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1. ALLGEMEINES

1.1.AUFTRAG

Mit der Anordnung zur Schatzung einer Liegenschaft GZ 50 E 18/25m - 12 wurde ich am
27.05.2025 vom Bezirksgericht Innere Stadt Wien, Richter Mag. Florian Ottitsch beauftragt,
den Verkehrswert der Liegenschaft KG 01008 Margarethen EZ 2408 zum Zweck der mit
Beschluss vom 04.04.2025 bewilligten Zwangsversteigerung zu ermitteln.

1.2.ZWECK DER WERTERMITTLUNG

Ermittlung des Verkehrswertes zur Durchflihrung der Zwangsversteigerung

1.3.BEWERTUNGSSTICHTAG

25.06.2025

1.4.BEWERTUNGSGRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN

» Befundaufnahme am 25.06.2025, 13.00 Uhr bis 14.30 Uhr durchgefiihrt vom
unterzeichneten SV im Beisein von Herrn Dr. Carl Knittl fir DDr. Irmgard Schartner /
Zwangsverwalter
» Grundbuchauszug vom 12.06.2025
* Auszug aus der digitalen Katastermappe vom 24.06.2025
» Abfrage Flachenwidmung online vom 24.06.2025
» Abfrage online Geographisches Informationssystem Altlasten vom 24.06.2025
» Einsichtnahme in Bauplane und -bescheide der MA 37 am 24.06.2025 und
02.07.2025
» Auskinfte und Unterlagen der Hausverwaltung Mauerwerk Immobilien Verwaltung
GmbH, erhalten von der betreibenden Partei
» Vergleichspreiserhebungen
o Marktberichte internationaler Immobilienmakler und -berater
o Vergleichspreise aus tatséchlichen Transaktionen

» Liegenschaftsbewertungsgesetz idgF

» Fachliteratur

1.5.VORBEMERKUNGEN

Das Gutachten Uber den Verkehrswert beinhaltet keinerlei Aussagen Uber eventuelle
Kontaminierungen und schlief3t jegliche Haftungen aus diesem Titel aus.
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Alle nachfolgend vorgenommenen Berechnungen beruhen auf Basis der libergebenen
Informationen, Plane oder sonstigen Unterlagen, wobei fiir die Richtigkeit und Vollstandigkeit
der Ubergebenen Unterlagen keine Haftung Gbernommen werden kann.

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt. Es ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt.

Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Giiltigkeit.

Haftungen des gefertigten Sachverstandigen gegeniiber Dritten sind ausgeschlossen.

1.6. GENAUIGKEITSANFORDERUNGEN UND HINWEISPFLICHT

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das Ergebnis
der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststellbare GréBe sein.

Dartber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden
auBeren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar
ist. Je nach Verwertungsdauer und Anzahl der Interessenten kann der erzielte Kaufpreis
nach oben und unten abweichen.

1.7.UNABHANGIGKEITSERKLARUNG

Der gefertigte Sachverstandige erklart ausdrlcklich, dass er diese Liegenschaftsbewertung
als unabhangiger Gutachter objektiv und unparteiisch erstellt hat.
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2. BEFUND

2.1.GRUNDBUCHSTAND

JUSTIZ  mepusuk OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01008 Margarethen EINLAGEZAHL 2408
BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien

R e L e s

Letzte TE 2993/2025

Plombe 5033/2025

Plgmba 5074/2025

Einlage umgeschrieben gemib Verordnung BGBEl, II, 143/2012 am 07.05.2012

AR R EEF A AT AT R T RA AT T T A T AR A TS L] rr A A A A A A IRk kAT AR A AR A b s r vk ke hn A E

GST-NR G BA (NUTZUNG}) FLACHE GST-ADRESSE
609/4 G GST-Fliche 1 1416
Bauf, (10} i12g2
Bauf. (20) 70
Gidrten {10} 64 Margaretengiirtel 114

Margaretengiirtel 116
Brandmayergasse 36
Margaretengiirtel 118
Arbeitergaszse 47
Legendea:
G: Grundstiick im Grenzkataster
*:; Flache rechnerisch srmittelt
Bauf, {(10): Bauflichen (Gebiude)
Bauf. (20): Baufldchen (Gebdudenebenfldachen)
Gdrten{l0): Girten (Girten)
RS R S S S S SRS At R R R LR ES St h S Az At 2 s E R RSt R RSt Rt R SRS E SRl Ed
2 a B41/1981 Verpflichtung gem Pkt 1 Bescheid 1980-05-29% hins Gst 609/4
5 a BT5B/19B6 Bauplatz (auf) Gstk 60%/4
& a geldscht
hEhkhk kb kbbbt btk AT A A TSR A A AR hk B FEhkkEh Atk d bkt drEtr bk bbb hdt b d i
13 ANTEIL: 1/1
MEK Z0Z20 Immobilienprojekt Holding GmbH (FN 543663f)
ADR: Hahngasse 3/9, Wien 1080
a 1286/2021 IM RANG 99%2/2021 Kaufvertrag 2021-02-01 Eigentumsrscht
g 10231/2024 Rangordnung fiir die Verfuferung bis 2025-12-05
S R R R R et R S R iR S S ERE R EEE R C EE S AR S S E R R E RS S SRR R E R EE SRS S b L
4 a 1286/2021 Pfandurkunde 2021-02-01
FFANDRECHT Hiéchstbetrag EUR 16.000.000,—
fitr Raiffeisenbank Region Scharding eGen (FN 111211x)
© 2993/2025 Einleitung Verstelgerungsverfshren sishe C-LNR 16
d 2993/2025 Zwangsverwaltung siehe C-LNR 17
5 a 4B05/2022 Pfandurkunde 2021-02-01
FFANDEECHT Hochstbetrag EUR 3:.200.000,—
fir Raiffeiszenbank Region Scharding eGen (FN 111211x)
c 2993/2025 Einleitung Versteigerungsverfahren siehe C-LNR 16
d 2993/2025 Zwangsverwaltung siehe C-LNR 17
6 a Z345/2023 Rickstandsausweis 2023-03-15
PFANDEECHT vollstr EUR 24.479, 44
Kosten EUR 514,50 fiir Stadt Wien (MA 6 — 69 E 1516/23t)
T oa 430272023 Rickstandsausweis 2023-05-16
PFPANDRECHT vollstr EUR 8.450, 30
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Kosten EUR 320,50 fiir Stadt Wien (MA &)
{69 E 2601/23a)
B127/2023 zZahlungsbefehl 2023-03-31, VersSumungsurteil % C
196/ 23y 2023-07-13, Versiumungsurteil § C 200/23m
2023-07-13, Prémienvergleich 7 C 204/23k 2023-08-09
FFRANDRECHT insgesamt wollstr EUR 26.120,28
samt Finsen und Kosten lt. Antrag 2023-10-04, Antragskosten
EUR 1.550,14 fiir HEPIC Immobilien Service GmbH (FN 93337k)
{69 E 4804/23x)
B127/2023 Simultan haftende Liegenschaften
EZE 1052, 2774 je G 01006 Landstrale,
EZ 2408 KG 01008 Margarethen
9563/2023 Rickstandsausweis 2023-11-28
FPFANDRECHT vollstr, EUR 38.177,73
Antragskosten von EUR 782,50
fiir Stadt Wien, wvertreten durch 4. MA 6 BA 34
(69 E 5787/23 £)
6773/2024 Vergleich 2024-07-01
FPFPANDRECHT wollstr, EUR 7.094,71
4 & Z aus EUR 21%,13 ab 2022-02-04

4 & Z aus EUR 361,089 ab 2022-02-04
4 % L aus EUR 219,13 ab 2022-08-04
4 & Z aus EUR 361,09 ab 2022-08-D4
4 % Z aus EUR 254,58 ab 2022-08-04
4 & Z aus EUR 377,95 ab 2022-11-05
4 & £ aus EUR 546,38 ab 2022-11-05
4 & Z aus EUR 492,81 ab 2022-11-05
4 & Z aus EUR 230,56 ab 2023-02-04
4 % Z aus EUR 379,92 ab 2023-02-D4
4 % £ aus EUR 267,86 ab 2023-02-04
4 % E aus EUR 230,56 ab Z023-05-05
4 % £ aus EUR 37%,9%2 ab 2023-05-05
4 % £ aus EUR 267,86 ab 2023-05-05
4 % £ aus EUR 230,56 ab 2Z023-08-D4
4 % Z aus EUR 379,92 ab 2023-08-0D4
4 % 7 aus EUR 267,86 ab 2023-08-0D4
4 % 7 aus EUR 425,51 ab 2023-11-D4
4 % Z aus EUR 601,34 ab 2023-11-05
4 % Z aus EUR &00,68 ab 2023-11-05

Kosten von EUR 1.882,42
Antragskosten wvon EUR 673,23
fiir Wolfgang Brandst3tter geb 19%64-10-12
(B3 E 3623/24x)
10883/2024 Beschluss 2025-01-16
PFANDRECHT insgesamt vollstr. EUR 16.625,60
samt Zinsen und Kosten lt. Beschluss wvom 16.1.2025,
Antragskosten EUR 419,03
fitir Magistratsdirektion- Geschidftsbereich Recht
{69 E 5685/24q)
1088372024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1032 KG 01006 Landstraflle C-LNR 9
EZ 2774 KG 01006 LandstraBlie C-LNR 112
EZ 2408 KG 01008 Margarethen C-LNR 11
465/2025 Exekutionsbewilligung 2024-01-07
FFANDRECHT vallstr., EUR 5.041,43
samt Antragekosten EUR 506,64
fir Otis Gesellschaft m.b.H, (FN 113247s)
{4 C 359/24h — BG fir Handelssachen Wien)
465/2025 Simultan haftende Liegenschaften
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EEZ 2408 KG 01008 Margarethen C-LNR 12
EZ 1052 KG 01006 Landstralke C-LNR 10
EEZ 2774 ¥G 01006 LandstraBe C-LNR 113
13 a 1774/2025 Beschluss 2025-02-28
PFANCDRECET walletr. EUR 1.058,58
samt Antragskosten EUR 104,—
fiir Stadt Wien, wvertreten durch die Magistratabteilung -
Geschidftsberaich Recht (69 E 1010/25h)
b-1774/2025 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1052 ¥G 01006 Landstrale C-LMR 12
EE 2408 KG 01008 Margarethen C-LNR 13
EE 2774 KG 01006 LandstraBe C-LMR 115
14 a 1775/2025 Beschluss 2025-02-28
PEANDRECHT insgesamt vollstr. EUR 1.634,93
Antragskosten EUR 41,—
fiir Stadt Wien, wertreten durch die Magiastratabteilung —
Geschiftsberaich Recht
{63 E 1011/25f)
b 177572025 Simultan haftende Liegenschaften
EE 2408 EG 01008 Margarethen C-LNR 14
EZ 1052 ¥G 01008 Landstralie C-IME 13
EZ 2774 KG 01006 LandstraBe C-LMR 116
15 a 1776/2025 Beschluss 2025-03-14
PEFANDRECHT vallstr. EUR 9.306,77
samt Zinsen/EKoaten lt. Beschluss 2025-03-14
fiir Stadt Wien, wvertreten durch die Magistratabteilung -
Geschié&ftsberaich Recht (B8 E 962/25t)
b 177672025 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 2774 EG 0100¢ Landstrafie C-LNR 117
EZ 1052 KG 01006 Landstrale C-LNR 14
EZ 2408 KG 01008 Margarethen C-LNR 15
16 & 2993/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon wvollstr EUOR 16.000.000,—— per 2021-02-01
samt Kosten/Zinsen gem Beschluss 2025-04-04
Antragskosten EUR 47.165, 68
fiir Raiffeisenbank Region Schiérding eGen (FN 111211x)
{50 E 18/25 m)
b 299372025 Forderung sichergestellt siehe C-ILNR 4,5
17 a 299372025 Zwangsverwaltung zur Hereinbringung won wvollstr EUR
16.000.000,— per 2021-02-01
samt Kosten/Zinsen gem Beschluss 2025-04-04
Entragskosten EUR 47.165,68
fiir Raiffeisenbank Region Schirding eGen (FN 111211x)
{30 E 20725 f£)
b 299372025 Forderung sichergestellt siehe C-LNR 4,5

Ak kb kA A AR AT AR Rk AR A AT E R A AR hE THWELS *rhrstddddrdrhsdt ket d i b s adrkrmhdhs

Eintragungen vhne Wadhrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.

