Mag. Andre FAUDON

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

1090 Wien, Porzellangasse 37/16b
Tel.: 01 319 22 68 | Mail: a.f@faudon.at | Mobil: 0664 405 47 03

GERICHTSGUTACHTEN

LIEGENSCHAFTSBEWERTUNG

Befund und Gutachten

durchgefiihrtam 31.10.2025 im Auftrag der gerichtlich bestellten Masseverwalterin Frau
Dr. Anne Marie Kosesnik-Wehrle hinsichtlich des Zinshauses mit der Adresse Pockgasse
9, 2700 Wiener Neustadt im Insolvenzverfahren, GZ 6 S 77 /25b Handelsgericht Wien.

I EIGENTUMSVERHALTNISSE

Grundbuch: Bezirksgericht Wiener Neustadt
Katastralgemeinde: 23443 Wiener Neustadt
Einlagezahl: EZ 422

Alleineigentiimer Insolvenzmasse der GR Real GmbH



ALLGEMEINES

Zweck

Ermittlung des Verkehrswertes des Zinshauses zum Zwecke des freihdndigen
Verkaufs im Rahmen der Insolvenz durch den Masseverwalter.

. Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt im Sinne des Liegenschaftsbe-
wertungsgesetzes 1992. Die nachstehende Bewertung erfolgt unter
Berticksichtigung aller im Befund getroffenen Feststellungen und unter
Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am Realitdtenmarkt.

. Bewertungsverfahren

Die nachstehende Bewertung erfolgt nach dem
Vergleichswert- und Ertragswertverfahren,

das fir Liegenschaften wie die gegenstindliche das geeignete Verfahren ist, da das
Zinshaus nicht bestandsfrei ist. Alle Preise sind angegeben in Euro und inklusive
gesetzlicher Mehrwertsteuer.

Befundaufnahme

Die Befundaufnahme erfolgte im Rahmen der Besichtigung am 31.10.2025 durch
den allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstiandigen, Herrn
Mag. Andre Faudon, 1090 Wien, Porzellangasse 37. Es wurden die allgemeinen
Teile begangen und Mieter angetroffen.

. Bewertungsgrundlagen

Besichtigung der Liegenschaft am 31.10.2025
Grundbuchsauszug vom 30.10.2025
Zinsliste vom 05.05.2025
Bauakteinsichtnahme am 31.10.2025
Baubewilligung vom 13.12.2019
Fertigstellungsanzeige 06.08.2020
Einreichplan vom 26.11.2019
Einreichplan 22.05.1956
Mietvertrage

Energieausweis vom 22.05.2015
Fotos



BEFUND
Das Zinshaus befindet sich in der Pockgasse 9 Ecke Purgleitnergasse 18a, in

zentraler Lage in Wiener Neustadt zwischen der Wohlfahrtgasse und dem

Babenbergerring nérdlich des Hauptbahnhofs.

1. Lage der Liegenschaft
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strafenseitige Hausansicht Hofansicht

2. Infrastruktur

Die offentliche Verkehrsanbindung ist durch den nahegelegenen Hauptbahnhof,
Straflenbahnen und Busse sehr gut. Fufdlaufig sind Supermarkt, Cafés, Banken,
Apotheke, Arzte und Naherholungsgebiete erreichbar.




3. Grundbuchstand und Kataster

KATASTRALGEMEINDE 23443 Wiener Neustadt EINLAGEZAHL 422
BEZIRKSGERICHT Wiener Neustadt
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Letzte TZ 3694/2025

Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
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GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.1503/2 GST-Flache * 443
Bauf. (10) 281
Bauf. (20) 162 Purgleitnergasse 18a

Pockgasse 9
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2 ANTEIL: 1/1
GR Real GmbH (FN 4762611)
ADR: Himmelpfortgasse 13/ Top 11-12, Wien 1010
a 1090/2019 IM RANG 591/2019 Kaufvertrag 2019-01-15 Eigentumsrecht
c 3694/2025 Eroffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-05-23
(6 S 77/25b - HG Wien)
Masseverwalterin: Dr. Annemarie KOSESNIK-WEHRLE geb 1972-10-29
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1 a 1477/2019 Pfandurkunde 2019-02-13

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 800.000,--
flir Erste Bank der oesterreichischen Sparkassen AG
(FN 286283f)

c 1477/2019 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 422 KG 23443 Wiener Neustadt C-LNR 1
EZ 2717 KG 23443 Wiener Neustadt C-LNR 3
2 a 10888/2021 Pfandurkunde 2021-12-07

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 807.600,--
flir Erste Bank der oesterreichischen Sparkassen AG
(FN 286283f)

c 10888/2021 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 422 KG 23443 Wiener Neustadt C-LNR 2
EZ 2717 KG 23443 Wiener Neustadt C-LNR 4
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Eintragungen ohne W&hrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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4. Rechte und Belastungen
Im Grundbuch sind zwei Pfandrechte fiir die Erste Bank Osterreich einverleibt
Es gibt einen Mietvertrag iiber Top 1 und einen Schaukastenmietvertrag mit der
SPO, ansonsten ist das Zinshaus bestandsfrei. Die Top 3 ist laut Mailnachricht vom

3.11.2025 gerade vom Mieter zurtickgestellt worden.

Im Bauakt findet man einen genehmigten Bestandsplan mit Nutzflachen, die mit
der Zinsliste iibereinstimmen.



