2026 wird entsprechend § 141
Abs 1 EO (mangels gegenteiligen Auftrags) auch als Bewertungsstichtag herangezogen. Anwesend waren
Frau Isabelle Hamzo, Frau Kathrin Weinwurm MA (Mitarbeiterin des Sachverstandigen), sowie Herr Dr.
Clemens Limberg (Sachverstandiger).

UNTERLAGEN

Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich4 (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

von der Auftraggeberin und Hausverwaltung 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/
http://www.umweltbundesamt.at/umweltsituation/altlasten/verzeichnisse/
http://www.senderkataster.at/

immoNetZT

Eigene Vergleichspreise

Exekutionsordnung idgF (EO)

Liegenschaftsbewertungsgesetz idgF (LBG)

ONORM B 1802-1

ONORM B 1802-2
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=  ONORM B 1802-3

Hinweis: Ausdricklich darauf hingewiesen wird, dass das Gutachten diesen Unterlagen (ausgenommen LBG,
EO und 10) nicht uneingeschrankt folgt, sondern jeweils nur dort, wo dies explizit zitiert ist.

h. BEILAGEN IM ANHANG

Aufgrund der genannten Grundlagen und Unterlagen erstellt der Sachverstandige den nachstehenden
Befund (unter Il.) und nachstehendes Gutachten (Wertermittlung) (unter IIl.). Auszlge der daflr relevanten
Unterlagen finden sich im Anhang (unter 1V.).
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.  BEFUND

a. LIEGENSCHAFT

Auszug aus der digitalen Katastralmappe

Katastralmappe Druck/PDF

Vermessungsamt: Vermessungsamt Wien
Katastralgemeinde: Innere Stadt {01004), Leopoldstadt (01657)
Mappenblatt-Nr.: 7635-67/2, 7T635-67/4

Koordinatenrahmen: MGI Gauss-Kruger M34
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Quelle: https://www.bev.gv.at/ (abgefragt am 18.03.2026), Liegenschaft durch SV rot markiert
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Auszug aus dem Grundstlicksverzeichnis
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Quelle: https://www.bev.gv.at/ (abgefragt am 18.03.2026)
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b. GRUNDBUCHERLICHE SITUATION

Es ist keine Plombe/vorlaufige Plombe ersichtlich.

1. Al-Blatt
JU§T|Z REPUBLIK OSTERREICH G B
=== GRUNDBUCH
Auszug aus dem Hauptbuch
KATASTRALGEMEINDE 01004 Innere Stadt EINLAGEZAHL 693

BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien

R S S S R EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE A SR EEEE RS AR R R R R R R

*** Eingeschrdnkter Auszug il
* k& B-Blatt eingeschrankt auf die Laufnummer(n) 192, 193, 194, 195 *dk
o C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen filir das angezeigte B-Blatt il

R S S S R EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE A SR EEEE RS AR R R R R R R

Letzte TZ 879/2026
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

L e e e Al E R R R R R R R R R

GST-NER G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
648/1 GST-Fl&che 821

Bauf. (10) 819

Sonst (10) 2 Hafnersteig 11

Laurenzerberg 5

Schwedenplatz 2

Legende:
Bauf. (10): Baufldchen (Gebdude)
Sonst (10) : Sonstige (StraBenverkehrsanlagen)

Das Grundstick ist noch nicht in den Grenzkataster Gbergefihrt, die Grenzpunkte und Fldchenangaben sind
daher nicht rechtsverbindlich. Auch die Nutzungsart im Grundbuch hat lediglich informativen Charakter,
rechtsverbindlich ist nur die Widmung im aktuellen Flachenwidmungsplan.

2.  A2-Blatt

EEEEEEEFT A FT A A A A A A A A A AT A I AT A A A A A AT AT H & I\_z EkEEkEEETXTFT A FT A A A AT AT AT AT AT A A A AT AT T T T T A H &

1 a 5353/1965 Bauplatz (auf) Gst 648/1

2 a 5353/1965 Verpflichtung zur Herstellung der Hdhenlage und Ubergabe gem
Pkt 1 Bescheid 1961-08-22

3 a 6326/2020 Verwalter der Liegenschaft
J. u. E. Wild Immobilientreuhdnder GmbH (FN 33536v)

Im A2-Blatt sind folgende Eintragungen gefihrt:

Unter der A2-LNR 1 a (TZ 5353/1965) ist die Eintragung gefuhrt, dass das bewertungsgegenstandliche
Grundstiick 648/1 als Bauplatz genehmigt ist.

Unter der A2-LNR 2 a (TZ 5353/1965) ist die Eintragung gefihrt, dass gemaBR Punkt 1 des Bescheides vom
22.08.1961 eine Verpflichtung zur Herstellung der Hdhenlage und Ubergabe besteht. Nachstehend der
entsprechende Bescheid:

n
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otgten Hohenlage in den physischen Besitz der Stadt Wien
g ]
su fbergeben. .

sbse

?) gleichzeitig mit der grundbiicherlichen Durchfijhrung

_84eser Abteilung ist gemise § 130 der Bauordmung fir Wien

i grundbuch ersichtlich zu machen:
ﬂ Hll;ui: 13, Abs, B der Bauordrung filr Wien der ein-

" pangs genebmigte Beuplatz els solcher;
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pestehen folgender Verpflichtung,
De Hthenlage n
M gur Heretelluns der €8 nach Punky ,

a1
fvergebe suf der Binlspe S,
eide® und sur £e deg BauDla
tzga
\ gemkia® § 78 AVG. 19"50 in verbindung " i <
;1012.1925. LGEl'fn'ian Kr. SO' in der ?an ‘,ﬁegtz
vom .

Rung dEr
getze VOR 14.7.1950, 1GB1l.f.Wien Nr, 14, yna wou 5
ce

p1.f.Wien KXo 9, T.P. 13 wird eine Ver"*ltungeabgh)'z
:G.,oo,-_ vorgeschrieben.

';35?
Be g,

Begriindung

pie tatsiichlichen Umsténde sind den vorgelegtep Abe
teilungsplénen eninommen, Die Abteilung entepricht § ¢

B0, und konnte daher genehmigt werden. Die Auflagen gyp,
in den bezogenen Gesetzesstellen begrindet, '

:Rechtsmittelbelehrung
Gegen diesen Bescheid iet die binnen zwel Wochen nagy
Zustellung schriftlich oder telegraficsth bel der Magistras,

abteilung 64, Wien 17.,Kelvarienbergg. 33, einzubringenge
Berufung zuléssig.

Ergeht als Bescheid an:

1) Schwedenturm-Biirohaus-Gesellscheft m.b.H., zhd. des Herpy
' Dipl.Ing.Dr.techn, Erich Meixner, Wien 1., Pichtegasse 2,
mit 4 Abteilungspléinen und 1 Fluchtlinienbescheid sanmt Pl
in Abschrift an:
2)

Herrn Ing.Kons.f.Verm.Wesen Dipl.Ing.Dr,techn,Erich Meime:
- Wien 1., Pichtegasse 2 & &ls Planverfasser;
" 3) M.Abt. 36 mit 1 Abteilungsplan;
4) und 5) M.Abt, 28 mit Abt.Plen im Wege der M.ibt, 18 nit
1 Gleichschrift unmittel bar;

6) I.th. 69 zur d.8.21,.: M.Abt. 69/1 — 3/61.

PUr die Richtigkeit
der Ausfertigung: Piir den Abteilungsleiter:
Der xanzleiloiter: s ., Dre Mi1ksesch
. 4.V, A Mag.Rat

Unter der A2-LNR 3 a (TZ 6326/2020) ist die Eintragung geflhrt, dass die J. u. E. Wild Immobilientreuhander
GmbH, mit Beschluss vom 30.09.2018, zum Verwalter flr die Liegenschaft EZ 693 KG 01004 Innere Stadt,
mit der Adresse Hafnersteig 11 / Laurenzerberg 5 /Schwedenplatz 2, 1010 Wien, bestellt wurde. Die

Eintragung ist jedoch nicht mehr richtig, da die derzeit zustandige Verwaltung die IMMOCENTRAL
Immobilientreuhand GmbH ist. Verwaltungsvollmacht wurde Gbermittelt.
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3. B-Blatt

i e e A i i i e e e e e e e e B EEEXEFEXTFT XA AT AL AT A A AT A AT A AT AT T AR AT AT A K

192 ANTEIL: 1360/197550
HAMTEL III GmbH (FN 523511w)
ADR: Franz Josefs Kai 21/14, Wien 1010
a 2856/1965 Wohnungseigentum an W 61
b 7866/2020 Kaufvertrag 2020-07-13 Eigentumsrecht
193 ANTEIL: 1050/197550
HAMTEL III GmbH (FN 523511w)
ADR: Franz Josefs Kai 21/14, Wien 1010
a 2856/1965 Wohnungseigentum an W 62
b 7866/2020 Kaufvertrag 2020-07-13 Eigentumsrecht
194 ANTEIL: 880/197550
HAMTEL III GmbH (FN 523511w)
ADR: Franz Josefs Kai 21/14, Wien 1010
a 2856/1965 Wohnungseigentum an W 63
b 7866/2020 Kaufvertrag 2020-07-13 Eigentumsrecht
195 ANTEIL: 660/197550
HAMTEL III GmbH (FN 523511w)
ADR: Franz Josefs Kai 21/14, Wien 1010
a 2856/1965 1889/2011 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellpl. 18
b 7866/2020 Kaufvertrag 2020-07-13 Eigentumsrecht

Die HAMTEL Ill GmbH ist zu im Gesamten 3950/197550-Anteilen Miteigentimerin der Liegenschaft und
verfligt sie Uber das dingliche Recht, die Wohnungseigentumsobjekte W61, W62, W63 und KFZ-
Abstellplatz 18 ausschlieBlich zu nutzen und allein darlber zu verflgen (& 2 Abs 1T WEG). Sie hat das
Eigentumsrecht aufgrund des Kaufvertrages vom 13.07.2020 erworben.

4.  C-Blatt

khkkkxxkkkkkhEkkdkkhdkk kA rkkkhkkkhkkhhx*x (T Fhkrkhhkkkk ok ok d ARk kA kdkkkkkdk kA k Kk kT kk ok ok ok x

102 auf Anteil B-LNR 192 bis 195

a 1597/2023 Pfandurkunde 2023-02-21

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 2.250.000, —
fiir Raiffeisenbank Region Waldviertel Mitte eGen
(FN 49470a)

b 1597/2023 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 693 KG 01004 Innere Stadt C-LNR 102
EZ 22 KG 01004 Innere Stadt C-LNR 42
EZ 306 KG 01004 Innere Stadt C-LNR 424
113 auf Anteil B-LNR 182 bis 195
a 8404/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (34 C 579/25p)
b 879/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens siehe C-LNR
115
114 auf Anteil B-LNR 182 bis 195
a 876/2026 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (23 C 45/26d)

14
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115 auf Anteil B-LNR 192 bis 195
a 879/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung von 1.) wvollstr EUR 4.512,81 samt
4% Zinsen aus EUR 294,91 wvon 06.04.2025 bis 24.09.2025
4% Zinsen aus EUR 201,76 von 06.04.2025 bis 24.09.202
54% Zinsen aus EUR 159,47 wvon 06.04.2025 bis 24.09.2025
4% Zinsen aus EUR 68,09 seit 06.05.2025
4% Zinsen aus EUR 439,41 wvon 06.06.2025 bis 24.09.2025
4% Zinsen aus EUR 358,51 wvon 06.06.2025 bis 24.09.2025
4% Zinsen aus EUR 299,47 won 06.06.2025 bis 24.09.2025
4% Zinsen aus EUR 159,47 seit 06.06.2025
4% Zinsen aus EUR 439,41 seit 06.07.2025
4% Zinsen aus EUR 358,51 seit 06.07.2025
4% Zinsen aus EUR 299,47 seit 06.07.2025
4% Zinsen aus EUR 159,47 seit 06.07.2025
4% Zinsen aus EUR 439,41 seit 06.08.2025
4% Zinsen aus EUR 358,51 seit 06.08.2025
4% Zinsen aus EUR 299,47 seit 06.08.2025
4% Zinsen aus EUR 159,47 seit 06.08.2025
4% Zinsen aus EUR 439,41 seit 06.09.2025
4% Zinsen aus EUR 358,51 seit 06.09.2025
4% Zinsen aus EUR 299,47 seit 06.09.2025
4% Zinsen aus EUR 159,47 seit 06.09.2025
4% Zinsen aus EUR 294,91 seit 25.09.2025
4% Zinsen aus EUR 201,76 seit 25.09.2025
samt der Kosten wvon EUR 761,73 samt 4% Zinsen seit
24.09.2025
2.) der Kosten aus fritheren Exekutionsverfahren in der Hohe
von EUR 474, 64
Kosten dieses Ansuchens wvon EUR 487,14 fiir WEG
Schwedenplatz 2/Laurenzerberg 5, 1010 Wien - § 27/2 WEG
2002 siehe C-LNR 113 (74 E 15/26y)

hhkhkhkhhhkhhhhhhhhhkdhhhhhhhhdhdhhddhdd QINWEIS *rrrrrhrhhkrnhhhhhhhhhhhh kb hkkhhhhh ok kx

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

RS S A S S S SRS S SRS RS EEEEEEEEEE R SRS EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE SRS RS R R R RS S L ST

Im C-Blatt (Lastenblatt) sind folgende Eintragungen geflhrt:

Unter der C-LNR 102 a (TZ 1597/2023) ist die Eintragung geftuhrt, dass =zulasten der
bewertungsgegenstandlichen WE-Objekte und zugunsten der Raiffeisenbank Region Waldviertel Mitte eine
Hochstbetragshypothek, ndmlich bis zu einem Betrag von EUR 2.250.000,00 besteht.

Unter der C-LNR 113 (TZ 8404/2025) ist zulasten der BLNR 192 bis 195 die Klage geméaB §27 Abs 2 WEG
2002 (34C 579/25p) geflhrt.

Unter der C-LNR 114 (TZ 876/2025) ist zulasten der BLNR 192 bis 195 die Klage gemaR §27 Abs 2 WEG 2002
(23C 45/26d) gefuhrt.

Unter der C-LNR 115 (TZ 879/2026) ist zulasten der BLNR 192 bis 195 die Einleitung des
Versteigerungsverfahrens (74 E 15/26y; gegenstandliches Exekutionsverfahren) gefthrt.
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¢. AUSSERBUCHERLICHE RECHTE UND LASTEN

Die Teilnehmer der Befundaufnahme wurden diesbezlglich befragt und haben sie das abschlagig
beantwortet. Bei der Besichtigung waren keinerlei auBerblcherliche Rechte und Lasten hinsichtlich der
gesamten Liegenschaft offenkundig bzw ersichtlich oder bekannt. Im Zuge der Befundaufnahme konnte
festgestellt werden, dass die WE-Objekte vom Geschéaftsfihrer des Unternehmens, welches als Eigentimer
der WE-Objekte im Grundbuch angeflihrt ist, und dessen Familie bewohnt wird. Zumal trotz mehrmaliger
RUckfragen bei der Hausverwaltung, sowie dem Eigentimer der WE-Objekte kein Mietvertrag zur Verfigung
gestellt werden konnte, wird auch in Absprache mit dem Auftraggeber von einer Nutzung aufgrund eines
gesellschaftsrechtlichen  Verhaltnisses bzw. eines Prekariums ausgegangen. Ein (klassischer)
Bestandsvertrag liegt dem gefertigten Sachverstandigen jedenfalls nicht vor und wurde auch konkret bzw
substantiiert nicht behauptet.

Far die Zwecke der Verkehrswertermittlung in diesem Gutachten wird daher, auch in Absprache mit dem
Auftraggeber, von einer Bestandsfreiheit der gegenstandlichen Bewertungsobjekte ausgegangen.

Auch die Nachfrage zu allfalligen Rechtsstreitigkeiten, Verwaltungsverfahren und Fd&rderungen
beantworteten die Teilnehmer bei der Befundaufnahme abschlagig. Seitens der Hausverwaltung wurde
mitgeteilt, dass fir die laufende Sanierung der Fassade eine Férderung beantragt wurde; konkrete Hbhe
wurde jedoch nicht mitgeteilt bzw ist nicht bekannt. Fir das gesamte Gebdude ist laut Protokoll der
Eigentimerversammlung vom 8.4.2024 eine Generalsanierung und der Einbau einer Zentralklimatisierung
geplant. Flur dieses Vorhaben wurde ebenfalls eine Férderung beantragt. Auch hier ist die Hbhe der
Foérderung nicht bekannt, da noch keine Férderzusage vorliegt.
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d. FLACHENWIDMUNGS- UND BEBAUUNGSBESTIMMUNGEN

Laut Auskunft der MA21 Servicestelle Stadtentwicklung vom 20.03.2026 ist die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft als Bauland/Gemischtes Baugebiet, Bauklasse V (fUnf), 80% bebaubare Flache gewidmet. Die
Liegenschaft ist in einer Schutzzone gelegen, allerdings in keiner Wohnzone. Derzeit ist keine Uberarbeitung
des Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes in Ausarbeitung. Es ist auch keine Bausperre gemal & 8 der
Bauordnung fir Wien verhangt/wirksam. Die Rechtslage basiert auf dem Plandokument 7655
(Gemeinderatsbeschluss vom 30.06.2005).

