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Avuftraggeber

Frau Mag. Dr. Ulla Reisch, Rechtsanwalt,
LandstraBer HauptstraBe 1a

1030 Wien

als Masseverwalter in der Sache:

Insolvenz: Gebruder Riha VermdgensverwaltungsgmbH

im Auftrag fur das HG-Wien
Aktenzeichen 28 s 80/25f

Schuldner:

Gebruder Riha VermdgensverwaltungsgmbH
Himmelpfortgasse 13/11-12

1010 Wien

Iweck des Gutachtens

Feststellung des Verkehrswertes der Liegenschaft zu

Vermdgenswertfeststellung im  Zuge des
verfahrens

Stichtag des Gutachtens
Datum: 17.06.2025
(Tag der Befundaufnahme)

Qualitatsstichtag
Entspricht Bewertungsstichtag

Verkehrswert - ausgewiesener Gutachtenswert
Gerundet € 194.000,-

(in Worten: EURO einhundertvierundneunzigtausend)

Insolvenz-
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A. ALLGEMEINES

Grundlagen und Unterlagen des Gutachtens

= Auftragserteilung durch den auf Seite 2 angefUhrten Auftraggeber.

= Von Seiten des Auftraggebers in Kopie Ubergebene Unterlagen und erteilte Informationen:
o Zinsliste 05/2025
o Wohnungsmietvertrag
o Info-Sheet
o Grundrissplan, undatiert
FUr die Richtigkeit der dem ferfigenden Sachverstdndigen Ubermittelten Informationen und Daten
Ubernimmt dieser keine Haftung.

= Katastermappen- und Grundbuchsauszug der Liegenschaft.

= Erhebungen betreffend Vergleichspreise bei ortsansdssigen Maklern und Sachverst&ndigenkollegen, sowie
bei sonstigen Informationstragern sowie durch Zugriff auf inferne Datenbanken (eigene Vergleichswerte
bzw. Vergleichswerte von SV Kollegen) sowie Verkaufsfdlle der Urkundensammlung.

= Ortliche Befundaufnahme samt Erstellung einer Fotodokumentation am 17.06.2025 in Anwesenheit von Herm
Mag. Milos Zekic und Frau Dr. med. univ. Julia Reinberg, MSc.

= Anl@sslich der Befundaufnahme wurden Bildaufnahmen zu Dokumentationszwecken angefertigt. Die bei
der Befundaufnahme anwesenden Personen wurden belehrt und haben dieser Dokumentation
ausdricklich zugestimmt.

= Erhebungen Uber Mikro- und Makrostandortqualitét der Liegenschaft.

= Internetabfrage Umweltbundesamt; Altlastenatlas.

= Infernetabfrage Senderkataster Osterreich; Ubersicht der Standorte von Sendeanlagen.

= Das Gutachten wird nach den Bewertungsmethoden des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI.
1992/150 erstellt. Unter Bezugnahme des aktuellen Stands der Bewertungspraxis wird ergénzend die ONORM
B 1802-1 vom 01.03.2023 herangezogen.

= Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise GuUltigkeit.

= Das Objekt wurde in den zugdnglichen Bereichen besichtigt und begangen.

= Der Qualitétsstichtag ist der Tag, an dem aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Liegenschaftszustand
zu einem anderen Zeitpunkt als zum Bewertungsstichtag maBgebend ist. Der Qualitatsstichtag ist der
Zeitpunkt, auf den sich der fUr die Wertermittlung maBgebliche Zustand bezieht. Er entspricht dem
Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand der
Liegenschaft zu einem anderen Zeitpunkt maBgebend ist.

= Der Qualitatsstichtag in diesem Gutachten entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

= Wahrungsbetrdge sind in Euro angegeben, FlichenmaBe in m2

= Es wurde nicht in den Bauakt der Liegenschaft bei der zust@ndigen Behdrde Einsicht genommen.
DarUberhinausgehende Erhebungen beim zustGndigen Referenten oder Werkmeister der Baubehdrde Gber
u.U. anhdngige und noch nicht in den Bauakt der Liegenschaft abgelegte Urkunden, Ansuchen oder
Bescheide sind ebenfalls unterblieben.

= Die FlachenausmaBe und Nutzungen wurden anhand der vom Auftraggeber zur VerfiGgung gestellten
Unterlagen ermittelt. Inwieweit diese Angaben dem letzten Konsensstand entsprechen, wurde nicht
Uberpruft. Eigene Vermessungen durch den fertigenden Sachversténdigen wurden nicht durchgefUhrt. Eine
Gewadbhr fUr die Richtigkeit des FldchenausmaBes kann daher nicht Gbernommen werden.

= Soweit die Art des Bewertungsgegenstandes und die maBgeblichen Marktteiinehmer es erfordern, ist die
Umsatzsteuver z.B. bei Herstellungskosten zu berlcksichtigen. Dies gilt in der Regel fUr Einfamilienh&user und
Eigentumswohnungen. Bei der Ermittlung des Verkehrswertes von Liegenschaften, die Gblicherweise der
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Ertragserzielung oder der betrieblichen Nutzung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht berlcksichtigt, soweit
eine Vorsteuerabzugsmoglichkeit besteht. Hingewiesen wird ausdricklich auf die umsatzsteuerlichen
Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998 in Bezug auf Immobilientransaktionen!. DarGber hinaus sei
auf das neue Regime der Immobilienbesteuerung im Rahmen des 1. StabilitGtsgesetzes 2012 mit Wirkung
ab dem 1. April 2012 hingewiesen.

= Die Wertermittlung bezieht lediglich Gebdude und Gebdudeteile sowie Bereiche der AuBenanlagen mit
ein. Die technischen Einrichtungen und Ausstatfungen finden nur insofern Niederschlag, als sie den
allgemeinen Bestandteilen des Gebdudes zuzuordnen sind. Ausstattungen oder Investitionen von Mietern
oder Nutzern erfahren, sofern im Teil Bewertung keine abweichenden Annahmen getroffen werden, keine
gesonderte Prifung und Bewertung.

m  Der derzeitige Bau- und Erhaltungszustand des Objektes wurde auftragsgemdB nur durch duBeren
Augenschein anldsslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert.

= Die Beschreibung der Baulichkeiten bezieht sich auf dominante Ausstattungsmerkmale. Einzelne Bauteile
kédnnen hiervon abweichen.

= Der im Gutachten ausgewiesene Wert versteht sich inklusive dem zum Bewertungsstichtag mit dem
Gebdude verbundenen Zubehér, jedoch ohne Ausstattungen, die nicht mit dem Gebdude fest verbunden
sind und ohne Sché&digung der Substanz entfernt werden ké&nnen.

= Die Beurteilung allfdlliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten wird von dem
Sachverstandigen erfahrungsgemdaB angesetzt. Es wird dabei von einer der Lage und jeweiligen Nutzung
des Objektes marktkonformen AusfUhrung ausgegangen.

= Etwaige Kosten fUr die Herstellung barrierefreier Zugdnge iS des Bundesbehinderten-gleichstellungsgesetzes
werden bei der Werfermittiung nicht berUcksichtigt und wdren gegebenenfalls vom ermittelten
Verkehrswert abzuziehen.

= Angesichfs der Unsicherheit einzelner in die Wertermittiung einflieBender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit, auf Erffahrungswerte zurickzugreifen, kann das Ergebnis keine mit mathematischer Exaktheit
feststehende GréBe sein. Des Weiteren ist zu beachten, dass aufgrund der Ausgabe von gerundeten
Zahlenwerten und/oder Darstellung mit lediglich 2 Kommastellen im Einzelfall Abweichungen bei den
Rechengdngen entstehen kénnen.

= Der rechilichen Bewertung wurden nur die Umstdnde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer Ublichen,
ordnungsgemdBen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und Uberwiegend
aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen, erkennbar waren oder sonst bekannt
geworden sind.

= Ergeben sich neue Fakten oder Umsténde, behdilt sich der Sachversténdige ausdricklich die Anderung
oder Ergdnzung des Gutachtens vor. Das Gutachten wird auf die angefGhrten Unterlagen und
Informationen aufgebaut. Daraus ergibt sich, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung
des Gutachtens fihren kdnnen.

= Haffungen des SachverstGndigen Dritten gegenUber sind ausgeschlossen. Dieses Gutachten st
ausschlieBlich fUr den oben genannten Zweck erstellt worden.