5. Widmung

Die Liegenschaft befindet sich in im Bauland Wohnen Bauklasse IV (11-14m),
geschlossene Bauweise. Die Dachtraufe liegt derzeit bei rund 10 m. Demnach
sollten eine Aufstockung und ein Dachbodenausbau unter statischen Vorbehalten
moglich sein. Auch ein Abbruch/Neubau ware moglich, wenn der Mieter Top 1
abgesiedelt werden kann, wobei nur 50 % der Grundstiicksflache verbaubar ware
und die Bauliicke aufgrund der Baulinienldnge von rund 32 m nur eine Trakttiefe
von rund 7 m ergeben dirfte. Die bebaute Flache des Altbestands ohne
Nebengebidude weist bereits rund 225 m? auf.

6. Zinshausbeschreibung

Das Zinshaus ,Pockgasse 9 wurde im Jahr 1903 als Gasthaus baubewilligt und
danach errichtet. Es handelte sich um ein zweigeschofiiges Eckhaus mit einem
damaligen Zugang ins Gasthaus im Eckbereich Pockgasse/Purgleitnergasse, den es
nicht mehr gibt und einen Zugang iiber den Innenhof. Die gesamte Flache im
Erdgeschofd hatte eine Gasthausnutzung, im oberen Geschofi waren zwei
Wohnungen vorgesehen. In einer Wohneinheit wohnte vermutlich der Gastwirt.
Im Dach waren hofseitig zwei Dienstbotenzimmer eingebaut. Die
handschriftlichen Bemerkungen im damaligen Plan lassen darauf schlief3en, dass
auch straflenseitig Dienstbotenzimmer im Dach seinerzeit eingebaut wurden. Die
Top 5 war daher bereits 1903 in einzelnen Dachkammern vorhanden.

o s

Plan us dem Jahr 1903




Im Jahr 1929 wurde das Haus zu einem Gewerkschaftshaus umgebaut und es
erfolgte der Zubau eines Nebengebadudes an der Purgleitnergasse 18a. Es entstand
ein ,Extrazimmer” mit einer Verbindung in den Altbestand, ein zusatzlicher WC-
Bereich und nicht mehr vorhandene Stallgebaude.



Zubau

Aus dem Jahr 1956 gibt es einen genehmigten Umbauplan, der auch das
Dachgeschof? betraf.

il s
Plan 1956



Laut Zinsliste und Begehung gibt es 6 Wohneinheiten mit einer Nutzflache von
436,96 m® 5 Wohneinheiten werden iiber die Purgleitnergasse und den
Hauseingang im Innenhof begangen. Ein Aufzug ist nicht vorhanden. Die Top 6 hat
einen eigenen Zugang ins Nebengebaude.

— e

Hauptzugang

Das Altbestandshaus ist vollunterkellert. Das Nebengebdude ist ebenso
unterkellert. Der Dachboden des Altbestands ist nur zum Teil ausgebaut. Ein
Bereich von rund 30 m? ist nicht ausgebaut. Der Zustand des Dachstuhls ist
schlecht und man muss davon ausgehen, dass der Ausbau der Dachwohnung Top
5 schon damals in die vorhandene Dachkonstruktion aus dem Jahr 1903 eingebaut
wurde. Diammung und Isolierung ist wahrscheinlich unzureichend vorhanden. Das
Dach wurde neu gedeckt und eine Isolierung von Aufden her bei Top 5 eingesetzt.

Das  Zinshaus wird von der Hausverwaltung Gebriider RIHA
Immobilienmanagement GmbH, Himmelpfortgasse 13/11-12, 1010 Wien
verwaltet. Laut Energieausweis vom 22.05.2015 betriagt der HBW Wert 134,9
kWh/m?a. In der Zinsliste sind keine Kategorien fiir die Einheiten angefiihrt, aber
es gibt keine Gang WC’s. In den Wohnungen, die besichtigt wurden, das waren Top
1, 2, 5 und 6 waren Gasthermen und Bader vorhanden, so dass man von Kat A
Wohnungen ausgehen kann. Die Brauchbarkeit ist aber aufgrund der E-
Verteilkasten in Frage zu stellen.

WNFL  Stockwerk Nutzung  Kategorie  Mietzins
Top 1 70,61 m* EG Wohnung A RWKatA
Top 2 78,29 m? EG Wohnung A RW KatA
Top 3 69,95m* 1.0G Wohnung A RWKatA
Top 4 7858m>  1.0G Wohnung A RW KatA
Top 5 96,06 m* DG Wohnung A RWKatA
Top6 43,47 m? HP Wohnung A RW KatA
436,96 m*

Flachen laut Zinsliste




Keller:

Zum Altbestand konnte ein Kellerplan im Bauakt gefunden werden. Der Keller ist
feucht aber nicht nass.

Kellerfotos
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Bei Top 1 handelt es sich um erhohte Erdgeschofiwohnung, die unbefristet
vermietet ist. Der Mieter, i war anwesend und konnte die
Wohnung begangen werden. Es handelt sich um eine 2,5 Zimmerwohnung der
Kategorie A mit einer Gasthermenheizung. Fotos wurden keine zugelassen. Die
Wohnung wird ausschliefdlich vom Mieter als Wohnung genutzt. Der
Richtwertmietzins betrigt derzeit in Niederdsterreich € 6,85/m2. Laut Zinsliste
liegt der Mietzins liber dem Richtwert und zwar bei € 7,92/m? liegen. Ein
Riickforderungsanspruch des Mieters ware daher gegeben, wenn nicht ein
Lagezuschlag anrechenbar ist.