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

Flaichenwidmungs- und
Bebauungsplan

riinanlage Schwedenplatz

Sch

Quelle: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/ (abgefragt am 12.05.2026)

Auszug aus dem Plandokument 7655 (Gemeinderatsbeschluss vom 30.06.2005)

e ; T £l

Quelle: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/ (abgefragt am 18.03.2026), Liegenschaft durch SV gelb markiert
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Erganzend gelten folgende Bestimmungen:

MAGISTRAT DER STADT WIEN
MA 21 A Stadteilplanung und Flachennutzung Innen-West

Plandokurment 7455

Festsetzung
des Flachenwidmungsplanes und des Bebauvungsplanes

Der Gemeinderat hat in ssiner Sitzung am 300062005, Pr. 71 2761/2005-G5V, den
folgenden Beschluss gefasst:

In Festsetzung des Flachenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes for das im
Antragsplan Mr. 7635 mit der rot stichpunktierten Linie und den in roter Schaft als

Flangebistsgrenze bezeichneten Fuchtinien bzw. Bezirksgrenze umschrisbens
Gebiet zwischen

Stock-im-EBsen-FPlafz, Stephansplatz, Rotenfurmsirale, Rabensteig, Franz-Josefs-Kai,
Morzinplatz, Gonzagagasse, Salztorgosse, Salztorbriicke, rechte Uferkante des
Donauvkanals (Bezirksgrenze zum 2, Bezirk), Marienbricke (Bezitksgrenze zum
2, Bezirk), rechte Uferkante des Donoavkanals (Bezirksgrenze zwm 2. Bezirk).
Sschwedenbriicke (Bezirksgrenze zum 2, Bezirk), rechte Uferkante des Donauvkanals
(Bezirksgrenze zum 2. Bezirk), Aspernbricke (Bezirksgrenze zum 2. Bezirk), rechte
Uferkante des Donavkanals (Bezitksgrenze zum 2. Bezirk), linke Werkante des
Wienflusses (Bezirksgrenze zum 2. Bezirk), Rodetzkybriicke (Bezirksgrenze zum 2. und
3. Bezirk), rechie Uferkante des Wienflusses (Bezirksgrenze zum 3. Bezirk),
lohannesgasse,  Parkring.  Weihburggasse,  Seilerstatte,  Himmelpfortgasse,
Rauvhensteingasse, Weihburggasse, Liiengasse und Singersirate
im 1. Bezirk, Kat. &. Innere Stadt

sowie in Festsetzung einer Schutzzone fir dieses Gebist gemd@B § 7 Abs. 1 der BO for

Wien und Festsetzung siner Wohnzone gemdl § 7a Abs. 1 der BO fir Wien for Teile
dieses Gebietes

werden unter Anwendung des § 1 der BO fOr Wien folgende Bestimmungen
getroffen:

Der bisher gUltige Flachenwidmungsplan und Bebauungsplan veriert seine weitere
Rechiskraft.

1. Die roten Planzeichen gelten abk neu festgesetzt. For die rechiliche Bedeuilung
der roten Plarnzeichen Bt die beliegende | Ileichenerdarung fUr den
Flachenwidmungsplan und den Bebauungsplan® (5% 4 und 5 der BO fir Wien)
vom 1. Oktober 2001 mabgebend, die esinen Bestandteil dieses Beschlusses
bildet.
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For die Querschnitte der Yerkehrsflachen gemab & 5 Abs. 2 lit. ¢ der BO for Wien
wird bestimmit, dass

bei einer Stralfenoreite ab 11.0m enftlong der Fuchilinien Gehsteige mit
mindestens 2,0 m Breite herzustellen sind.

Enflang der Weibkirchnerstrabe, Uraniastrabe, Frtz-Wotruba-Fromenade,
SchallovtzerstraBe uwnd Telen der KumpfstraBe im  Abschnit vor den
Lizgenschaften OMr. 11 und 13, Teilen der Stubenbastel im Abschritt zwischen
Wollzeille und Jakobergasse, sind Vorkehrungen fUr die Erhaltung und Pllanzung
wvon mindestens einer Baumreihe zu treffen.

Enflang des Franz-Josefs-Kais, am Schwedenplaotz, am Morinplatz, am Julivs-
Roab-Platz sowie am Theodor-Herzl-Platz sind Yorkehrungen for die Erhaltung und
Pflanzung von mindestens owei Baumreihen zu treffen.

Entlang des Paorkringss in den Abschnitten zwischen Welhburggasse und
Johannesgasse sind VYorkehrungen fir die Erholiung bzw. Pflanzung von
mindestens drei Baurmrethen zu treffen.

Entlang des Stulbenringes sind Vorkehrungen fir die Erhaltung bow. Pllanzung von
rmindestens vier Baumreihen zu freffen.

Entlang des Parknnges sind in den Abschnitten owischen Dr-Kaor-Lueger-Platz und
Weihburggasse Yorkehrungen fir die Erhaliung bow. Pllanzung von mindestens
finf Baumreihen zu treffen.

Zemab §5 Abs. 4 der BO for Wien wird fir doz gesamte Plangebiet ohne

Plandarstellung bestimmit:

3.1. Der hiichste Punkt der zur Emchtung gelongenden Dacher darf nicht
h&her als 5,5 m Ooer der tatsachliich ausgefihrten Gebdudehdhe liegen.
Weiters ist die Emichtung von maximal einem Dachgeschob zul@ssig.

32 Enflang der Baulinien dirfen Boumassen nicht gestaffelt werden. Ebenso
ist an allen Baulinien die BEmichiung von BEkern untersagt. Yorstehende
Bavelemente, de der Gliederung oder der architektonizchen
Ausgestaltung der Schauseiten dienen, dirfen an StraBen bis 14 m Braite
héchstens 0,6 m und an StraBen von mehr als 16 m Breite hchstens 0,8 m
Uoer die Baulinie ragen.

33, Die mit Nebengebduden bebaute Grundflache darf hdchstens 30 m? je
Bouplatz befragen. Die Dacher dieser Mebengebdudes sind ab einer
Grafe von & m? enfsprechend dem 3tand der Technik als begrinte
Fochdacher auszubilden, soferm es sich nicht um Wintergarten mit
Glasdachkonstruktion handelt. Technische bzw. der Belichtung dienende
Aufbauten sind im erforderlichen Ausmal zuldssig.

34, An den zu den Verkehrsflachen des Franz-Josefs-Eais und der gesamten
Ringstrafe onentierten Gebdudefronten sind Houpifenster wvon
Wohnungen im Erdgeschol nicht zulGssig.

35, Sowesit die maximal zulGssige Gebdudehdhe nicht durch die Bestimmung
BB1 festogslegt ist, darf der oberste Abschluss der Gebaudefronten der mit
der Festsetung Bauland/gemischtes Baugebiet, Bauklasse VY,
geschlossene Bauweise bezeichneten Grundflachen an keiner Stelle
héher als das um 1,5 m vermehrte Ausmal der zuldssigen Gebaudehdhe
[somit maximal 27,5 m) Uber der anschlieBenden Verkehrsflache liegen.
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5. GemdB §5 Abs.4 der BO fOr Wien wird fir Teile des Plangebietes mit
Plandarstellung bestimmt:

5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

5.6.

57.

5.8.

5.9.

Innerhalb  der als Wohnzone gemdB §7a der BO  fir Wien
gekennzeichneten Teile des Plangebietes ist nur die Emichtung wvon
Wohngebduden zulassig, in denen nicht weniger als 80 v.H. der Summe
der Nutzflachen der HauptgeschoBe, jedoch unter Ausschluss des
ErdgeschoBes, Wohnzwecken vorbehalten sind.

Auf den mit Ak 6Dg bezeichneten Grundflachen sind im Niveau der
anschlieBenden Verkehrsflache &ffentlich durchgdangige Arkaden, auf
den mit 6Dg bezeichneten Grundflachen &ffentliche Durchgange jeweils
mit einer lichten Héhe von 3,5 m freizuhalten und zu dulden.

Auf den mit 6Df bezeichneten Grundflachen sind im Niveau der
anschlieBenden Verkehrsfldche &ffentliche Durchfahrten mit einer lichten
Héhe von 4 m freizuhalten und zu dulden.

Auf den mit Ak Dg bezeichneten Grundflachen sind im Niveau der
anschlieBenden Verkehrsflache durchgangige Arkaden, auf den mit Dg
bezeichneten Grundflachen Durchgange jeweils mit einer lichten Hohe
von 3,5 m anzuordnen.

Auf den mit Df bezeichneten Grundflachen sind im Niveau der
anschlieBenden Verkehrsflache Durchfahrten mit einer lichten Héhe von 4
m anzuordnen.

Die mit BB2 bezeichneten Grundflachen sind Baulandflachen, die von
jeglicher oberirdischer Bebauung freizuhalten sind.

Die mit G BB3 bezeichneten Grundflachen sind von jeglicher ober- und
unterirdischer Bebauung freizuhalten.

Auf den mit BB14 bezeichneten und als Bauland/gemischtes Baugebiet
gewidmeten Grundfldchen darf das AusmaB der bebauten Flache
maximal 50 v. H. des jeweiligen Bauplatzteiles betragen.

Auf den mit BB4 bis BBé sowie BB15 bezeichneten und als
GrUnland/Schutzgebiete/Parkschutzgebiete gewidmeten Grundflachen
durfen nur Gebdude mit einer Nutzung gemaB § 46 Abs. 8 der BO fUr Wien
mit folgenden maximalen Gebdudehdhen erichtet werden:
BB4 mit + 30,5 m Uber Wiener Null,

[ 8BS mit + 23,0 m Gber Wiener Null, |

BB4 mit + 15,0 m Uber Wiener Null,
BB15 mit + 17,0 m Uber Wiener Null.
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e. OKOLOGISCHE LASTEN

1. Altlasten
Auszug aus dem Altlastenatlas
B BUNGES Affiesstan T
portal LR

187778 e
- v
AT = 187712 o
8772 = e === n18%2

— Uaniastun,

i
]

9
‘e,
%,
e,

2o\

Legende
Fléchen
Flachentyp
] Attast [ "] Attablagerung ] Atstandort
Status
erhebliche/s Kontamination/Risiko erwartet beurteilt "keine Altiast" Altiast vorgeschiagen
- Altlast dekontaminiert vorgeschlagen - dekontaminiert
§ gesichert vorgeschlagen . gesichert Beobachtung abgeschlossen vorgeschlagen
[l Beobachtung abgeschiossen

Quelle: http://www.umweltbundesamt.at/umweltsituation/altlasten/verzeichnisse/ (abgefragt am 18.03.2026)

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 Gefahrdungsabschatzung - erhebliche
Gefahr fUr 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
Grundlage ist eine Gefdhrdungsabschatzung. Eine Altlast gilt als saniert, wenn die Ursache der Gefahrdung
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und die Kontamination im Umfeld beseitigt sind. Die Sicherung beschreibt das Verhindern von
Umweltgefahrdungen, insbesondere bezlglich der Ausbreitung moglicher Emissionen von gesundheits- und
umweltgefdhrdenden 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. Janner 2024, 7ff.
3 Granzin/Valtl, Verdachtsflachenkataster und Altlastenatlas Stand 1. Janner 2024, 5.
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RISIKO DURCH UMWELTKATASTROPHEN

Auszug HORA

H ORA NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

= Bundesministerium

Land- und Forstwirtachaft,
Klima- und Umweltschutz,
Regionen und Wasserwirtschaft

HORA-Pass

Adresse:

Seehdhe:
Auswerteradius:
Geogr. Koordinaten:

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

Hafnersteig 11, 1010 Wien
166 m
100 m
48,21106° N | 16,37804° O

Ingenieurbiros zu Rate zu ziehen.

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

[
L] T niedrig
B

VVO, Amter der LR, ZAMG

Gefahrdung:

niedrig
hoch

mittel

[ N niedrig

mittel

- .
NN nicdrig

hoch

hoch

keine Daten

Quellen Fachdaten: BMLUK,
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Rechtliche und technische Hinweise: Aus den Karteninhalten (Darstellungen) und den dazugeh&érenden
Texten kédnnen Rechtsanspriiche weder begriindet noch abgeleitet werden. Das Bundesministerium fur
Land- und Forstwirtschaft, Klima- und Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft (BMLUK) Gbernimmt
keine Haftung flar Vollstandigkeit und Inhalt. Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fur die
Offentlichkeit, keine amtliche Auskunft oder rechtsverbindliche Aussage. Werden amtliche Auskilnfte zu
einem bestimmten Gebiet oder einer bestimmten Frage bendtigt, erteilt diese auf Anfrage die zustandige
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 Uberall zu
Uberschwemmungen kommen (z.B. durch extreme Niederschlagsereignisse). Aufgrund der Eingangsdaten
erfolgte die Ausweisung der Uberschwemmungsgebiete in der Regel ohne Berlcksichtigung technischer
Hochwasserschutzeinrichtungen (Damme, 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 Oberflachenabfluss, Hagel und
Hitzeepisoden aus. Eine erhdhte Hagelgefahr ist im Raum Wien und Umgebung durchaus Ublich. Auch die
Gefahrdung durch Hitzeepisoden wie bei gegenstandlicher Liegenschaft ist in Wien groB3flachig, vor allem im
zentralen, sUdlichen und &stlichen Stadtgebiet gegeben und daher nicht ungewdhnlich. Die Gefadhrdung
durch Oberflachenabfluss kann durch den Sachverstandigen nicht ndher beurteilt werden, da dies nicht in
sein Fachgebiet fallt, es wird lediglich darauf hingewiesen. Zur Lawinengefahr bestehen keine Daten. Die
Naturgefahren Hochwasser, Erdbeben, Rutschungen, Windspitzen, Blitzdichte und Schneelast fallen flr den
Standort niedrig bis mittel aus.

24



Verkehrswertgutachten EZ 693 KG 01004 Innere Stadt (BLNR 192-195)

g. LARMBELASTUNG

P = Bundesministorium
Lrminfo.at StraRe 2022 - Summenkarte - 24h ELTIRE
2022 Stralienverkehr:

24h-Durchschnitt 4 m

Oberblendung

Ober Tag, Abend und Nacht gemittelter

] gel von pf in4am
Hohe tber Boden. Erfasst sind StraRen in der
Zustandigkeit der Bundeslander sowie
Autobahnen und SchnellstraBen. Fir den
Abend und die Nacht sind Zuschlage
enthalten. In den Ballungsraumen sind alle
StraRen beriicksichtigt. Berichtsjahr 2022.

Hinweis: AuBerhalb der Ballungsraume
werden die Larmzonen unterschiedlicher
StraRenkategorien nur iberblendet. In den
Oberblendungsbereichen kann es zur
Unterschatzung des tatséchlichen
Lirmpegels um bis zu drei Dezibel kommen.

m>7508

W 70-75d8
W 65-70dB
[ 60-65dB
[7 55-60dB

# Linienquellen Autobahnen und
SchnellstraRen

# Linienquellen Landesstrafen
[ Geb3dude

# Larmschutzwande

+ Kilometrierung

O Ballungsraum

O Ballungsraumgrenzen

Suche: Hafnersteig 11

; =,

@ Adresse AR . e, Vi A ] B 2 -
@® Hafnersteig 11, 1010 Wien MaBstab: 1: 5.640 ©BMIMI, © BMLUK, © al ©BEV, Sti vom 01.04.2025, Made with Natural Earth, Grundkarte: basemap.at
48,21106°N 16,37804°0
Seehshe: 166 m Druckdatum: 18.3.2026 https//maps.laerminfo.at
Larminfo. at : g o T
[ s Schiene 2022 - Summenkarte - 24h s U
2022 Schienenverkehr:
24h-Durchschnitt
Oberblendung

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter
Larmpegel von i ken und
StraBenbahnen in 4 m Hohe Uber Boden. Fir
den Abend und die Nacht sind Zuschlage
enthalten. In den Ballungsraumen sind alle

i erfasst. Berichtsjahr 2

Hinweis: Die Larmzonen von Eisenbahnen
und StraBenbahnen werden in dieser Ansicht
nur Uberblendet. In den
Oberblendungsbereichen kann es zur
Unterschitzung des tatsdchlichen
Larmpegels um bis zu drei Dezibel kommen.