= Die Vervielfaltigung und Veroffentlichung des Gutachtens dirfen weder im Ganzen noch in Teilen
vorgenommen werden. Eine Verdffentlichung von Teilen des Gutachtens kann zu missversténdlichen
Ansichfen fUhren, und somit kann keine wie immer geartete Verantwortung Ubernommen werden. Dieses
Gutachten ist lediglich an den Adressaten (Auftraggeber) gerichtet und nicht fir Dritte bestimmt.

= Die Sachverstandigen sind entsprechend den Anforderungen der allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachversténdigen und Dolmetscher auf Grundlage des am 1.J&nner 1999 in Kraft getretenen

1Sollte die zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer verwertet werden, ist diese Umsatzsteuer dem
ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen - eine eventuelle Vorsteuerberichtigung ist dann nicht nétig. Wird die zu bewertende
Sache ohne Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrdge
anteilig zu berichtigen.
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»Bundesgesetztes Uber die allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachversténdigen und
Dolmetscher (SDG)" gem. § 2a2 mit einer Haftpflichtversicherung gedeckt. Die Sachverstdndigen weisen
darauf hin, dass sie dem Auftraggeber fir Vermdgensschdden ausschlieBlich bis zu dem in der
abgeschlossenen Vermdgens- und Schadenshaftpflichtversicherung angefUhrten Betrag fir Schdden
aufgrund von leichter Fahrl@ssigkeit, unabhdngig vom Rechtsgrund haften.

= SAmtliche Anspriche des Auftraggebers, aus welchem Titel auch immer, sind insgesamt auf die
Deckungssumme der bestehenden Vermdgens- und Haftpflichtversicherung(en) beschrénkt. FOr
entgangenen Gewinn, mittelbare Schéden und Folgeschdden, insbesondere auch Mangelfolgeschéden
sowie immaterielle Schdden kann keine Haffung Ubernommen werden. Haftungen gegeniber Dritten sind
jedenfalls ausgeschlossen. Dritte k&dnnen aus dem gegenstdndlichen Gutachten keine Rechte geltend
machen.

= Aus GrUnden der besseren Lesbarkeit wird bei Personenbezeichnungen und personenbezogenen
Hauptwortern die weibliche oder ménnliche Form verwendet. Entsprechende Begriffe gelten im Sinne der
Gleichbehandlung grundsé&tzlich fur alle Geschlechter.
Dies soll jedoch keinesfalls eine Geschlechterdiskriminierung oder eine Verletzung des
Gleichheitsgrundsatzes zum Ausdruck bringen.

Allgemeine Annahmen3 der Bewertung

Der Bewertungsauftrag kann es erforderlich machen, dass der Gutachter eine Annahme trifft, wie bspw. bzgl.
der fir die Vermarktung zur Verfligung stehenden Zeit im Rahmen einer Bewertung fir eine
Zwangsversteigerung. Der Gutachter muss dann unter Umstdnden von bestimmten Annahmen ausgehen, um
die Bewertung letztendlich abschlieBen zu kénnen, oft auch bei Fehlen bestimmter Informationen. (Europdische
Bewertungsstandards 2020, 9. Auflage).

Vorsteuerkirzung: Bei Wohnungsmietvertrdgen wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen
ausschlieBlich zu Wohnzwecken vermietet werden und keine gednderten Nutzungsarten gegeben sind bzw.
Wohnungen nicht auch anders als zu Wohnzwecken genutzt werden.#

= FEine Prifung des Gebdudes oder der Bestandseinheiten auf Systemsicherheit gem&aB ONORM B4015
Erdbebenkrafte kann von dem fertigenden Sachverst&ndigen nicht durchgefUhrt werden. Diese Art der
Prifung kann nur durch entsprechende Ingenieurkonsulenten durchgefUhrt werden. Es kdnnen sich
maBgebliche und wertbeeinflussende Einschréinkungen ergeben, welche nicht berlcksichtigt sind. Es wird
im Weiteren davon ausgegangen, dass die o.a. Systemsicherheit gewdhrleistet ist.

= Die Funkfionsfahigkeit der elektrischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen, sowie sonstige Ver- und
Entsorgungsleitungen wurde nicht Gberprift. Deren ordnungsgemdéBe Funktion wurde bei der Bewertung
vorausgesetzt, sofern im Bewertungsteil keine davon abweichenden Annahmen getroffen wurden.

2 § 2a. (1) Jeder Bewerber ist verpflichtet vor Eintfragung in die Gerichtssachverstndigen- und Gerichtsdolmetscherliste dem
fUr seine Eintfragung in diese Liste zust&ndigen Landesgerichtsprdsidenten (§ 3) nachzuweisen, dass zur Deckung der aus seiner
gerichtlichen Sachverstdndigentatigkeit gegen ihn entstehenden Schadenersatzanspriche eine Haftpflichtversicherung bei
einem zum Geschdftsbetrieb in Osterreich berechtigten Versicherer besteht. Er hat die Versicherung wéhrend der Dauer seiner
Eintragung in diese Liste aufrecht zu erhalten und dies dem zusténdigen Présidenten auf Verlangen nachzuweisen.

(2) Die Mindestversicherungssumme hat 400 000 € fUr jeden Versicherungsfall zu betragen.

(3) Der Ausschluss oder eine zeitliche Begrenzung der Nachhaftung des Versicherers ist unzul&ssig.

(4) Die Versicherer sind verpflichtet, dem aus der Gerichtssachverstdndigen- und Gerichtsdolmetscherliste ersichtlichen
Landesgerichtsprasidenten (§ 3) unaufgefordert und umgehend jeden Umstand zu melden, der eine Beendigung oder
Einschrénkung des Versicherungsschutzes oder eine Abweichung von der urspringlichen Versicherungsbestatigung bedeutet
oder bedeuten kann, und auf Verlangen Uber solche Umsté&nde Auskunft zu erteilen.

3 ONORM B 1802-1, 01.03.2022: Annahmen: Sind nicht alle Daten in ausreichender Qualitét vorhanden, muss der Bewerter in
Ausnahmefdllen zu einzelnen Kategorien Einschdtzungen und Annahmen treffen.

4 fOr den nicht zu Wohnzwecken genutzten Anteil mUssten dann 0% Umsatzsteuer mit Vorsteuerverlust oder 20% Umsatzsteuer
verrechnet werden.
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= FEine Prifung Uber baubehdrdliche Genehmigungen, 6ffentlich-rechiliche Auflagen und rechtmdaBige
Nutzungen wurde von dem Sachverst@ndigen nicht durchgefUhrt. Es wird im Weiteren davon
ausgegangen, dass alle diesbeziglichen erforderlichen und notwendigen Bewiligungen in Rechtskraft
bestehen und aufrecht sind. Allfdlige davon abweichende Angaben werden im Teil Bewertung explizit
erlGutert. Sollten sich hier neue wertverdndernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine entsprechende
Nachbewertung vorzunehmen.

= AuBerbicherliche Rechte und Lasten finden nur dann BerUcksichtigung, wenn sie dem Sachversténdigen
von Seiten des Auftraggebers bekannt gegeben und dokumentiert wurden. Der ausgewiesene Wert des
Gutachtens basiert generell auf der Annahme, dass keine auBerbiUcherlichen Rechte und Lasten vorliegen.

= Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass keine Materialien und Stoffe vorhanden sind, deren
Verunreinigung die Grenzwerte der Baurestmassendeponie Uberschreitet.

= Der fertigende Sachverstdndige geht aufgrund der getatigten Recherchen und erhaltenen Informationen
davon aus, dass es sich bei der bewertungsgegenst@ndlichen Liegenschaft weder um ein Baurecht noch
um ein Superadifikat handelt.

= Nicht beauftragt ist, Zirkulationsleitungen einer zentralen Trinkwassererwdrmung, die Wasserleitungen und
Armaturen selbst, vorhandene Wasserspeicher und Durchlauferhitzer und dgl., somit alle Bereiche der
Wasserversorgung, weiters Feuerldsch- und Brandschutzanlagen sowie etwaige Luftungsanlagen,
Luftwéscher in Klimaanlagen und Kohltirme des Bewertungsgegenstandes nach Legionellen- oder
Bleikonzentration zu untersuchen. Es wird daher bei der Wertermittlung davon ausgegangen, dass der
Grenzwert von 0,01lmg/l Blei gemdB Trinkwasserverordnung bzw. die Grenzwerte fUr die
Legionellenkonzentration gemaB ONORM B5020 eingehalten werden.