ZIMMER 1 ZIMMER 2
LU L g =t

ToPR 1
VNF. TOS1nF

Top 2 liegt im Erdgeschofd im Eckbereich des Hauses, bestehend aus 3 Zimmer, Bad,
WC und Vorraum. Die Wohnung ist bestandsfrei und wurde in den letzten 10 Jahren
billig saniert. Die Heizrohre und die Gashauptleitung sind auf Putz verlegt. Im
Badezimmer hat sich der Deckenputz gelost. Die fehlende Nassraumisolierung in
der Top 4 wird die Ursache sein. Eine durchgreifende Sanierung wird hinsichtlich
Elektrik, Installation und Deckenpriifung in den Sanitdrbereichen notwendig sein
Die Sanierungskosten werden mit zumindest netto € 1.000,--/m? eingeschatzt.
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Top 3 liegt im 1. Stock, bestehend aus 2,5 Zimmer, Kiiche, Bad, WC und Vorraum.
Die Wohnung wurde nach der Befundaufnahme bestandsfrei und wurde nicht
besichtigt.

A4

Top 4 liegt im 1. Stock, bestehend aus 3 Zimmer, Kiiche, Bad, WC und Vorraum. Die
Wohnung ist bestandsfrei und konnte aufgrund fehlender Schliissel nicht besichtigt
werden.




Top 5 liegt im Dachgeschof3, bestehend aus 4 Zimmer, Kiiche, Bad, WC und Vorraum.
Die Wohnung ist bestandsfrei und wurde besichtigt. Eine oberflachliche Sanierung
wird 10 Jahre zurtickliegen. Aufgrund des schlechten Zustands des Dachstuhls wird
von einem Abbruch bzw. Nichtverwertung der Wohnung ausgegangen.

ZMMER 1 2ZIMMER3
1907m 825

1681

Der Fensterstock der Gaupe liegt bei 1,70m
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Top 6 liegt im erhohten Erdgeschofd des Nebengebdaudes mit eigenem Zugang,
bestehend aus Zimmer, Kiiche, Bad, WC und Vorraum. Die Wohnung ist bestandsfrei
und wurde in den letzten 10 Jahren billig saniert. Die Heizrohre und die
Gashauptleitung sind auf Putz verlegt. Die Wohnung ist im Sockelbereich feucht.
Eine durchgreifende Sanierung wird hinsichtlich Elektrik und Installation
notwendig sein. Die Sanierungskosten werden mit zumindest netto € 1.000,--/m?
eingeschatzt.

ZIMMER
2403 m*

TOP &
WNF: 4347 m?
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7. Potentialbewertung

Es gibt eine Baureserve aufgrund einer Aufstockungsmoglichkeit und einem neuen
Dachbodenausbau. Aufgrund der hohen Baukosten und dem aktuellen schwachen
Immobilienmarkt ist ein Ausbau derzeit hochstwahrscheinlich unwirtschaftlich.

Dachboden

8. Vergleiche

Im Jahr 2025 wurde ein Zinshaus in der Pockgasse 6 um € 935.000,-- verkauft. Der
Kaufvertrag hat keine Beilagen wie Zinsliste, sodass keine Analyse vorgenommen
werden kann. In der Umgebung wurden gebrauchte und Erstbezugswohnungen
verkauft. Erstbezugswohnungen werden zwischen € 4.500,-- und 5.000,--/m?
verkauft. Die gebrauchte Wohnung in der Purgleitnergasse 3 kostete € 98.000,--.
Eine Nutzflichenangabe war nicht recherchierbar. Die gebrauchte Wohnung in der
Hartiggasse 16 kostete rund € 3.300,--/m2. Am Markt befindet sich ein
teilsaniertes Stadthaus mit einem leeren Geschaftslokal (200 m?), einer leeren
Dachgeschofiwohnung (78 m?) und zwei vermieteten Wohnungen (156 m?)
zusammen rund 430 m? um € 2.000,--/m?2.
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1 © Eigentumswohnung, TZ aus 2025, Flache 78.35 m2

Vertragsdatum 01.09.2025

Tagebuchzahl (TZ) 6188

Nr. Katastralgemeinde (KGNr.) 23443

Grundbuch Wiener Neustadt

KG-Grundstiicksnummer 23443 -731/3

Adicsse ::tz:};tdstchgasse 5 Top 2.18 Stiege 2 2700 Wiener
Verkaufer Kollonitschgasse 5 Projektentwicklung GmbH
Kaufer Bluhme | Bluhme

Objektart Eigentumswohnung

ParzellengroRe 78.35

Zusatzinformation Anteile: 77/5420; Keller ; Balkon (3.23 m2); PKW; zuzgl.

Preis PKW Abstellplatz: 18000€; Parifizierungsjahr:
2024; 77+7/5420 Anteile davon 7/5420 Anteile an PKW
TG, Loggia mit 5,30m? in NFL enthalten, Balkon

Preis/m2 €4.722,40
Kaufpreis € 370.000,-

EY -5 .

=

Kollonitschgasse 5 | Purgleitnergasse 3 7

2 © Eigentumswohnung, TZ aus 2025, Flache keine Angabe

Vertragsdatum 21.07.2025

Tagebuchzahl (TZ) 5132

Nr. Katastralgemeinde (KGNr.) 23443

Grundbuch Wiener Neustadt

KG-Grundstiicksnummer 23443 - 461/1|23443- 1212

Adresse Purgleitnergasse 3 W 2 2700 Wiener Neustadt
Verkéaufer Rumpler

Kaufer Milojevic

Objektart Eigentumswohnung

ParzellengrofRe 0

Zusatzinformation Anteile: 4607/100000; Parifizierungsjahr: 1968;
Preis/m2 n/a

Kaufpreis €98.000,-
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3 = Eigentumswohnung, TZ aus 2025, Flache keine Angabe

Vertragsdatum
Tagebuchzahl (TZ)