W >7508

W 70-75d8

W 65-70dB

[ 60-65dB

[] 55-60dB

. Grenzwertlinie

/ Linienquellen StraBenbahnen
# Linienquellen Eisenbahnen
[ Gebdude

/ Larmschutzwinde

« Kilometrierung

N
; |
H
H
z
L

O Ballungsraum
[ Ballungsraumgrenzen

8

Suche: Hafnersteig 11

@ Adresse NS { % emay|
® Hafnersteig 11, 1010 Wien MaRstab: 1:5.640 © BMIMI, © BMLUK, © ©BEV, Sti vom 01.04.2025, Made with Natural Earth, Grundkarte: basemap.
48,21106°N 16,37804°0
Seehohe: 166 m Druckdatum: 18.3.2026 https//maps. laerminfo.at

Quelle: http://www.laerminfo.at/laermkarten.html (abgefragt am 18.03.2026)
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Die verwendeten Larmkarten sind AuszUge 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; fir den StraBenverkehr die Belastung durch Autobahnen, SchnellstraBen und LandesstrafRen.
Es wird darauf hingewiesen, dass die Karten auBBerhalb der Ballungsraume nur Larm von hochrangiger
Verkehrsinfrastruktur enthalten. Die Larmkarten dienen als Grundlage flr eine strategische Planung und sind
nicht geeignet, die individuelle La&rmbelastung 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 notig ist, sind in Anlage 3 der Gewerbeordnung 1994 aufgezahlt (zB Raffinerien,
groBere Ziegelbrennereien).> Der Genehmigungsantrag muss diverse zusatzliche, Uber die Anforderungen
des & 353 GewO hinausgehende, Angaben enthalten; im Genehmigungsverfahren kdnnen zusatzlich auch
bestimmte Umweltorganisationen Parteistellung haben.t

Naherer Befund: Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft weist, unter anderem aufgrund der Nahe zur
B227 Donaukanal StraBe, gemafR Larminformationskarte eine hohe Larmbelastung (65 bis 75dB) durch
StraBenverkehr auf. Nordlich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft wird zudem eine
durchschnittliche Larmbelastung durch Schienenverkehr iHv 55 bis 60 dB ausgewiesen. Das entspricht auch
dem Eindruck des Sachverstandigen bei der Befundaufnahme.

h. BELASTUNG DURCH ELEKTROMAGNETISCHE FELDER

Auszug aus dem Senderkataster

Senderkataster_at Erlauterungen Technik Recht Messungen Anfragen Hilfe

Eib\ et N i = | i, A
an A pi o

Sgs

i i
(@ osefstadd

Konstantinnigel

@ Mobitfunk X
@ Rundfunk
© Messpunkt

Quelle: http://www.senderkataster.at/karte (abgefragt am 18.03.2026)

4 http://www.laerminfo.at/laermkarten.html (abgefragt am 18.03.2026).
5 https://www.wko.at/service/umwelt-energie/IPPC-Anlagen.html (abgefragt am 18.03.2026).
6 Rosenbach, IPPC-Anlagen (Lexis Briefing Wirtschaftsrecht).
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Im Umkreis von 250m des Bewertungsobjekts befinden sich funf Mobilfunkmasten, Rundfunkmasten sind
keine in der ndheren 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 Verfligung gestellten Daten erstellt, aufgrund des umfangreichen
Datenmaterials sind Irrtimer 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, das ist flr gegenstandliche Lage als durchschnittlich einzustufen.

7 http://www.senderkataster.at/erlaeuterungen (abgefragt am 18.03.2026).
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1.
Schwedenplatzes situiert. Sie grenzt direkt an die StraBen Laurenzberg, Hafnersteig und Schwedenplatz an

Verkehrswertgutachten EZ 693 KG 01004 Innere Stadt (BLNR 192-195)

LAGE UND VERKEHR

Allgemeine Wohnlage
Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft ist im 1. Wiener Gemeindebezirk Innere Stadt im Bereich des

in unmittelbarer Nahe zu einem der wichtigsten Verkehrsknotenpunkte Wiens

und befindet sich
(Schwedenplatz) sowie zur RotenturmstrafBe. In der Umgebung befinden sich zahlreiche Gastronomie-,
Handels- und Dienstleistungsbetriebe. Der Donaukanal mit seinen Freizeit- und Gastronomieflachen ist

fuBlaufig in wenigen Minuten erreichbar.

2. Infrastruktur
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Infrastruktur des taglichen Bedarfs

ndchstgelegenen Einrichtungen, Lageexposé ImmoNetZT):

Backerei

Anker Snack & Coffee
CmbH
Schwedenplatz 2
1010 Wien
(0,02 km / 0,05 km)
(Luftline / Mit Auto)
@Michael Rosenauer
Schwedenplatz 2
1010 Wien
(0,02 km / 0,05 km)
(Luftline / Mit Auto)
@Strack Cesellschaft m.b.H.
Schwedenplatz 2
1010 Wien
(0,02 km / 0,05 km)
(Luftline / Mit Auto)

Bank

A)bank9g AG Fleischmarkt 19
Fleischmarkt 19
1010 Wien
(0,09 km / 0,36 km)
(Luftline / Mit Auto)
@TeamBank Osterreich -
Niederlassung...
Fleischmarkt 1/6/12
1010 Wien
(0,10 km / 0,37 km)
(Luftline / Mit Auto)
@Deutsche Bank
Aktiengesellschaft Fi...
Fleischmarkt 1
1010 Wien
(0,16 km /1,45 km)
(Luftline / Mit Auto)

Metzgerei

B1Paul Horvath e.U.
Franz Josefs Kai 17/5td VOR
1010 Wien
(0,06 km / 0,06 km)
(Luftline / Mit Auto)

B2 MY superheroes OG
Praterstralie 9/7
1020 Wien
(0,29 km / 0,36 km)
(Luftline / Mit Auta)

B3 Fleischerei Kroppel
Postgasse
1010 Wien
(0,35km /1,99 km)
(Luftline / Mit Auto)

Post

B1Post Filiale 1010
Fleischmarkt 19
1010 Wien
(0,10 km / 0,35 km)
(Luftline / Mit Auto)

Bz Post
(0,46 km / 1,11 km)
(Luftline / Mit Auto)

B3 Post Abholstation
Radetzkystralle 2
1030 KG Landstrafte
(0,57 km /1,25 km)
(Luftline / Mit Auto)

Supermarkt

Billa

Wien

(0,22 km / 0,36 km)
(Luftline / Mit Auto)
Spar Gourmet
Fleischmarkt 5

1010 Wien

(0,14 km / 1,48 km)
(Luftline / Mit Auto)
Billa
Franz-|osefs-Kai 29
1010 Wien

(0,25 km /1,54 km)
(Luftline / Mit Auta)

Tankstelle
BP

Franz Josefskai/f Morzinpl
1010 Wien

(0,41km / 0,74 km)
(Luftline / Mit Auta)
23tanken.at
Rotensterngasse 25

1020 Wien

(0,83 km /1,12 km)
(Luftline / Mit Auta)
TANKEnergie Ringgarage
Untere Viaduktgasse 47-49
1030 Wien

(0,89 km /1,88 k)
(Luftline / Mit Auto)

Drogerie
M Bipa
Fleischmarkt 26
1010 Wien
(0,1 km / 0,35 km)
(Luftline / Mit Auta)
D2)_ush
Rotenturmstrafie §
1010 Wien
(0,28 km /1,31 km)
(Luftline / Mit Auto)
D3 dm
(0,26 km / 1,34 km)
(Luftline / Mit Auta)

Trafik

D Trafik Miroslav Ivanovi?
U-Bahn Station Schwedenplatz
1010 Wien
(0,09 km / 0,12 km)

(Luftline / Mit Auta)

D2 Trafik Miroslav Ivanovi?
U-Bahn Station Schwedenplatz
0.06
1010 Wien
(0,09 km / 0,12 km)

(Luftline / Mit Auta)

D3 Trafik Anita Gutensohn
Rotenturmstralle 23
1010 Wien
(0,9 km / 1,44 km)

(Luftline / Mit Auta)

Infrastrukturelles Angebot im Nahbereich (angezeigt werden pro Kategorie immer die drei

8 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)

29



Verkehrswertgutachten EZ 693 KG 01004 Innere Stadt (BLNR 192-195)

Soziale Versorgung

Soziale Versorgung

Kinderbetreuung

AvKindergarten
Obere Donaustrafie 97-99
1020 Wien
(0,21km / 0,32 km)
(Luftline / Mit Auto)
A2Cindergarten
Kleine Sperlgasse 2a
1020 Wien
(0,35 km / 0,58 km)
(Luftline / Mit Auto)
A3)Kindertagesheim und
Kompetenzzentru...
Wollzeile 19
1010 Wien
(0.31km /1,60 km)
(Luftline / Mit Auto)

sonstige Bildung
C.I.F. Communication in
flow EVENT ...
Franz-Josefs-Kai13
1010 Wien
(0,03 km f 0,02 km)
(Luftline / Mit Auto)
SAFA Sport u.

Franz-Josefs-Kai 15

1010 Wien

(0,04 km / 0,03 km)
(Luftline / Mit Auto)
PERFACT CONSULTING
CmbH

Laurenzerberg 5

1010 Wien

(0,02 km / 0,04 km)
(Luftline / Mit Auto)

im Nahbereich (angezeigt werden pro Kategorie immer die drei

Volksschule

B1\/S Stubenbastei 3
Stubenbastei 3
1010 Wien
(0,44 km /1,13 km)
(Luftline / Mit Auta)
B2)\/S Kleine Sperlgasse 2A
Kleine Sperlgasse 2A
1020 Wien
(0,48 krm /1,30 km)
(Luftline / Mit Auta)
B3 pVS Judenplatz &
Judenplatz &
1010 Wien
(0,65 km /1,97 km)
(Luftline / Mit Auta)

Fitnessmanagement GrmbH

ndchstgelegenen Einrichtungen, Lageexposé ImmoNetZT):

Schule
MS Kleine Sperlgasse 2A

Kleine Sperlgasse 24

1020 Wien

(0,51 km /1,30 km)
(Luftline / Mit Auta)
LRg15tubenbastei 6-8
Stubenbastei 6-8

1010 Wien

(0,48 km / 1,42 k)
(Luftline / Mit Auto)
Montessori-Schule Wien 1
im Heilige...
Grashofgasse 3/7/22

1010 Wien

(0,17 km / 2,08 km)
(Luftline / Mit Auto)

Hochschule

D \Webster University
Praterstrafie 23
1020 Wien
(0,50 kmn / 0,72 km)
(Luftline / Mit Autao)
D2)Universitdt fiir angewandte
Kunstin...
Oskar-Kokoschka-Platz 2
1010 Wien
(0,47 km / 0,77 km)
(Luftline / Mit Auto)
03 Osterreichische Akademie
der Wissen...
Vordere Zollamtsstralie 3
1030 Wien
(0,55 km /1.09 km)
(Luftline / Mit Auto)

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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Medizinische Versorgung

Arzt fur
Allgemeinmedizin

A1Dr. Natalia Maxim
Franz-Josefs-Kai 15/21
1010 Wien
(0,04 kmn / 0,03 km)
(Luftline / Mit Auta)

AzDr. Birgit Kapfinger-
Bruckner
Laurenzerberg 2
1010 Wien
(0,04 km / 0,46 km)
(Luftline / Mit Auta)

A3)0r. Doris Maria Gapp
Laurenzerberg 2
1010 Wien
(0,04 km / 0,46 km)
(Luftline / Mit Auta)

Apotheke

Schwedenplatz 2

1010 Wien

(0,02 km / 0,05 km)

(Luftline / Mit Auto)
Brady-Apotheke "Zum roten
Turm"

Rotenturmstrafle 23

1010 Wien

(0.19 km / 1.44 km)

(Luftline / Mit Auto)
IApotheke "Zum rémischen
Kaiser"

Wollzeile 13

1010 Wien

(0,32 km /1,54 km)

(Luftline / Mit Auto)

Seniorenheim
CS Pramergasse [ C5 Caritas
Socialis
Pramergasse 7
1090 Wien
(1,69 km / 2,56 km)
(Luftline / Mit Auto)
Haus Augarten
Rauscherstralie 16
1020 Wien
(2,00 km / 2,90 km)
(Luftline / Mit Auto)
Haus Rossau
Seegasse 11
1090 Wien
(1,73 km / 3,11 km)
(Luftline / Mit Auto)

Zahnarzt

B1Dr. Ruscher Britta Elisabeth
Schwedenplatz 2
1010 Wien
(0,02 km / 0,05 km)
(Luftline / Mit Auto)

B2)00r. Djaber Ansari Andreas

Hafnersteig 5

1010 Wien

(0,06 km / 0,06 km)
(Luftline / Mit Auto)

B3 D0r. Senger Christian

Laurenzerberg 1
1010 Wien

(0,05 km / 0,43 km)
(Luftline / Mit Auto)

Arztezentrum/Krankenha
(A)Schweden-Apatheke us

B1 Krankenhaus der

Barmherzigen Briider
Johannes von Cott Platz 1
1020 Wien

(0,57 km { 0,55 km)
{Luftline / Mit Auto)

B2 healthPi -
Kompetenzzentrum
Bewegung
Wollzeile 1-3
1010 Wien
(0,34 km /1,59 km)
(Luftline / Mit Auto)

B3 Juvenis Medical Center
Trattnerhof 2
1010 Wien
(0.61km / 2,89 km)
{Luftline [/ Mit Auto)

Tierarzt

Dipl-TA Dr. Gruber Monika
Krummbaumgasse 1

1020 Wien

(0,68 km /1,09 km)
(Luftline / Mit Auto)
CityVet Therapiezentrum
Seilerstatte 8

1010 Wien

(0.59 km / 1,39 km)
{Luftline [/ Mit Auto)
Tragauer Verena
Seilerstatte 8

1010 Wien

(0,59 km /1,39 kmn)
{Luftline / Mit Auto)

Facharzt

Dr Mohr-Guthare Sylvia
Schwedenplatz 2

1010 Wien

(0,02 km / 0,05 km)
(Luftline / Mit Auta)
Dr. Michitsch Albert
Schwedenplatz 2

1010 Wien

(0,02 km / 0,05 km)
(Luftline / Mit Auta)
Dr. Nather Andreas
Laurenzerberg 2

1010 Wien

(0,04 km / 0,46 km)
(Luftline / Mit Auta)

Physiotherapeut
Frau Mag. Dr. Michaela
Farukuoye
Dominikanerbastei 21
1010 Wien
(0,3 km / 0,80 km)
(Luftline / Mit Auta)

@Frau Sigrid Walk
Zedlitzgasse 5
1010 Wien
(0.41km /1,20 km)
(Luftline / Mit Auto)
Frau Martina Gubo
Rotenturmstralie 29
1010 Wien
(0,17 km /1,51 kmm)
{Luftline / Mit Auto)

Kinderarzt

DUDr. Tichatschek Edgar
Franz-Josefs-Kai 31
1010 Wien
(0,37 km / 0,98 km)
(Luftline / Mit Auto)
Dz)0r. List Silvia
Wollzeile 12
1010 Wien
(0,34 km /1,54 km)
(Luftline / Mit Auto)
03 )0r. Stein-Krumholz Sylvia
Wollzeile 12
1010 Wien
(0,34 km /1,54 km)
(Luftline / Mit Auto)

Psychotherapeut
ANG-PRECHTL Andrea
Maria
Hafnersteig 5/1/12
1010 Wien
(0,03 km / 0,03 km)
(Luftline / Mit Auto)
@Dr‘ med. STICH Michaela
Maria
Laurenzerberg 1/29
1010 Wien
(0,06 km / 0,42 km)
(Luftline / Mit Auta)
@]r‘med‘ JORDAN Bettina
Laurenzerberg 1/29
1010 Wien
(0,06 km / 0,42 km)
(Luftline / Mit Auto)

Medizinische Versorgung im Nahbereich (angezeigt werden pro Kategorie immer die drei
ndchstgelegenen Einrichtungen, Lageexposé ImmoNetZT):

10 piktogramm: Freepik, https://www flaticon.c

om/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

Offentliche Parkanlagen im Umkreis von rund 350m Luftlinie Radius: 4 Parkanlagen bzw.
GrUnanlagen von untergeordneter Bedeutung (GA Schwedenplatz, GA Morzinplatz, Manes-
Sperber-Park, GA Adele-Perlmutter-Platz)

Né&chstgelegene Parkanlage von (bergeordneter Bedeutung: Stadtpark in rund 500m Luftlinie
Entfernung situiert (entspricht rund 9 Gehminuten)

Im Allgemeinen weist der 1. Bezirk einen geringen (&6ffentlichen) Grinraumanteil auf (typisch fur
einen innerstadtischen Bezirk); punktuell sind jedoch flachenhaft groRe Parkanlagen vorzufinden,
teilweise StraBenrdume begrint (Baumscheiben, Grinflachen etc)

Kultureinrichtungen

Kulturelle Einrichtungen im Nahbereich (angezeigt werden pro Kategorie immer die drei

ndchstgelegenen Einrichtungen, Lageexposé ImmoNetZT):

Museum

Rﬁmermuseum
Hoher Markt 3
1010 Wien
(0,40 km /1,17 km)
(Luftline / Mit Auto)
Mozarthaus Vienna
Domgasse 5
1010 Wien
(0,40 km /1,53 km)
(Luftline / Mit Auto)
Dom Museurmn Wien
Stephansplatz &
1010 Wien
(0,39 km /1,55 km)
(Luftline / Mit Auto)

Theater/Oper

@Wiener Kammeroper
Fleischmarkt 24
1010 Wien
(0,10 km / 0,38 km)
(Luftline / Mit Autao)
Theater franzjosefskai2l
Franz-|osefs-Kai 21
1010 Wien
(0,12 km /1,54 km)
(Luftline / Mit Auta)
@Drachengasse 2 Theater
Fleischmarkt 22
1010 Wien
(0,09 km /1,61 km)
(Luftline / Mit Auta)

Bibliothek

@Betriehsbucherei UNIQA
Insurance Cr...
Untere Donaustralie 21
1029 Wien
(0,46 km [ 1,47 km)
(Luftline / Mit Auto)
Fachbicherei
Seniorenarbeit Wien
Stephansplatz 6
1010 Wien
(0,39 km / 1,56 km)
(Luftline / Mit Auta)

@Pfanhihliuthek St. Barbara

Wien

Postgasse 8

1010 Wien

(0,19 km / 2,27 km)
(Luftline / Mit Auta)

Kirche/Kulturgut

b1 Kirche zum HI. Georg
(0,09 km / 0,07 km)
(Luftline / Mit Auto)
D2 Theravada Buddhistisches
Zentrum Wien
(0,0 km / 1,54 km)
(Luftline / Mit Auto)
b3)Kirche zur HI. Dreifaltigkeit
(0,06 km /1,58 km)
(Luftline / Mit Auto)

T 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)

2 piktogramm 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
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Quelle: https://www.wien.gv.at/stadtplan/ (abgefragt am 12.05.2026)

m Offentlicher Verkehr
() { )