= Wertminderungen durch Kontaminationen oder Altlasten oder auch andere die Liegenschaft entwertende
Altbodenverhdltnisse sind nicht bekannt. Die Emmittlung des Umweltzustandes des Projekts- und
Untersuchungsgebietes is der ONORM $2093 durch Erhebungen und Erkundigungen ist nicht beauftragt. Bei
der Wertermittlung wird daher davon ausgegangen, dass ,,.keine anthropologischen Verdnderungen der
natUrlichen Zusammensetzung des Untergrundes oder von Bauwerken/Baulichkeiten, des Wassers oder der
Luft durch Materialien oder Stoffe, die mitteloar oder unmittelbar sché&dliche Auswirkungen auf den
Menschen oder die Umwelt haben k&dnnen und zu erhdhten Aufwendungen, Haftungen oder Risken des
EigentUmers oder Nutzers fUhren" vorliegens. Eine diesbezigliche historische Untersuchung war nicht
Gegenstand der Beauffragung und wurde nicht durchgefuhrt. Sollten derartige Wertminderungen konkret
festgestellt werden, bedarf es einer exakten Bodenuntersuchung durch einen entsprechenden
Sachverstdndigen. Aufgrund dieses sodann erstellfen Bodenanalysegutachtens kdnnen durch die
fertigenden Sachverstdndigen Wertminderungsbetrdge der gegenstdndlichen Liegenschaft in einer
Erg&nzung zu diesen Berechnungen festgestellt werden.

m Es wird ausdrUcklich darauf hingewiesen, dass sdmtliche AufschlieBungskosten enfrichtet wurden, bei
abweichenden Annahmen wird im Gutachten explizit darauf hingewiesen.

m  Der ausgewiesene Wert des Gutachtens versteht sich unter der Annahme der Geldlastenfreiheit und der
sofortigen VerduBerbarkeit der Liegenschaft.

= Sofern nicht anders angegeben, werden die Grundbuchseinfragungen im A2 und C Blatt als
bewertungsneutral angesehen.

= Es wird davon ausgegangen, dass sich zwischen dem Bewertungsstichtag, dem Datum der
Befundaufnahme, des Grundbuchauszuges sowie der erhaltenen Informationen und Unterlagen keine
Anderungen ergeben haben. Sollte dies dennoch der Fall sein, so wird explizit darauf hingewiesen, dass
diese Verdnderungen auch zu Anderungen des ausgewiesenen Ergebnisses fihren kénnen.

5 Definition Kontamination iS der ONORM S 2093
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= Das Gutachten besteht teilweise auf Angaben und Informationen der Schuldnerin, deren Uberprifung nicht
Gegenstand der Beauftragung war und sohin diese Inhalte mdglicherweise als unverldssliche Grundlagen
qualifiziert werden; diesbeziglich hat das Gutachten keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und Richtigkeit.é

= Es wird davon ausgegangen, dass keine etwaigen Darlehen auf dem Gebdude lasten und auf dem
gegenstandlichen Anteil keine RUckzahlungsverpflichtungen fir etwaige Darlehen bestehen. Des Weiteren
wird davon ausgegangen, dass eine Reparaturricklage fUr das gesamte Haus im ausreichenden Ausmal
vorhanden ist. Zusatzlich wird darauf hingewiesen, dass im Falle von Zubehdr-Wohnungseigentum die
Einverleibung des Zubehdrs im Grundbuch erforderlich, jedoch in der Vergangenheit nicht immer erfolgt ist.
Zur genauen Feststellung des Umfanges des Wohnungseigentumsanteils, speziell in Bezug auf Eigengdrten,
Kellerabteile etc. ist in das Nutzwertgutachten Einsicht zu nehmen.

Besondere Annahmen’ der Bewertung

Im Unterschied zu einer Annahme, die der fertigende Gutachter zwecks AusUbung seiner Funktion treffen muss,
kann er eine besondere Annahme, normalerweise nach Anweisung freffen und von einer Gegebenheit oder
Umstdnden ausgehen, die sich von denjenigen unterscheiden, die zum Bewertungsstichtag verifizierbar sind.
Das Ergebnis ist ein Wert unter diesen besonderen Voraussetzungen (Europdische Bewertungsstandards 9.
Auflage).

= Die Wertermittlung unterstellf keine besonderen Annahmen.

6Vgl. OGH 2 Ob 730/53, OGH 3 Ob 93/05f, OGH 6 Ob 141/16b

7 ONORM B 1802-1; 01.03.2022: Besondere Annahmen: Wenn von einem Umstand auszugehen ist (oder angewiesen wird, von
etwas auszugehen), der sich von demjenigen unterscheidet, der zum Tag der Befundung verifizierbar ist, gilt dies als eine
besondere Annahme. Diese besondere Annahme bezieht sich auf den Bewertungsgegenstand (baulicher Zustand,
Vermietungsstand, rechtliche oder baurechtliche Voraussetzungen u.a.) jedoch nicht auf den Kdauferkreis. Auf solche
Annahmen ist im Zusammenhang mit Wertbegriffen hinzuweisen.
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Nach Studium des Aktes sowie aufgrund der Ergebnisse der értlichen Befundaufnahme erstattet
der fertigende Sachverstdndige nachstehenden

B. BEFUND

Der Befund ist Basis fur die nachfolgende Bewertung. Er dokumentiert festgestellte objektive
Tatsachen, die frei von subjektiven Wertungen sind. Festgehalten wird, dass sich der Befund auf
den zum Zeitpunkt des Lokalaugenscheines vorgefundenen Zustand bezieht. Allfdllige
Abweichungen von diesem Zustand im Hinblick auf den Bewertungsstichtag wurden nicht gepruift.

1. MAKROSTANDORT

Lage im GroBBraum

Bezirke:
1.Innere Stadt
2. Leopoldstadt
3. LandstraBe
4. Wieden
5. Margareten
6. Mariahilf
7. Neubau
8. Josefstadt
9. Alsergrund
10. Favoriten
11. Simmering
12. Meidling
13. Hietzing
14. Penzing
15. Rudolfsheim-
Funfhaus
16. Ottakring
17. Hernals
18. Wahring
19. Débling
20. Brigittenau
21. Floridsdorf
22. Donaustadt
23. Liesing

Quelle: www.geoland.at

Ubersicht Wien (Quelle: geoland.at) - Lage vom 13. Bezirk

Wien ist in 23 Bezirke unterteilt, die gegenstdndliche Liegenschaft befindet sich im 13. Wiener
Gemeindeberzirk.

Im 13. Bezirk befindet sich der Lainzer Tiergarten, das Schloss Schénbrunn und der Schénbrunner
Tiergarten. Mit mehr als 2 Drittel Grinlandfl&che Ubertrifft Hietzing alle anderen Bezirke Wiens.8

8 Quelle: wien.gv.at
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2. MIKROSTANDORT

2.1. Lageplan

~— AllianaStadion e

A~/
i d San bamjano . Wien Info-Punkt &
BAUMGARTEN f
HACKING; o = Lina Beauty Lash @
Zer StraBe Studio & Academy Jagdschloss-Apotheke O
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R
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Lage der Liegenschaft im Bezirk Lageplan (Quelle: google.at/maps)
Die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft befindet sich an der Adresse Kégelngasse 12im 13.

Wiener Gemeindebezirk. Die unmittelbare Umgebung ist durch Wohnbau, groBteils
Einfamilienhdusern, oft mit Garten gepréagt.

Vogelperspektive (Quelle: google.at/maps); rudimentdre Einzeichnung
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2.2. Standortbewertung

= Offentliche Verkehrsanbindung

Die genaue Situierung und LinienfUhrung der 6ffentlichen Verkehrsmittel sind aus nachstehender

Grafik ersichtlich:

25 % BN « 13
4 A G 5
Offentlicher Verkehr ;/( 8! yovalisg; & éafv% \ : %5 3
A2 9 75 ot o =
-m U-Bahn Linie U1 R uro 4 wns-,ah o cL:lnz._V‘jolke_rsbgzgrns;zir\c]uagdschloﬂg
@®= U-Bahn Linie U2 , . L T S sl
- -Bahn Linie 4 = 2 rWMassaks o !
38— Wlass? N e g 71 258 »WiassakstraBe g s ‘: 4
@~ U-Bahn Linie U3 =) ‘.‘\3553‘%\|“\a¥a\\5 ‘. Wiassdl NN
\ 2 2
«@= U-Bahn Linie U4 . s DR
o gy 15:1% 21,0
== U-Bahn Linie U§ 154°C.
1 D, %
. i : <
) 28" !Ea'ﬂrgasse
w{sm= Lokalbahn Wien-Baden % X/ 2
o
~—e-—  Strafenbahn -
‘\h
——@w==  Autobus &
G
-8~  Regionalbus Laly
o S-S gsEph-Lister-Gasse
Citybike-Standort 373 $3
===  Radfahranlage
Schiffsanlegestelle
KUG
+ Flughafen Wolkersbergen

Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz (Quelle: wien.gv.at)

Die Liegenschaft ist fuBlaufig mit folgenden Verkehrsmitteln erreichbar:

Autobus, Linie 54B
StraBenbahn, Linien 10, 52, 60

ca. 550 m
ca. 1,7 km

Die LinienfGhrung der U-Bahnen ist aus nachstehender Grafik ersichilich. Die gegenstédndliche
Liegenschaft liegt innerhalb des Verkehrsnetzes der Autobus und StraBenbahn und ist an das

Verkehrsnetz angebunden.