AR E T A E R AR AN T R A A A R ATk R A T AN F R A TR A R R E A AT T AT A A TR A AT A AT A A AT N TR ATk e Tk h

Grundbuch 12.06.2025 10:55:18

Gutsbestand (A1-Blatt)

Die Liegenschaft EZ 2408 besteht laut Grundbuchauszug vom 12.06.2025 aus dem
Grundstlck Nr. 609/4 im Gesamtausmal von 1.416 m2.
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Gutsbestand (A2-Blatt)

Auf die im A2 Blatt eingetragene Ersichtlichmachung wird lediglich hingewiesen.

Eigentumsverhéltnisse (B-Blatt)

Als Eigentimer des bewertungsgegensténdlichen Anteils B-LNr. 13 ist
MEK 2020 Immobilienprojekt Holding GmbH (FN 543663f)

eingetragen.

Lasten (C-Blatt)

Auf die im C-Blatt eingetragenen Pfandrechte und gerichtlichen Anmerkungen wird ebenso
hingewiesen.

Im Sinne des Bewertungszwecks erfolgt die Bewertung unter der Pramisse der bucherlichen
Lastenfreiheit.

2.1.1. AuBerbucherliche Rechte und Verpflichtungen

Weitere auBBerbiicherliche Rechte oder Verpflichtungen wurden nicht bekannt gegeben. Die
nachfolgende Bewertung wird daher entsprechend lastenfrei durchgeflhrt.

2.2.BESTANDRECHTE

Entsprechend der Ubermittelten aktuellen Zinslisten (Stand 01.07.2025 / siehe Anhang) ist
die Liegenschaft zu rd.36% unbefristet und zu rd. 52% befristet vermietet, der Rest steht
leer.
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2.3.BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

2.3.1. Makrolage

Quelle: Stadt Wien - ViennaGIS

Die Bundeshauptstadt Wien ist mit mehr als 2,0 Mio. Einwohnern (Stand 01.01.2025) die
gréBte Stadt Osterreichs und zweitgréBte Stadt des deutschen Sprachraums und flinftgréBte
Stadt der Europaischen Union. Sie hat eine ausgewogene Wirtschafts- und
Branchenstruktur. Die Metropolregion um Wien ist die wirtschaftsstarkste Region in
Osterreich und zahlt zu den bedeutendsten Stadtetourismusdestinationen Europas.

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich im flinften Gemeindebezirk der
Bundeshauptstadt Wien; Der Bezirk Margareten zahlt zu den inneren, dicht verbauten
urbanen Bezirken der Stadt Wien und hat die hdchste Bevdlkerungsdichte der gesamten
Stadt. Stdlich des Wientals gelegen, grenzt er an vier Bezirke. Der traditionelle
Arbeiter*innen-Bezirk hat viel Griinderzeitbebauung und einen hohen Anteil an Wiener
Gemeindebauten: Am Margaretengirtel im Stidwesten des Bezirks wurde ab 1919 der erste
Gemeindebau Wiens errichtet.

Der Bezirk vollzieht aktuell einen starken Wandel, der insbesondere durch den Ausbau des

U-Bahn-Netzes begunstigt wird. Mit den laufenden Gréatzlaufwertungen, die in Margareten
umgesetzt werden, steigt auch die Nachfrage nach Wohnraum im Bezirk.
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2.3.2. Mikrolage - Infrastruktur
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Die Liegenschaft befindet sich im dicht verbauten Gebiet entlang des Margaretengurtel
zwischen der Brandmayergasse und der Arbeitergasse.
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Die Liegenschaft ist verkehrsmaBig voll aufgeschlossen und gut erreichbar. Die Zufahrten
lassen eine problemlose Versorgung zu.

Der Individualverkehr ist sehr gut an das Uberregionale StraBennetz angebunden; Richtung

Westen Uber die Linke Wienzeile und die Hadikgasse zur A1-Westautobahn, sowie Uber die
A23 Wiener Stidosttangente zur A4-Ostautobahn und zur A2-Stidautobahn
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Der OPNV ist mit der Station Arbeitergasse/Gdirtel (StraBenbahn Linie 18 und 6) an das Netz
der Wiener Linien und mit dem Hauptbahnhof Wien in rd. 3 km Entfernung an das Netz der
Osterreichischen Bundesbahnen angeschlossen.

Einkaufsmdglichkeiten und 6ffentlichen Verkehrsmittel sind fuBlaufig erreichbar.
Die Lage der bewertungsgegensténdlichen Liegenschaft kann aufgrund der dargestellten
Lagesituation als sehr gut bezeichnet werden.

LAGE hochwertig | sehr gut gut maBig |

Wohnlage (Residential) X
Individualverkehr X

Offentlicher Verkehr X

Parkplatzmdglichkeit auf 6ffentlichem Grund X
Parkgaragenverfligbarkeit X

Nahe zum Stadtzentrum X

Immissionsbelastungen X

BEWERTUNG DER LAGE GESAMT X

Erlauterung der Lagekriterien:

hochwertig ~ Prestigelagen im Stadtkern oder in Cottagelage (villenartige Bebauung)

sehr gut Stadthauser in den inneren Bezirken bzw. EFH in Griinbezirken
gut Stadthauser oder gut ausgestattete EFH
maBig Mietwohnbau mittlere bis schlechte Ausstattung, Mischbebauung

51m Mafistab ca. 1:1000
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2.3.3. Auszug aus dem Katasterplan

Die Liegenschaft besteht aus dem Grundstiick Nr. 609/4 im Gesamtausmaf von 1.416 m?
geman den Angaben im Grundbuch. Das Grundstick ist nicht im Grenzkataster eingetragen,
das Flachenausmalf somit nicht gesichert.

Karte vergroBern

vornornrenn i

Crundstiick (BeV) *
Katastralgemeinde:  Margarethen (01008)
Grundstilcksnummer: £09/4

Einlagezahi: 2408

u
)

Karte vergroem H

Parkaniage Mittelzone

Weiterverwendung nur mik Quellensngabe.
- b Bncigkelt und Richtigheit; K ablekbar.

Quelenangabe: Stact Wen - ViennaGES
Oruchelatum: 24.06.2025 15:46. wien.gu.at/flaechenwidmung
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Laut aktueller Onlineabfrage zur Flachenwidmung der Stadt Wien (Stand 24.06.2025) ist das
Grundstick Bauflache mit der Widmung W IV g (Wohngebiete, Bauklasse |V, geschlossene
Bauweise), sowie hofseitig Bauflache mit der Widmung WGV | g BB (Wohngebiet-
Geschaftsviertel, Bauklasse |, geschlossene Bauweise, mit Besonderen Bestimmungen),
weiters sind G — Géarten ausgewiesen; es liegt in einer Wohnzone gem. § 7a der Wiener
Bauordnung.

Baulandwidmungen der Wiener Bauordnung

W Wohngebiet GBEBG Gemischtes Baugebiet - Betriebsbaugebiet

Wcv  Wohngebiet - Geschaftsviertel GBF Gemischtes Baugebiet - friedhofsbezogen

GS Gartensiedlungsgebiet G Industriegebiet

GScM Gartensiedlungsge. — Gemeinschaftsanl. 1GBs  Industriegebiet mit Beschrankung

GB Gemischtes Baugebiet IGSEV Industriegebiet Richtlinie 96/82/EG

GBGv Gemischies Baugebiet - Geschaftsviertel

W Wohngebiete sind Gebiete, in denen nur Wohngebaude und Bauten zulassig sind, die religidsen,
kultureflen, sozialen oder dffentlichen Zwecken dienen. Befriebe kleineren Umfanges innerhalb von
Wohngebauden sind eraubt, wenn sichergestellt ist, dass die Wohnbevdlkerung nicht durch Emissionen
belastigt wird. Teile des Wohngebiets kdnnen als

Wgy  Wohngebiet- Geschaftsviertel ausgewiesen werden. Hier muss das Erdgeschoss der Gebaude durch
Geschéfie, Gewerbebetriebe etc. genutzt werden, die im Wohngebiet zulassig sind. Der Fulboden von
Wohnungen muss mindestens 3,5m Gber dem anschliefenden Gelande liegen.

GS Gartensiedlungsgebiete. Hier dirfen nur kleinere Wohngebdude, Sommerhauser, Geschafte des
taglichen Bedarfs, Gaststatten und Gemeinschaftsanlagen emichtet werden.

GB Gemischte Baugebiete sind Gebiete, in denen eine Mischung von Wohnungen und solchen Betrieben
angestrebt wird, die keine unzumutbaren Belastigungen der Nachbarschaft verursachen. Teile des
Gemischten Baugebietes konnen als:

GBgy Gemischtes Baugebiet - Geschaftsviertel oder als

GBes Gemischtes Baugebiet - Betriebsbaugebiet festgesetzt werden.

1G Industriegebiete Hier dirfen nur Gebaude oder Anlagen fiir Betriebs- oder Geschafiszwecke aller Art
mit Ausnahme von Beherbergungsbetrieben emichtet werden.

Str Strukturen sind als Altemativen zur Festsetzung von Bauklassen und Bauweisen zu sehen, z. B. fiir
Verkehrsknotenpunkte, Schulzentren ua.

Die Bauweisen gem. § 76 der Wiener BO regeln in Zusammenhang mit den Fluchtlinien, wie
die Geb&aude auf den Grundstiicken angeordnet werden mussen. Im Bebauungsplan kénnen
u.a. folgende Bauweisen festgesetzt werden:

Bauweisen gem. § 76 der Wiener Bauordnung
o offene Bauweise
gk gekuppelte Bauweise
ogk offene oder gekuppelte Bauweise
gr Gruppenbauweise
g geschlossene Bauweise
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offene

gekuppelte

geschlossene Bauweise

Die Bauklassen gem. § 75 der Wiener BO geben den Rahmen vor, in dem sich die zulé&ssige
Gebaudehdhe im Wohngebiet und im gemischten Baugebiet bewegen darf. Die Gebaude-

héhe wird zwischen der Schnittlinie der AuBenwand mit der Dachoberflache und dem
angrenzenden Geléande gemessen.

Zulassige Gebiudehéhen:
Bauklasse VI - iber 26 m
Bauklasse V- 16 bis 26 m
Bauklasse IV - 12 bis 21 m
Bauklasse Ill - 9 bis 16 m
Bauklasse I1-25bis 12 m

Bauklasse 1-2,5bis9m

Schutzzonen

§ 7. (1) In den Flachenwidmungs- und Bebauungspldnen kénnen die wegen ihres &rtlichen Stadtbildes in ihrem JuBeren Erscheinungsbild
erhaltungswirdigen Gebiete als in sich geschlossenes Ganzes (Schutzzonen) ausgewiesen werden.

(1a) Bei der Festsetzung von Schutzzonen sind die prigende Bau- und Raumstruktur und die Bausubstanz sowie auch andere besondere
gestaltende und prigende Elemente, wie die natlrlichen Gegebenheiten oder Garten und Gartenanlagen, zu berlicksichtigen.

(2) Die Schutzzonen sind von den Gbrigen Gebieten eindeutig abzugrenzen. Die Grenzen der Schutzzonen kénnen mit Fluchtlinien
zusammenfallen.

(3) Fur Schutzzonen kénnen im Bebauungsplan Gber die Festsetzung gem3l § 5 Abs. 4 hinaus die erforderlichen Bestimmungen dber die
Anordnung einzelner Bauk&rper (Brunnen, S3ulen, Bildstdcke, Schuppen und dergleichen), die Anordnung und Ausgestaltung von Héfen und die
Ausgestaltung und Ausstattung der 6ffentlichen Bereiche (Verkehrsflichen, Beleuchtungskérper und dergleichen) festgesetzt werden.