Diverse Stationen des 6ffentlichen Verkehrs im Nahbereich (angezeigt werden pro Kategorie
immer die drei ndchstgelegenen Einrichtungen, Lageexposé ImmoNetZT):

U-Bahn Strallenbahn Lokalbahnhof
Schwedenplatz @Marienbmcke Landstralle-Wien Mitte
ua 2 ©81,52,53,54,57
Wien Wien Wien
(0,35 km / 0,94 km) (0,10 km / 0,12 km) (0,25 km / 0,41 km) (0,71km /1,27 km)
(Luftline / Mit Auto) (Luftline / Mit Auto) (Luftline / Mit Auta) (Luftline / Mit Auto)
A2)Morzinplatz Schwedenplatz @Sthwedenplatz D2)Praterstern
Y VAL2 u 1 51,52, 53,54, 57
Wien Wien Wien Wien
(0,35 kmm / 0,94 km) (0,08 km / 1,08 krn) (0,07 krn /1,09 km) (1,32 km / 2,14 km)
(Luftline / Mit Auto) (Luftline / Mit Auto) (Luftline / Mit Auto) (Luftline / Mit Auto)
A3 Morzinplatz ®5tuhentor Schwedenplatz [03)0per, Karlsplatz U
ALz u3 1,2 WLB
Wien Wien Wien Wien
(0,35 km / 0,94 km) (0,48 km /1,08 km) (0,06 km /1,10 km) (1,15 km / 2,28 km)
(Luftline / Mit Auto) (Luftline / Mit Auto) (Luftline / Mit Auto) (Luftline / Mit Auto)

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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4. Individualverkehrslage

ue St?dt Stadtplan Wien
Wien

Hafnersteig 11, 1. Bezirk

) Holding 3 ha
Hochhaus = S : 9
() 3
@, A9
v y
% ~ GV g
S s
2o
,\;‘ Emmer?ng
2, Hof
A
&0 MediaTowgid und
o § 101103 GaSChaftsge b ' K
Donzikansin 8 ONaygy,  pratey B
B B Dl k]
. ""'%.,\ £ Un£3e Donaustr.
s <
1 ¢0 j’ Schiff #ation _5 Schlagbrickenufer
.. s, = - (—29 \.Jiencn\,g = Donaukanal
Y S e D are 55 @ TWin City Liner
e S » 5 & S Wormmeee
e’nog "ﬂetteng @ q{’é’é_ 1@ 17 Y g'schmil?Prome"ad
NN _g. N ey 5. Jo [ = € Rotenturmuf
0o s = N;&\;L o sefs K 9 30 '-Fra"”‘)s"_‘ Kai
Chare ~8 s = >
Iy
! (.é? & (o0 %) \.o:.” ,,a' s LT
\J 0 8 ;"‘Kammenqmele % ”"s’r\ 28
S 2 3“"5;‘\.. 5 =055 ) D
n@uhl ) \73'4‘:1’ :J' T ?) -(:f?
.Q 'u) ;23}‘ _5 1355 ’01" ,:)
,.;'6’ ,“ X 7 QC_, ¢ Buddnalschea\QQ P
%-;o;./é\\ Q\ ‘,§ ?‘O‘. Tempal ;\"\ ﬁ\
}-3! &Q/‘m " 27 » Wiener Kamm' r-.‘:;?.
- ';) '09 g < 2 v
% t)« e Zor
g, (20 Z ’r‘:,‘s‘ Heiligenkrauzer
N S v Yo ot
% o % 788
N ":Q’. (Mo 7, OklteSchml-eda
4 v""Q,. 872, A9 “‘
e, O (2 7:‘0' N
3 3 p‘f.p g)
v N p%: Akademie'der,
o & Wisgerisch ot Q’y

.
LS "!

[
x S
ay 5 & TN s > Juds s

'2\,‘* 7, 2 ¢

TR, 382’& X

’ ol
--.‘ Mozartvto:g\k.% "24 ;\’v 3

Quelle: https://www.wien.gv.at/stadtplan/ (abgefragt am 12.05.2026)

&\ 14 | Individualverkehr

Néchstgelegene libergeordnete Verbindungsachse: Donaukanal StraBe B227 rund 80m Luftlinie
entfernt (entspricht je nach Verkehrsaufkommen rund 1 Fahrminute)

Ndéchstgelegene Autobahnauffahrt: A4/A23 - Ost Autobahn (Hbhe Stdosttangente) rund
3,3km Luftlinie entfernt (entspricht je nach Verkehrsaufkommen rund 9 Fahrminuten) bzw. A22
- Donauufer Autobahn (Hdhe KaisermUhlentunnel) rund 3,5km Luftlinie entfernt (entspricht je
nach Verkehrsaufkommen rund 10 Fahrminuten)

4 Piktogramm Auto: fjstudio, 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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Kurzparkzone: Liegenschaft in einer flachendeckenden Kurzparkzone (Mo bis Fr jeweils 9:00
bis 22:00 Uhr, Parkdauer maximal 2h) gelegen

Verkehrsberuhigung im Nahbereich: Angrenzende StraBenziige unterliegen bis auf Ausnahme
der Begegnungszonen des Bezirkes einer Geschwindigkeitsbegrenzung von 30km/h und sind
teilweise als EinbahnstraBen geflhrt. In den Begegnungszonen ist eine
Geschwindigkeitsbeschradnkung von 20km/h vorgeschrieben.

Parkgaragen im Umkreis von 350m Luftlinie Radius: 5 Anlagen vorhanden
Anrainerparkpldtze: im Nahbereich sind vermehrt Anrainerparkplatze ausgewiesen
Elektroladestationen im Umkreis von 350m Luftlinie Radius: 5 Stationen vorhanden

Radverkehrsausbau im Umbkreis von 350m Luftlinie Radius: 2 WienMobil-Standorte und keine
Gratzlrad-Standorte (nachstgelegener Gratzirad-Standort rund 420m Luftlinie entfernt),
insgesamt im Nahbereich ein sehr gut ausgebautes Radwegenetz

Parkplatzsituation: als angespannt zu beurteilen, aufgrund der innerstadtischen Lage sowie der
insgesamt stark eingeschrankt vorhandenen Anzahl an Parkplatzen aufgrund der vorhandenen
Infrastruktur, der baulichen Gegebenheiten und der StraBenraumgestaltung

Naherer Befund: Die Bewertungsobjekt mit der grundbiicherlichen Adresse Hafnersteig 11, Laurenzerberg 5,
Schwedenplatz 2, 1010 Wien, ist in zentraler Lage des 1. Wiener Gemeindebezirks (Innere Stadt) gelegen. Die
unmittelbare Nahe zum Schwedenplatz sowie zur Rotenturmstrale bewirkt eine ausgezeichnete
infrastrukturelle Versorgung und ein sehr gutes Lageimage innerhalb der Wiener Innenstadt. Die Anbindung
an den 6ffentlichen Verkehr ist aufgrund der fu3laufig erreichbaren U-Bahn-Linien Ul und U4 sowie mehrerer
StraBenbahn- und Buslinien am Schwedenplatz als sehr gut einzustufen. Auch der Individualverkehr ist
aufgrund der zentralen Lage und der guten Anbindung an den Ring bzw. die innerstadtischen
Hauptverkehrsachsen als gut zu beurteilen, wobei die Lage zugleich durch eine erhdhte Verkehrs- und
Passantenfrequenz gepragt ist.
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j.  BEBAUUNG

1. Konfiguration

Auszug Grundstlckskataster

Flaichenwidmungs- und
Bebauungsplan

v

2E0)y

o 3 &
b/ b &,ﬁ%‘f@\ i
21 Bty 4 ' ;
T

#

/ M 4, _‘,' in
< : 3 ! &
s - NE ]

/public/ (abgefragt am 18.3.2026)

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

Topografie GST-NR 648/1: bebaut, befestigt

Konfiguration annahernd quadratisches Grundstlck, rund 29m breit und 29m lang, gutes
Breitenverhaltnis,

Grenzverhaltnisse Norden, Osten, Stden: &ffentliches Gut (StraBenverlauf)

Westen: bebautes Nachbargrundstlick

ErschlieBung Uber Hafnersteig, Laurenzerberg und Schwedenplatz an 06ffentliches Gut
angeschlossen

StraBenausbau Hafnersteig: gepflastert, Gehsteige beidseitig vorhanden auf HOhe des
Bewertungsobjektes, keine Parkmoglichkeiten auf Hohe des
Bewertungsobjektes; Laurenzberg: vollausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt,
Gehsteige beidseitig vorhanden, keine Parkméglichkeiten auf Hohe des
Bewertungsobjektes beidseitig vorhanden; Schwedenplatz: FuBBgangerzone
asphaltiert
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Bebauungscharakter
der Umgebung

dichte geschlossene Blockrandbebauung, belebte Erdgeschosszone,
gemischte Nutzung (Erdgeschoss: Geschaftsflachen, Obergeschosse: Wohn-
bzw. BUroflachen)

Bebauung

Baujahr 1959, Bauperiode 1946-1976, Architekten: Woérle Eugen und Doskar
Bruno (gemaR Kulturgutkataster der Stadt Wien), unterkellert: 1.
Kellergeschoss Einlagerdume und 2. Kellergeschoss Garage, Erdgeschoss und
8 Obergeschosse

AufschlieBung

Strom-, Wasserzuleitung und Fernwarme offenbar vorhanden

An Stadtischen Mischwasserkanal angeschlossen’

Sonstige
AuBenanlagen

straBenseitig, neben Garageneinfahrt, asphaltierter Millplatz (tlw. MUlltonnen
mittels Einfriedung versperrt)

2. Bestandsbebauung sowie Bau- und Erhaltungszustand

BAUBESCHREIBUNG ZUM ZEITPUNKT DER BEFUNDAUFNAHME:

Typ

Allgemeine Teile der Wohnhausanlage

Gebaudehille

Fassade wird derzeit saniert; groBe Fensterfronten, welche durch
durchgehende vertikale Mauervorspringe gleichmagiig unterteilt sind

Geschof3e

2 Kellergeschosse, Erdgeschoss und 8 Obergeschosse

Stiegenhaus

Stiegenhaus mit versetzten Laufen (Laufe parallel Gbereinander gelegen);
Gelander aus Stahlsprossen mittels Holzhandlauf; graue Betonstiegen;
Wande hauptsachlich gelb bzw weil3 gestrichen; Decken weil3 gestrichen;
graue Bodenfliesen; 2 Personenaufzlige vorhanden, einer vom
Erdgeschoss und einer vom Kellergeschoss bis in den 8. Stock

Schaden keine augenscheinlichen Schaden am Tag der Befundaufnahme ersichtlich;
gesamtes Gebdude war eingerlstet somit Schaden in diesem Bereich nicht
beurteilbar; geman Unterlagen der Hausverwaltung sind diverse Schaden
an Fassade und Dach vorhanden

Sonstiges /

5 https://kanis.at/KANIS/synserver?project=KANIS_wma&client=html (abgefragt am 17.03.2026).
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Wohnung W61-W63

Lage/ErschlieBung

7. Obergeschoss, erschlossen Uber Personenaufzug bzw. Stiegenhaus

Wande & Decken

Decken: verputzt und weil3 gestrichen, teilweise indirekte Beleuchtung

Wande: verputzt und weil3 gestrichen bzw in den Sanitarraumen gefliest

Boden hauptsachlich Parkettboden Kiiche, Sanitdrrdumlichkeiten und Vorraum
Fliesen

Fenster Isolierglasfenster mit weiBem Rahmen, auBenliegende Jalousien mit
elektrischer Steuerung

Taren weilBe Eingangstlr einflligelig mit Tdrspion, weile Innentliren mit weil3er

Tlrzarge, TUrgriff und Schloss (Drehschloss in Badezimmer und WC); eine
Schiebetir mit Glaseinsatz (Zugangstidr Zimmer 4 - Zimmerbezeichnung
siehe Fotodokumentation); keine Tar von Vorraum in Klche

Heizung & Kihlung

Fernwdrme; diverse Radiatorenheizkdrper; Handtuchheizkdrper in
Badezimmer; keine Klimaanlage

Kuche bestehend aus 2 gegeniber liegenden Kichenzeilen bestehend aus Ober-
und Unterkasten (Holzoptik); Einbauklhlschrank mit Tiefklhlfach im
unteren Bereich; Einbauspule aus Edelstahl mit Abtropfschale; Kombigerat-
Backofen-Herd mit Dunstabzug; Geschirrspiler (Marke Whirlpool) mit
Holzverkleidung und auBen bedienbaren Display; Waschmaschine
integriert in Klichenzeile

Sanitar Badezimmer bestehend aus Badewanne mit Duschvorhang, Waschbecken;
Wandradiator im Badezimmer vorhanden; separates WC mit Waschbecken;
elektrische EntlUftung in Sanitarraumlichkeiten vorhanden

Freiflachen es sind keine Freiflachen vorhanden

Kellerabteil Kellerabteil ist vorhanden, konnte jedoch nicht begangen werden

Sonstiges Gegensprechanlage vorhanden

Schaden Fenster teilweise schadhaft; ansonsten Ubliche Gebrauchs- und

Abnutzungserscheinungen

Gemessene Raumhoéhen

Gangbereich: 2,80m und 2,62m; Schlafzimmer (angrenzend an
Wohnzimmer): 2,46m gemaf stichprobenartiger Ausmessung durch den
gefertigten Sachverstdndigen im Zuge der Befundaufnahme; Hinweis:
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durch Bodenbelag und durchschnittlicher Raumhdhe (Abweichung mal
mehr/mal weniger) ist davon auszugehen, dass die lichte Raumhohe von
Aufenthaltsraumen iHv 2,50m trotz der Beldge groBtenteils erflllt ist

Typ Garage KFZ-Abstellplatz 18

Lage im 2. Kellergeschoss gelegen, Zufahrt erfolgt Gber den PKW-Aufzug im
Erdgeschoss, Hafnersteig 1

Boéden Betonboden mit gelber Markierung fur die Stellplatze

Sonstiges Langsparkplatz entlang Wand, ohne direkt angrenzenden
Nachbarstellplatz

Schaden keine augenscheinlichen Schaden am Tag der Befundaufnahme vorhanden

Naherer Befund: Am Tag der Befundaufnahme war das Bewertungsobjekt durchschnittlich, dem Alter
entsprechend, erhalten. Teilweise sind schadhafte Fenster vorhanden. Darlber hinaus wies das Objekt, bis
auf Ubliche, dem Alter entsprechende Abnutzungs- und Gebrauchserscheinungen, keine besonderen

Schaden auf.

BAUAKT:

Der nachstehende Bauakt bezieht sich ausschlieBlich auf das Bewertungsobjekt und die Allgemeinen Teile
der Liegenschaft und stellt sich nachstehend wie folgt dar:

Bauanzeige vom 25.07.2016: diverse bauliche Anderungen der Allgemeinflachen
(Fertigstellungsmeldung eingegangen am 16.10.2020)

Bescheinigung der MA37 vom 23.12.2005: Zur Einverleibung des Wohnungseigentums wird bescheinigt,
dass auf der Liegenschaft 73 selbststandige Raumlichkeiten bestehen (41 Wohnungen, 20 Blros, 8
Gassenladen, 2 Lager, 1 Ordination, 1 Arbeitsram). Weiteres befinden sich in der Garage 22 Abstellplatze
far KFZ.

Gutachten TUV Osterreich vom 26.09.2004: Gutachten Uber die Abnahmeprifung der 2. und 3.
Aufzugsanlage

Bescheid der MA37 vom 04.09.2003: unwesentliche Anderung der 2. und 3. Aufzugsanlage
Berufungsbescheid vom 28.05.1969: Berufung der Miteigentlimer der Liegenschaft gegen die baulichen
Abanderungen, gemafl Bescheid der MA36 vom 10.03.1969, wird als unzuldssig zurlckgewiesen
(Zusammenlegung W63 und W64)

Bescheid der MA36 vom 29.04.1969: Bauanzeige Uber den Abtrag einer Scheidewand in der Wohnung
Nr. 64

Bescheid der MA36 vom 10.03.1969: Bauanzeige Uber den Abtrag einer Scheidewand und Ausbrechen
einer TUrdffnung zur Vereinigung der Bestandsobjekte Wohnung Nr. W63 und W64

Bescheid der MA35 vom 18.02.1965: BenUtzungsbewilligung der 2. Aufzugsanlage

Schreiben der MA28 vom 08.02.1965: Bestatigung der ordnungsgemaBen Herstellung des
Asphaltgehsteiges vor der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft

Bescheinigung der MA36 vom 05.02.1965: Festlegung der selbststandigen Bestandsgegenstande (51
Kleinwohnungen, 4 Mittelwohnungen, 8 Gassenladen, 19 Blros, 2 Lagerrdume)
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=  Bescheinigung der MA36 vom 12.01.1965: Festlegung der selbststdndigen Bestandsgegenstande (51
Kleinwohnungen, 4 Mittelwohnungen, 8 Gassenladen, 19 Blros, 2 Lagerrdume und 1 Garage)

= Bescheid der MA35 vom 23.12.1964: Benltzungsbewilligung der 1. und 3. Aufzugsanlage

= Bescheid der MA36 vom 21.12.1964: Festlegung der Orientierungsnummern Schwedenplatz 2 und
Hafnersteig 11 unter Beibehaltung der schon bestehenden O.N. Laurenzberg 5

=  Auswechslungs- und Bestandsplane vom November 1964

= Bescheid der MA28 vom 28.10.1964: Bewilligung zur Herstellung einer Gehsteigauf- und -tGberfahrt vor

= Bescheid der MA35 vom 13.04.1964. Baubewilligung der 2. und 3. Aufzugsanlage vom Keller bzw.
Erdgeschoss bis in den 8. Stock

=  Beschreibung der 3. Aufzugsanlage vom 23.10.1963: Aufzug von Erdgeschoss bis 8. Stock, Baujahr 1963

= Beschreibung der 2. Aufzugsanlage vom 22.10.1963: Aufzug von Keller bis 8. Stock, Baujahr 1963

= Bescheid der MA35 vom 24.09.1963: Baubewilligung der 1. Aufzugsanlage vom 2. Keller bis ins
Erdgeschoss

= Bescheid der MA36 vom 08.05.1963: Baubewilligung flr die Be- und Entliftungsanlage der Kellergarage

= Beschreibung der 1. Aufzugsanlage vom 06.05.1963: Aufzug von 2. Keller bis Erdgeschoss, Baujahr 1963

= Beschreibung der Caliqgua Warmegesellschaft Dr. Kloiber & Co. vom 09.01.1963: Beschreibung der
Olfeuerung fur die Kesselanlage

= Bescheid der MA36 vom 16.06.1961: Baubewilligung flr die Errichtung des Wohn-, Blro- und
Geschaftshauses, sprich die Liegenschaft in der sich die Bewertungsobjekte befinden

Von der Baubehdrde wurde auf Nachfrage am Tag der Bauakteneinsicht bekanntgegeben, dass aktuell ein
offenes Bauverfahren hinsichtlich der Zusammenlegung der Wohnung W61 und W62 besteht. Diesbezlglich
liegt eine Bauanzeige vom 15.5.2012 vor. Die Fertigstellungmeldung ist ausstehend.