Schnellverbindungsplan

45 WIENER LINIEN

(Quelle: Wiener Linien, Stand 06/2025)
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= Anbindung an den Individualverkehr

Die gegenstdndliche Liegenschaft liegt nahe der JagdschloBgasse, welche als Hauptverkehrsader

fungiert.
I D
l \/
2itin, | Z
\ QErgaSSe l (

Gobergasse

—

i
|
~ | Lainz
\Wiassakstr- —Jagdschiogase— s o [
1—-’\
‘ |

\
\
\

S X |en Spelsmg

£
)
Y
%
2
R

/

~
.

Lage und Anbindung der Liegenschaft an den Individualverkehr (Quelle: viamichelin.com)

Entfernungen:
= Anbindung an die A 23 - SUdosttangente: ca. 10km
= Anbindung an die A 22 - Donauuferautobahn: ca. 20km
=  Anbindung an die A 4 — Ostautobahn: ca. 20km
= Anbindung an die A 1 — Westautobahn: ca. 7 km
s Stadtzentrum: ca. 12km

Der ndchstgelegene internationale Flughafen befindet sich in Wien/Schwechat, ca. 20 km entfernt
(Ostautobahn A4).

Stellplatze befinden sich auf eigenem Grund. Dieser Bereich fallt unter die generelle
Parkraumbewirtschaftung.

Ubersicht der Garagen in der Umgebung:

de/,,_,/lb:‘ch \J,&‘"’ Gemeindeberg I J 3 f Soberg 2 H = 9: 7oy
% 5 3 » 3 2y JORE:
D @ Zentrum
St.Veiter <X s\ X . Jagdschlof
Tor - £ % . o g
] I P S >
\ > oo A v “ E
P
s, feyg,
Prom l.."t'fﬁw-_«g - w
Bl it Ly F
S aulackenmais H‘ 'ndl\ alr‘l =z & F‘,, _5 o
Homdlwald "‘ -"-5 ": j”
%, =N ] a
pnos N 7 IS0 B Klinik Y o
(Quelle: wien.gv.at)
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= Kurzparkzonen in Wien?

WIRTSCHAFTSKAMMER WIEN)

Kurzparkzonen Wien

- Flachendeckende Kurzparkzone
Glittigheit:
Mo-Fr (werktags) 9 bis 22 Uhe
maximale Parkdaver: 2 Std.

Geschiiftsstrabe

cigone Kurzparkzone mit Verkehrszeichen
bei jeder Querstralie, Gltigkeit:

Mo-Fr (werktags) & bis 18 Uhr und

Sa (werktags) 8 bis 12 Uhr

maximale Parkdaver: 1,5 Std.

Ubersicht der Kurzparkzonen in Wien (Quelle: wko.at) - Lage der gegensténdlichen Liegenschaft

Die flachendeckende Kurzparkzone gilt in allen Bezirken im Zeitraum von Montag bis Freitag,
werktags, von 9:00 bis 22:00 Uhr.

s Senderkataster, Grenzwerte

Der Senderkataster wurde im Jahr 2003 eingerichtet und wird in Kooperation mit dem
Bundesministerium fUr Verkehr, Innovation und Technologie, der RTR-GmbH und dem Forum
Mobilkommunikation betrieben, um einen Uberblick der funkbasierten Kommunikationsinfrastruktur
zU bieten.

Zu diesem Zweck werden die erfassten Ergebnisse von Osterreichweiten Immissionsmessungen in
der Karte angegeben und Auskunft Uber die technischen und rechtlichen Hintergrinde der
éffentlichen Funknetze in Osterreich erteilt.

? Quelle: wko.at; Stand ab 01.07.2019
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Im Nahbereich bestehen einige Mobilfunk-Sendeanlagen, in der nachfolgenden Darstellung mit
kleinen hellblauen Punkten gekennzeichnet:
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Auszug aus dem Senderkataster (Quelle: senderkataster.at)

Grenzwerte fUr Hochfrequenzimmissionen:

Grundsétzlich sind die Grenzwerte bezUglich hochfrequenter elektromagnetischer Felder for
Osterreich in der "OVE-Richtlinie R23-1" geregel.

Die dort festgelegten Immissionsgrenzwerte basieren auf den akfuellen Empfehlungen der
Internationalen Kommission fUr den Schutz vor nicht ionisierenden Strahlen [ICNIRP 98] sowie der
aktuellen Empfehlung des Europdischen Rates aus dem Jahr 1999 [99/519/EG].

Die nach der OVE-Richtlinie R23 geltenden Grenzwerte sind wie folgt:

Frequenz Elektrische Magnetische Aquivalente Leistungs-
[MHz] Feldstérke E [V/im] Feldstérke H [A/m] dichte S [Wlm’]
10 - 400 28 0,073 2
400 - 2.000 1,375- [ f [ MHz] 0,0037-/ [ MHz] f [MHz] / 200
2.000 - 300.000 61 0,16 10

Der Frequenzbereich fur Mobilfunk liegt im Bereich zwischen etwa 800 und 2600 MHz.

Die Ergebnisse der drei 6sterreichweiten Messreihen sind unter http://messwerte.fmk.at/ abrufbar.
Auf dieser Homepage werden die Ergebnisse bundesldnderweise dargestellt und technische
Hintergrinde erldutert.

10 Die Kategorisierung der Funksender erfolgt nach der Sendeleistung (Antenneneingangsleistung):
e "Kat 1" kleiner 15W e "Kat 2": 15W bis 50W e "Kat 3": 50W bis T00W e "Kat 4": > 100W
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= Ldrminformation!

Die Larmbelastung wird mit dem Tag-Abend-Nacht-Ladrmindex Lden und dem Nachtl@drmindex
Lnight  beschriecben. Hierbei gelten folgende

SCHWELLENWERT FUR DIE AKTIONSPLANUNG

Schwellenwerte: Coen (98] Lygyy (8]

StraBenverkehrslarm 60 50

Die Larmkarten zeigen das AusmaB der Belastung St el s ~
entlang hochrangiger Verkehrsinfrastruktur und in

. . . Schienenverkehrsiarm 70 60
Ballungsrdumen. Alle fonf Jahre werden die

Industrie und Gewerbe 55 50

Ladrmkarten  und  Akfionspldne  Uberprift  und
erforderlichenfalls Uberarbeitet (zuletzt 2022). L

Quelle: Bundes-Umgebungslarmschutzverordnung, 2006

<

Durch Abfrage der Larminformationen konnte folgende Larmbeeintréchtigung festgestellt werden:

StraBenverkehr:

KARTENDETAILS [
Strafle 2022 - Summen-
karte - 24h
Legende
W >75dB
W 70-75dB
M 65-70dB
60 - 65 dB
55-60 dB

Linienquellen Autobahnen und
Schnellstralen

/7

Linienquellen Landesstraen
['] Gebdude
# Larmschutzwande
« Kilometrierung
[ Ballungsraum
[ Ballungsraumgrenzen

Auszug aus dem Larmkataster (Quelle: laerminfo.at)

"1 Quelle: laerminfo.at
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= HORAI2

Die Einschdtzung der Gefdhrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte
beachten Sie, dass sich die Gefdhrdung aufgrund duBerer Umsténde oder lokaler Anpassungen
auch deutlich andern kann. Das tatsGchliche Risiko hé&ngt in erheblichem MaBe vom Zustand und
den Eigenschaften des Gebdudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen
Einschdtzungen zur ausgewiesenen Gefahrensituation stellen grundsdtzlich eine erste grobe
Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen
SchutzmaBnahmen. Wird aus einer Einsch&tzung der Gefdhrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet,
wird empfohlen, die Unterstifzung von O&rtlichen Fachleuten oder auf kommunaler oder
Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezidlisierte IngenieurbUros zu Rate zu
ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser PN <cine Daten
Oberflachenabfluss I «cine Daten
Lawinen PN keine Daten
Erdbeben N N ittc!
Rutschungen _ hoch
Windspitzen [ DO ] B nittel
Blitzdichte ] I niedrig
Hagel |:’_ hoch
Schneelast 1] N icdrig

HORA-Pass (Quelle: hora.gv.at)

127ur ndheren Information: hora.gv.at; Gefahrendarstellung FlieBgewdsser:

Rechtliche Hinweise: Der Abflussbereich eines 100-jahrlichen Hochwassers ist fir die Raumordnung und fUr baurechtliche
Bestimmungen maBgeblich. Die wichtigsten Bestimmungen sind: ¢ keine Baulandwidmungen innerhalb des 100-jGhrlichen
Hochwasserabflussbereiches (Ausnahme: BaulUcken im geschlossenen Siedlungsgebiet)

* FuBbdden von Wohnrdumen muissen mindestens 30 cm Uber dem 100-jdhrlichen Hochwasser liegen.