Nr. Katastralgemeinde (KGNr.)
Grundbuch
KG-Grundstiicksnummer
Adresse

Verkagufer

Kaufer

Objektart
ParzellengroRe
Zusatzinformation
Preis/m2

Kaufpreis

18.02.2025

1121

23443

Wiener Neustadt

23443 - 483/5

Hartiggasse 16 Top 7 2700 Wiener Neustadt
site.at bau- und projektmanagement gmbh & Co KG
Behofsics

Eigentumswohnung

0

Anteile: 56/1234; Keller ; Parifizierungsjahr: 2016;
n/a

€ 185.000,-

Flache: 53,40 m* 1,00 53,40
Zuschlag Balkon 4,92 m?
25% von 1,00 0,25 1,23
54,63
Zubehor:

AR 015 3,76 m* 0,20 0,75

Baujahr 2015

18
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1 Zinshaus, TZ aus 2024, Flache 1229 m2

Vertragsdatum
Tagebuchzahl (TZ)

Nr. Katastralgemeinde (KGNr.)
Grundbuch
KG-Grundstiicksnummer
Adresse

Verkéaufer

Kaufer

Objektart

Parzellengrée
Zusatzinformation
Preis/m2

Kaufpreis

29.08.2024

6298

23443

Wiener Neustadt

23443 - 1379 | 23443 - 442/1
Pdckgasse 6 2700 Wiener Neustadt
Mair | Mair

VALLORA Privatstiftung
Zinshaus

1229

BauFIGeb: 507 m2;

n/a

€ 935.000,-

Teilsaniertes Wohn-/ Geschéftshaus in Zentrumslage

437,24 m2 Zinshaus

Objektstandort

2700 Wiener Neustadt, Niedergsterreich

Zuletzt geandert: 06.11.2025, 13:05 Unr | willt

“ € 898.000

Kaufpreis

Diese Immabilie versicher

IMM
SCHO?
WWW.SCHOTT

IMMOBILIEN SCI

| . 004... Numn

[ o vestinen

Kontakt  SCHOTTI
Infos. Firmenw

Preisinformation

Kaufpreis

Im Zentrum der Stadt, nahe dem Hauptplatz, befindet sich in einer der unlangst neu
gestalteten FuBgdngerzonen ein zweistéckiges Wohn- und
Geschaftshaus mit ausgebautem Dachgeschoss, welches ca. im Jahr 2012 umfassend

saniert wurde.

Das teilunterkellerte Stadthaus verfiigt (iber eine Nutzfldche von ca. 437 m?, aufgeteilt
in drei Wohnungen mit jeweils ca. 78 m2 sowie ein Geschéaftslokal mit ca. 204 m?
Nutzflache, wobei die Keller- sowie Allgemeinflachen noch hinzuzurechnen sind.

Das Geschaftslokal ist groRzugig sowie optimal geschnitten und verflgt tber eine

Mehr anzeigen +

Lage

Region: Hauptplatz, Bahnhof, Akademiepark



IV. GUTACHTEN Ertragswertverfahren

A. Ertragskomponente

Top Nutzung Mietzinsart Nutzflache Miete/gm Nettomiete p.m.  Nettomiete p.a.

Top 1 Wohnung RWKatA 7 70,61 m? 6,85€ 483,68 € 5.804,14 €
Top 2 Wohnung RWKatA "7  78,29m? 6,85€ 624,54 € 7.494,48 €
Top 3 Wohnung RWKatA 7  69,95m? 6,85€ 174,83 € 2.097,96 €
Top 4 Wohnung RWKatA " 78,58 m? 6,85€ 832,04 € 9.984,48 €
Top 5 Wohnung RWKatA 7 96,06 m? - € =
Top 6 Wohnung RWKatA " 43,47m? 6,85€ 205,83 € 2.460,96 €

436,96 m*’ 5,31€ 2.320,92€ "  27.851,02€

Aufgrund der Berechnung ergibt sich ein Jahresrohertrag von € 27.851,02.

- Bewirtschaftskosten

Verwaltung
Instandhaltung

Mietausfallwagnis

3%
5,00€
10%

Der Jahresnettoertrag betragt € 22.045,59.

B. Kapitalisierungssatz

Der Kapitalisierungszinssatz wird aufgrund der derzeitigen Nachfrage nach

Zinshadusern in mittelguten Lagen mit 4 % angesetzt.

C. Bodenwert

Der Bodenwert betrigt aufgrund der Grundanteilsberechnung von € 401,--/m? bei

€175.312,50.

= 835,53 €
. 2.184,80 €
E 2.785,10 €

- 5.805,43 €

Top Nutzung Mietzinsart Nutzflache Bodenwert  Grundanteil/m2

Top 1 Wohnung RWKat A ¥ 7061 m? 35.305,00 € 500,00 €
Top 2 Wohnung RWKat A ¥ 78,29m? 31.316,00 € 400,00 €
Top3 Wohnung RW Kat A ¥ 69,95m’ 34.975,00 € 500,00 €
Top 4 Wohnung RWKat A ¥ 7858m’ 39.290,00 € 500,00 €
Top 5 Wohnung RWKat A ¥ 96,06 m? 19.212,00 € 200,00 €
Top 6 Wohnung RWKat A ¥ 4347m? 15.214,50 € 350,00 €

436,96 m’>  175.312,50 € 401,21 €

Verzinst man den Bodenwert mit 4 %, dann ergibt das € 7.012,50.

D. Ertragswert

Der Bodenwert wird auf ewige Rente, die baulichen Anlagen mit einer
Restnutzungsdauer von 50 Jahren nach Investition mit einem Vervielfaltiger von

21,48 berechnet
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Die Sanierungskosten, um die Ertrage nachhaltig zu erzielen, werden mit netto €
196.025,-- eingeschatzt.