(4) Umfassen Kataloge oder planliche und bildliche Darstellungen (Fassadenpldne, Fotos u. dgl.) zur Prazisierung der gemal § 5 Abs. 4 und
§ 7 Abs. 3 festgesetzten Bestimmungen einzelner Bauwerke und Bauwerksteile, wie Brunnen, S3ulen, Bildstécke, Dachaufbauten, Ein- und

Abfriedungen, Fenster- und Torverzierungen, Hauszeichen, Inschriften u. dgl. einer Schutzzone, bilden diese einen Bestandteil des
Bebauungsplanes.

(5) Durch die Verhdngung einer zeitlich begrenzten Bausperre Uber ein Stadtgebiet, das in einer Schutzzone liegt, werden die aus der
Schutzzone erflieBenden Verpflichtungen nicht berdhrt.
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Wohnzonen

§ 7 a. (1) In den Bebauungspldnen kénnen aus Grinden der Stadtstruktur, Stadtentwicklung und Vielfalt der stidtischen Nutzung des
Baulandes sowie Ordnung des st3dtischen Lebensraumes zur Erhaltung des Wohnungsbestandes sowohl im Wohngebiet als auch im
gemischten Baugebiet Wohnzonen ausgewiesen werden.

(2) Die Wohnzonen sind wvon den (brigen Gebieten eindeutig abzugrenzen. Die Grenzen der Wohnzonen kénnen mit Fluchtlinien
zusammenfallen.

(3) Aufenthaltsrdume in Wohnzonen, die als Wohnung in einem Hauptgeschol3 oder Teile einer solchen Wohnung im Zeitpunkt der
Festsetzung der Wohnzone gewidmet waren oder rechtmaBig verwendet wurden oder spater neu errichtet werden, sind auch weiterhin nur als
Wohnung oder Teile einer Wohnung zu verwenden. Ein Aufenthaltsraum wird auch dann als Wohnung oder Teil einer Wohnung verwendet,
wenn in ihm auch Tatigkeiten ausgelbt werden, die zwar nicht unmittelbar Wohnzwecken dienen, jedoch dblicherweise in Wohnungen
ausgeubt werden.

(4) In Geb3uden, in denen das Flachenausmal fur Wohnungen das fir Blro- oder Geschaftsrdume Uberwiegt, ist der Ausbau won
Dachgeschossen nur fir Wohnungen, Hauswaschkiichen und die dazugehdrigen Nebenrdume sowie flr Triebwerksrdume zuldssig; fir die
Verwendung der Wohnungen in Dachgeschossen gilt Abs. 32 sinngem3.

(5) Ausnahmen wvon Abs. 3 sind auf Antrag durch die Behtrde (§ 133) zuzulassen, wenn dadurch in Wohngebieten die im Geb3ude fir
Wohnungen verwendeten Flachen nicht weniger als 80 vH der Summe der Nutzflichen der Hauptgeschosse, jedoch unter Ausschluss des
Erdgeschosses betragen; in Wohngebieten und in gemischten Baugebieten sind weiters Ausnahmen von Abs. 3 sowie Ausnahmen von Abs. 4
zuzulassen, wenn die Wohngualitdt in den betroffenen Aufenthaltsrdumen durch Jufere Umst3nde wie Immissionen, Belichtung, Bellftung,
fehlende sonstige Wohnnutzungen im selben Haus oder die besonders schlechte Lage im Erdgeschoss und 3hnliches gemindert ist oder wenn
Einrichtungen, die der lokalen Versorgung der Bevdlkerung dienen, geschaffen oder erweitert werden sollen oder wenn zugleich anderer
Wohnraum in rdumlicher N3he in zumindest gleichem Ausmal geschaffen wird.

(6) Durch die Verhdngung einer zeitlich begrenzten Bausperre Ober ein Stadtgebiet, das in einer Wohnzone liegt, werden die aus der
Wohnzone erflieBenden Verpflichtungen nicht berthrt

Offenkundig ist die Liegenschaft an das Gas-, sowie Strom-, Wasser-, Kanal- und Telefon-,
sowie Telekabelnetz angeschlossen.

Entsprechend den im Internet am 24.06.2025 abrufbaren Informationen aus dem
Altlastenportal' scheint zur bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft keine Eintragung auf.

' https://altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten/addrsearch/
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Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

die gemal § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu verdffentfichen sind.

Wenn in einem Karienausschnitt keine Flachen (Altablagerungen, Alistandorte, Altlasten) angezeigt werden,
bedeutet das nicht, dass in diesem Kartenausschnitt keine Altablagerungen oder Altstandorte existieren,

da nicht alle bekannten Altablagerungen und Altstandorte gemall Altlastensanierungsgesetz zu verdffentlichen sind.
Im Zentrum des dargesteliten Kartenausschnittes befindet sich das geman aktusller Abfrage gesuchte Objekt:
"Margarethen 609/4 (Grundstick)"

Wensendete Grunmiagendaten © bmk.gv.at, & BEV 2002, 2. 654302002 - Datenquede: basamap. at
Déenstag, 24, Juni 2025 K : , SRTM | Karler - & OpenTopoMap [CC-BY-SA) See 141

Auftragsgeman ist keine Baugrunduntersuchung durchzufiihren. Der Bewerter geht davon
aus, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand keine Materialien befinden, die auf einer
héherwertigen Deponie als einer Baurestmassendeponie zu entsorgen sind.

Das vorliegende Gutachten wird daher unter der Annahme erstellt, dass die Liegenschaft frei
von wertmindernder Kontamination ist.
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2.3.5. Beschreibung der Baulichkeiten

Auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft befindet sich ein mehrgeschofiger
Wohnblock, erbaut? um 1912/13 als einer der ersten Monumentalbauten am neuerrichteten
Gurtel. Der Bau ist nicht Teil der kommunalen Gemeindebauten des "Roten Wien", sondern
wurde privat errichtet, noch vor der groBen Welle des sozialen Wohnbaus in den 1920er-
Jahren. Architektonisch entspricht er dem Stil der spaten Griinderzeit bzw. frihen Moderne,
wie er entlang des neu geschaffenen Margaretengurtels haufiger vorkam.

Der Bau besteht aus Kellergeschoss, Erdgeschoss und fiinf Obergeschossen und gliedert
sich in drei Bauabschnitte, jeweils mit eigenen Treppenhausern, entsprechend der Adressen
der jeweiligen Eingdnge von wo auch die ErschlieBung vom 6ffentlichen Gut aus erfolgt:
Margaretengurtel 114 ident Brandmayergasse 36, Margaretengurtel 116 und
Margaretengtirtel 118 ident Arbeitergasse 47 (in der Folge der Einfachheit halber als MG114,
MG116 bzw. MG118 bezeichnet).

Mit Ausnahme der MG118 ist kein Personenlift vorhanden; dieser Lift ist jedoch
augenscheinlich und It. Auskunft seit mindestens 12 Jahren auBer Funktion.

Infolge von diversen Wohnungszusammenlegungen in den Regelgeschossen bestehen
derzeit It. Zinslisten insgesamt 62 Tops mit Flachen von rd. 28 bis rd. 135 m? als
Wohnungen, sowie zwei Magazine und zwei Geschéftslokale zwischen rd. 60 bis rd. 522 m? ;
womit eine gesamte Nutzflache von rd. 4.700 m2 vorhanden ist.

Die Beheizung erfolgt mit gasbefeuerten Warmwasserheizungen (Gasetagenheizungen).

Die gegliederte Fassade ist stra3enseitig erhalten, anstelle der historischen Wiener
Holzkastenfenster wurden teilweise Kunststofffenster verbaut. Teils (reparierte) Schaden
erkennbar. Hofseitig ebenso jedoch einfacher gegliederte Fassade, ebenfalls teils mit
Kunststofffenstern.

In den Allgemeinflachen im Erd- und den Regelgeschossen sind noch die historischen
Zementfliesen und die Natursteintreppen erhalten.

Die alten Wohnungseingangsttiren (Doppelfligel mit Kassetten) wurden teilweise gegen
glatte einflligelige Holztlren getauscht.

Das Gebaude befindet sich augenscheinlich in mittlerem Zustand.
Eine Einreichung zum Umbau und Dachgeschossausbau sowie Liftzubau aus dem Jahr
2019 ist mittlerweile obsolet, da das Bauprojekt nicht binnen der gesetzlichen Frist von vier

Jahren begonnen wurde.

Es liegen mehrere rechtskraftige Bauauftrage der MA 37 vor, die bis dato nicht erfullt
wurden.

Aufgrund zahlreicher Bauauftrage zur Instandsetzung von Baugebrechen sowie
notstandspolizeilicher SofortmaBnahmen wegen Gefahr im Verzug weist das Gebaude ein
Erhaltungsdefizit auf.

2 Vgl.: architektenlexikon.at
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2.3.6. Flachen

Entsprechend der Zinsliste ergeben sich folgende Flachen:

MG 114 MG 116 MG 118

Top 1 134,00 m?|Top Mag 1 60,00 m?|Top 1 521,90 m?
Top 2 106,00 m?|Top Mag 2 312,00 m?|{Top 2 70,00 m?
Top 3 62,00 m?|Top 1-2 56,00 m?|Top 3 135,00 m?
Top 4 75,00 m?|Top 3 27,90 m?|Top 4 62,00 m?
Top 5 62,00 m?|Top 4 40,10 m?|Top 5 62,00 m?
Top 6 68,00 m?|Top 5 28,00 m?|Top 6 64,00 m?
Top 7 61,00 m?|Top 6 28,00 m?|Top 7 66,90 m?
Top 8 70,00 m?|Top 7 30,00 m?|Top 8 63,00 m?
Top 9-10 130,00 m?|Top 8 46,00 m?|Top 9 73,74 m?
Top 11 61,00 m?|Top 9 29,00 m?|Top 10 69,00 m?
Top 12 70,00 m?|Top 11 28,00 m?|Top 11 73,00 m?
Top 13 65,00 m?|Top 12 40,60 m?|Top 12 77,00 m?
Top 14 68,00 m?|Top 13-15 66,00 m?|Top 13 73,20 m?
Top 15 64,00 m?|Top 16 65,00 m?|Top 14 67,45 m?
Top 16 70,00 m?|Top 17 31,00 m?|Top 15 67,00 m?
Top 17 65,00 m?|Top 18-19 56,00 m?|Top 17 78,00 m?
Top 18 72,00 m?|Top 20 40,00 m?|Top 18 65,00 m?

Top 21 56,00 m?|Top 19 68,00 m?

Top 22-24 110,00 m?

Top 25 88,93 m?

Top 26-27 58,00 m?

Top 28 50,00 m?

Top 31-32 76,00 m?

Top 33 27,00 m?

Top 34-36 108,72 m?

Top 37 30,00 m?

Top 40 65,00 m?

1303,00 m2 1 653,25 m? 1 756,19 m?
4712,44 m?

Seite 20 von 52



GEORG BERGER

2.3.7. Geschossplane

Die folgenden Abbildungen dienen nur der grundsatzlichen Orientierung und sind nicht
mafstablich.
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2.3.8. Bau- und Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand des gegenstandlichen Gebaudes wird vom Bewerter
aufgrund der auBeren Wahrnehmungen anlasslich der Befundaufnahme, sowie unter
Zugrundelegung der zur Verfigung gestellten Unterlagen als mittel festgestellt.

Bei der Beurteilung wird geméaf3 nachfolgend angefiihrten und verwendeten Kriterien ausgegangen:

Sehr gut: Keinerlei riickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand

Gut: Kaum riickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand, einige,
kleine Reparaturen erforderlich

Mittel: Riickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand vorhanden

Schlecht: Wesentliche Bauteile (bzw. die betreffenden Bauteile) weisen Méngel auf, erheblicher riick-

gestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand vorhanden, eine
umfangreiche Sanierungskonzeption wird empfohlen.