St. Veit-Gasse 63 Tel.: +43-1-947 7872
A - 1130 Wien Mobil: +43 664 812 10 10
office@real-consult.eu IBAN: AT07 2025 6000 0003 7143

ATU 56223802 16/61 BIC: SPSPAT21XXX



PhDr. MICHAEL P. REINBERG, PhD., Rev FRICS CRE

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger
Immobiliendkonom (ebs) | Zertifizierter Mediator

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Gultigkeit. Verdffentlichung — auch auszugsweise — verboten. Vertraulich.

= Infrastruktur

Neukrife

N
ROLaf

% [y Pl‘
4 Er e 7 &l
Ubersicht Uber wichtige infrastrukturelle Einrichtungen; Quelle: immomapping.com

In der Umgebung befinden sich ausreichend infrastrukturelle Einrichtungen, wie bspw. Schulen,
Apotheken und div. Nahversorger. Das Naherholungsgebiet Lainzer Tiergarten befindet sich
westlich der gegenstdndlichen Liegenschaft.

Bildung & Kinderbetreuung Gastronomie Nahversorgung
FE] Musikschule ] Pub & Baeckerei
() Fahrschule [3 cafe (3] Drogerie
B Kindergarten/Kinderbetreuung Bar — SuBwaren
fd Universitaet/Kolieg KT Fast-Food/imbiss 7 Fleischerei
EJ Kindergarten/Kinderbetreuung R Eissalon [ Gemischtwaren
D schule [} Restaurant [ Konditorei
(3 sibliothek Gesundheit (£] Supermarkt
Unterhaltung & Kultur ] Kkrankenhaus Mobilitat
[ Kasino Azt (A Fahrradabstelianiage
£ Kulturzentrum Zahnarzt E Fahrzeugverleih
& kino i Seniorenwohnheim/Betreutes Wohnen E* Car-Sharing
F Gemeinschaftszentrum 3 Apotheke E Autowaschanlage
A odisco & merarzt ] &-Tankstelle
g Planetarium g@nRet’“”g""E““ ] Tankstelle
% ;hue;f_,e,; &) si:’egcghslsarmr.;/t 5] raxistandplatz
E oo [§i Friseur [ Parkplatz / Parkgarage
A Freizeitpark B4 Polizeiwache
& Post
[@] Bank

Legende (Quelle: immomapping.com)
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3. GRUNDSTUCKSDATEN

3.1. Grundbuchauszug

JUSTIZ  RePuBLIK OSTERREICH G B

~—  GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01209 Ober St. Veit EINLAGEZAHL 3101
BEZIRKSGERICHT Hietzing

B R L R
Letzte TZ 1156/2025
WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
EE R R E R R SRR S S E RIS R R EEE RS EEREREEEEEESES Al IR R RS RS EE R EEEEE SRR R R SRR EREEEEEEES]

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1023/71 GST-Flédche 891
Bauf. (10) 238
Gédrten (10) 653 Kogelngasse 12
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebiude)
Garten(10): Gidrten (Garten)
EEE SRR SRR RS EEEREEEEEREREEEEEEEEEEEE] Az AAKKKKA AKX K AR A A X KA KA XA XA K ARA XA XA KA KA XK
1 a 2109/1957 Bauplatz (auf) Gst 1023/71
2 a 2109/1957 Verpflichtung zur Herstellung der H&henlage gem Pkt 1
Bescheid 1955-10-19 und zur Ubergabe hins Gst 1023/71
3 a 2109/1957 Verpflichtung des Bauverbotes gem Pkt 2 Bescheid 1955-10-19
hins Gst 1023/71
4 a 232/1961 Verpflichtung zur Leistung des gestundeten Anliegerbeitrages
gem Pkt 8 Bescheid 1955-10-19
EE RS SRS SRR SRR R R R EEEEEEEEEEEEEEEEE] B IR SRS SERE RS EEEEEEEEEEEEEEEEEEEE RS
4 ANTEIL: 1040/9380
Nikolaus Crosina
GEB: 1968-09-24 ADR: Joseph Lister-G. 23 1130
b 658/1975 Wohnungseigentum an W 3
c 658/1975 Vorkaufsrecht
e 4318/1994 Schenkungsvertrag 1993-12-21 Eigentumsrecht
f 4318/1994 Belastungs- und VerdufBerungsverbot
17 ANTEIL: 1720/9380
Mag. Gunter Zahn
GEB: 1955-01-01 ADR: Diefenbachgasse 38/9, Wien 1150
a 658/1975 Wohnungseigentum an W 7
e 21414/2012 Ubergabsvertrag 2012-10-08 Eigentumsrecht
£ 21414/2012 Belastungs—- und Verduberungsverbot
21 ANTEIL: 690/9380
Dr. Barbara Pirker
GEB: 1973-07-13 ADR: Josef Lister Gasse 37, Wien 1130
a 658/1975 Wohnungseigentum an W 8
b 1708/2016 Amtsbestidtigung 2014-04-03, Kaufvertrag 2015-05-18
Eigentumsrecht
c 1708/2016 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
d 1708/2016 Belastungs- und VerduBerungsverbot
22 BANTEIL: 690/9380
Ing. Martin Pirker
GEB: 1972-02-08 ADR: Josef Lister Gasse 37, Wien 1130
a 658/1975 Wohnungseigentum an W 8
b 1708/2016 Amtsbestidtigung 2014-04-03, Kaufvertrag 2015-05-18
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Eigentumsrecht
c 1708/2016 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
d 1708/2016 Belastungs— und VerduBerungsverbot
23 ANTEIL: 1320/9380
Mila Mihailovic
GEB: 1980-09-22 ADR: Hohlweggasse 9/3, Wien 1030
a 658/1975 Wohnungseigentum an W 6
c 1330/2018 Einantwortungsbeschluss 2017-10-02 Eigentumsrecht
24 ANTEIL: 910/9380
Gebriider Riha VermdgensverwaltungsgmbH (FN 406032g)
ADR: Johannesgasse 2/2/24, Wien 1010
a 658/1975 Wohnungseigentum an W 1
b 1807/2018 IM RANG 1665/2018 Kaufvertrag 2018-07-27 Eigentumsrecht
c 908/2020 Adressendnderung
d 1156/2025 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-05-21
(Handelsgericht Wien, 28 S 80/25f)
25 ANTEIL: 670/9380
Gebriider Riha VermdgensverwaltungsgmbH (FN 406032qg)
ADR: Johannesgasse 2/2/24, Wien 1010
a 658/1975 Wohnungseigentum an W 2
b 1807/2018 IM RANG 1665/2018 Kaufvertrag 2018-07-27 Eigentumsrecht
c 908/2020 Adressendnderung
d 1156/2025 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-05-21
(Handelsgericht Wien, 28 S 80/25f)
27 ANTEIL: 820/9380
Dipl.-Ing. Gregor Stratil-Sauer
GEB: 1969-12-22 ADR: Barichgasse 11/15, Wien 1030
a 658/1975 Wohnungseigentum an W 5
b 39/2023 Einantwortungsbeschluss 2022-06-28 Eigentumsrecht
c 39/2023 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
28 ANTEIL: 820/9380
Sabine Stratil-Sauer
GEB: 1965-05-14 ADR: Barichgasse 11/15, Wien 1030
a 658/1975 Wohnungseigentum an W 5
b 39/2023 Einantwortungsbeschluss 2022-06-28 Eigentumsrecht
c 39/2023 Verbindung gem § 5 2bs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
29 ANTEIL: 700/9380
Ursula Kasinger
GEB: 1968-01-09 ADR: AuhofstraBe 154/8/6, Wien 1130
a 658/1975 Wohnungseigentum an W 4
b 2000/2024 IM RANG 1863/2024 Kaufvertrag 2024-09-18 Eigentumsrecht
dhhkkhhhkhhkhkhkhxhhkhhkkhnkhhhhhkhdhhhhdhh O khhkkkhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhdhhhhhhkhkik
1 auf Anteil B-LNR 4
a 5626/1967 Schuldschein 1967-10-11
PEFANDRECHT 240.000, —-
héchstens 11 1/2 % 7Z, héchstens 13 1/2 % VuZZ, NGS
48.000,-- fiir Zentralsparkasse der Gemeinde Wien

b 5627/1967 Ldschungsverpflichtung zugunsten Zentralsparkasse
der Gemeinde Wien

c 3183/1973 Léschungsverpflichtung zugunsten Zentralsparkasse
der Gemeinde Wien

d 2214/1981 Loschungsverpflichtung zugunsten Girozentrale und
Bank der &sterreichischen Sparkassen Aktiengesellschaft
hins B-LNR 7