Top Nutzung Mietzinsart Nutzflache| Sanierung/m2 Sanierungskosten
Top 1 Wohnung RWKatA ” 7061m? € =
Top 2 Wohnung RW Kat A ¥ 782em’ € 1.00000 €  78.290,00
Top 3 Wohnung RW Kat A ¥ e9,95m’l€ 500,00 € 34.975,00
Top 4 Wohnung RW Kat A ¥ 7858m?l€ 500,00 €  39.290,00
Top 5 Wohnung RWKatA 7 96,06 m? € -
Top6 Wohnung RW Kat A ¥ 4347m?|€ 1.000,00 €  43.470,00
436,96 m* 196.025,00 €
Top Nutzung Mietzinsart Nutzfliche  Miete/gm Nettomiete p.m.  Nettomiete p.a.
Top 1 Wohnung RW KatA ¥ 70,61 m? 6,85¢€ 483,68 € 5.804,14 €
Top2 Wohnung RWKatA ¥ 7829m? 6,85€ 624,54 € 7.494,48 €
Top 3 Wohnung RWKatA ¥ 69,95m? 6,85€ 174,83 € 2.097,96 €
Top4 Wohnung RW Kat A ¥ 7858m’ 6,85€ 832,04€ 9.984,48 €
Top 5 Wohnung RW Kat A L 96,06 m* - € - €
Top 6 Wohnung RW Kat A ¥ 4347m? 6,85€ 205,83 € 2.469,96 €
436,96 m?’ 5,31€ 2.320,92€ "  27.851,02¢€
- Bewirtschaftskosten
Verwaltung 3% - 835,563 €
Instandhaltung 5,00€ - 2.184,80€
Mietausfallwagnis 10% - 2.785,10€
- 5.805,43 €
- Verzinsungsbetrag des Bodenwertes 4,0% - 7.012,50 €
- 12.817,93 €
= Jahresertrag der baulichen Anlagen 15.033,09€
Vervielfaltiger 50 Jahre 4% 21,48
= Ertragswert der baulichen Anlagen 322.910,75€
SanierungderTop 2, 3,4, 6 - 196.025,00 €
+Bodenwert 175.312,50 €
Ertragswert € 691,59 € 691,59 302.198,25 €

Der Ertragswert wire in diesem Fall gerundet € 302.000,--.

GUTACHTEN Residualwertverfahren

Nachdem die Wohnungen durchwegs bestandsfrei sind ausgenommen Top 1, ware
der Abverkauf der Wohnungen in Wohnungseigentum zu priifen.

Ein Bautrager miisste jedoch die Wohnungen durchgreifend sanieren,
Wohnungseigentum begriinden und vermarkten, so dass hier ein wirtschaftlicher
Gewinn mitberticksichtigt werden muss. Hier wurde ein Bautrdgergewinn von 20
% des fiktiven Gebaudewertes herangezogen.

Das  Residualwertverfahren  beriicksichtigt ~daneben  Bruttobaukosten,

Baubetreuung, Finanzierungskosten, die zum Teil von den Mietertragen abgedeckt
werden und die Grundankaufskosten.
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Nachdem fiir den Abverkauf der bestehenden Wohnungen gute Verkaufspreis
ohne Gewadhrleistungsprobleme erzielt werden sollten, miissen die Baukosten

gegeniiber einer Investorenertragsrechnung angepasst werden.

Verkaufspreis m?| BEK/m2 Baukosten
Top 1 70,61 0,00 € 0,00 €
Top 2 78,29 750,00 € 58.717,50 €
Top 3 69,95/ 500,00€| 34.97500€
Top 4 78,58 500,00 € 39.290,00 €
Top 5 96,06| 2.000.,00€ 192.120.00 €
Top 6 43.47| 1.000,00 € 43.470,00 €
436,96 843,49€  368.572,50€

Der Wert aus diesem Verfahren betrigt rund € 300.000,--.

Residualwertverfahren
NF VP/m* Verkaufspreis
Verkaufspreis m?
Top 1 70,61 1.500,00 € 105.915,00 €
Top 2 78,29 2.000,00 € 156.580,00 €
Top 3 69,95 2.500,00 € 174.875,00 €
Top 4 78,58 2.500,00 € 196.450,00 €
Top 5 96,06 2.800,00 € 268.968,00 €
Top 6 43,47 2.500,00 € 108.675,00 €
436,96 231477€ 1.011.463,00€
Stellplaze 0,00 €
Fiktiver Gebdudewert 1.011.463,00 €
Baukosten pro m? v NF
Bauwerkskosten 84349 € 436,96 368.572,50 €
Baunebenkosten 5% 18.428.63 €
BB5,67 € 387.001,13 €
Umsatzsteuer 20% 7740023 €
Emichlungskosten 1.062,80 € 464 401,35 €
Gewinnerwartung 20% 202.292 60 €
WE Begrindung 6.000,00 €
Ausmietung (Abbruch
Zwischensumme 672.693,95 €
Fiktiver Gebaudewert 1.011.463.00 €
bisherige Kostenaufwendungen 672.693.95 €
Gesamigrundkosten 338.769,05 €
Finanzierung der Grundkosten 5,0% -16.131,86 €
1Jahre 45 % 32263719 €
Finanzierungsspesen 1.7% -5.393,15 €
317.244,04 €
Grundnebenkosten 7.0% -20.754 28 €
KP/m?
Grundankauf 678,53 € 296.489,76 €
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VI. Wertermittlung

Beide Verfahren ergeben dhnliche Ergebnisse.