Sehr schlecht: Das Gebédude (bzw. die betreffenden Bauteile) entspricht in Summe nicht mehr den relevanten
Bestimmungen der jeweiligen Bauordnung.

Der Gesamtzustand des Objektes wurde durch auBeren Augenschein anlasslich der
Befundaufnahme ohne materialzerstérende Untersuchung festgestellt.

Eine Prufung der Baulichkeiten auf KonsensmaBigkeit war nicht Gegenstand des
Gutachtensauftrages.
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2.3.9. Restnutzungsdauer

2.3.9.1. Technische Nutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) wird anhand der Gesamtnutzungsdauer (GND) pro
Gebaudetyp und des Alters festgelegt. Dies unter der Annahme kinftig laufend
durchgefihrter Instandhaltung.

2.3.9.2. Wirtschaftliche Nutzungsdauer

Die wirtschaftliche Nutzungsdauer ist in der Regel kiirzer als die technische Lebensdauer;
infolge des Zustandes ergibt sich die RND mit 60 Jahren.

2.4 ERTRAGSSITUATION

Die Liegenschaft ist derzeit Uberwiegend befristet vermietet; Mietvertrage wurden teilweise
vorgelegt, stimmen jedoch 6fters nicht mit der Zinsliste Uberein, da zwischenzeitig
Mietwechsel eingetreten ist. Entsprechend einer Auswertung der Zinsliste (Stand
01.07.2025) stellt sich die Ertragslage dar wie folgt:

Die Tops MG 114 Top 1, 7, 9-10 und 18, MG 116 Top Mag 1, Mag 2, 1-2, 4, 18-19, 20, 22-
24, 25, 28, 31-32 und 40, sowie MG 118 Top 2, 10, 11, 12 und 15 sind unbefristet vermietet;
der durchschnittliche Hauptmietzins netto betragt rd. EUR 4,50; die tatséchlichen Mietertrage
werden der Ertragswertberechnung zugrunde gelegt.

Die Tops MG 116 Top 37 (Wohnung), sowie MG 118 Top 1 (Geschaftslokal) stehen leer; flr
diese Einheiten wird eine fiktive Miete in H6he von EUR 9,50/m? angesetzt.

Die Ubrigen Tops sind befristet (bis langstens 31.05.2028) vermietet; der durchschnittliche
Hauptmietzins netto betragt rd. EUR 7,90; die tatsachlichen Mietertrdge werden der
Ertragswertberechnung zugrunde gelegt.

2.454 m? befristet vermietet zu EUR 7,90 ergibt EUR 232.592,75 p.a.
1.707 m? unbefristet vermietet zu EUR 1,41 ergibt EUR 92.179,62 p.a.
552 m? Leerstand zu fiktiv EUR 9,50 ergibt EUR 62.916,60 p.a.

EUR 387.688,97 p.a.
Der Jahresrohertrag betragt somit gerundet EUR 390.000.
Die den Bestandnehmern vorgeschriebenen Betriebskosten betragen zwischen € 2,10/m?

und € 3,20/m? Nutzflache und sind somit nicht plausibel; sie liegen damit teils oberhalb der
marktlblichen Bandbreite.
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2.5.BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Bewirtschaftungs- und Instandhaltungskosten sind regelmaBig anfallende Kosten, die durch
Beseitigung von baulichen Schaden aus Abnutzung, Alterung und Witterungseinfliissen bzw.
durch Verwaltungsaufwand entstehen und nicht bereits bei der Ermittlung des
Betriebsergebnisses berutcksichtigt wurden.

Die Ansétze fir Instandhaltungskosten, Leerstandsrisiko, Verwaltungskosten und nicht
umlegbare Betriebskosten werden individuell fir jede Liegenschaft auf Basis der
gesetzlichen und vertraglichen Rahmenbedingungen, sowie unter Bertcksichtigung der
Ausstattung und des Zustandes des Objektes aufgrund unserer Erfahrungen und unter
Einbeziehung der aktuellen Bewertungsliteratur eingeschétzt.

Far die nachhaltig anfallenden Bewirtschaftungskosten werden nachstehende Annahmen
getroffen, wobei die in der Berechnung angegebenen, gerundeten Prozentséatze sich auf den
ermittelten nachhaltigen Jahresrohertrag beziehen.

Es wird zu Berechnungszwecken von einem pauschalen Aufwand fir Bewirtschaftung in
Ho6he von rd. 10,0 % des Jahresrohertrages ausgegangen.

2.6.ZUBEHOR

Zum Bewertungsstichtag kein Zubehdr vorhanden.

2.7.OFFENTLICHE ABGABEN

Dem unterzeichneten SV wurde nicht bekannt gegeben ob und ggf. in welcher Héhe allféllige
grundstticksbezogene Abgaben offen sind.

2.8.ANMERKUNG ENERGIEAUSWEISVORLAGE

Ein Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz des Gebaudes iS des Energieausweis-
vorlagegesetzes 2006 und der Richtlinie 2002/91/EG des Europaischen Parlaments wurde
nicht vorgelegt. Bei Nichtvorlage eines Energieausweis gilt gem. Energieausweisvorlage-
gesetz zumindest eine dem Alter und der Art des Gebaudes entsprechende durchschnittliche
Gesamtenergieeffizienz als vereinbart.
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3. BEWERTUNG

3.1.BEWERTUNGSMETHODIK

Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der oben beschriebenen
Liegenschaftsanteile.

Unter dem Verkehrswert ist geman §2 des Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 in der
geltenden Fassung jener Wert zu verstehen, der im redlichen Geschaftsverkehr bei Verkauf
der Liegenschaft Gblicherweise zu erzielen ist. Dabei sind auBergewdhnliche Verhaltnisse,
wie zu Beispiel besondere Vorliebe oder andere subjektive Wertzumessungen einzelner
Personen, auBBer Ansatz zu lassen.

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz sieht flr die Ermittlung des Verkehrswertes
grundsétzlich drei Bewertungsverfahren vor:

e § 3. (1) Fur die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen
Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere das
Vergleichswertverfahren (§ 4), das Ertragswertverfahren (§ 5) und das Sachwertverfahren (§ 6) in
Betracht.

* (2) Wenn es zur vollstindigen Beriicksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden
Umstéinde erforderlich ist, sind fiir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden.

¢ (3) Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache verbunden sind und deren Wert
beeinflussen, sind bei der Bewertung entsprechend zu beriicksichtigen. Wenn eine Bewertung von
Rechten und Lasten nach den in den §§ 2 bis 7 enthaltenen Regeln nicht moglich ist, muf3 der
vermogenswerte Vorteil des Berechtigten beziehungsweise der vermogenswerte Nachteil des Belasteten
herangezogen werden.

e (4) Ist nur ein Teil einer Liegenschaft, ein mit einer Liegenschaft verbundenes Recht oder eine
darauf ruhende Last oder ein Teil eines Rechtes oder einer Last zu bewerten, so ist auch der Wert der
ganzen Liegenschaft beziehungsweise des ganzen Rechtes oder der ganzen Last zu ermitteln, wenn dies
fiir die Bewertung von Bedeutung ist.

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens oder eine Kombination von mehreren solchen
Verfahren bleibt geman §7 Liegenschaftsbewertungsgesetz dem Sachverstéandigen
Uberlassen, dabei ist auch Bedacht auf den Stand der Wissenschaft zu nehmen.

e §7.(1) Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehorde nichts anderes anordnen, hat der
Sachverstindige das Wertermittlungsverfahren auszuwéhlen. Er hat dabei den jeweiligen Stand der
Wissenschaft und die im redlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus
dem Ergebnis des gewihlten Verfahrens ist der Wert unter Beriicksichtigung der Verhiltnisse im
redlichen Geschiftsverkehr zu ermitteln.

* (2) Sind fiir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden (§ 3 Abs. 2), so ist
aus deren Ergebnissen der Wert unter Beriicksichtigung der Verhéltnisse im redlichen Geschiftsverkehr
zu ermitteln.
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Nach Literatur und herrschender Auffassung kommt fiir die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft das Ertragswertverfahren ohne Berlcksichtigung des Bodenwertes zur
Anwendung, da keine Vergleichswerte flir den Bodenwert vorhanden sind, weil es mangels
unbebauter Grundstucke in der Innenstadt zu keinen Transaktionen kommt. Die Anwendung
dieses Verfahrens ist bei bebauten Liegenschaften Ublich, bei denen durch Vermietung oder
Verpachtung Ertrége erzielt werden kénnen bzw. kénnten. Der Liegenschaftswert wird durch
den nachhaltig erzielbaren Liegenschaftsertrag bestimmt.

Der Verkehrswert der Liegenschaft ergibt sich in der Folge durch Kapitalisierung des
Liegenschaftsertrages tber die angenommene Restnutzungsdauer und unter
anschlieBender kritischer Wirdigung des rechnerischen Ergebnisses mit den dem
Sachverstandigen zur Verfiigung stehenden Marktinformationen, welche gegebenenfalls
einen Zu- oder Abschlag zur Marktanpassung erforderlich machen.

Die nachfolgende Bewertung erfolgt unter Bertcksichtigung aller im Befund getroffenen
Feststellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am Immobilienmarkt. Der
Bewertungsvorgang erfolgt nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes
1992, BGBI. 1992/150.

3.2.ERTRAGSWERTVERFAHREN

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz normiert dieses Verfahren wie folgt:

* §5.(1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fiir die Zeit
nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum angemessenen Zinssatz

und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert).

(2) Hiebei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatsidchlich
erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsdchlichen Aufwands fiir Betrieb, Instandhaltung und
Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet
sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der
Kapitalisierung beriicksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist iiberdies auf das
Ausfallwagnis und auf allféllige Liquidationserlose und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsdchlich erzielten Ertriage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfalbar oder
weichen sie von den bei ordnungsgeméiler Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertridgen ab, so ist
von jenen Ertrigen, die bei ordnungsgemifer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hitten erzielt
werden konnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen; dafiir
konnen insbesondere Ertrige vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten

herangezogen werden.

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art
tiblicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

Der Ertragswert ergibt sich sohin aus der Kapitalisierung des Reinertrages Uber die
Restnutzungsdauer.
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3.2.1. Gebaudeertragswert

3.2.1.1.

Liegenschaftszinssatz

GEORG BERGER

Aus den Verhéltnissen von Kaufpreisen und nachhaltig erzielbaren Mietertragen verkaufter
Objekte werden regelmaBig Zinssatze (Liegenschaftszinssatze) abgeleitet. Je nach Art und
Lage des Objektes und den zum Wertermittlungsstichtag auf dem 6értlichen

Grundsticksmarkt vorherrschenden Verhaltnissen wird der Liegenschaftszinssatz

eingeschatzt.

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:

LIEGENSCHAFTSART LAGE

hochwertig sehr gut gut maRig
Wohnliegenschaft 0,5-2,5% 1,5-3,5% 2,5-45% 3,5-5,5%
Biroliegenschaft 2,5-4,5% 35-55% | 45-6,5% 50-7,0%
Geschaftsliegenschaft 3,0-5,0% 3,5-6,0% 50-6,5% 55-75%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarktzentrum 3,5-6,5% 45-70% 5,0-8,0% 55-85%
Touristisch genutze Liegenschaft 45-7,0% 50-75% 55-80% 6,0-9,0%
Transport-, Logistikliegenschaft 4,0-6,0% 45-6,5% 50-7,0% 6,0-8,0%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-7,0% 45-75% 55-85% 6,5-9,5%
Industrieliegenschaft 45-7,5% 50-8,0% 55-90% | 6,5-10,0%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0-3,5%
Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0,5-2,5%

Quelle: Zeitschrift "Sachversténdige" Heft 2/2025

Flr das Bewertungsobjekt angemessener Zinssatz 1,90 %

Zur Kapitalisierung wird der Liegenschaftszinssatz herangezogen. Dieser wird mit 1,90 % als
angemessen und nachhaltig geschatzt und beriicksichtigt u. a. die Nutzungsart, die Lage, die
Gebaudeausstattung und -flexibilitét, sowie eine allfallige Drittverwertbarkeit unter den

herrschenden Marktbedingungen.