2 auf Anteil B-LNR 4
a 5627/1967 Schuldschein 1967-10-11

PFANDRECHT 1,224.000, --

héchstens 10 1/2 % Z, hdchstens 13 1/2 % VuZZ, NGS

244.800,-- fiir Zentralsparkasse der Gemeinde Wien
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b 3183/1973 Loschungsverpflichtung zugunsten Zentralsparkasse
der Gemeinde Wien
c 2214/1981 L&schungsverpflichtung zugunsten Girozentrale und
Bank der &sterreichischen Sparkassen Aktiengesellschaft
hins B-LNR 7
3 auf Anteil B-LNR 4
a 3183/1973 Schuldschein 1973-10-02
PFANDRECHT 300.000,--
héchstens 11 1/2 % 7, hoéchstens 13 1/2 % VuZZ, NGS
60.000,-- fir Zentralsparkasse der Gemeinde Wien
b 2214/1981 L&schungsverpflichtung zugunsten Girozentrale und
Bank der &sterreichischen Sparkassen Aktiengesellschaft
hins B-LNR 7
4 auf Anteil B-LNR 4 27 28
a 658/1975
VORKAUFSRECHT bis 1994-02-20 gem Pkt VIII Vertrag
1975-01-30 fir Gemeinnutzige Bau-, Wohn- und
Siedlungsgenossenschaft Neues Leben registrierte
Genossenschaft mit beschrédnkter Haftung
5 auf Anteil B-LNR 4 27 28
a 658/1975
WIEDERKAUFSRECHT bis 1994-02-20 gem Pkt VIII Vertrag
1975-01-30 flir Gemeinnutzige Bau-, Wohn- und
Siedlungsgenocssenschaft Neues Leben registrierte
Genossenschaft mit beschrédnkter Haftung
10 auf Anteil B-LNR 4
a 4318/1994
FRUCHTGENUSSRECHT gem § 3 Schenkungsvertrag 1993-12-21 fiir
Hannelore Zimmermann geb 1939-12-19
11 auf Anteil B-LNR 4
a 4318/1994
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT fiir
Hannelore Zimmermann geb 1939-12-19
12 auf Anteil B-LNR 4
a 4318/1994
WOHNUNGSRECHT gem Schenkungsvertrag 1993-12-21
fiir Roderich Zimmermann geb 1942-05-31
13 auf Anteil B-LNR 17
a 21414/2012
WOHNUNGSGEBRAUCHSRECHT
gemdh Vertragspunkt Drittens Absatz 2. Ubergabsvertrag
2012-10-08 fir Hildegard Zahn geb 1928-06-20
14 auf Anteil B-LNR 17
a 21414/2012
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT
flir Hildegard Zahn geb 1928-06-20
15 a 761/2015 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 gem Vereinbarung 2015-03-09
18 auf Anteil B-LNR 21 22
a 1708/2016
WOHNUNGSGEBRAUCHSRECHT
gem Punkt IX. Kaufvertrag 2015-05-18 Ergdnzung zum
Kaufvertrag 2015-08-13
fiir Elisabeth Kapoun geb 1953-04-28
Gerhard Kapoun geb 1949-01-25
19 auf Anteil B-LNR 22
a 1708/2016
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT
flir Dr. Barbara Pirker geb 1973-07-13
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20 auf Anteil B-LNR 21
a 1708/2016
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT
fiir Ing. Martin Pirker geb 1972-02-08
21 auf Anteil B-LNR 24 25
a 1807/2018 Pfandurkunde 2018-07-23
PFANDRECHT Hoéchstbetrag EUR 380.000, -—
fiir Raiffeisenbank Region Baden eGen (FN 109921z)
22 auf Anteil B-LNR 24 25
a 1030/2019 Pfandurkunde 2019-05-03
PFANDRECHT Hbchstbetrag EUR 72.000, —-
fiir Raiffeisenbank Region Baden eGen (FN 109921z)
23 auf Anteil B-LNR 24 25
a 1508/2024 (Entscheidendes Gericht BG D&bling - 3091/2024)
Pfandbestellungsurkunde 2024-07-25
PFANDRECHT H&chstbetrag EUR 2.500.000, -——
fiir Sparkasse Niederé&sterreich Mitte West
Aktiengesellschaft (FN 197282x)
b 1508/2024 (Entscheidendes Gericht BG Ddbling - 3091/2024)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 79 KG 04002 Baden C-LNR 30
EZ 2407 KG 16119 M8dling C-LNR 11
EZ 2650 KG 16119 Mddling C-LNR 14
EZ 1087 KG 01507 NuBdorf C-LNR 13
EZ 1904 KG 01657 Leopoldstadt C-LNR 42
EZ 3101 KG 01209 Ober St. Veit C-LNR 23
EZ 156 KG 12114 Krems C-LNR 30
EZ 72 KG 04002 Baden C-LNR 101
EZ 433 KG 01669 Kaisermiihlen C-LNR 238
EZ 1019 KG 01508 Oberddébling C-LNR 55
EZ 114 KG 01213 Speising C-LNR 2
EZ 3727 KG 16121 Perchtoldsdorf C-LNR 15
EZ 2431 KG 01006 Landstralle C-LNR 8
EZ 54 KG 01603 Donaufeld C-LNR 16
EZ 1241 KG 04105 Oberwaltersdecrf C-LNR 6

Kkkkkkkkhhkhkhkkkhhkhhkhokhhhhwkrnrxhwr HINWETS *Fxwhkk ko khok ko khokhoh ok khowkkhhksk

Eintragungen chne Wéahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

B e

Grundbuch 27.05.2025 15:39:22

Erlduterungen zum Grundbuch

Von den Bezirksgerichten wird fUr jeden Bezirksgerichtssprengel ein Grundbuch gefuhrt, aus dem
die Rechtsverhdlinisse an den im Sprengel befindlichen Liegenschaften ersichtlich sind. Die
Grundbuchsprengel sind in Ubereinstimmung mit dem von den Vermessungsbehdrden gefihrten
Verzeichnis (Grundkataster) in Katastralgemeinden (KG) unterteilt. Das Grundbuch ist &ffentlich,
das Recht auf Einsichtnahme und Anfertigung von Auszigen oder Abschriften steht jedermann zu.
Seit der Umstellung auf automationsunterstUtzte Datenverarbeitung (ADV) ist dies bei den
Grundbuchsgerichten sowie bei den mit entsprechenden AnschlUssen ausgestatteten Notaren,
Rechtsanwdlten oder Immobilientreuhdndern moéglich. Lediglich das Personenverzeichnis
(Verzeichnis der Liegenschaftseigentimer) ist nicht &ffentlich einsehbar, sondern nur den
EigentiUmern selbst bezuglich der sie betreffenden Daten oder Personen zugdnglich, die ein
rechtliches Interesse nachweisen k&nnen (z.B. Notare in Verlassenschaftsangelegenheiten).