Der Verkehrswert wird daher festgelegt auf € 300.000,-- .

VIl. VERKEHRSWERT

Der Verkehrswert der gegenstindlichen Liegenschaft EZ 422 KG 23443 Wiener
Neustadt betrigt unter Beriicksichtigung aller im Befund geschilderten Umstéinde
zum heutigen Stichtag

gerundet € 300.000,--

(in Worten: Euro dreihunderttausend)

Wien, am 10.11.2025
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Am heutigen Tage schlieBen die nachstehenden Parteien

1.
Anschrift

Tel.Nr.
als grundbuirgerlicher Eigentumer der Liegenschaft EZ 422, KG 23443 in

2700 Wr. Neustdt, im Folgenden ,Vermieter” genannt, einerseits und

2 Her _——
geboren am _
derzeit wohnhaft in _
Telefonnummer _

im Folgenden ,Mieter” genannt, andererseits folgenden

MIETVERTRAG

1. Mietgegenstand

Der Mietgegenstand liegt in 2700 Wr. Neustadt, Pockgasse 9/EG

Der Mietgegenstand ist die Wohnung Top 1 im genannten Hause, bestehend
aus Vorraum, Kiiche, Wohnzimmer, Schlafzimmer, Bad mit Dusche und WC.

Die Nutzfliche des Mietgegenstandes betradgt ca. 75 m2

Der Mietgegenstand ist mit Fliesen- und Laminatb&den als auch einer
Gaszentralheizung ausgestattet. Die Wohnung wird gereinigt ibergeben.

Samtliche Zu- und Ableitungen, insbesondere die Wasser-, Abwasser- und
Elektroleitungen, befinden sich in funktionstlchtigen Zustand. Der
Mietgegenstand befindet sich in ordnungsgemiaRem Zustand.




Etwaige nach Ubergabe des Mietgegenstandes hervorkommende Mangel, die
dessen Brauchbarkeit oder ein Ausstattungsmerkmal beeintrichtigen, sind dem
Vermieter unverzliglich schriftlich anzuzeigen. Behebt der Vermieter diese
Mangel binnen angemessener Frist, ist der Mieter nicht berechtigt, weitere
Anspriche zu stellen oder daraus Rechtsfolgen abzuleiten.

Vermietet ist nur das Innere des Mietgegenstandes, nicht jedoch dessen
AuBenfldche oder sonstige Teile des Hauses, Dachboden, Keller, Hof oder die
Einfahrt.

Mitvermietet ist jedoch das zugehérige Kellerabteil.

2. Mietdauer

Das Mietverhéltnis beginnt am 01.08.2015 und wird auf unbestimmte Zeit
abgeschlossen. Es kann unter Beachtung der jeweiligen gesetzlichen
Bestimmungen aufgelést werden. Eine Kiindigung hat gerichtlich unter
Einhaltung einer einmonatigen Klndigungsfrist zum Ende des Kalendermonats
zu erfolgen.

Jedoch verzichtet der Mieter auf die Aufldsung dieses Vertrages, fiir das erste
Bestandsjahr.

Der Vermieter ist berechtigt, die vorzeitige Aufhebung des Mietvertrages aus
den Griinden des § 1118 ABGB zu erkliren.

3. Gebrauchsrecht des Mieters

Der Mietgegenstand darf ausschlieRlich zu Wohnzwecken verwendet werden.

Jede widmungswidrige Verwendung des Mietgegenstandes, wird ausdriicklich
als Kiindigungsgrund vereinbart.




4. Mietzins

Der Mietzins besteht aus

a. dem vereinbarten Hauptmietzins

b. dem auf das Bestandobjekt entfallenen Anteil an Betriebskosten und
Offentlichen Abgaben

c. den Verwaltungsauslagen in der durch § 22 MRG in der jeweils in Kraft
stehenden Fassung geregelten Héhe

d. der Umsatzsteuer in der jeweiligen gesetzlichen Héhe (derzeit 10 %),
berechnet von allen Mietzinsbestandteilen der lit a. bis c.

Da der Mietgegenstand eine Teilausnahme vom MRG darstellt, wird als
Hauptmietzins im Sinne des ABGB ein Betrag in der H6he von € 424,62
zuzlglich 10 % MWST monatlich vereinbart.

- Hauptmietzins € 424,62
- monatliche Betriebskosten ~ a conto € 145,20
- Umsatzsteuer 10 % von BK + 20 % von Heizung € 56,98
GESAMT € 626,80

Falligkeit des Mietzinses:

Der Mietzins zuziiglich Umsatzsteuer ist monatlich im Vorhinein jeweils am
Ersten eines jeden Monates auf das Konto IBAN AT74 2026 7020 0007 5487
BIC WINSATWNXXX bei der Wiener Neust:idter Sparkasse zu bezahlen.

5. Wertsicherung

Der Hauptmietzins ist wertgesichert. Zur Berechnung der Wertsicherung dient
der vom Osterreichischen Statistischen Zentralamt verlautbarte
Verbraucherindex 2010 oder der an dessen Stelle tretende Index.
Ausgangsbasis fuir die Wertsicherungsberechnung ist die fiir den Monat Mai
2015 verlautbarte Indexzahl — VPI2010: 111,1




Der Hauptmietzins verdndert sich in dem AusmaR, in dem sich der genannte
Index gegeniiber der Ausgangsbasis verdndert. Eine Verdnderung der Indexzahl
bis 3 % bleibt unberiicksichtigt. Wird diese Grenze jedoch tiberschritten oder
unterschritten, so wird die gesamte Anderung voll wirksam. Die erste
auBerhalb des Spielraumes von 3 % liegende Indexzahl, bildet die Grundlage
der Neuberechnung des Hauptmietzinses und des neuen Spielraumes.