3.2.1.2. \Vervielfaltiger

Aus dem Kapitalisierungszinssatz und der fir das bewertungsgegenstandliche Wohn- und
Geschaftshaus angemessenen Restnutzungsdauer leitet sich der Vervielfaltiger nach

folgender Formel ab:

g qn =
q" *(g-1)
v Vervielfiltiger
P Kapitalisierungszinssatz
n Restnutzungsdauer in Jahren

g=1+p

Bei einem Kapitalisierungszinssatz von 1,90 % und einer Restnutzungsdauer von 60 Jahren

ergibt sich ein Vervielfaltiger = 35,62
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3.2.1.3. Bewirtschaftungskosten
Die Bewirtschaftungskosten umfassen Kosten der Verwaltung und Instandhaltung, sowie das
Leerstandrisiko und werden erfahrungsgemas in % des Rohertrages bzw. in € je m2 p.a.
angesetzt.

Die detaillierte Aufstellung findet sich unter Punkt 2.5.

3.2.1.4. Reinertrag

Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag unter Ansatz eines nachhaltigen Mietertrages
(Ermittlung im Detail siehe Punkt 2.4.), vermindert um Bewirtschaftungsrisiko.

Jahresrohertrag EUR 390.000,00

vermindert um Bewirtschaftungskosten
(Betriebskosten, Instandhaltung, Leerstandrisiko)

- 10,0% pauschale Bewirtschaftungskosten EUR - 39.000,00

ergibt den Reinertrag EUR 351.000,00

multipliziert mit dem Vervielfaltiger 35,62
ergibt den Ertragswert der baulichen Anlage EUR 12.501.922,43

3.2.2. Ertragswert

Der Ertragswert betragt gerundet EUR 12.500.000
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3.3. VERKEHRSWERTERMITTLUNG

Der Ertragswert einer bebauten Liegenschaft stimmt nicht in jedem Fall mit dem
Verkehrswert Uberein. Eventuell sind sonstige, den Ertragswert der Liegenschaft
wertbeeinflussende Umstande sowie vorhandene Rechte und Lasten zu berlcksichtigen. Fir
die Kaufpreise sind vor allem Angebot und Nachfrage am Realitdtenmarkt entscheidend.
AuBerdem hangt der Verkehrswert von der Art und GréBe sowie der Marktgangigkeit der
Liegenschaft ab.

Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens errechnet sich der Verkehrswert nach folgendem
Schema:

Ertragswert der Liegenschaft

+/- Zu-/Abschlage wegen sonstiger wertbeeinflussender Umstande

+/- Barwert von Rechten und Lasten

= Zwischenwert

+/- Zu-/Abschlage zur Anpassung an den Verkehrswert (Marktanpassung)
= Verkehrswert

3.3.1. Zu-/Abschlage wegen sonstiger wertbeeinflussender Umstande

Es liegt keine Indikation flr sonstige wertbeeinflussende Umstande vor:

Ertragswert der Liegenschaft EUR 12.500.000
+/- Zu-/Abschlage wegen sonstiger wertbeeinflussender Umstande  EUR 0
+/- Barwert von Rechten und Lasten EUR 0
Zwischenwert EUR 12.500.000

3.3.2. Marktanpassung

Der ermittelte Ertragswert deckt sich mit den Gegebenheiten am Markt, sodass eine
Anpassung nicht notwendig ist.

Ertragswert der Liegenschaft EUR 12.500.000
+/- Zu-/Abschlage wegen sonstiger wertbeeinflussender Umstande  EUR 0
+/- Barwert von Rechten und Lasten EUR 0
Zwischenwert EUR 12.500.000
+/- Zu-/Abschlage zur Anpassung an den Verkehrswert EUR 0

Verkehrswert EUR 12.500.000
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3.4.VERKEHRSWERT

Der Verkehrswert betragt gerundet EUR 12.500.000

Unter dem Verkehrswert ist geman §2 des Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 in der
geltenden Fassung jener Wert zu verstehen, der im redlichen Geschéftsverkehr bei Verkauf
der Liegenschaft Ublicherweise zu erzielen ist. Dabei sind auBergewdhnliche Verhaltnisse,
wie zu Beispiel besondere Vorliebe oder andere subjektive Wertzumessungen einzelner
Personen, auBBer Ansatz zu lassen.

Der Markt zeigt, dass auch praktisch idente Liegenschaften, welche im gleichen Zeitraum
und am gleichen Ort verkauft werden, nicht notwendigerweise den gleichen Preis erzielen.
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4. ZUSAMMENFASSUNG

Der Verkehrswert
der Liegenschaft

EZ 2408 KG 01008 Margarethen, BG Innere Stadt Wien
1050 Wien, Margaretengurtel 114-118

betragt unter Beriicksichtigung aller im Befund geschilderten
Umstande zum Stichtag 25.06.2025 gerundet

€ 12.500.000

(in Worten: Zwolfmillionenfliinfhunderttausend Euro)

Signiert von:  Georg Friedrich Johannes Berger

Datum: 08.08.2025 13:02:35

Wien, am 07.08.2025 Der Sachverstandige

5. ANMERKUNGEN

Das Bewertungsgutachten umfasst inkl. Anhang 52 Seiten und wurde in elektronischer Form
erstellt; diese Ausfertigung ist nur in Verbindung mit einer Signatur (= digitale Unterschrift)
auf dieser Seite rechtsgltig.

Seite 32 von 52




GEORG BERGER

6. FOTODOKUMENTATION
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Verschiedene Bestandobjekte
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Bauteil Margaretenguirtel 118 ident Arbeitergasse 47
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Verschiedene Bestandobjekte
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7. ANHANG

7.1. ZINSLISTE Margaretengurtel 114

Zinsliste per 01.07.2025

Ohbjekt: Margaretengiirte! 114 Margaretenguriel 114, 1050 Wien
200000 Penny GmbH , [Z NO-Siid Strasse F0bj. 16, 2355 Wener Neudorf 01/ 00
Bestand Bestandstyp Fategoris Bezug Auszug Top  Muizfiache Mutowrest
Top 1 Mietgescha® A 01.07 2022 oot 134,000
Komponente: (Gesamtanzshl Anzahi % [Gesamtbeirag LISt 5% MNettobetrag L5t Bruttobetrag
Miiligebdhren 20,00 4833 B.&7 56,00
Hauptmietzins 20,00 A7383 174,73 104835
Betrebekosten 20,00 265,82 87,14 283
120765 241,54 144919
200300 Hussein ALDIKER, Margaretengurte! 114Brandmayergasse 36 Top 02, 1030 Wien 1/ 0300
Bestand Bestandstyp Kategons Bezug Ausaug Top Mufiache Mutzwrest
Top 2 Miebwohmung A 01.4.2025 31.03. 2028 po2 108,000
Komponente (Zzsamtanzahl Anzahl e [Gesamtbeirag L5t % Medtobetrag List Bruttobetrag
Hauptmistzns 10,00 710,81 71,08 78200
Betnsbskosten 10,00 288,08 234 318,00
1 000,00 100,00 1100,00
200283 Rkad ALSHEBLY, Margaretengiirtel 114/Brandmayergasse 36 Top 02, 1/ 0283
Bestand Bestandstyp Kategons Bezug Auszug Top Muzfiachs Mutzerest
Top3 Misbwohnung A 01.11.2024 31.10.2027 oo3 62,000
Fomponents (Gesamtanzszhl Anzahl %o (Gesamibetrag LI5E % Nettobetrag ust Brutiobetrag
Hauptmietzins 10,00 412,38 41,84 461,30
Beirsbskosten 10,00 217.00 21,70 23870
E36.26 6364 foooo
200308 Husam Almustafa, Margaretengiirtel 114/Brandmayergasse 36 Top 04, 1050 Wien [ 0307
Bestand Eestandstyn Kategone Bizzug Auszug Top MNuzfiache Mutzerert
Top 4 Misbwohnung A 01.11.2022 30.08.2025 oo4 75,000
Komponente (Gesamitanzahl Anzahl S Gesamibeirag 56 % Nettobetrag Uust Brutiobatrag
Hauptmietzns 10,00 G215 63,92 768,07
688,13 6892 5807
200270 Bashar Aleidan, Margaretengurie! 114'Brandmayergasser 36 Top 03, i/ 0270
Bestand Bestandstyp Fategoris Bezug Auszug Top  Muifische Mustoert
Top 5 Misbwohnung A 03.01.2024 30102025 oos 62,000
Eomponente (Z=samtanzahl Anzahl % Gesamitbeirag L5t % Medtobetrag L5t Bruttobetrag
Haupimietzins 10,00 485,68 23,57 .23
Betrebskosten 10,00 108,16 18,82 21578
6&1.82 6819 750,04
200241 Shikrieh KG Mohamed Alfenesh, Margaretengiirtel 114/06, 1050 Wien o1/ 0241
Bestand Bestandstyn Fategons Biezug Auszug Top Mufiaches Mutzarest
Top B Miebwohnung A 01.01.2024 31122028 oD& 63,000
MNomalsteuersatr
Eomponente (Z=samtanzahl Anzahl % Gesamitbeirag L5t % Medtobetrag L5t Bruttobetrag
Hauptmistzns 20,00 53487 108,90 41,06
Betnsbskosten 20,00 215.04 430 258.058
730,01 150,00 300,01
Datumc 22.07.2025 Mauvenwerk Immobilien Vensalting GmibH, Kaminer Sralle &8, 1010 Wien Sete:1/3
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Zinsliste per 01.07.2025
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Ohjekt: Margaretengirtel 114

Margaretengiriel 114, 1050 Wien

200006 Sabine Mayer, Brandmayergasse 36T, 1050 Wien 01 1 0007
Bestand Bestandstyn Kategons Biezug Auszug Top Muizfidche Mutzwert
Top7 Mietwohnung A 01.02.1067 oo7 61,000
Komponente Gesamtanzshl Anzahl % [Gesamthetrag L5t % Mettobetrag LISt Bruttobetrag
Kategoriemists 10,00 115,80 11,58 12740
Betrisbskosten 10,00 130,08 130 143,08
245,55 2460 270,55
200275 Bassam ALMUSA, Margaretengiirtel 11408, 1050 Wien 10275
Bestand Biestandstyp Kategore Bezug Auszug Top Mus=fiache Mutzwert
TopA Mietwohnung A 01.04.2024 31.03.2027 no& 70,000
Komponenie Gesamtanzashi Anzahl %  (Gesamtbetrag st % Mettobetrag st Bruttobetrag
Hauptmietzins 10,00 623,40 8235 85,84
Betnsbskosten 10,00 148,24 14,82 164,18
7273 7727 850,00
200008 Reinhard Lauer, Brandmayergasse J&5-10, 1050 Wien [ ]
Bestand Bestandstyp Kategone Bezug Auszug Top  Mutzfidche Mutzwert
Top 810 Mietgeschaft A 01.03.1088 oo2 130,000
Fomponents Gesamitanzahl Anzzhi e [Gesamtbetrag UISE % Mettobetrag st Bruttobetrag
Hauptmietzins 20,00 42477 3405 508,72
Beirsbskosten 20,00 277,16 5543 33250
704,93 140,38 84231
200264 Omar Almohamad, Margaretengurtel 114Brandmayergasse 36 Top 11, 10:30 Wien 01 1 0264
Bestand Bestandstyp Hategone Bezug Auszug Top  Muizfiache MNutzwert
Top 11 Mietwohnung & 03.01.2024 30.09 2025 o1 61,000
Fomponene Gesamitanzshl Anzahl % (Gesamthetrag LI5E % Mettobetrag LISt Brutiobetrag
Hauptmietzins 10,00 534,32 5343 587,75
Betrebskosten 10,00 182,85 18,30 21225
2 7273 300,00
200263 Ahmad Al MOHAMAD, Margaretengirtel 1148randmayergasserds Top 12, 1030 Wie 1/ 0263
Bestand Bestandstyp Kategoris Bezug Auszug Top MNuzfiache MNutzwest
Top 12 Mietwohnung A 03.01.2024 301124128 012 70,000
Komponente Gesamtanzahl Anzahl e Gesamthetrag U5t % Mettobetrag LSt Bruttobetrag
Hauptmistzins 10,00 B5Q,B5 55,00 &15,84
Betrsbskosten 10,00 140,24 1482 164,16
T09,09 7091 TE0,00
200230 Hassan HUMAIDI, Margaretengiirtel 114/Brandmayergasse 36 Top 13, 1050 Wien 01 0230
Bestand Bestandshyp Fategons Biezug Auszug Top Mufiache Mutzaert
Top 13 Mietwohnung A 01.12.2023 301120268 012 65,000
Komponents Gesamtanzahl Anzahl % (Gesamtbetrag USE % Nettobetrag Ust
Hauptmietzins 10,00 57345 57.35 330,80
Betnsbskosten 10,00 163.82 15,38 168.20
T 7273 300,00
Datum: 22072025 Mauerwerk Immobilien Verwaltimg GmibH, Kaminer Stralle 208, 1010 Wien Setec2 3
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Ohjekt: Margaretengirtel 114