Naherer Befund: Es wird grundsatzlich davon ausgegangen, dass die Bebauung entsprechend den
einschlagigen Rechtsvorschriften und der Baubewilligung errichtet worden ist und entsprechend der
baubehdrdlichen Bewilligung verwendet wird. Am Tag der Befundaufnahme konnte durch den gefertigten
Sachverstandigen aber insbesondere folgende Planabweichung festgestellt werden: Die Wohnungen W61,
W62 und W63 sind zu einer einzigen Wohneinheit zusammengelegt worden. GemaR den letztglltigen
Planunterlagen wurde bei der Behodrde allerdings nur die Zusammenlegung der Wohnung W61 und W62
angezeigt (in offene Bauverfahren; Bauanzeige stammt aus dem Jahr 2012) und die Wohnung W63 wird
weiterhin als eigenstandige Wohneinheit dargestellt. Der letztglltige Plan der Wohnung W61 und W62 ist
also, die Bauanzeige aus dem Jahr 2012 und sohin (auch zum Bewertungsstichtag) geltende Baukonsens.
Der Grundrissplan gemaR Bauanzeige aus dem Jahr 2012 entspricht dabei - ausgenommen des Durchbruchs
zur Wohnung W63 - den bei der Befundaufnahme vorgefundenen tatsdchlichen Gegebenheiten. Der
letztglltige Plan der Wohnung W63 ist gemal Bauakt, der Auswechslungs- und Bestandsplan vom
November 1964. Dieser entspricht nicht den in natura vorgefundenen Raumlichkeiten bzw Konfigurationen.
Die Verbindung zur Wohnung W63 erfolgt Uber einen Durchbruch im Bereich des Vorzimmers. Uber einen
Gangbereich wird das Schlafzimmer, samt begehbarem Kleiderschrank, erschlossen. Weiters sind Uber den
Gangbereich ein Abstellraum und Badezimmer erreichbar.
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UNTERLAGEN HAUSVERWALTUNG:
Auf Nachfrage konnten seitens der Hausverwaltung folgende Unterlagen zur Verflgung gestellt werden:

=  Monatsvorschreibung ab 5/2026
=  Vorausschau 2024 - 2026. Nachstehend die Vorausschau fir 2026:

IMMOCENTRAL

Immaobilientreuhand GmbH

VERWALTUNG VERMITTLUNG

3100 &t. Polten
Klostergasse 31
1010 Wien
Seilerstitte 18-20

r Tel: 74 .
simtliche Wohnungseigentimer{innen) F:x s :? q:::::: :E? :0

des Eigentumswohnhauses www.immocentral.a
Schwedenplatz 2 affice@immacentral at
1010 Wien

Ergeht an

St. Piilten, am 18. Dezember 2025 / wm

RUNDSCHREIBEN

Sehr geehrte Damen und Herren!

Gemilt § 20 Abs. 2 WEG idgF diirfen wir lhnen nachstehend die

VORAUSSCHAU fiir das Jahr 2026

wie folgt Gbermitteln:

1. Ricklage gem3R § 31 WEG:

Der Stand der Ricklage gemdlt § 31 WEG wird zum Jahresende rund € 2.263.000,00
betragen.

Der Ricklage gemal § 31 WEG werden derzeit insgesamt € 25.681,50
pro Monat zugefiihrt, sodass sich im Jahr 2026 eine Gesamtzufihrung
in Héhe von € 308.178,00

ergibt.

Zusatzlich flieRen der Ricklage € 392,63 aus der Kellervermietung sowie

€ 34,88 aus der Vitrinenvermietung monatlich zu, woraus eine

Jahreszuflhrung in Hihe von € 5.130,12
resultiert.

Die Ricklage ist entsprechend den Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes auf einem auf
die Wohnungseigentimergemeinschaft lautenden Sparkonto bei der Hypo NO veranlagt, wobel die
Verzinsung dafir bei derzeit 1,25 % p.a. liegt.

f2

mmacantral iImmatnlientréevhand ombn L] verwaltung ung vermittlung won immobilian
LG 5t. PIten & FN 344336b e UID: ATU 65619501

Bankwerbindung: UniCredit Bank Austriz AG = BLZ 13000 = BAN AT 141200052552
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Betriebs- und Heirkosten:

Trotz  Berlicksichtigung der zu  erwartenden  Preissteigerungen  wvon  externen
Betriebskostenpositionen (1Bs Gemeindeabgaben, Versicherung udgl.) erscheint es maglich, die
monatlichen Akontierungen zu den Betriebskosten in Hohe von derzeit EUR 18.375,00 zuziglich
Umsatzsteuer (fiir alle Wohnungseigentumsobjekte gemeinsam) gleichzubelassen, Es ist sohin auch
dieses Jahr keine Anhebung der Betriebskostenakontierungen erforderlich.

Bei den Heizkosten (Fernwirme) meinen wir, dass eine Anhebung der monatlichen Akontierungen
zu den Heiz- und Warmwasserkosten von derzeit EUR 11.000,00 auf neu € 11.750,00 (jeweils
zuzlglich USt und flir das gesamte Haus) ausreichend sein wird, MNaturgem#® hingt die zukinftige
Entwicklung der Heizkosten vom Verbrauch, der weiteren Entwicklung der Energiepreise sowie
auch der Witterung ab. Prognosen hieriiber sind nur sehr schwierig zu treffen, wobei wir bei
unserer Kalkulation bemiht waren, diese Komponenten bestmiglich abzubilden.

SanierungsmaBnahmen:

Wir dirfen Sie informieren, dass die Geristaufstellung nunmehr mit 1. Februar 2026 durch die
Behdrde genehmigt wurde. Mit der Gerlistung wird also im Februar 2026 begonnen, Vorerst haben
wir nur die Arbeiten zur Erflllung des Baupolizeilichen Auftrages vergeben, da die Gesamtsanierung
erst nach Vorliegen der Forderungszusage durch den Wohnfonds Wien beauftragt werden darf. Es
werden durch den Wohnfonds Wien folgende MaBnahmen geféirdert, wobei wir (iber das AusmaR
der Forderung bislang noch keine Mitteilung erhalten haben:

« Stiegenhaus (Erhaltungsarbeiten)

# Dach (Erhaltungsarbeiten bzw. Malnahmen zur Erhéhung des Wohnkomforts)

s Fassade [ Gesimse (Erhaltungsarbeiten bzw. MaBnahmen zur Erhdhung des Wohnkomforts)
# Brandschutz (Erhaltungsarbeiten bzw. MaBnahmen zur Erhéhung des Wohnkomforts)

»  Miliplatz (Erhzltungsarbeiten bzw. MaBnahmen zur Erhéhung des Wohnkomforts)

s Erneuerung Fassade (Erhaltungsarbeiten)

Wir dirfen erneut auf Sie zukommen, wenn uns konkrete Angaben Gber die Forderungshdhe
varliegen und werden in weiterer Folge nach Malgabe der Abstimmung mit lhnen den Auftrag uber
die Gesamtsanierung erteilen. Aus heutiger Sicht sollten uns diese Informationen Mitte jinner 2026
vorliegen.

Wir verbinden dieses Schreiben mit den besten Wiinschen fir das bevorstehende Weihnachtsfest und
das neue lahr.

Mit freundlichen Gruen

Tl 0274238

Mario Winkler

Beilagen:
Wohnbeitragsvorschreibungen 2026

Betriebs- und Ricklagenabrechnungen der Jahre 2022, 2023 und 2024
Aktueller Stand der Ricklage

Energieausweis
WE-Vertrag

Diverse Rundschreiben
Protokoll der Eigentimerversammlung vom 8.4.2024:
a. 79,23% anwesend
b. Kosten der geplanten Gesamtsanierung und der Gesamtklimatisierung als Hauptthema der
Versammlung:
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Auf Basis des vorliegenden Angebotes der Firma PORR als Bestbieter ergibt sich fiir die
nachfolgenden Sanierungsgruppen folgende Kostenzusammenstellung (zuziiglich 10 %
Umsatzsteuer fiir die Wohnungen und 20 % fiir die sonstigen Wohnungseigentumsobjekte):

MaRnahme Nettogesamtkosten
A.) Sanierung der Fassaden £ 695.000,00
B.) Austausch der Fensterelemente (Kunststoff) £ 840.000,00

Optional: Aufzahlung Alu-Deckschalen £ 57.000,00
C.) Miillplatz £ 24.000,00
D.) Ubergehen Dachflichen 3 133.000,00
E.) Neuherstellung der Terrassen £ 135.000,00
F.) Stiegenhaus, Stiegenhausportale, Brandschutz £ 578.000,00
E.) Tiefgarage £ 100.000,00
Gesamtsumme ohne Umsatzsteuer € 2.562.000,00

Zusiétzlich zu beriicksichtigen wéren noch folgende MaRnahmen, die nicht im Angebot der Firma
PORR enthalten sind, da diese von Drittbietern angeboten wurden:

ZusatzmalRnahmen Nettogesamtkosten
A.) Aufzugsumgestaltung £ 150.000,00
B.) Erneuerung Gegensprechanlagen und Beleuchtung £ 60.000,00
Gesamtsumme Zusatzmalnahmen ohne Umsatzsteuer £ 210.000,00

Die Schitzkosten fiir die Herstellung einer zentralen Klimatisierung des Gebdudes liegen im
Bereich von € 950.000,00 zuziiglich Umsatzsteuer.

Die Kosten dieses Sanierungsprojektes {ibersteigen also jedenfalls die vorhandene Riicklage gem.
§ 31 WEG sehr wesentlich und werden fiir die Umsetzung des Projektes eine erhebliche
Fremdfinanzierung  (Gemeinschaftsdarlehen) und/oder  Einmalzahlungen durch  die
Wohnungseigentiimer erforderlich sein. Dabei werden in zeitlicher Ndhe zur Umsetzung des
Sanierungsprojektes selbstverstdndlich auch die Maoglichkeit der Inanspruchnahme einer
Farderung gepriift.

Gemanl Rundschreiben der Hausverwaltung vom 4.4.2025 stimmte die Mehrheit der Eigentimer flr die oben
angeflhrte Generalsanierung sowie die Herstellung einer zentralen Klimatisierung des Gebaudes. Geman
Rundschreiben der Hausverwaltung vom 23.3.2026 wurde mitgeteilt, dass vorerst nur die Arbeiten zu
Erfallung des baupolizeilichen Auftrages veranlasst wurden. Die Ubrigen MaBnahmen der mehrheitlich
beschlossenen Generalsanierung konnten noch nicht in Auftrag gegeben werden, da eine &ffentliche
Ausschreibung notwendig ist, da ansonsten eine Férderung des Landes Wien nicht In Anspruch genommen
werden kann.

FORDERUNGEN:

Vom Bundesministerium fir Arbeit und Wirtschaft, BMAW-W - VII/6 (Grundsdtzliche Angelegenheiten,
Bundeswohnbaufonds) wurde auf Nachfrage am 07.04.2026 folgende Auskunft erteilt: bezugnehmend auf
Ihre Anfrage teilen lhnen die Bundeswohnbaufonds (= Wohnhaus-Wiederaufbaufonds und Bundes- Wohn-
und Siedlungsfonds) mit, dass fir die Liegenschaft keine Bundeswohnbauférderungen gewahrt wurden.

Von der MA 50 - Wohnbauférderung und Schlichtungsstelle fir wohnrechtliche Angelegenheiten, Gruppe
Neubaufdrderung und Eigenmittelersatzdarlehen, wurde auf Nachfrage am 20.03.2026 die Auskunft erteilt,
dass fUr das Objekt kein Baudarlehen der Stadt Wien zum Bundes-Wohn- und Siedlungsfonds und keine
(Neubau-)Foérderung im Rahmen der Neuen Wiener Wohnbauaktion 1958, der Wiener Wohnbauaktion 1964,
der Wiener Wohnbauaktion 1969, des Wiener Wohnbaufonds, der Wiener Dachbodenaktion, des
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Wohnbaufdrderungsgesetzes 1954, des Wohnbaufdrderungsgesetzes 1968 des
Wohnbaufdérderungsgesetzes 1984 , des Bundes-Sonderwohnbaugesetzes 1982, des Bundes-
Sonderwohnbaugesetzes 1983, des Bundesgesetzes zur Férderung der Erhaltung und Verbesserung von
Wohnhausern, sowie der Stadterneuerung des Wiener Wohnbaufdérderungs- und
Wohnhaussanierungsgesetzes - WWFSG 1989, gewahrt wurde.

Von der MA 50 - Wohnbauférderung und Schlichtungsstelle fir wohnrechtliche Angelegenheiten, Gruppe
Sanierung - Referat Haussanierung, wurde auf Nachfrage am 18.03.2026 folgende Auskunft erteilt: zu lhrer
Anfrage wird mitgeteilt, dass an gegenstandlicher Liegenschaft lediglich ein Ansuchen um Férderung nach
der Sanierungs- und Dekarbonisierungsverordnung 2024 far Thermisch-Energetische
SanierungsmafBnahmen vorliegt. Ob diese Fdérderung zugesprochen wird, fir welche MaBnahmen diese
schlussendlich gelten wird und in welcher Fassung der 0.a. Verordnung, kann zum derzeitigen Zeitpunkt nicht
vorausgesagt werden. Weitere Sanierungsmafnahmen wurden in der Vergangenheit an gegenstandlicher
Liegenschaft nicht geférdert.

Bezlglich der Férderung der geplanten Sanierung liegen somit noch keine genaueren Informationen vor.

Naherer Befund: Es bestehen daher auf Basis des eruierten Sachverhaltes keine Einschrankungen bzw
(Rechts-)Folgen iZm Férderungen.
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3. Nutzflachen- und Raumaufteilung

Laut Bauplanen der Liegenschaft sowie eigenen Vermessungen gliedern sich die Radume wie folgt

Nutzflachenaufstellung W61 bis W63 geman Einreichplan
Bauanzeige und Bestandplan sowie eigene Vermessungen

Wohnzimmer 2317 m?
Zimmer 13,177 m?
Zimmer 12,50 m?
Zimmer 12,50 m?
Vorzimmer/Gang 12,34 m?
Vorzimmer 4,15 m?
wWC 1,66 m?
Bad 3,41 m?
AR 1,47 m?
Klche 18,41 m?
Zimmer 25,50 m?
Garderobe 2,75 m?
Gang

WC/Dusche

Abstellraum

Nutzflache GESAMT 143,96 m?

Es wird darauf hingewiesen, dass die grin dargestellten Nutzflachen aus eigenen Vermessungen des
gefertigten Sachverstandigen stammen. Zumal die Konfiguration bzw Raumaufteilung in natura nicht dem
Planstand entspricht, konnten die Nutzflachen aus den Planen nicht zur Gadnze Gbernommen werden. Es wird
ausdricklich keine Haftung flr etwaig abweichende MaBe Ubernommen. Eine genaue Ausmessung ist
aufgrund des bewohnten Zustandes und der damit bestehenden Méblierung des Bewertungsobjektes nicht
moglich und ist nur durch einen entsprechenden Spezialisten und Sachverstandigen in diesem Bereich
moglich.

Wie bereits oben erlautert handelt es sich bei den WE-Objekten W61, W62, W63 faktisch um eine einzige
(zusammengelegte) Wohnung. GemaR Bauakt gibt es lediglich eine Bauanzeige aus dem Jahr 2012, bezlglich
der Zusammenlegung der WE-Objekt W61 und W62. Der derzeitige faktische Zustand entspricht daher nicht
dem aktuell geltenden Baukonsens.
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GemaR Nutzwertgutachten weisen die WE-Objekte eine Wohnnutzflache iHv 140,41m? auf. Nachstehend der
entsprechende Auszug aus dem Nutzwertgutachten:

~
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Es wird davon ausgegangen, dass sich die Flachenabweichung aus diversen Wandversetzungen und
Umbauten aufgrund der Wohnungszusammenlegungen ergibt. Die Nutzflache aus den Grundrissplanen bzw
den eigenen Vermessungen wir der Verkehrswertermittlung zugrunde gelegt. Flr etwaige abweichende
MaBe wird keine Haftung Gbernommen.