Erhdhungen aus der Wertsicherung hat der Vermieter durch eine Abrechnung
nachzuweisen, die spatestens 6 (sechs) Monate nach Vorschreibung des
erhdhten Zinses vorzulegen ist.

Die sich aus der Wertsicherung ergebenen Anspriiche verjshren in 3 (drei)
Jahren. Erfolgt die Geltendmachung der Erhéhung des Hauptmietzinses
aufgrund der Wertsicherung durch den Vermieter liber einen ldngeren
Zeitraum nicht, so liegt darin kein schlissiger Verzicht auf die Wertsicherung
des Hauptmietzinses.

6. Betriebskosten, laufende éffentliche Abgaben, sonstige Aufwendungen

Der Mieter verpflichtet sich, die mit dem Betrieb, der Pflege, der Wartung und
Verwaltung des Objektes verbundenen Betriebskosten, Abgaben und sonstigen
Aufwendungen im AusmaR seines Anteils zu tragen.

Diese Kosten betreffen insbesondere die

- Wasser- und Kanalgebiihren

- Rauchfangkehrung

- Miillabfuhr

- Kanalrdumung

- Licht und Strom fiir die allgemeinen Teile des Hauses

- Reinigungskosten, Schneerdumung, Streuung

- angemessene Versicherung gegen Feuer-, Wasser- und Sturmschaden,
Glasbruch und eine Gebéiudehaftpflichtversicherung

- Erneuerungs-, Wartungs- und Betriebskosten fiir alle technischen
Einrichtungen des Gebiudes

- Verwaltung des Gebiudes

- die die Liegenschaft betreffenden Steuern und 6ffentlichen Abgaben
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7. Betriebskostenpauschale

Der Mieter ist ausdriicklich damit einverstanden, dass zur Deckung der
Betriebskosten, laufende Gffentliche Abgaben und sonstige Aufwendungen, die
im Laufe eines Kalenderjahres anfallen, zu jedem Monatsersten, ein gleich
bleibender Teilbetrag vorgeschrieben wird (Jahrespauschalverrechnung).

auszugleichen.

Der Vermieter ist berechtigt, die Betriebskostenpauschale entsprechend zu
erhéhen oder herabzusetzen, je nachdem, die abgerechneten Kosten héher
oder niedriger waren, als die eingehobenen,

8. Benﬁtzungsverzicht, Storung in der Beniitzung

Der Mieter erklirt, aus den zeitweiligen Stérungen oder Absperrungen der
Wasserzufuhr, Gebrechen oder Absperrungen an den Gas-, Licht-, Kraft- und
Kanalisierungsleitungen, Méngeln der Waschkiiche und dergleichen, keinerlei
Rechtsfolgen abzuleiten.

9. Erhaltungspflicht des Mieters

Ubereinstimmend festgehalten wird, dass eine eingehende Besichtigung des
Mietgegenstandes durch den Mieter stattgefunden hat, welcher bestitigt, dass
keinerlei Méangel an der Sache und den Einrichtungsgegenstinden bestehen,
diese sich vielmehr in ordnungsgemiRem Zustand befinden.



Der Mieter verpflichtet sich zum Abschluss einer Haushaltsversicherung, fiir die
Dauer des Mietverh3ltnisses mit angemessener Haftungshéhe, fiir den
Mietgegenstand.

10._Anderungen im Mietgegenstand

durch den Vermieter

Der Mieter ist verpflichtet, die voriibergehende Benlitzung und Verdnderung
des Mietgegenstandes ohne Ersatzanspruch zu dulden, wenn dies zur
Beseitigung ernster Schiden des Hauses oder zur Durchfiihrung von
Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten am Haus notwendig oder zweckmaRig
ist.

Weiters ist der Mieter verpflichtet, die voriubergehende Beniitzung und
Verdnderung seiner Wohnung, zur Durchfiihrung von Verdnderungen in
anderen Bestandobjekten zu dulden, wenn ihm dies bei Abwaégung aller
Interessen zumutbar ist.

durch den Mieter

Der Mieter verpflichtet sich, beabsichtigte Verdnderungen am Mietgegenstand
dem Vermieter rechtzeitig anzuzeigen. Die Anzeige hat Art und Umfang der
Verdnderung sowie eine Liste der Gewerbebetriebe zy enthalten, die die
Verdnderung vornehmen sollen. Die Arbeiten diirfen nur von behérdlich
befugten Gewerbefirmen geplant und durchgefiihrt werden., Die
Verdnderungen diirfen nur mit schriftlicher Zustimmung des Vermieters
durchgefiihrt werden.

Der Mieter haftet dem Vermieter unabhéngig von eigenem Verschulden fiir alle
Schéden, die am Mietgegenstand oder sonst am Haus aus solchen Arbeiten
entstehen und halten den Vermieter flr Schiaden, die anderen Mietern im Haus
der Dritten entstehen, vollkommen Schad- und klaglos.

Bei Beendigung des Bestandverhiltnisses, kann der Vermieter die Herstellung
des urspriinglichen Zustandes auf Kosten des Mieters verlangen. Tut er dies
nicht, gehen simtliche Investitionen ohne Anspruch auf Kostenersatz, in das
Eigentum des Vermieters {ber. Dementsprechend verzichtet der Mieter auf die
Geltendmachung von Ersatzanspriichen gem. §§ 1036,1037 und 1097 ABGB.