Margaretengiriel 114, 1050 Wien

200205 Hamed ALRAHIL, Margaretengiriel 114Brandmayergasse 36 Top 14, 1030 Wien 017 0205
Bestand Bestandstyp Kategons Biezug Auszug Top Muizfidche Mutzwert
Top 14 Mietwohnung A 1.07.2023 30.06 H128 014 63,000
Komponente Gesamtanzshl Anzahl % [Gesamthetrag L5t % Mettobetrag LISt Bruttobetrag
Hauptmietzins 10,00 BEZ.28 5823 640,52
Betrisbskosten 10,00 144,88 14,50 150,48
T T2713 300,00
200262 Alali Hossein, Margaretengiirtel 114/Brandmayergasse 38M3, 1030 Wien 01 F 0262
Bestand Biestandstyp Kategore Bezug Auszug Top Mus=fiache Mutzwert
Top 15 Mietwohnung A 03.01.2024 31104025 015 54,000
Komponenie Gesamtanzashi Anzahl %  (Gesamtbetrag st % Mettobetrag st Bruttobetrag
Hauptmietzins 10,00 414,80 4140 456,20
Betnsbskosten 10,00 22146 2215 4381
636,36 63,64 700,00
200288 Hamza IBRAHIM. Margaretengurtel 11416, 1030 Wien 1 roz2as
Bestand Bestandstyp Kategore Bezug Auszug Top  Mu=fiache Mutzwert
Top 16 Mietwohnung A M.12.2024 30112027 0@ 70,000
Fomponents Gesamitanzahl Anzzhi e [Gesamtbetrag USE % Mettobetrag st Bruttobetrag
Hauptmietzins 10,00 47273 4727 520,00
Beirsbskosten 10,00 208,00 2081 230.00
BE1.B2 68,18 750,00
200281 Hasan AL AHMED, Margaretengiiriel 114/Brandmayergasse 36, 1050 Wien 01 1 o2at
Bestand Bestandstyp Hategone Bezug Auszug Top MNuzfiache Mutzwert
Top 1T Mietwohnung & 01.10.2024 30.09 2025 o017 65,000
Fomponene Gesamitanzshl Anzahl % (Gesamthetrag LI5E % Mettobetrag LISt Brutiobetrag
Hauptmietzins 10,00 478,22 4782 523,84
Betrebskosten 10,00 205,60 20,58 228,16
6B1.82 6818 T30.00
200016 Michael Dworak, Brandmayergasse 3818, 1050 Wien 01 7 00T
Bestand Biestandstyp Kategons Biezug Auszug Top  Mufidche Mutzweent
Top 18 Mietwohnung A .07 2022 D1g 72,000
Komponente Gesamtanzahl Anzahl e Gesamthetrag U5t % Mettobetrag LSt Bruttobetrag
Hauptmistzins 10,00 200,82 20,10 21,00
Betrsbskosten 10,00 163,560 15,35 16B.BE
3348 35435 383,04
Fomponents Mettobetrag L5t Bruttobetrag
Migebihren 48,33 B.&7 56,00
Hauptmietzins B 576,60 1041,M 881770
Betricbskosten 3 100,07 306,80 3586 497
Kategoriemiste 115,80 11,59 12740
Gesamt Objekt: 1 11 930,59 145907 13 390,06
Mutzfldche | Hauptmistzins
Leerstande, Objekt (1 0,00 -
unbefristete Mictvertrige, Objekt 1 307,00 140030
befristete Mietvertrage, Objekt 01 006,00 TO077.30
Summe: 1303.00 BTGB
Datum: 22072025 Mauerwerk Immobilien Verwaltimg GmibH, Kaminer Stralle 208, 1010 Wien Seie: 373

Seite 43 von 52



GEORG BERGER

7.2. ZINSLISTE Margaretengurtel 116

Zinsliste per 01.07.2025

Objekt: Margaretengurtel 116 Margaretenguriel 116, 1050 Wien
20T Channa Marinder Pal, Margaretengiirtel 116/ okal, 10:30 Wien 02/ 0048
Bestand Bestandstyn Kategone Bezug Auszug Top Muizfidche Murtzwest
Top Mag. 1 Mietgescnat A 01.01.2004 001 Mag. 1 60,000
Fomponente (Gesamtanzah| Anzahi % (Gesamtbetrag LISE % Nettobetrag 5t Bruttchetrag
Hauptmietzns 20,00 620,02 106,08 435,00
Betnebskosten 20,00 w2 2544 162,68
B3T.14 11142 TBE,36
200018 Penny GmbH FN 1680330f, IZ NO-Siid Strasse HObj 16, 2355 Wiener Neudorf 027 0019
Bestand Bestandstyp Hategone Bezug Auszug Top Muzflache Mutmwent
TopMag. 2 Mietgeschat A 01.07.2022 001 Mag. 2 312,000
Komoonene Gesamtanzah| Anzahi %  [(Gesamtbetrag LIS % Netiobetrag U5t Bruttchetrag
Hauptmietzns 20,00 203721 407 24 244485
Bemmebskosten 20,00 B61.58 1323 TH3BT
2 698,77 8,73 323852
200020 Mariola Wojciechowska, Margaretengurtel 116/1-2, 1050 Wien 021 0020
Bestand Bestandstyp Kategoris Biezug Auszug Top  Mulzfigche Mutzwent
Top 1-2 Mietwohnung A 01.04.2001 001-00z 58,000
Komponente (Gesamtanzah| Anzahi % [Gesamtbetrag L5 % Nettobetrag U5t Brutichetrag
Fategoremiste 10,00 106,40 10,84 117.04
Eetrebskosten 10,00 118,74 1187 130,81
215,14 2251 247,63
200284 Yasser Alkhalaf, Marparetengurte! 116703, 1050 Wien 02/ 284
Biestand Bestandstyp Kategore Bezug Auszug Top Mulsfidche Mutzwen
Top3d Mietwohnung A 01.12.2024 30112027 oo3 27,200
Komponente Gesamitanzahl Anzahl % Gesamtbetrag LISt % Mettobetrag ust Brutiobetrag
Hauptmietzins 10,00 s 3108 351,63
Bemebskosten 10,00 BO.52 B85 9847
409,09 4091 450,00
200021 Ench Braunsteiner, Arbeitergasse 4772, 1050 Wien 02/ 00
Bestand Biestandstyp Flategons Bezug Auszug Top Mut=fidche Mzt
Top4 Mizhwohnung A 01.02.1872 o 40,100
Kaomponente Gesamitanzshl Arzahi % Gesamtbetrag USt% NMettobetrag L5 Bruttobetrag
MZ pem. 545 MRG 10,00 48,12 481 52,03
Bemebskosten 10,00 B5.03 B.50 83.53
133,15 1331 146,46
200261 Alsheikh Bernieh, Margaretengiirtel 116703, 1030 Wien 027 0261
Bestand Bestandstyp Hategons Biezug Auszug Top Mulzfidche Mutzwert
Top5 Mietwohnung A 03.01.2024 30.10-2025 oos 28,000
Eomponente Gesamitanzahl Anzahi % (Gesamtbetrag WS5% Methobetrag LSt Bruticbetrag
Hauptmietzns 10,00 319,52 3195 6147
Bemnebskosten 10,00 BO.ST B.0d 0853
409,09 403 450,00
Daturm: 03.07 2025 Mauerwerk Immobilien Verwaliung GrmbH, Kaminer Stralle 308, 1010 Wien Sete: 1/5
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Ohjekt: Margaretengirtel 116

Margaretengiriel 116, 1050 Wien

200232 Anas HUSSEIN, Margaretengiirtel 116/08, 1030 Wien 020232
Bestand Bestandstyp Kategons Biezug Auszug Top Muizfidche Mutzwert
Top 06 Mietwohnung B 01.01.2024 31124128 D& 23,000
Komponente Gesamtanzshl Anzahl % [Gesamthetrag L5t % Mettobetrag LISt Bruttobetrag
Hauptmietzins 10,00 358,14 353 305,05
Betrizbskosten 10,00 BE40 B4 95
445,54 44355 430,09
200268 Ghanem SALLUMI, Margartengirtel 118707, 1050 Wien 02 0268
Bestand Biestandstyp Kategore Bezug Auszug Top Mus=fische Mutzwert
Top 7 Mietwohnung A 03.01.2024 30.10.4125 no7 30,000
Komponenie Gesamtanzashi Anzahl %  (Gesamtbetrag st % Mettobetrag st Bruttobetrag
Hauptmietzins 10,00 3305 313 44,36
Betnsbskosten 10,00 a4 0,80 105,64
A09,09 40,91 450,00
200273 Ramadan Aldikar, Margaretengiirtel 116Top 08, 1050 Wien 02 10273
Bestand Bestandstyp Kategore Bezug Auszug Top  Mutzfiche Mutzwert
Top8 Mietwohnung A 03.01.2024 3008 2025 oos 43,000
Fomponents Gesamitanzahl Anzzhi e [Gesamtbetrag USE % Mettobetrag st Bruttobetrag
Hauptmietzins 10,00 418,51 4183 46146
Beirsbskosten 10,00 147,13 1471 161,64
566,64 56,66 623,30
200282 Amal HASSAN, Margaretengirtel 11603, 1030 Wien 021 0282
Bestand Bestandstyp Hategone Bezug Auszug Top  Muizfiache MNutzwert
Top 8 Mietwohnung & 01.10.2024 30.09 2027 no2 29,000
Fomponene Gesamitanzshl Anzahl % (Gesamthetrag LI5E % Mettobetrag LISt Brutiobetrag
Hauptmietzins 10,00 3MaA4s 3345 367,80
Betrebskosten 10,00 120,10 12 13311
454,55 4546 300,01
200226 Hamza ALHASAN ALTALAK, Margaretengirtel 11811, 1050 Wien 0270226
Bestand Biestandstyp Kategons Biezug Auszug Top  Mufidche Mutzweent
Top 11 Mietwohnung A 01112023 01.11.24028 o1 23,000
Komponente Gesamtanzahl Anzahl e Gesamthetrag U5t % Mettobetrag LSt Bruttobetrag
Hauptmistzins 10,00 260,00 o 206,80
Betrsbskosten 10,00 112,10 11.21 12331
382,09 s | 420,30
200266 Ahmed ALNABHAN, Margaretengiirte! 116M2, 1030 Wien 02 | 0266
Bestand Bestandshyp Fategons Biezug Auszug Top Mufiache Mutzaert
Top 12 Mietwohnung A 03.01.2024 2300927025 D1z 40,600
Komponents Gesamtanzahl Anzahl % (Gesamtbetrag USE % Usi
Hauptmietzins 10,00 120,06 13.00 142,08
Betnsbskosten 10,00 32458 3248 367.04
454,54 45486 00,00
Datum: 03.07.2025 Mauerwerk Immobilien Verwaltimg GmibH, Kaminer Stralle 208, 1010 Wien Setec2 /5
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Ohjekt: Margaretengirtel 116