Die Grundbuchskérper (aus einem oder mehreren mit Nummern versehenen GrundstUcken
bestehend) bilden jeweils eine mit einer Einlagezahl (EZ) versehene Grundbuchseinlage. Jede
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Einlaoge enthdlt im Gutsbestandsblatt (A-Blatt) die zum Grundbuchskdrper gehdrenden
GrundstUcke, ihr AusmaB und ihre BenUtzungsart (z.B. Baufldche, Wald, landwirtschaftliche
Nutzung) sowie die mit dem Grundstick verbundenen Rechte (z.B. als herrschendes Gut bei
Dienstbarkeiten) und 6ffentlich-rechtliche Beschréinkungen. Im Eigentumsblatt (B-Blatt) scheint das
Eigentumsrecht (bei Miteigentum mit Anteil) mit allfélligen persénlichen Beschrénkungen des
EigentUmers (z.B. Minderjdhrigkeit) auf. Das Lastenblatt (C-Blatt) enthdlt alle die Liegenschaft
belastenden dinglichen Rechte (z.B. Hypotheken, Dienstbarkeiten als dienendes Gut) sowie Vor-
und Wiederkaufsrechte und Belastungs- und VerduBerungsverbote.

Laut Erhebungen des fertigenden Sachverstdndigen im Grundbuch setzt sich das Areal aus den
folgenden Fl&dichen zusammen.

EZ GST-Nr. Grundflache|Art der FlGche
238 m?|Bauflachen (Gebdude)
3101 1023/71
653 m?|Garten (Gérten)
Summe GST-Fldche 891 m?

Die Gesamtfldche des gegensténdlichen Grundstickes betragt somit 891 m2,
Es erfolgte kein Ausweis der Fl&iche im Grenzkataster'3 fUr die GrundstUcksnummer, die tatsdchliche
Fldche kann daher abweichend sein. Das AusmaB sowie die Grenzen des GrundstUcks kdnnen

sohin nicht als gesichert gelten.

Es wird darauf hingewiesen, dass lediglich die folgenden Anteile bewertungsgegensténdlich sind:

B-LNR Anteil Anteile Art des Wohnungseigentum
25 Anteil 670 92.380 W ohnungseigentum an W2
Anteile 670 9.380 Gesamtanteile

Erlauterung Dienstbarkeiten

,Dienstbarkeiten sind beschrdnkte dingliche Nutzungsrechte an fremden Sachen. Der Eigentimer wird
verbunden, zum Vorteil eines anderen etwas zu dulden oder zu unterlassen. Als dinglich Berechtigter hat der
Servitutsinhaber ein Herrschaftsrecht und damit eine absolut geschitzte Rechtsposition, die er gegeniber
Jedermann verteidigen kann'4."

Zu ihrer Begrindung bedarf es, wie auch bei anderen dinglichen Rechten, eines Titels und eines Modus. Das
AusmaB der Dienstbarkeit richtet sich nach dem Titel, das ist der Dienstbarkeitsbestellungsvertrag. Als Modus ist
bei Liegenschaften die Einfragung im C-Blatt der dienenden Liegenschaften notwendig, eine Ausnahme stellt
die Offenkundigkeit von Dienstbarkeiten dar, die auch ohne grundbucherliche Eintragung begrindet werden
kann. Relativ hdufig werden Dienstbarkeiten auch im Wege der Ersitzung begrindet.

13 Grundsteuerkataster: EinfUhrung 1817. Wesentlich sind die Naturgrenzen, wo sie fehlen wird auf die Mappengrenzen
zurUckgegriffen. Die Einfragung der Grenzen im Grundsteuerkataster ist nicht verbindlich — rechtlich maBgeblich sind die in der
Natur vorhandenen Grenzen (Grenzkataster). Der Grenzkataster ist eine von den Vermessungsédmtern gefUhrte 6ffentliche
Einrichtung zum verbindlichen Nachweis der Grenzen der Grundsticke und zur bloBen Ersichtlichmachung bestimmter
tatséchlicher GrundstUcksverhdltnisse.

14 Koziol/Welser: Burgerliches Recht |
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Dienstbarkeiten werden im C-Blatt der belasteten Liegenschaft einverleibt und im A2-Blatt der
herrschenden Liegenschaft angemerkt.

Der Einfluss von Dienstbarkeiten auf den Verkehrswert hé&ngt von mehreren Faktoren ab und ist bei
jeder Bewertung zu prifen. Dabei sind auch die jeweilige Widmung der Liegenschaft, der Umfang
der Dienstbarkeit sowie deren Intensitdt zu erheben. Beispielhaft kédnnen noch folgende zu
prUfende Faktoren genannt werden:

e Baubeschrdnkungen

e Nutzungsbeschrankungen
e opftische Beeintrchtigung
o stérende Immissionen

e  FErfragsruckgénge

e efc.

A2-Blatt:
Aufgrund der getroffenen Annahmen, wird davon ausgegangen, dass die Einfragungen im A2-
Blatt wertneutral sind.

C-Blat:

C-LNrn. 21, 22 und 23 — Pfandrechte:

Pfandrechte stellten geldwerte Lasten dar, unter der Annahme der Geldlastenfreiheit werden
diese Einfragungen wertneutral behandelt.

3.2 Auszug aus der digitalen Katastermappe

TOZS 95

103617

1023/74

1039/15

1023/73

9
1039/9

103918

Auszug aus der digitalen Katastermappe (Quelle: wien.gv.at)

1023/58

Die Grundlage der Bewertung basiert auf den im Katfasterplon ausgewiesenen
GrundstUcksgrenzen.

3.3. Grundstickskonfiguration

Das Grundstuck hat einen unregelmaBigen Zuschnitt und f&llif nach Norden hin ab
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3.4. Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen
Die Liegenschaft weist laut Fldchenwidmungs- und Bebauungsplan folgende Widmung auf:

w Wohngebiet

| Bauklasse | (max. 7,5 m)

o offene Bauweise

BB1  Aufmit BBI bezeichneten Fidchen darf bei Gebduden, deren Héhe gemdB § 81 Abs. 2 der Bauordnung
fUr Wien zu ermitteln ist, keine FrontflGche gréBer sein als das Produkt aus der Lange dieser Front und der
héchsten zuldssigen Gebd&udehdhe. Der obere AbschluB dieser Gebdudefronten darf Uberdies an
keiner Stelle um mehr als das um 1,5 m vermehrte AusmaB der zuldssigen Geb&udehdhe Uber dem
anschlieBenden Gelénde liegen. Die Gebdude dirfen an den der Verkehrsfliche zugewandten

W

102374 o

Fronten nur ein DachgeschoB aufweisen.

T

0361 \

1040111

° l? 4 \
o2 102315
2° \
\\Q PRy ' 7o
= 1023(58 N \

Auszug aus dem Fldchenwidmungs- und Bebauungsplan (Quelle: wien.gv.at)

Widmung

§6. Bauordnung fUr Wien, Zuldssige Nutzung

(6) In Wohngebieten dirfen nur Wohngebd&ude und Bauwerke, die religidsen, kulturellen oder sozialen Zwecken
oder der offentlichen Verwaltung dienen, errichtet werden. Die Errichtung von Gast-, Beherbergungs-,
Versammlungs- und VergnlUgungsstdtten, von BUro- und Geschdftsbauwerken sowie die Unterbringung von
Lagerrdumen, Werkstétten oder Pferdestallungen kleineren Umfanges und von BUro- und Geschdftsrdumen in
Wohngebduden ist dann zuldssig, wenn sichergestellt ist, daB sie nicht durch Rauch, RuB, Staub, schéddliche
oder Uble Dunste, NiederschiGge aus Ddmpfen oder Abgasen, Gerdusche, Warme, ErschUtterungen oder
sonstige Einwirkungen, Gefahren oder den Wohnzweck beeintrdchtigende Beldstigungen fUr die
Nachbarschaft herbeizufihren geeignet sind.

Bauweisen
Die Bauweisen regeln in
Zusammenhang mit den

Fluchtlinien, wie die Geb&ude auf
den Grundsticken angeordnet
werden mussen. Im
Bebauungsplan  kénnen u.a.

offene

gekuppelte

geschlossene Bauweise
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folgende Bauweisen festgesetzt werden:

§76 Bauordnung fur Wien:

(2) In der offenen Bauweise muUssen die Gebdude freistehend in den im §79 Abs.3 festgesetzten
Mindestabstdnden von den Bauplatzgrenzen errichtet werden.

Bauklassen

Die Bauklassen geben den Rahmen vor, in dem sich die zuldssige Geb&udehdhe im Wohngebiet
und im gemischten Baugebiet bewegen darf. Die Gebdudehdhe wird zwischen der Schnittlinie der
AuBenwand mit der Dachoberfldche und dem angrenzenden Geldnde gemessen.

Die gegenstdndliche Liegenschaft weist die
Bauklasse | (beschrankt auf 7,5 m) auf.