4. Mietzinse und Nutzung

Im Zuge der Befundaufnahme konnte festgestellt werden, dass die WE-Objekte vom Geschéaftsflhrer des
Unternehmens, welches als Eigentimer der WE-Objekte im Grundbuch angeflhrt ist, und dessen Familie
bewohnt wird. Zumal trotz mehrmaliger RUckfragen bei der Hausverwaltung, sowie dem Eigentimer der WE-
Objekte kein Mietvertrag zur Verflgung gestellt werden konnte, wird auch in Absprache mit dem
Auftraggeber von einer Nutzung aufgrund eines gesellschaftsrechtlichen Verhaltnisses bzw. eines
Prekariums ausgegangen. Ein (klassischer) Bestandsvertrag liegt dem gefertigten Sachverstandigen
jedenfalls nicht vor und wurde auch konkret bzw substantiiert nicht behauptet.

Far die Zwecke der Verkehrswertermittlung in diesem Gutachten wird daher, auch in Absprache mit dem
Auftraggeber, von einer Bestandsfreiheit der gegenstandlichen Bewertungsobjekte ausgegangen.

5. Verwaltung

Mit der Verwaltung der Liegenschaft ist derzeit die Immocentral Immobilientreuhand GesmbH, Klostergasse
31, 3100 St. Polten, betraut.

6. Betriebskosten (und Rucklage)

Laut aktueller Vorschreibung ab Mai 2026 belaufen sich die Betriebskosten (exkl. Warmwasser und
Heizkosten) auf gesamt netto € 306,02 pro Monat fUr die Bewertungsobjekte W 61 - W 63. Dies entspricht
bei einer Nutzflache von 143,96m? netto Betriebskosten iHv € 2,13 / m? Nutzflache pro Monat. Die
Betriebskosten des Garagenstellplatzes belauft sich auf netto € 61,39.

Far die Bewertungsobjekte ergibt sich ein leicht unter dem Durchschnitt liegendes Niveau an laufenden
Betriebskosten. Laut einer aktuellen Pressemitteilung lagen die durchschnittlichen monatlichen
Betriebskosten in Wien im 4. Quartal 2025 laut Statistik Austria bei € 2,60 pro m? (das entspricht bei 10%
USt € 2,36 pro m?) und damit etwas Uber den netto Betriebskosten der bewertungsgegenstandlichen
Wohnungen.'6

Nachstehend Auszlge der Dauerrechnungen:

6 https://www.statistik.at/fileadmin/announcement/2026,/03/20260313Wohnen2025Q4.pdf (abgefragt am 06.05.2026).
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IMMOCENTRAL

Immeobilientreuhand GmbH

Verwaltung Vermittiung

WEG SCHWEDENPLATZ 2,1010 WIEN
Schwedenplatz 2
1010 WIEN

HAMTEL Il GMBH
p-A. Di. Moses Hamzo

Franz Josefs Kai 21/14 St Pélten, am 27.05.2026

1010 WIEN Objekt: 1/ 4624 (870
Objekt: Schwedenplatz 2, 1010 WIEN

Top: Wohnung / VIIW &1

Bestandnehmer: HAMTEL lIl GMBH

Rechnungsnr.: 368790526

uio-:

UID-Re Empfinger:

Dauerrechnung fir Monatsvorschreibung ab 5/2026

Sehr geehrte Damen und Herren,

beiliegend dbermittein wir lhnen die monatliche Vorschreibung ab 5/2026.

Vorschreibungsposition Netto Ust % Ust Brutto
Reparaturriicklage € 176,80 0 €0,00 € 176,80
Betriebskosten € 126,50 10 € 12,85 €139,15
Warmwasser €4257 10 €426 €£46,83
Heizkosten £71,12 20 £14,22 £85,34
Gesamtsumme € 416,99 €£3,13 €448,12

Drer zu zahlende Bruttobetrag ist bis 5. eines jeden Monats auf folgende Bankverbindung zur
Einzahlung zu bringen:
BIC: HYPMATWW, IBAN: AT515300008520002309
lautend auf: IMMOCENTRAL Immobilientreuhand GmbH 4624 BK Schwed

WICHTIG: Bei Zahlung mittels Telebanking oder Daueraufirag ist die Referenznummer
1-4624-2067001 im Feld Zahlungsreferenz/Kundendaten einzugeben.

Mit freundlichen Grilte

IMMOCENTRAL
Immabilientreuhand GmbH
Klostergasse 31, 3100 5t Pidlten
Tel: 02742/318 60-0 Fax: DW -50
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IMMOCENTRAL

Immebilientreuhand GmbH

Verwaltung

Vermittiung

HAMTEL 1l GMBH
p-A. Di. Moses Hamzo
Franz Josefs Kai 21/14

1010 WIEN

Objekt: Schwedenplatz 2, 1010 WIEN
Top: Wohnung ! VIIW 62
Bestandnehmer: HAMTEL Ill GMEBH
Rechnungsnr.: 368800526

uin:

UID-Re Empfinger:

Dauerrechnung fir Monatsvorschreibung ab 52026

Sehr geehrte Damen und Hermmen,

WEG SCHWEDENPLATZ 2,1010 WIEN

Schwedenplatz 2
1010 WIEN

St. Polten, am 27.05.2026
Objekt: 1/4624 /380

beiliegend dbermittein wir lhnen die monatliche Vorschreibung ab 5/2026.

Vorschreibungsposition Netto Ust % USst Brutto
Reparaturriicklage € 136,50 a €0,00 € 136,50
Betriebskosten €97 67 10 €977 €107 44
Warmwasser £39,51 10 £395 £4346
Heizkosten € 65,99 20 €13,20 £79,19
Gesamtsumme € 339,67 € 26,92 £ 366,59

Der zu zahlende Bruttobetrag ist bis 5. eines jeden Monats auf folgende Bankverbindung zur

Einzahlung zu bringen:

BIC: HYPMNATWW, IBAN: AT815300005520002309
lautend auf: IMMOCENTRAL Immobilientreuhand GmbH 4624 BK Schwed

WICHTIG: Bei Zahlung mittels Telebanking oder Daueraufirag ist die Referenznummer
1-4624-2068001 im Feld Zahlungsreferenz/Kundendaten einzugeben.

Mit freundlichen Grilte

IMMOCENTRAL
Immobilientreuhand GmbH
Klostergasse 21, 3100 5t Pidlten
Tel: 027421318 60-0 Fax: DW -50
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IMMOCENTRAL

Immebilientreuhand GmbH

Verwaltung

Vermittiung

HAMTEL 1l GMBH
p-A. Di. Moses Hamzo
Franz Josefs Kai 21/14

1010 WIEN

Objekt: Schwedenplatz 2, 1010 WIEN
Top: Wohnung ! VIIW 63
Bestandnehmer: HAMTEL Ill GMEBH
Rechnungsnr.: 368810526

uin:

UID-Re Empfinger:

Dauerrechnung fir Monatsvorschreibung ab 52026

Sehr geehrte Damen und Hermmen,

WEG SCHWEDENPLATZ 2,1010 WIEN

Schwedenplatz 2
1010 WIEN

St. Polten, am 27.05.2026
Objekt: 1/ 4624 /800

beiliegend dbermittein wir lhnen die monatliche Vorschreibung ab 5/2026.

Vorschreibungsposition Netto Ust % USst Brutto
Reparaturriicklage €114 40 a €0,00 €114 40
Betriebskosten € 561,85 10 €819 € 90,04
Warmwasser €£3277 10 €328 € 36,05
Heizkosten £5473 20 €10,95 £ 65,68
Gesamtsumme € 283,75 €£2242 € 306,17

Der zu zahlende Bruttobetrag ist bis 5. eines jeden Monats auf folgende Bankverbindung zur

Einzahlung zu bringen:

BIC: HYPMNATWW, IBAN: AT815300005520002309
lautend auf: IMMOCENTRAL Immobilientreuhand GmbH 4624 BK Schwed

WICHTIG: Bei Zahlung mittels Telebanking oder Daueraufirag ist die Referenznummer
1-4624-2069001 im Feld Zahlungsreferenz/Kundendaten einzugeben.

Mit freundlichen Grilte

IMMOCENTRAL
Immobilientreuhand GmbH
Klostergasse 21, 3100 5t Pidlten
Tel: 027421318 60-0 Fax: DW -50
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IMMOCENTRAL

Immebilientreuhand GmbH

Verwaltung Vermittiung

WEG SCHWEDENPLATZ 2,1010 WIEN
Schwedenplatz 2
1010 WIEN

HAMTEL Il GMBH
p-A. 0. Moses Hamzo

Franz Josefs Kai 21/14 St Pélten, am 27 05.2026

1010 WIEN Objekt: 174624 [ 880
Objekt: Schwedenplatz 2, 1010 WIEN

Top: Garage / KFZ. 18

Bestandnehmer: HAMTEL Il GMBH

Rechnungsnr.: 369000526

uiD:

UID-Re Empfanger:

Dauerrechnung fiir Monatsvorschreibung ab 52026

Sehr geehrte Damen und Herren,

beiliegend ubermitteln wir lhnen die monatliche Yorschreibung ab 5f2026.

Vorschreibungsposition Netto Ust % ust Brutto
Reparaturricklage £ 85,80 0 £0,00 € 85,80
Betriebskosten €61,39 20 €£12,28 £ 7367
Gesamtsumme £ 147,19 £12,28 £159,47

Der zu zahlende Bruttobetrag ist bis 5. eines jeden Monats auf folgende Bankverbindung zur
Einzahlung zu bringen:
BIC: HYPMATWW, IBAN: AT515300008520002309
lautend auf: IMMOCENTRAL Immobilientreuhand GmbH 4524 BK Schwed

WICHTIG: Bei Zahlung mittels Telebanking oder Daueraufirag ist die Referenznummer
1-4624-2088001 im Feld Zahlungsreferenz/Kundendaten einzugeben.

Mit freundlichen Grilte
IMMOCENTRAL
Immobilientreuhand GmbH

Klostergasse 31, 3100 5t Palten
Tel: 02742/318 60-0 Fax: DW -50

Laut Auskunft der Hausverwaltung betragt der Stand der Rlcklage zum 31.12.2025 € 2.235.650,25; dies
entspricht bei gegenstandlichen 3950/197550-Anteilen anteilsmaiig einem Wert von € 44.701,69.
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7. Energieausweis

Nachstehend ein Auszug aus dem Energieausweis vom 17.3.2018 fUr den 3. bis 8. Stock des Gebaudes:

Energieausweis fiir Wohngebéude

BEZEICHNUNG 1010 Wien. Schwedenpiaiz 2 / Laurenzerberg 5 / Hafnersteig 11 - Wohngebaude
Gebude|-il) 3. Sinck - B. Stock Bajahr 1280
Nutzungsprofl Mehrfamilienhaus Letzts Verdnderung

Stralle Schwedsnplatz 2 Katastralgemeinds Innere Stadt
PLZ/OR 1010 Wien-nnere Stadt KG-Mr. 1004
Grundstiicksrr. 8481 Seshihe 170m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,
STANDORT-KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR
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Energieausweis fiir Wohngebaude

i oiye  'OIB-Richtfinie &
ois o Ausgabe: Mirz 245

GEBAUDEKENNDATEN
Brutio-Grundiache 4787 mt charakteristische Linge 5,02 m mittlerer L-Wert 2,08 Wim K
Bezugsiiche g8 m Heiztags 245d LEK . -Wert 788
Brutto-Volumen 14484 " Heizgradtage 3450 Kd Art der Lifung Fensteriiftung
Gebaude-Hilfflache 2419 o Klimaregion N Bauwesse sohwer
Hompaktheit (AN) 017 1im Morm-Aullentemperatur -11.3%C Sol-nnentemperstur 20°C
ANFORDERUNGEN [Referenzkiima)
Referenz-Heizwimmebedarf kA HWEB g s 739 kWhima
Hezwamebedarf HWE gy 739 kWhima
End-Lisferenengiebedarf kA ELEBgy 2025 kWhim'a
Gesamienergiesiizienz-Faktor kA frze 251
Emeuerbarer Anteil kA
WARME- UND ENERGIEBEDARF {Standortklima)
Referenz-Heizwimebedarf 301.785 kWhia HWB g gy B1,7 kWhima
Hezwamebedarf 301.785 kWhia HWB g B1,7 kWhima
Wammasserwamebedar? 61281 kWhia WWWE 128 KWhim3a
Hezenergishedar’ 935.582 kWhia HEB g 1850 KWhim3a
Energieaufwandszahl Heizen EanzH 207
Haushaltsstrombedarf TBTE2 KWhia HHSB 184 KWhim3a
Endenergiebedar’ 1.014.382 kKWhia EEBsy 2115 kWhim'a
Primarenergiebedart 1.246.883 KWhia PEB 2509 KWhm'a
Prirmdrenerpicbedart nicht emeuverbar 1.182.002 kKWhia PEB o e 2500 kWhim'a
Primdrenergicbedar’ emeusrbar 47821 KWhia PEB o a1 10.0 kKWhim3a
Hohlendioxidemissionen 242641 kpla 002 508 kgim'a
Gesamenergesfzienz-Fakior frzs 251
Photovoltaik-Export o' S——
ERSTELLT
GWR-Zahl Erstelierin BMET DIPL-HTL-ING. FRAMZ DEUTSCH
CHEMSTRASSE.

Ausstellongsdatum  17.032018 Kk -7
Giltigheitsdatum 16103 2028

Unierschrift
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. BEWERTUNG

Geschatzt wird auftragsgemal der ,Verkehrswert”, darunter versteht man jenen Betrag, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage der
Liegenschaft ohne RuUcksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse, bei einer VerduBerung zu
erzielen ware.” Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache Ublicherweise im
redlichen Geschaftsverkehr fur sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle
Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auBBer Betracht zu
bleiben (§ 2 Abs 2 und 3 LBG).

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

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den WE-Objekten W61 bis W63 faktisch um eine einzige
zusammengelegte Wohnung handelt. GemaR der letztglltigen Planunterlagen wurde bei der Behoérde
allerdings nur die Zusammenlegung der Wohnungen W61 und W62 (Bauanzeige aus dem Jahr 2012)
angezeigt und die Wohnung W63 wird gemal geltendem Baukonsens weiterhin als eigenstandige
Wohneinheit ausgewiesen. Es liegt daher kein baubewilligter Konsens, flr den derzeit faktisch bestehenden
Bauzustand vor.

Die gegenstandliche Zusammenlegung unmittelbar aneinandergrenzender Wohnungen durch Herstellung
eines Durchbruchs in der gemeinsamen Trennwand stellt eine bauliche Anderung im Geb&udeinneren dar.
Nach der Bauordnung fiir Wien k&nnen derartige Anderungen grundsatzlich im Wege einer Bauanzeige
gemanR & 62 BO fur Wien abgewickelt werden, sofern die MaBhahmen nicht aufgrund ihres Umfangs als
bewilligungspflichtiger Umbau zu qualifizieren sind. Bei Eingriffen in tragende Bauteile sind zusatzlich die
erforderlichen statischen Nachweise zu erbringen. Die konkrete Verfahrensart ist anhand des bewilligten
Baukonsenses und des tatsadchlichen Umfangs der vorgenommenen Anderungen zu beurteilen.
Wohnungseigentumsrechtlich stellt die Verbindung zweier Wohnungseigentumsobjekte durch einen
Durchbruch grundsétzlich eine Anderung im Sinne des § 16 WEG 2002 dar. Soweit dadurch allgemeine Teile
der Liegenschaft - insbesondere die Trennwand zwischen den Wohnungseigentumsobjekten - betroffen
werden und eine Beeintrachtigung schutzwllrdiger Interessen anderer Wohnungseigentimer moglich ist, ist
grundsatzlich die Zustimmung der Ubrigen Wohnungseigentimer bzw. ersatzweise eine gerichtliche
Genehmigung erforderlich.

Aufgrund der bereits bei der Baubehdrde angezeigten Zusammenlegung der Wohnungen W61 und W62 und
der durchgeflhrten baulichen MaBnahmen, zur zusatzlichen Einbeziehung der Wohnung W63 wird im
Rahmen der Verkehrswertermittlung davon ausgegangen, dass eine nachtragliche Konsensherstellung
moglich ist. Bauliche Anderungen sind dadurch nicht mehr durchzufihren; sondern es wird davon
ausgegangen, dass eine (weitere) entsprechende Bauanzeige zur Zusammenlegung der WE-Objekte W61/62
und W63 der einfachste, glnstigste und insgesamt beste Weg ist, die aktuelle Situation zu bereinigen.
Entsprechend wird in diesem Gutachten zwar ein Abschlag fur die Baukonsensherstellung und den damit
verbundenen Risiken berlcksichtigt, jedoch keine Kosten fiir bauliche Anderungen.

In diesem Gutachten wird das Vergleichswertverfahren flir die bewertungsgegenstandlichen
Wohnungseigentumsobjekte W61 bis W63 und den Garagenstellplatz herangezogen, da mehrere
vergleichbare Transaktionen in der ndheren Umgebung vorhanden sind und auch aufgrund der GréRe der
Wohnung eher von einer Eigennutzung und keiner Ertragsorientierung auszugehen ist.