Margaretengiriel 116, 1050 Wien

200236 Abdallah ALMOHAMMAD, Margaretengiiried 116/13-13, 1050 Wien 021 0236
Bestand Bestandstyp Kategons Biezug Auszug Top Muizfidche Mutzwert
Top 13-15 Mietwohnung A 02.01.2024 3107 H126 013-015 63,000
Komponente Gesamtanzshl Anzahl % [Gesamthetrag L5t % Mettobetrag LISt Bruttobetrag
Hauptmietzins 10,00 488,85 43,89 537,74
Betrizbskosten 10,00 211,15 2112 23227
TO0,00 70,1 o
200260 Abduflah Alali, Margaretengiirtel 116118, 1050 Wien 02 [ 0260
Bestand Biestandstyp Kategore Bezug Auszug Top Mus=fiache Mutzwert
Top 18 Mietwohnung A 03.01.2024 30092025 016 65,000
Komponenie Gesamtanzashi Anzahl %  (Gesamtbetrag st % Mettobetrag st Bruttobetrag
Hauptmietzins 10,00 519,30 5183 571,23
Betnsbskosten 10,00 20787 20,80 2877
T2T.2T 7273 800,00
200293 Hamdin MOHAMAD, Margaretengurtel 11647, 1050 Wien 02 10299
Bestand Bestandstyp Kategone Bezug Auszug Top  Mutzfidche Mutzwert
Top 17 Mietwohnung A 13.11.2024 31.03 1026 o7 31,000
Fomponents Gesamitanzahl Anzzhi e [Gesamtbetrag USE % Mettobetrag st Bruttobetrag
Hauptmietzins 10,00 340,80 3400 374,80
Beirsbskosten 10,00 68.20 6,82 7502
A09.10 4091 450,01
200032 R w T. Chorazy, Margaretengurtel 116/18-13, 1050 Wien 02 I a3z
Bestand Bestandstyp Hategone Bezug Auszug Top  Muizfiache MNutzwert
Top 1B8-12 Mietwohnung & 01.07.2022 o1a-012 5@,000
Fomponene Gesamitanzshl Anzahl % (Gesamthetrag LI5E % HMettobetrag LISt Brutiobetrag
MZ gem 845 MRG 10,00 67.20 6,72 73,82
Betrebskosten 10,00 118,74 11,87 130,61
183,04 18,59 204,53
200033 Mag Walter Kortanek, Margaretengurtel 116720, 1050 Wien 0270033
Bestand Bestandstyp Kategons Bezug Auszug Top  MNuizfiache Nutzwest
Top 20 Mietwohnung A 01.07.1869 020 41,000
Komponente Gesamtanzahl Anzahl e Gesamthetrag U5t % Mettobetrag LSt Bruttobetrag
Hauptmistzins 10,00 140,80 1400 154,80
Betrsbskosten 10,00 B4.B2 g.4a 03,30
25,12 2257 24825
200265 Ibrahim IBRAHIM, Margaretengiirtel 116 Top 21, 02 1 0265
Bestand Bestandshyp Fategons Biezug Huszug Top Mufiache Mutzaert
Top 21 Mietwohnung A 03.01.2024 30.10.24025 o021 58,000
Komponents Gesamtanzahl Anzahl % (Gesamtbetrag USE % USt
Hauptmietzins 10,00 27540 2754 30204
Betnsbskosten 10,00 178.14 1781 187.08
454,54 4543 455,99
Datum: 03.07.2025 Mauerwerk Immobilien Verwaltimg GmibH, Kaminer Stralle 208, 1010 Wien Sete:3/5
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Objekt: Margaretengurte! 116

Margaretengiirtel 116, 1050 Wien

200035 Emnst Weiss, Margaretengiirtel 116/22-24, 1050 Wien 0270035
Bestand Bestandstyn Eategone Biezug Auszug Top  MNu=fiGche Mutzarert
Top 22-24 Miebwohnung A 01.04. 1882 nz2024 110,000
Komponente Gesamianzahl Anzahi % (Gesamthetrag LIS % Mettobetrag List Bruttobetrag
Richtwestzins 10,00 418,52 4185 460,37
Batrsbskosten 10,00 233,24 2332 256,56
631,76 6517 TIES3
200036 Bernhard Millauer, Margaretengiirtel 116723, 1050 Wien 021 0036
Bestand Bestandstyp Kategone Bezug Auszug Top  Mui=fiache Mutzwert
Top 25 Mietwohnung A 01.023.2005 025 £3.930
Komponente Gesamtanzahl Anzahl % (Gesamtbetrag L5t % Mettobetrag LISt Bruttobetrag
Fategoriemists 10,00 168,06 18,80 185,66
Beirebskosten 10,00 1BE.ET 18,88 20743
35733 1578 38329
200235 Shikrieh KiG Fadi Alyones, Margaretengiirtel 116/26-2T, 1050 Wien 02 1 0235
Bestand Bestandstyp Kategons Bezug Auszug Top Mu=fidche Mutzwen
Top 26-27 Mietwohnung A 01.0M.2024 3112 2026 a-027 58,000
Marmalsteuer=atz
Komponente Gesamtanzahl Anzahl % (Gesamthetrag LS % Mettobetrag st Bruttobetrag
Hauptmietzins 20,00 422,84 8457 50741
Betrizbskosten 20,00 1B5.50 37.10 22260
608,24 11,67 730,01
200038 Sylvia Braunsteiner, Arbeitergasse 47715, 1050 Wien 0210038
Bestand Bestandstyp Hategone Bezug Auszug Top MNu=fiache Mutzwert
Top 28 Mietwohnung A 01.04 2008 28 50,000
Komponente Gesamitanzshl Anzahl % [Gesamthetrag L5E % Mettobetrag L5 Bruttobetrag
Kategoriemiste 10,00 85,00 B.50 104,50
Betrigbskosten 10,00 108,02 10,80 116,62
201,02 20,10 12
200039 Maria Millauer, Margaretengirtel 116/31-32, 1050 Wien 02 ] 0038
Bestand Bestandstyp Kategons Biezug Auszug Top Mufidche Mutzwert
Top 31-32 Mietwohnung A 01.06. 1062 o313z 78,000
Fomponente Gesamtanzahl Anzahl e [Gesamthetrag ISt % LISt
Kategoriemists 10,00 14441 1244 168,85
Beirsbskosten 10,00 161,15 18,12 12T
305,56 30586 13612
200204 Khaled AL HIET, Margaretengiirtel 11833, 1050 Wien 02 1 0204
Bestand Bestandstyp Kategore Bezug Auszug Top Mu=fidche Mutzwert
Top 33 Mietwohnung A 01.07.2023 30.06.2028 033 27,000
Komponenie Gesamtanzshi Anzahl %  (Gesamtbetrag st % Mettobetrag us Bruttobetrag
Hauptmistzns 10,00 658,28 85,83 72411
Betnsbskosten 10,00 114.00 1140 12540
TT2.28 7723 849,51
Daburm: 03.07 2025 Mauverwerk Immobilien Verwaltung GmibH, Kaminer Stralle /8. 1010 Wien Sefecd /5
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Margaretengiriel 116, 1050 Wien

200286 Ahmad Taan-Alhaj, Margaretengirtel 116734-36, 1030 Wien 02 ] 0286
Bestand Bestandstyp Kategons Bierug Auszug Top  Muizfische MNutzwest
Top 34-38 Mietwohnung A 01122024 30112027 O24-035 108,720
Komponente Gesamtanzshl Anzahl % [Gesamthetrag L5t % Mettobetrag LISt Bruttobetrag
Hauptmietzins 10,00 503,02 58,30 #5232
Betrisbskosten 10,00 225,16 252 247,68
E18.18 8182 900,00
200285 LEERSTAND , Margaretengiirtel 116/37, 1050 Wien 02 0285
Bestand Bestandstyp Fategore Brezug Auszug Top MuzfiSche Mutzwert
Top 37 Leemstand unecht stevsrbefreit A 01.01.2025 037 30,000
Komponenie Gesamtanzashi Anzahl %  (Gesamtbetrag st % Mettobetrag ust Bruttobetrag
Betrizbskosten 0,00 21433 0,00 214,33
214,33 0,00 214,33
200257 Shikrieh KG , Margaretengirtel 116/40, 1050 Wien 02 I 2aT
Bestand Bestandstyp Hategone Bezug Auszug Top Muizfische MNutzwert
Top 40 Mietwohnung A 01.01.2024 D40 65,000
Nomalsteuersatz
Fomponents Gesamitanzahl Anzzhi e [Gesamtbetrag UISE % Mettobetrag st Bruttobetrag
Hauptmietzins 20,00 741,00 148,20 380,20
Beirsbskosten 20,00 207,87 4159 240,58
94897 189,73 1138.76
Homponente Mettobetrag st
Hauptmietzins B212m 128433 10 507,10
Betnebskosten 4 563,85 553,18 511714
Kategoriemists 51477 5148 566,25
MZ gem §45 MRG 115,32 1153 126.85
Richtwertzins 418,52 4185 460,37
Gesamt Objekt: 02 14 825,37 195243 16 777,80
Mutzflache | Haupimietzins
Leerstande, Objekt 02 30,00 -
unbefristete Mectvertripe, Chjekt 02 880,03 2 708,03
befristete Mietvertrige, Objekt 02 734,22 504,78
Summe: 163323 M8
Datum: 03.07.2025 Mauerwerk Immobilien Verwaltimg GmibH, Kaminer Stralle 208, 1010 Wien Sete: 575
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7.3. ZINSLISTE Margaretengurtel 118

Zinsliste per 01.07.2025

Objakt: Margarstengtrisd 118 Margarstangdrtel 118, 1050 Wian
200057 Technlkraum fir GL 1, Margarstengil rist 118Mechnlkrauwm, 1050 Wisn 04 { DOET
Bestand Bestandstyp Kategons Berisy  AuSIug Top  Mulzfachs Hutzwart
Top TECHNIK Kistwohaung A 0.07.2022 o001 0,000
Eomgponsme Gesamtanzahl Anzahi % Gesamibelrag LHEt % Nefiobetrag ust Brstonetrag
Betriebekosien 10,00 0.0 0,00 0.0
0.1 000 0.
200237 LEERSTAND , Margarstengirtal 118001, 1050 Wien 0470237
Bestand Bestandstyp Kategons Bezig  Auszug Top  Mutzfiache HNutzwart
Top 1 Leersiand Geschaft A 01.03.2023 oo 521,500
Komgponanie Gesamtanzahl Anzahi % Gesamibefrag  USt% Nettobetrag Ust  Brstiodetrag
Betriebskosten 20,00 1079,16 215,83 129499
Lt 20,09 24,80 4,92 29,52
1103.76 220,75 132451
2000&3 Erich Braunstainar, Arbsltergasas 4702, 1050 Wien 04 i DOE3
Bestand Bestandstyp Kategons Bezug AUEZLY Top  Nuizfidache Nutzwert
Top 2 Kistaohnung B 01.072022 ooz 70,000
Komgponams Gesamtanzahi Anzahi % Gesamibelrsg  USt% Nettopetrag ust  Bnstobetrag
NZ gem.545 MRG 10,00 126,00 1260 138,50
Betriebskostzn 10,00 144,74 1447 158,41
LTt 10,00 24,85 2,49 2735
25560 23,58 325816
200303 Mohammad Amir Alsaleh, Margarstanglrisl 118/03, 1050 Wisn 04 1 0302
Bestand Bestandstyp Kategors Bezig  Auszug Top Mutznache Nutzwert
Top 3 Mistwohnung B C1.0E2025 31.05.2023 D3 135,000
Komponanie Gesamtanzah Anzahi % GCesamibetrag  USt% Nettobetrag Ust  BRatooetrag
Haupimiszins 10,00 88727 88,73 97E.00
Betriebskosten 10,00 204,55 29,46 324,04
1 181,82 118,13 130001
200287 Salem MAIF. Margaretenglrial 118/arbettargazes 47, 1220 Wisn 04 /0287
Bestand Bestandstyp Kategors Bezig  Auszug Top Mulznache Nutzwert
Top 4 Mistwohnung B 13.01.2025 12.01.2028 Dos £2.000
Komponane Gesamtanzahl Anzahi % Gesamibelrag WSt % Nettobetrag ust Brsitobelrag
Haupimieizins. 10,00 602,83 60,28 863,11
Betriebskosten 10,00 169,50 16,53 186,88
TTLTI 72T 850,00
200265 Abdu HAMISCH, Margaratsnglrial 118/Arbsdtergasas 4T Top 05, 1050 Wian 04/ 02e3
Bestand Bestandstyp Kategorz Bezig  AUSTLD Top MutzREche Nutzwart
Top S Mistanhnung A 03.01.2024 20.08.2025 {51] £2,000
Komgponanie Gesamtanzahl Anzahi % Gesamiefrag  UST% Hettobetrag Ust  Bnstooetrag
Haupimistzins. 10,00 43824 43,82 482,06
Betriebskosten 10,00 22287 2227 24454
65051 86,09 727,00
Diabum: 22.07.2025 Maw=rwerk immaobken Veraaliung GmbH. Karmner SiaEke &8, 1010 Wisn Seltec1/4