11, Untervermietunﬁ, Weitergabe

Jede Untervermietung, Verpachtung oder sonstige Weitergabe des
Mietgegenstandes an natirliche oder juristische Personen, sei es ganz oder
teilweise entgeltlich oder unentgeltlich, durch Ubertragung eines
Unternehmens (Unternehmensveréiuﬁerung oder- Verpachtung etc.) oder
durch Griindung einer Gesellschaft bzw. Eintritt in eine solche unter

wird bei Mietvertragsunterzeichnung vom Mieter, eine Kaution in der Héhe
von € 1.500,-- wurde bereijts am 14.07.2005 als Barerlag bezahit.

Der Vermieter jst berechtigt, sich aus dieser Kaution hinsichtlich aller
Forderungen aus diesem Vertrag, die der Mieter bej Falligkeit nicht erfijlit (z.B.
Mietriickstand, Verletzung der lnstandhaltungSpflicht, Ersatz fur
Wartungsmingel oder Umbauschiden, Raumungs-, Reinigungs- und
Speditionskosten, bej Beendigung des Mietverhé‘ltnisses), einschlieRlich der
Kosten anwaltlicher Mahnungen und gerichtlicher Geltendmachung zy
befriedigen.

Die Hingabe der Kaution entbindet den Mieter nicht von seinen
Vertragspflichten. Der Mieter ist nicht berechtigt, eigene Forderungen gegen
die Kaution aufzurechnen.

Muss die Kaution vom Vermieter in Anspruch genommen werden, so ist der
Mieter verpflichtet, sie unverziiglich wieder aufzufiillen.

Bestehen bej Beendigung des Mietverhiltnisses keine Forderungsriickstinde
gegen den Mieter, ist die Kaution binnen 4 Wochen an diesen
zuriickzuerstatten.




13. Betreten des Mietgegenstandes durch den Vermieter

Der Vermieter oder ein von ihm Beauftragter ist befugt, den Mietgegenstand
im Falle der Vertragsbeendigung oder des Wohnungsverkaufes mit Miet- und
Kaufinteressenten zu besichtigen.

Auch sonst ist der Vermieter oder ein von ihm Beauftragter im angemessenen
Ausmal nach vorheriger Anmeldung zum Betreten der Mietrdumlichkeiten
berechtigt, um die Einhaltung der Vertragspflichten des Mieters liberwachen
oder notwendige Hausreparaturen durchfiihren zu k&nnen. Bei Gefahr in
Verzug, kann der Vermieter oder ein von ihm Beauftragter, den
Mietgegenstand jederzeit, auch in Abwesenheit des Mieters, betreten. Bei
Abwesenheit hat der Mieter dafiir Zu sorgen, dass der Mietgegenstand in
dringenden Fallen jederzeit zugdnglich ist.

14, Aufrechnungsverbot

Der Mieter ist nicht berechtigt, alifillige Gegenforderungen aus welchem Titel
immer, mit dem Mietentgelt zu kompensieren und aus diesem Grund den
Mietzins ganz oder teilweise zuriickzuhalten.

15. Hausordung, Tiehaltung

Der Mieter verpflichtet sich zur Einhaltung der jeweils aushdngenden
Hausordnung, welche einen Bestandteil dieses Vertrages bildet.

Die Tierhaltung ist im Mietgegenstand nicht gestattet,

16. Kosten und Gebiihren

Die Kosten der Errichtung dieses Vertrages und dessen Vergebiihrung, trigt der
Mieter zur Ginze. Dieser verpflichtet sich auch, den Vermieter hinsichtlich
einer Gebihrenmithaftung vollig schad- und klaglos zu halten.

Zum Zwecke der Gemiihrenbemessung wird festgestellt, dass der auf den
Mietgegenstand entfallene Bruttomietzins (Hauptmietzins zuziglich
Betriebskosten, éffentliche Abgaben, Umsatzsteuer etc.) jahrlich € 7.521,60
betrigt.




17. Sonstige Bestimmungen

Sollte eine oder mehrere Bestimmungen dieses Vertrages unwirksam sein, weil
sie gegen zwingendes Recht verstsRt {bzw. verstoRen), so bleibt die Giiltigkeit
der Ubrigen Bestimmungen unberiihrt. Die Vertragsparteien werden die
unwirksame Vereinbarung durch eine wirksame ersetzen, die der Intention der
unwirksamen Bestimmung maglichst nahe kommt.

Die Vertragsparteien stellen tbereinstimmend fest, dass miindliche
Nebenabreden nicht bestehen.

Jede Anderung oder Ergdnzung dieses Vertrages, bedarf zu ihrer Glltigkeit
einer schriftlichen Vereinbarung, die von beiden Vertragsteilen unterfertigt ist.

Zusdtze oder Erkldrungen des Mieters auf Zahlscheinen, gelangen infolge
maschineller Bearbeitung nicht zur Kenntnis des Vermieters. Derartige Zusitze
und Erkldrungen kénnen daher vom Vermieter auch nicht stillschweigend zur
Kenntnis genommen werden. Der Mieter erkldrt ausdriicklich, sich nicht auf die
stillschweigende Zustimmung des Vermieters zu derartigen Zusitzen oder
Erkldrungen zu berufen.

Solange dem Vermieter nicht eine andere Zustelladresse zur Kenntnis gebracht
wird, erfolgen Zustellungen aller Art, an die Adresse des Mietobjektes mit der
Wirkung, dass sie dem Mieter als zugekommen gelten. Dieser Mietvertrag wird
in zwei Ausfertigungen errichtet, von welcher jeder Vertragsteil eine erhilt.

.f{ -
Wiener Neustadt, am (9 . & 6;2/0/15