7 Kranewitter, 2.
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1. Zur Ermittlung nach dem Vergleichswertverfahren

WE-Objekte W61 bis W63

In diesem Verfahren ist der Verkehrswert durch Vergleich tatsachlich erzielter Kaufpreise vergleichbarer
Liegenschaften zu ermitteln. Voraussetzung ist eine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen flr
Liegenschaften, die tatsachlich vergleichbar sind. Das Verfahren ist besonders flir die
Verkehrswertermittlung von unbebauten Grundsticken und Wohnungen geeignet. Es ist auBerdem zur
Ermittlung des Bodenwertes im Sachwert- und Ertragswertverfahren heranzuziehen. Abweichende
Verhaltnisse werden durch Zu- und Abschléage berlcksichtigt.’® Geeignet sind nur Kaufpreise, die in zeitlicher
Nahe zum Bewertungsstichtag bezahlt wurden. Es sollten rund 7-8 Vergleichspreise vorliegen.’®

Im bewertungsgegenstandlichen Fall wurden neun Transaktionen Uber mehrheitlich gebrauchte Wohnungen
ausgehoben. Ideal sind Kaufpreise, die nicht alter als 4 Jahre sind.2° Die Transaktionen der Vergleichsobjekte
stammen aus der Zeitspanne von 2021 bis 2026. Der Vergleichswert aus dem Jahr 2021 wurde herangezogen,
da sich dieser im selben Wohnhaus, wie die bewertungsgegenstandliche Wohnung befindet und daher
absolut vergleichbar ist. Der niedrigste sowie der héchste Vergleichswert (grau markiert unter IV.a.) wurden
jeweils aus dem Mittelwert, der der Vergleichswertermittlung zugrunde liegt, ausgeschieden.

In einem weiteren Schritt wurde eine zeitliche Anpassung?' bzw Indexierung der Kaufpreise fir die
Vergleichsobjekte in der Umgebung mittels des Hauserpreisindexes?? vorgenommen. Der Hauserpreisindex
ist eingeteilt in Quartale, die Kaufpreise wurden dabei einem Quartal zugeordnet, die Auf- bzw. Abwertung
wurde mittels der HPI-Messzahlen berechnet (siehe zu den Berechnungen 1V.a.). Der Hauserpreisindex ist
derzeit bis zum 1. Quartal 2026 verflgbar, angesichts des Stichtages wird dieser auch bis zum 1. Quartal 2026
herangezogen. Die Wertentwicklung wird daher auf Basis des (grundsatzlich sehr zuverldssigen)
Hauserpreisindexes der Statistik Austria vorgenommen.

'8 Kranewitter, 78.

9 /gl Bienert/Funk, 778.

20 Kranewitter, 63.

21 \Vorgesehen laut § 4 Abs 2 LBG und Ablaufschema ONORM BI1802-1 Punkt A.2 Vergleichswertverfahren.

22 STATISTIK AUSTRIA, Hauserpreisindex (Basis 2010), Aggregat ,,Bestehende Wohnungen*, erstellt am 24.6.2026.
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In einem weiteren Schritt wurde das Bewertungsobjekt mit den genannten Vergleichsobjekten verglichen.

In der folgenden Tabelle wird jeweils das Bewertungsobjekt mit den genannten Vergleichsobjekten verglichen. Ausgangsbasis ist immer das
Bewertungsobjekt. Wenn dieses daher beispielsweise eine bessere Lage als die Vergleichsobjekte aufweist, fihrt das zu einem Zuschlag; wenn dieses eine
schlechtere Lage als Vergleichsobjekte aufweist, fuhrt das zu einem Abschlag. Bei den erhobenen Vergleichspreisen (alle Vergleichsobjekte in 1010 Wien
situiert) werden folgende Zu- und Abschlage vorgenommen (bei Fehlen der jeweiligen Information wird vom Durchschnitt ausgegangen):

Korrekturfaktoren (Bewertungsobjekt im Gegensatz zu Vergleichsobjekt):

Vergleichsobjekt Geschoss Freiflachen r_’likrolage ) GroBe F_reifléc en Sto_ckwerkslage Geplan _Generalsa ierung
(TZ) (siehe Pkt. 1) (siehe Pkt. 2) (siehe Pkt. 3) (siehe Pkt. 4) (siehe Pkt. 5)
1 9981/2023 38,50 m* 5. Stock keine -10,00% | groBer 5,00% | hoheres Stockwerk -5,00%
2 12248/2021 40,00 m? 8. Stock keine -10,00% | groBer -10,00% | hoéhere laufende Kosten -20,00%
3 6226/2023 41,43 m? 6. Stock keine -10,00% | groBer -10,00%
4 3278/2023 77,01 m? 4. Stock keine -7,50% groBer 5,00% | hoheres Stockwerk -2,50%
5 6160/2026 83,09 m? nicht bekannt Balkon 5m2 -7,50% groBer |-10,00% | keine Freiflache -10,00% | héhere laufende Kosten -27,50%
6 5443/2025 80,81 m? 7.Stock keine -7,50% groBer -10,00% | héhere laufende Kosten -17,50%
7 10164/2023 70,00 m? nicht bekannt keine -7,50% groBer -10,00% | hoéhere laufende Kosten -17,50%
8 6450/2024 129,15 m* nicht bekannt keine 2,50% | bessere Lage -10,00% | hohere laufende Kosten -7,50%
9 2943/2023 167,00 m? nicht bekannt keine 2,50% | bessere Lage -10,00% | hohere laufende Kosten -7,50%
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Anmerkung zu Punkt 1: Mit diesem Korrekturfaktor wird die unterschiedliche Mikrolage der Vergleichsobjekte
berlcksichtigt. Ausschlaggebende Faktoren sind hierbei die Anbindung an den &ffentlichen sowie
motorisierten Verkehr, die soziale Infrastruktur, Larmbelastung, Grinraumversorgung, Image und Belastung
durch elektromagnetische Felder. Die Mikrolage der Vergleichswerte 8 und 9 wird aufgrund der weiteren
Distanz zur U-Bahn als etwas schlechter eingestuft. Aus nachstehender Grafik ist die Lage der einzelnen
Vergleichsobjekte ersichtlich:
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Quelle: ImmoNetZT (abgefragt am 12.8.2026, bewertungsgegenstandliche Liegenschaft rot markiert)

Anmerkung zu Punkt 2: Mit diesem Korrekturfaktor wird berlcksichtigt, dass kleinere Wohneinheiten
Ublicherweise zu einem hdheren m2-Preis verkauft werden. Im gegenstadndlichen Fall weist die
bewertungsgegenstandliche Wohnung eine Gesamtnutzflaiche von 143,96m? auf. Die Vergleichsobjekte
weisen eine Nutzflache iHv 38,50m? bis 167,00m? auf. Der Sachverstdndige nimmt eine gestaffelte
Wertanpassung wie folgt vor: Vergleichsobjekte <120m? und >90m? werden iHv -5,00%, <90m? und >70m?
werden iHv -7,50% und <70m? werden iHv -10,00% angepasst.

Anmerkung zu Punkt 3: Mit diesem Korrekturfaktor wird das Vorhandensein von Freiflachen berlcksichtigt.
Das Bewertungsobjekt verflgt Uber keine Freiflache. Das Vergleichsobjekt 5 verflgt Gber einen Balkon. Da
Wohnungen mit Freiflachen eine deutliche gréBere Zielgruppe haben und leichter vermarktbar sind wird ein
entsprechender Abschlag berlcksichtigt.

Anmerkung zu Punkt 4: Mit diesem Korrekturfaktor wird die Stockwerkslage berlcksichtigt. Gegenstandliche
Wohnung befindet sich im 7. Stock. Es wird davon ausgegangen, dass hdher liegende Wohnungen, aufgrund
der besseren Belichtungssituation und Aussicht, zu einem héheren m? Preis am Markt gehandelt werden.
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Dieser Umstand wird mit einem Zuschlag iHv +5,00% auf die Wohnungen im selben Haus in den Stockwerken
4 und 5 berulcksichtigt. Die Stockwerke 6 und 8 werden als gleichwertig erachtet.

Anmerkung zu Punkt 5: Mit diesem Korrekturfaktor wird berlcksichtigt, dass gemaR bereitgestellter
Unterlagen der Hausverwaltung eine Generalsanierung des Gebadudes in absehbarer Zeit durchgefthrt wird
bzw bereits teilweise damit gestartet wurde. Die Gesamtkosten Ubersteigen die H6he der Rucklage und wird
daher eine Einmalzahlung der Eigentimer in Zukunft fallig werden bzw die laufenden monatlichen Kosten
aufgrund einer Darlehensrickzahlung erhdht. Genaue Betrage sind aufgrund der ausstehenden Zusage
bezlglich einer Férderung noch nicht bekannt. Die damit verbundene Unsicherheit und die zusatzlichen
Kosten, die mit der Sanierung einher gehen, werden entsprechend mit einem Abschlag berlcksichtigt. Es
wird davon ausgegangen, dass basierend auf den bereitgestellten Unterlagen der Hausverwaltung
(Vorausschau 2024) zum Transaktionszeitpunkt (2023) der Vergleichsobjekte 1, 3 und 4, welche sich im
selben Gebaude befinden, wie die bewertungsgegenstandliche Wohnung, die bevorstehende
Generalsanierung bereits bekannt war und der Kaufpreis diesen Umstand bereits umfasst.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Informationen bezlglich der Vergleichsobjekte grdBtenteils den
Kaufvertrdgen sowie den jeweiligen Nutzwertgutachten entnommen wurden.

Sonstige Anpassungen:

Am Tag der Befundaufnahme hat der gefertigte Sachverstdndige eine Abweichung vom Baukonsens
feststellen kénnen.

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den WE-Objekten W61 bis W63 faktisch um eine einzige
zusammengelegte Wohnung handelt. GemaR den letztgultigen Planunterlagen wurde bei der Behdrde
allerdings nur die Zusammenlegung der Wohnungen W61 und W62 (Bauanzeige aus dem Jahr 2012)
angezeigt und die Wohnung W63 wird gemaR geltendem Baukonsens weiterhin als eigenstandige
Wohneinheit ausgewiesen. Es liegt daher kein baubewilligter Konsens vor.

Aufgrund der bereits bei der Baubehdrde angezeigten Zusammenlegung der Wohnungen W61 und W62 und
der durchgefihrten baulichen MaBnahmen, zur zusatzlichen Einbeziehung der Wohnung W63 wird im
Rahmen der Verkehrswertermittlung davon ausgegangen, dass eine nachtragliche Konsensherstellung
modglich ist. Bauliche Anderungen sind dadurch nicht mehr durchzufiihren. Entsprechend wird in diesem
Gutachten zwar ein Abschlag iHv. 5,00% flr die Baukonsensherstellung und den damit verbundenen Risiken
beriicksichtigt, jedoch keine Kosten fUr bauliche Anderungen in Abzug gebracht. Dieser Abschlag
berlcksichtigt einerseits das Risiko des fehlenden Baukonsens, andererseits jener Zeit- und Kostenaufwand,
welcher sich durch die Konsensberichtung ergibt.

Im Zuge der Befundaufnahme konnte festgestellt werden, dass einige Fenster schadhaft sind und der
SchlieBmechanismus defekt ist. Vom gefertigten Sachverstadndigen kann nicht beurteilt werden, ob die
Fenster ausgetauscht werden mussen, oder ob eine Reparatur mdglich ist. Mangels abweichender Regelung
im WE-Vertrag, fallen diese Arbeiten aber organisatorisch und kostenmafig in die Zustandigkeit der WEG,
und nicht einzelner Wohnungseigentiimer. Daher werden keine Kosten in Abzug gebracht.

Geman bereitgestellten Unterlagen der Hausverwaltung fallt die aktuelle Ricklage Uberdurchschnittlich hoch
aus. Aufgrund der anstehenden Generalsanierung wird dies jedoch nicht werterhdhend berlcksichtigt. Die
monatlichen Betriebskosten sind leicht unterdurchschnittlich, bewegen sich jedoch in Ublicher H6he und
werden daher nicht werterhndhend berlcksichtigt.

Aus den von der Hausverwaltung Gbermittelten Unterlagen sind aus Sicht des gefertigten Sachverstandigen
keine weiteren Umstande ersichtlich, die im Vergleichswertverfahren zusatzlich berlcksichtigt werden
mussen.
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Nach Ansicht des Sachverstandigen ist eine weitere Anpassung des ermittelten Verkehrswertes weder
aufgrund der grundbicherlichen Situation (Il.b.), aufBerblcherlichen Rechte wund Lasten (l.c),
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan (ll.d.), 0kologischen Lasten (ll.e.) und Risiko durch
Umweltkatastrophen (lI.f.) erforderlich. Insbesondere Larmbelastung (ll.g.), Belastung durch
elektromagnetische Felder (Il.h.), Lage und Verkehr (ll.i.) sowie Bebauung (ll.j.) wurden entsprechend
berlcksichtigt.

Wohnungseigentumsobjekt KFZ-Abstellplatz 18

Im bewertungsgegenstandlichen Fall wurden 5 Transaktionen Uber KFZ-Stellpldtze in der naheren
Umgebung der Bewertungsobjekte ausgehoben. Die Transaktionen der Vergleichsobjekte stammen aus der
Zeitspanne von 2020 bis 2025. Der niedrigste sowie der héchste Vergleichswert (grau markiert unter IV.a.)
wurden jeweils aus dem Mittelwert, der der Vergleichswertermittlung zugrunde liegt, ausgeschieden.

Auf eine separate zeitliche Anpassung wurde verzichtet, da nach den Erfahrungen des Sachverstandigen die
Wertentwicklung von Stellplatzen seit 2020 keine wesentlichen Veranderungen aufweist.

Korrekturfaktoren wurden keine bertcksichtigt.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Informationen beziglich der Vergleichsobjekte den Kaufvertragen
entnommen wurden.

Es wurde ein Vergleichswert pro Stellplatz iHv € 63.000,00 ermittelt.

2. Anpassung an den Marktwert

In der ONORM B1802-1 ist keine Anpassung an den Marktwert im Vergleichswertverfahren vorgesehen, es
besteht bei gegenstadndlicher Bewertung auch kein Anlass davon abzugehen.23

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 auBBerdem einer stichtagsbezogenen
Betrachtungsweise und kann nur durch Vornahme addquater VermarktungsmaBnahmen sowie unter
Berlcksichtigung eines angemessenen Vermarktungszeitraumes erzielt werden. Generell ist derzeit
jedenfalls mit einem langeren Vermarktungszeitraum als tblich zu rechnen.

23 ONORM B1802-1 A.5.
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b. PLAUSIBILISIERUNG

Die Plausibilisierung erflllt die Anforderungen an eine eigenstandige sachgerechte Immobilienbewertung
nicht, sondern stellt lediglich ergdnzende Uberlegungen des Sachverstandigen dar.

Die Plausibilisierung erfolgt anhand des WKO-Preisspiegels 2026 und bewegt sich die Preisspanne flr
gebrauchte Eigentumswohnungen in 1010 Wien je nach Wohnwert und -lage zwischen € 4.301,22 und
€ 14.425,77 pro m? Nutzflache.

1010 - Innere Stadt

Wohniage L_Einfacher Wohnwert - €/m” @ Wohnwert - €/m? “Sehr guter We T~
%€ Ps25s [ Ps26 | +/-% | Ps2s | Ps26 | +i% | PS525 | PS26 | %
maBig_| 4023,71 | 4 301,22 6,90 427141 4537,77|  6.24| 441594 | 47869 | 8,40
normal | 4360,93 | 4720,70| 8,25 | 4876,94 | 5 144,43 548 | 5098,70 | 5474.38| 7,37
gut__| 5450,75 | 5 564,74 2,09 | 5 670,00 | 5891.14 1.90] 6369.25] 6609.80| 3,
sehr gut | 7 676,55 | 7 881,38 2,67 | 9903,58 [10 119,34 2981 13297.13| 1442577 8,49

Gebrauchte Eigentumswohnungen

3-Zimmer Eigentumswohnung, durchschnittlich 70 m2 Wohnflache,
ohne PKW-Stellplatz, in einer mabigen, normalen, guten bzw. sehr
guten Wohnlage. Lagekriterien: siehe Seite 19

Der mittlere und gute Wohnwert aus den Detailwerten in der
Ausgabe 2018 wurde ab 2019 zu einem durchschnittlichen Wohnwert
zusammengefiihrt.

Durchschnittlicher Wohnwert: gute Ausstattung und Bausubstanz,
Sanitaranlagen und Heiztechnik in gutem Zustand.

Sehr guter Wohnwert: erstklassige Ausstattung und Bausubstanz,
hochwertige Boden, Sanitaranlagen und Heiztechnik in neuwertigem
Zustand.

Quelle: WKO-Immobilienpreisspiegel 2026

Der gefertigte Sachverstandige stuft das Bewertungsobjekt als Wohnung der Kategorie gute bis sehr gute
Wohnlage mit durchschnittlichem Wohnwert ein, aufgrund der vorliegenden Bausubstanz,
Sanitarausstattung, Heizungssituation und sonstiger technischer Ausstattungen. Die Preisspanne geman
WKO-Preisspiegel liegt zwischen € 5.891,14 und € 10.119,34. Der ermittelte Vergleichswert iHv € 7.574,59 /m?
Wohnnutzflache (nach Abzug der sonstigen Anpassungen) liegt im unteren Bereich der Bandbreite und wird
auch im Hinblick auf die GréBe und Ausgestaltung als plausibel erachtet.
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c. WERT ZUBEHOR

GemaRB & 96 Abs 3 10 sind auf die Schatzungen unbeweglicher Sachen die Vorschriften der
Exekutionsordnung sinngemaf anzuwenden. GemaR & 140 Abs 3 EO ist der Sachverstandige verpflichtet,
das auf der Liegenschaft befindliche Zubehdr derselben (8§ 294 bis 297a ABGB) zu Gunsten der
vollstreckbaren Forderung (...) zu beschreiben und zu schatzen. FUr die Beschreibung des
Liegenschaftszubehdrs hat der Sachverstandige §§ 253 und 254 Abs 2 sinngemal anzuwenden.