Seite 49 von 52



Zinsliste per 01.07.2025

GEORG BERGER

Objekt: Margarstengiirtsl 118

Margarstengdrisl 118, 1050 Wian

2002%3 Mohammad ABSL, Margaretenglrisl 116/arbeltargases 47 Top 08, 1050 Wisn 04 /0233
Bestand Bestandstyp Kategons Berisy  AuSIug Top  Mulzfachs HNutzwart
Top 6 Kistwohaung A 01.012024 31.12.2025 Dos E4,000
Eomgponame Gesamtanzahl Anzahi % Gesamibelrag LHEt % Nefiobetrag ust Brtonetrag
Hauptmietzing 10,00 487,40 40,74 547,14
Beiriebskosien 10,00 22087 22,99 252, E6
72127 72713 800,00
200279 Zohar HAMDAN, Margaratenglrtal 118/Arbeitergases 47 Top 07, 1050 Wien 04 10273
Bestand Bestandstyp Kategons Berisy  AuSIug Top Mulzfachs Hutzwart
Top 7 Kistwohaung A 01.09.2024 31.082027 ooT B6,900
Eomgponame ‘Gesamtanzahi Anzahi % Gesamibetrag LSt % Nefinbetrag ust Brstonetrag
Haupimestzins 10,00 423 54,23 526,54
Beirizbskosten 10,00 160.56 16,06 176,62
TO28T 70,29 T7a. 6
200275 Aziz ALSALEM, Margaratenglrisl 118/arbeitargasss 47 Top 08, 1050 Wian 0410223
Bestand Bestandstyp Kategorns Berug ALIETUG Togp Nulzfidche Hutrwert
Top & Mistaohnung A 01.122023 30.11.2035 D3 £3,000
Komponaniz Gesamtanzahi Anzatd % Gesaminetrag et % Nettobetrag wst Bruttoneirag
Haupimestzins 10,00 4329 43,29 476,20
Beinebskosten 10,00 228,23 2262 24E.55
Lt 10,00 21 548 237 2455
B&1.62 88,18 750,00
200274 Alsazeld Salam, Margarstangarisl 118003, 1050 Wien 04 /0274
Bestand Bestandstyp Kalegors BeFisg ALETUG Top Mutzfische Nutzaert
Top 9 Mistwohnung A 01.052024 30.04.2027 DC3 73,740
Komponenie Gesamtanzahl Anzati % Gesamibetrag U5t % Netobetrag st Grutiooetrag
Haupiméatzins. 10,40 534,53 3343 S586.42
Betriebekosten 10,00 152,48 1525 167,73
Lt 10,02 24,86 249 i
hdbeimiete 20,00 15,00 3,00 18,00
72127 74,23 801.50
200077 Gerlinga Benignl. Arbeliergasss 47110, 1050 Wisn 04 1 0077
Bestand Bestandstyp Kategons Berisy  AuSIug Top  Mulzfache Hutzwart
Top 10 Kistwohaung A 0.07.2022 o1a £3,000
Eomgponame ‘Gesamtanzahl Anzahi % Gesamibetrag LSt % Nefinbetrag ust Brstonetrag
Kalegoriemiete 10,00 196,65 19,67 216,32
Betnebskosten 10,00 142,68 14,27 156,55
LIt 10,00 2485 2,45 27,35
64,15 3643 400,82
200078 Mag. Walter Kortanek, Arbeftergasas 47111, 1050 Wian 04/ 00OTE
Bestand Bestandstyp Kategonz Bezig AUsTUg Top  MutzREche Nutzwart
Top-11 Kistanhnung B ol.072022 o1 73,000
Komponanie Gesamtanzahl Anzahi % Gesamiefrag  UST% Hettobetrag Ust  Bnstooetrag
Kategoriemiete 10,00 20E.05 20,81 22886
Betriebskosten 10,00 150,55 15,10 166,05
Lirt 10,09 24,85 248 2735
Diabum: 22.07.2025 Maw=rwerk immaobken Veraaliung GmbH. Karmner SiaEke &8, 1010 Wisn Selte- 274
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Margarstangrisl 118, 1050 Wian

200078 Mag. Walter Kortansk, Arbeltergasss 47111, 1050 Wisn 04 /0078
Bestand Bestandstyp Kategore Bezusg  Auszug Too  Nuizfiache Mutzweart
Top 11 Mistanhnung B 01.07.2022 ot 73,000
Komgonamie Gesamtanzan Anzani %  Gesammetrag 5% Nettopetrag ust Brutiobeirag
S83.88 3840 £22.25
200073 Knaled AMmousin, Margarstengidried 11813, 1050 Wien 04 fooT3
Bestand Bestandstyp Kategors Bezug AUSZLG Top Mutzfache Nutzwert
Top 12 Mistwohnung A o1.072022 o2 77,000
Eomponame Gesamianzahl Anzahi % Gesamibetrag st Nettobetrag ust Brtinoelrag
Richtwerizins 10,00 4273 4279 470,70
Betriebskosten 10,00 158,22 15,82 175,14
LAt 10,09 24,85 248 T35
Kdbeimisie 20,09 15.00 3.00 tE.00
62659 B4.20 £31.13
200088 Mustala Inrahim AFasaad, Margarstanglrisd 11813, 1050 'Wisn 04 7 DOES
Bestand Bestandstyp Kategons Bezug AUEZUY Top  Nutzfiache Nutzwert
Top 12 Kistaohnung A 0.072022 31122025 o013 73,200
Komgponems Gesamtanzan Anzahi % Gesamioeirsg LSt Netopetrag ust Bruttonetrag
Richtwerizins 10,00 406,78 40,83 44T AT
Betrisbskosien 10,00 151,36 15,12 168,50
Lirt 10,400 24.E5 1,45 2735
KeGbeimiste 20,00 15,00 2,00 1,00
538.1 1.3 85532
200161 &pril 2023 mistirel lzzidin AL GASSIM, Margaratengiiried 118714, 1050 Wisn o4 1 01ed
Bestand Bestandstyp Kalegoriz Berug  AuEIUD Top  Muizfisiche Mutzwert
Top 14 Mistwolnung A 01.042023 31.03.2025 D4 £7,450
Komponeme Gesamianzahl Anzahi % Gesamibelsg USt % uEt Srutiooetrag
Haupiméatzins. 10,40 53705 331 590,76
Betriebekosten 10,00 161.E8 16,13 17E.OT
Lirt 10,00 T35 2,74 30.09
726,28 T4 73832
200081 Sylvia Braunsieinsr. Arbellergasse £7MS, 1050 Wian 04 /0081
Bestand Bestandstyp Kategore Bezusg  AusTug Too  Nuizfiache Muzweart
Top 15 Mistanhnung A 01.07.2022 O1s &7,000
Komgonanis Gesamtanzan! Anzani % Gesaminefrag L5t % Nettopetrag ust Brufiobeirag
Richtwerizins 10,00 53846 53,85 52341
Betrisbskosien 10,00 13654 13.E5 152,39
LTt 10,00 24,85 2,49 2735
To2.88 70,29 77345
200224 Abdu-Asls HADUL, Margariengilrial 118/ arbattargasse 47 Top 17, 1050 Wian 04702324
Bestand Bestandstyp Kategona Berug  Auszug Top  Mulzfidche Mutzwert
Top 17 hsbwohnung A 01.10.2023 08.10.2035 oty 78,000
Komgponsnte ‘Gesamtanzahi Anzahd % Gesamibelrag LSt % et Bnatonetrag
Haupimészing 10,00 586,58 58,65 845,24
Betriebskosten 10,400 16129 16,13 177.42
LEt 10,00 24,85 2458 27,35
Dakum: 22.07 2025 Materwerk immobdien Versaliung GmbH, Kamner Siage 28, 1010 Wien Selfe: 372
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Margarstengdrisl 118, 1050 Wian

200224 Abdu-&sls HADU, Margartenglrisl 118/arbettergasses 47 Top 17, 1050 Wian 04 /0224
Bestand Bestandstyp Kategone Bery Auszug Top  Mulzfiache MNutzwert
Top 17 Kistwohaung A 01.10.2023 09102025 o7 78,000
Eomgponsme ‘Gesamtanzahl Anzahi % Gesamibelrag LSt % Nefinbetrag ust Brstonetrag
Tr2I3 Tr.28 850,01
200253 Muaaz ALNUAIMI, Margarstenglrtal 116/Arbettargasas 47 Top 18, 1050 Wien 04 /D283
Bestand Bestandstyp Kalegons Berig  AlsZUG Top  Mutzfische Nutzwart
Top 18 Mistwohnung A 01.072023 30.06.2025 D3 £5.000
Komponsrie Gesamianzah Anzahi % Gesamibetrag  USt% Hefinbelrag Ust  Bnfiooetrag
Haupimiatzins 10,00 202,53 40,29 24322
Beirnebskosien 10,00 23343 23,238 25807
63635 B3B3 635,99
200304 Hourl ALEERAHIM, Margaretangdriel 11813, 1050 Wisn 047 0303
Bestand Bestandstyp Kalegans Berny  AuSZUD Tog  Mulzfidche Muizwert
Top 19 Mistwohnung A 05.052028 04092037 o019 64,000
Komponenie Gesamianzahl Anzahi %% Gesambbetag USt % Nefiobelrag st Bnstiooetrag
Haupimiaizing 10,09 591,47 59,13 850,62
Beirebskosien 10,09 158,40 15,64 172,04
Lift 10,00 24,88 2,48 2735
Tr2T3 7728 850,
Komponenta Nettobetrag ust Bruttcoetrag
Estriebskosten 4 135,82 521,51 4 857,43
Lit 29E.37 32,30 33067
MZ gem. B45 MRG 126,00 12,60 13E.,80
Hauptmiezins & 033,52 E05.39 B E55.21
Mibetmiste 45,00 5,00 54,00
Kabegodemiste 404,70 4047 245 17
Richtwerzing 137416 137,42 151158
Gazamt Objakt: 04 12 438.07 135863 13 736,78
Nutzfache | Hauptmisizing
Lesratdnds, Objakt 04 521,50 -
unbefriztats Migtvertrage, Objekt 04 275,00 0.0a
befristste Mistveririgs, Objekt 04 855,23 E53.52
Summa: 175613 E 053,32
Diabum: 22.07.2025 Maw=rwerk immaobken Veraaliung GmbH. Karmner SiaEke &8, 1010 Wisn Sellec 402
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