Bei Gegenstanden (Klchen- und Badmdblierung, maBangefertigte Einbaumdbeln, AuBenjalousien,
Terrassenbeschattung und Klimasplitgeraten) die gréBtenteils kdrperlich mit dem Bewertungsgegenstand
verbunden sind, handelt es sich aus Sicht des Sachverstandigen nicht um Zubehér iS der §§ 294 bis 297a
ABGB, sondern um selbstandige oder unselbstandige Bestandteile des Bewertungsgegenstandes. Diese sind
wertmagiig bereits im Vergleichswert berlcksichtigt.

Zumal am Tag der Befundaufnahme die bewertungsgegenstandliche Wohnung bewohnt war, wurden diverse
Einrichtungsgegenstande (z.B. Couch, Schranke, Regale, etc.) vorgefunden. Diese Einrichtungsgegenstande
sind als Fahrnisse einzustufen und stehen nicht im Mittelpunkt gegenstandlicher Liegenschaftsexekution
samt Liegenschaftszubehdr (allenfalls im Mittelpunkt einer allfalligen Mobiliarexekution; sofern als
hochwertige Mébbelstiicke einzustufen). Folglich war am Tag der Befundaufnahme kein
Liegenschaftszubehor iSd EO vorzufinden.

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

GemaBR & 140 Abs 3 EO ist der Sachverstdndige 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 Il.j.
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e. ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE

Unter Anwendung des Vergleichswertverfahren ergibt sich fir die Wohnung W61 bis W63 (BLNR 192-194)
ein Vergleichswert iHv € 1.147.813,56. AbzUlglich sonstiger wertbeeinflussender Umstande iHv € 57.390,68
ergibt sich ein Verkehrswert iHv € 1.090.422,88 (gerundet € 1.090.000,00). Unter Anwendung des
Vergleichswertverfahren ergibt sich ein Vergleichswert flur den KFZ-Abstellplatz 18 (BLNR 195) iHv gerundet
€ 63.000,00. Dieser entspricht dem Verkehrswert. In Summe ergibt sich ein Verkehrswert gesamt (BLNR
192-195) iHv gerundet € 1.153.000,00.

Der Verkehrswert des unter Punkt l.e. genannten
Bewertungsgegenstandes (Wohnung W61-W63, BLNR 192-194)
betragt zum 9.4.2026 gerundet € 1.090.000,00
(in Worten: Euro einemillionneunzigtausend)

Der Verkehrswert des unter Punkt l.e. genannten
Bewertungsgegenstandes (KFZ-Abstellplatz 18, BLNR 195) betragt
zum 9.4.2026 gerundet € 63.000,00
(in Worten: Euro dreiundsechzigtausend)

Signiert von:  Clemens Thomas Oskar Limberg

Datum: 19.08.2026 15:04:46

&) TRUST

Dieses Dokument ist digital signiert!

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige
MMag. Dr. Clemens Limberg, LL.M., LL.M.
Wien, am 19. August 2026
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IV.  ANHANG

a. BERECHNUNGEN

Vergleichswertberechnung Wohnung

Nr TZ Adresse Datum NF (m?) Geschoss Freiflachen KP (€) KP/NF (€/m?) KP val (€) KP val/NF (€/m?) KP val/NF Z/A (€/m?)

1 9981/2023 Hafnersteig 11 ua W 47 29.11.2023 38,50 m? 5. Stock keine € 420.000,00 €10.909,09 / m? € 441.982,27 €11.480,06 / m? €10.906,06 / m?
2 12248/2021 Hafnersteig 11 ua W 67 04.10.2021 40,00 m* 8. Stock keine € 290.000,00 € 7.250,00 /m* € 303.361,61 € 7.584,04 / m? €6.067,23 /m?
3 6226/2023 Hafnersteig 11 ua W 45 28.06.2023 41,43 m? 6. Stock keine € 470.000,00 € 1.344,44 /m* € 482.673,48 €11.650,34 / m? €10.485,30 / m?
4 3278/2023 Hafnersteig 11 ua W28 und 29 29.03.2023 77,01 m? 4. Stock keine € 874.000,00 €11.349,18 /m? € 885.506,26 € 11.498,59 / m? €N.21112 / m?
5 6160/2026 RotenturmstraBe 22 W27 11.06.2026 83,09 m? nicht bekannt ~ Balkon 5m2 € 640.000,00 € 7.702,49 /m? € 640.000,00 €7.702,49 / m? € 5.584,31 / m?
6 5443/2025 Franz-Josefs-Kai 15 W 22 28.08.2024 80,81 m?* 7.Stock keine € 595.000,00 €7.362,95 /m? € 615.718,92 €7.61934 /m? €6.28596 / m?
7 10164/2023 Franz-Josefs-Kai 11 W 69 20.11.2023 70,00 m? nicht bekannt keine € 610.000,00 €8.714,29 /m?> € 641.926,63 €9170,38 / m? € 7.565,56 / m?
8 6450/2024 Salzgries 3 W 9 und 10 22.07.2024 129,15 m? nicht bekannt keine € 980.000,00 € 7.588,08 /m?* € 1.014.125,28 €7.85231 /m? €7.263,38 / m?
9 2943/2023 Salztorgasse 8 W 16/17 29.03.2023 167,00 m? nicht bekannt keine € 1.290.000,00 € 7.724,55 /m? € 1.306.982,93 €7.82625 /m? €7.23928 /m?
Mittelwert € 8.067,58 / m?

min €5.584,31 / m?

max €1.211,12 / m?

Anzahl 9
angepasster Mittelwert € 7.973,25 / m?

Verkehrswertermittlung Wohnung W61 bis W63

LagemaRe, Streuungswerte

Nutzflache (m?) 143,96 m?
Arithmetisches Mittel € 7.973,25 / m?

Vergleichswert (€/m?) € 7.973,25 / m?
Median € 7.263,38 / m?

Vergleichswert € 1.147.813,56
Standardabweichung €1.796,84 / m?

abzgl. Abschlag Konsensberichtigung (-5,00%) -€ 57.390,68

Verkehrswert € 1.090.422,88

Verkehrswert/m? Nutzflache € 7.574,59

Verkehrswert gerundet € 1.090.000,00
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Vergleichswertberechnung KFZ-Stellplatz

NR V4 Adresse Kaufpreis (€)
1 5839/2020 Hafnersteig 11 ua € 50.000,00
2 6538/2020 Hafnersteig 11 ua € 50.000,00
3 12248/2021 Hafnersteig 11 ua € 60.000,00
4 243/2024 Kramergasse 3 € 100.000,00
5 5270/2023 Franz-Josefs-Kai 31 € 78.949,00
Mittelwert € 67.789,80
min € 50.000,00
max € 100.000,00
Anzahl 5
Vergleichswert 62.983,00
Verkehrswert gerundet 63.000,00
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Hauserpreisindex (Basis 2010)

Gesamtindex Neuer Bestehender | Bestehende
HPI Wohnraum | Wohnraum Hauser
Quartal H1 HN H12 H12A

2010 Q1 97,06 98,81 96,33 96,51
2010 Q2 99,85 99,75 99,89 100,95
2010 Q3 101,12 99,88 101,64 100,56
2010 Q4 101,96 101,55 102,14 101,98
Janresdurchschnitt 100,00 100,00 100,00 100,00
201 Q1 102,11 103,22 101,66 102,24
201 Q2 1051 104,58 105,33 104,52
201 Q3 106,81 105,93 107,17 103,71
201 Q4 107,41 107,11 107,54 104,14
Jahresdurchschnitt 2011 105,36 105,21 105,43 103,65
2012 Q1 110,32 112,68 109,34 105,74
2012 Q2 10,50 112,92 109,49 107,79
2012 Q3 14,72 17,31 13,65 109,78
2012 Q4 113,81 12,95 n4,17 110,87
Jahresdurchschnitt 2012 12,34 13,97 111,66 108,55
2013 Q1 115,18 18,1 113,83 109,71
2013 Q2 19,30 120,18 118,88 14,27
2013 Q3 18,71 118,38 118,83 m,53
2013 Q4 118,56 121,19 17,35 13,48
Jahresdurchschnitt 2013 17,94 19,47 17,22 112,25
2014 Q1 120,13 122,65 18,97 110,79
2014 Q2 122,02 122,34 121,96 14,67
2014 Q3 123,28 125,21 122,42 14,33
2014 Q4 124,33 127,26 122,98 116,56
;g?;eSd”'ChSCh"itt 122,44 124,37 121,58 14,09
2015 Q1 126,98 126,99 127,58 120,34
2015 Q2 129,29 131,19 128,64 121,90
2015 Q3 130,92 133,58 129,77 122,16
2015 Q4 130,12 133,45 128,52 122,30
Jahresdurchschnitt 2015 129,33 131,30 128,63 121,68
2016 Q1 134,55 139,72 132,28 126,36
2016 Q2 137,99 141,66 136,25 130,57
2016 Q3 139,77 143,92 137,86 131,01
2016 Q4 139,67 141,17 138,70 133,01
Jahresdurchschnitt 2016 138,00 141,62 136,27 130,24
2017 Q1 141,94 142,06 141,39 135,65
2017 Q2 145,44 146,27 144,66 138,74
2017 Q3 147,01 147,25 146,40 141,08
2017 Q4 145,68 144,62 145,47 139,09
Jahresdurchschnitt 2017 145,02 145,05 144,48 138,64
2018 Q1 148,89 146,33 149,28 141,61
2018 Q2 153,82 152,92 153,52 144,90

Bestehende
Wohnungen
H12B

96,16
98,88
102,68
102,29

100,00

101,11
106,11
110,49
110,81
107,13
12,80
110,95
117,38
17,30

117,98
123,58
126,80

121,16

122,38
127,37

129,41
130,70
129,49

129,24

135,01
135,47
137,64
134,74
135,72
138,13
141,82
144,72
144,25
142,23
146,98
150,43
151,54
151,73
150,17
156,84
162,04

114,61
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2018 Q3 155,32 154,10 155,14 147,71 162,45
2018 Q4 156,68 155,82 156,35 149,43 163,15
Jahresdurchschnitt 2018 153,68 152,29 153,57 145,91 161,12
2019 Q1 157,17 154,50 157,57 149,86 165,20
2019 Q2 162,67 160,74 162,75 154,11 171,34
2019 Q3 165,29 164,69 164,81 156,04 173,53
2019 Q4 166,49 165,55 166,14 157,57 174,66
Jahresdurchschnitt 2019 162,91 161,37 162,82 154,40 171,18
2020 Q1 169,76 167,21 170,18 163,28 177,00
2020 Q2 173,41 172,71 172,92 164,94 180,83
2020 Q3 178,46 175,13 179,23 170,75 187,63
2020 Q4 179,38 178,67 178,87 171,71 185,94
;gg'(;%d”“:hsc“"itt 175,25 173,43 175,30 167,67 182,85 ‘
2021 Q1 186,33 18117 188,14 179,75 196,37
2021 Q2 192,85 183,79 196,71 187,35 205,86
2021 Q3 198,54 190,67 201,73 194,25 209,15
2021 Q4 203,48 196,06 206,42 199,46 213,35
Jahresdurchschnitt 2021 195,30 187,92 198,25 190,20 206,18
2022 Q1 212,91 204,18 216,52 210,82 222,38
2022 Q2 219,11 209,32 223,26 216,63 229,97
2022 Q3 224,49 216,68 227,52 22238 232,94
2022 Q4 215,10 207,96 217,81 215,42 220,77
;ggrzeso'“mh“h“itt 217,90 209,54 221,28 216,31

2023 Q1 212,54 204,75 215,58 211,18

2023 Q2 212,97 209,05 21413 211,46

2023 Q3 212,47 211,77 212,07 210,34

2023 Q4 208,72 210,20 207,28 202,71
;ggrzeso'“mh“h“itt 211,68 208,94 212,27 208,92

2024 Q1 206,32 210,16 204,23 200,02

2024 Q2 212,53 213,32 211,26 206,05

2024 Q3 213,56 216,94 211,55 207,71

2024 Q4 211,09 216,58 208,51 204,32
;gg’fs"”'c“sc“"itt 210,88 214,25 208,89 204,53

2025 Q1 213,60 217,91 21,31 207,66 215,23
2025 Q2 215,91 218,60 214,04 210,47 217,87
2025 Q3 217,10 221,37 214,81 212,33 217,56
2025 Q4 217,57 222,61 215,07 212,03 218,37
;gg':s"”mhscr‘"itt 216,05 220,12 213,81 210,62

2026 Q1 221,01 224,94 218,80 214,61

Q: STATISTIK AUSTRIA. Erstellt am 24.06.2026 - Der letzte Indexstand gilt bis zur Publikation des

Indexwertes des folgenden Quartals als vorlaufiges Ergebnis.
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c. PLANE

Einreichplan fir eine Bauanzeige fir die Zusammenlegung der Wohneinheiten W61 und W62
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Auswechslungs- und Bestandsplan Grundriss 7. OG far Wohneinheit W61-W63
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Auswechslungs- und Bestandsplan Grundriss 2. KG fir KFZ-Abstellplatz 18
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d. EINHEITSWERT, GRUNDSTEUERMESSBETRAG, (ABGABEN)BESCHEIDE MIT DINGLICHER WIRKUNG

AW: Anfrage Einheitswertbescheid, Grundsteuermessbetrag, Abgabenbescheide bezgl. Liegenschaft Hafnersteig 11, 1010 Wien

Ongan, Dilara <dilara.oenguen@bmf.gv.at>
An O LIM-EXPERT e,

Sehr geehrter Herr Binder,

Der gesamte Einheitswert betrigt fiir die Liegenschaft erfasst im EWAZ 01 030-2-1023/9 1.004.629,26 Euro.
Der Grundsteuermesshetrag ist 2.003,81 Euro.
Der Bodenwert betrigt 436,037 Euro pro m2.

Mit freundlichen GriiBen

Bundesministerium fiir Finanzen

Finanzamt Osterreich

Dienststelle Wien 3/6/7/11/15/5chwechat Gerasdorf
PR-Team 03

Dilara Ongiin, BA

050 233 511 338
Marxergasse 4, 1030 Wien
dilara.bellikli@bmf.gv.at
www.bmf.gv.at

WG: Abfrage Abgaben bezgl. Liegenschaft Hafnersteig 11, 1010 Wien

Hinko Manuela <manuela.hinko@wien.gv.at> im Auftrag von MA 6 BA 9 — Abgaben <ab-b09@mal6.wien.gv.at=
An O LIM-EXPERT e.U.
() zur Nachverfolgung. Erledigt am Donnerstag, 7. Mai 2026.

GBA eingeschrankt (2026-03-16).pdf
pdf-Datei

Untervellmacht (2026-03-12) pdf
pdf-Datei

v

. SLRGPRN2126030412070 pdf
we | pdf-Datei

Cuten Tag,
fiir die Grundbesitzabgaben (= Miillabfuhrabgabe und Grundsteuer) und Wasser-/Abwassergebiihren gibt es keine Riickstinde.

Freundliche Criike
Fiir die Buchhaltungsabteilung 9

W Stadt
¥ Wien

Manuela Hinko
Buchhaltungsabteilung 9

Rechnungs- und Abgabenwesen
1110 Wien, Rinnbéckstrake 15, Block A

Telefon +43 1 4000-07620

Fax +43 1 4000-99-96269

Web wien.gv.at
Datenschutz:

Informationen zum Datenschutz und zu Ihren Rechten als betroffene Person, wie z. B. Auskunft, Richtigstellung oder Léschung, finden Sie unter https://www.wien.gv.at/kontakte/ma0s/ds-info/index.

69



Verkehrswertgutachten EZ 693 KG 01004 Innere Stadt (BLNR 192-195)

e. LICHTBILDER

Ansicht Ecke Schwedenplatz/Laurenzberg

Ansicht Ecke Schwedenplatz/Laurenzerberg

Tel oy, el

&
oA mnu«.ame e
ey
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Ansicht StraBe Hafnersteig

et

|
I

Zugangstlr Schwedenplatz 2 / Laurenzerberg 5
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Zugangsbereich EG

Stiegenhaus
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Stiegenhaus

Personenaufzug
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Zugangstir bewertungsgegenstandliche Wohnung W61-W63

Zugangstlr bewertungsgegenstandliche Wohnung W61-W63
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Vorraum Eingang + Vorraum WC - Bad - Zimmer
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Bad

Zimmer 1

77



Verkehrswertgutachten EZ 693 KG 01004 Innere Stadt (BLNR 192-195)

Zimmer 1

Zugang Zimmer 2

I
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Zimmer 2

Zugang Zimmer 3
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Zimmer 3

Zimmer 4
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Zimmer 4
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Kiche
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Abstellraum (bei Kliche)

WC/Bad 2
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WC/Bad 2
B

WC/Bad 2
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Abstellraum
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Schlafraum

Schlafraum
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Ankleideraum

Zugang zu Keller
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Garage

Garage KFZ-Stellplatz 18

88



Verkehrswertgutachten EZ 693 KG 01004 Innere Stadt (BLNR 192-195)

Mullplatz

ALTPAPIER
KARTON
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