Zulassige Gebaudehohen
Bauklasse VI - Gber 21 m

Entsprechend der rechts abgebildeten Skizze hat
die Gebdudehdhe gemdB § 75 Abs. 2 der
Bauordnung fur Wien, soweit sich nicht nach den
Bestimmungen der Abs. 4 bis 6 und des § 81 sowie
des Bebauungsplanes eine andere Gebdudehdhe
ergibt wie folgt zu betragen:

Bauklasse V- 16 bis 26 m
Bauklasse IV - 12bis 21 m
Bauklasse Ill - 9 bis 16 m
Bauklasse Il -25bis 12m
Bauklasse |-25bis9m

Die Angaben wurden dem oben angeflhrten Fldchenwidmungsplan entnommen. Dieser ist nicht
rechtsverbindlich. Die rechtsverbindlichen Bebauungsbestimmungen wurden vom fertigenden
Sachversté@ndigen nicht abgefragt.

3.5. Altlastenatlass

Die Abfrage des Alflastenatlas vom 17.06.2025 hat keinen Hinweis auf eine Kontaminierung
ergeben.

Wird nachtraglich festgestellt, dass die Immobilie oder ein benachbartes Grundstick von einer
Kontaminierung betroffen ist oder dass das GrundstUck in einer Weise genutzt wurde oder wird, die
zu einer Kontaminierung fUhren wirde, kdnnte dies den ausgewiesenen Wert verringern.

3.6. Anschlusse (Ver- und Entsorgung)

Das  gegenstdndliche  GrundstGck ist  an  s&mtliche  notwendigen  Ver- und
Entsorgungseinrichtungen wie Gas, Wasser, Strom und 6ffentlichen Kanal angeschlossen.

5 Quelle: altlasten.umweltbundesamt.at
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4. OBJEKTDATEN
4.1. Kurzbeschreibung

Die wesentlichen Bestandsmerkmale der Liegenschaft werden vom ferfigenden Sachversténdigen
aufgrund der Erhebungen und der duBeren Wahrnehmungen anlésslich der Befundaufnahme
sowie unter Zugrundelegung der vom Auftraggeber zur VerfiUgung gestellten Unterlagen und Pléne
wie folgt ermittelt:

Die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft befindet sich an der Adresse Kogelngasse 12 im 13.
Wiener Gemeindebezirk. Das GrundstUck ist mit einem mehrgeschossigen Wohngebdude ohne
Aufzugsanlage bebaut. Der Zugang zu den einzelnen Wohneinheiten erfolgt UGber ein
innerliegendes Stiegenhaus. Kfz-Stellpldtze sind auf der Liegenschaft nicht vorhanden.

Die gegenstandliche Wohnungseinheit 2 liegt im Kellergeschoss des Gebdudes, welches auf einem
Hanggrundstuck errichtet wurde. Die Wohnung besteht aus einem Vorzimmer, einem WC, einem
Badezimmer, einem Schlafzimmer und einer WohnkiUche. WC und Badezimmer sind mit Fliesen an
Wand und Boden ausgestattet. Im Vorzimmer sind ebenfalls Fliesen verlegt.

Die Beheizung der Wohnung erfolgt — wie auch in Wohnung 1 — mittels Gastherme und Radiatoren.
Die Warmwasseraufbereitung erfolgt Uber einen Boiler. Der Wohnung ist kein Kellerabteil

zugeordnet.

Die Wohnung Top ist zum Bewertungsstichtag leerstehend.
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4.2, Bau- und Erhaltungszustand?é

Der Bau- und Erhaltungszustand der gegensténdlichen Liegenschaft und der darauf befindlichen
Gebdude wird vom fertigenden Sachverstindigen aufgrund der duBeren Wahrnehmungen
anlasslich der Befundaufnahme sowie unter Zugrundelegung der vom Auftraggeber zur VerfGgung
gestellten Unterlagen und Plane wie folgt festgestellt:

Bau- und Erhaltungszustand

Bauteil sehr gut gut mittelmaBig schlecht sehr schlecht

AuBenanlagen

Fassade

Dach

Allgemeine Fldchen

Fenster, Tlren

8366 (X ®

Wénde, Decken, Béden

Haustechnik (HKLS)

4 ¢

Elektroinstallation

Sanitarausstattung

%%

Gesamteindruck

Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes, der Installationen und technischen Einrichtungen
wurden vom fertigenden Sachverstndigen nicht durchgefGhrt und waren nicht Gegenstand des
Auftrages.

4.3. Nutzung

Die gegenstandliche Liegenschaft wird vorwiegend zu Wohnzwecken genutzt.

16 Verwendete Kriterien:

Sehr gut Keinerlei rickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand

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

Mittel RUckgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand vorhanden, derin einem
mittleren Zeithorizont von 5 Jahren abgearbeitet werden muss

Schlecht Alle Bauteile weisen Mdngel auf, erheblicher rickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs-oder

Verbesserungsaufwand vorhanden, eine umfangreiche Sanierungskonzeption wird empfohlen.
Sehr schlecht Das Gebdude entspricht in Summe nicht mehr den relevanten Bestimmungen der jeweiligen Bauordnung.
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4.4, Energieausweis, Zertifizierungen

Energieausweis fiir Wohngebiude

ol8.......... CHB-Riohttinis &
Iarin mm mamiassi Aucgabe: April 2018

BEZEICHNUNG I;IE_QEEF’E}'U1D_M__:]1_113D_Hen_Kugekgasse Urrsetzungsstand Bestand
Geb3ude (-beil) beheizte Zone Baujahr 1968
Mutzungsprofi Wohngebaude mit drei bis neun Nutzungsenheiten Letzie Veranderung  keine Angaben
Stralle Kogeingasse 12 Katastralgemsinds Ober 5t Veit
PLZ, Ort 1130 Wien-Hietzing KG-Murmmer 1208
Grundsticksmemmer 102371 Seehihe 201,00 m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIEWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMIS SIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jeweils unter STANDORTHLIMA-{SK}-Bedingungen

HWE Rt sk PEB s« COzeq.8K foessx

WD, - Dar Rlares s , dink dan -l._ an staigich
e ricm, Lr Sleas me sine rorTaRs hra [T Ty - L=
hﬂal..'l.l'-r-ﬂ-tm‘,-!ﬂ:n '-'WF-' da oL
— - B - [ wn—-m-aw-muwm
Cntsiower Ssaipaieg: -qu- e
—s B e nwmm
[j— P ) PEB ‘Warkamis i wian Vorkesme e

zar car dar acwin nERlige (PEBar ) and sinan sicht srwos-sawn (PO ar Antsl na!
HMSE: Dar it nl Cubwiwes aigeag Ir Dy GeanTin der

e Imakmts

: = Thaasn
wurds mar Baain ger Prrsbrdsies (150D s 1005 der Zariralated € Watsomingls
e ok fr cie davm 1570 bin 3007 geganiber dar Vaaamry siamdet.

r B [

Dhsar Ermrpissmvsis asapecit dan mammn;muumaun—u-rmlmnn-mthmwmnmmntu“ﬂ Vil 209 Char
wor Gaslisden bre THGE4AT U sam 30 Med 209 unet daa © ermspa-Casstres (TGS Der On Ir Primiwragis ond Kssasdoddenimnsss O
Sirare: 301306 - 201808, n s wurden Selchs AlcknSonacager unismielt

Bemchnet ms ECOTECH Sotware, Version 33,1675, Ein Procubt der BulaDesk Cstrsich Gasslscha® mbH & CoKG: Snr ECT-2120080 Z0KKAZ 14 Seite 1713

Energieausweis nicht unterzeichnet; Quelle: Hausverwaltung
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Energieausweis fiir Wohngebaude

Lo, |- Fos— OIE-Fintritinks ¥
Tt e sl Aucgsbs: April 3018

GEBALUDEKENNDATEN EA-AIt K
Brutto-Grundfiache (BSF) BTEE M  Heiztage 307d At derLiffung Fensteriftung
Bezugsfiche (BF) B428 T Heizgradiags IET4KD  Solarthermie Ome
Brutto-Volumen (VB) 19677 Klimaregion N Photovoitaik 0.0 ¥Wp
GebdudeHilfiache (4) 10245 Morm-Aullentemperatur -123°C  Stromspeicher 0.0 KWh
Kompakthet AN 052 Um  Solnnentemperatur 220°C  WW-WE-System (primar] it Heizung
charakteristische Linge (i) 182m  mitlerer L-West 1,13 WHinTK)  WAN-WE-System [sekundir, opt.)

Tei-BEF 00nF  LEK Wert 0020 RHWB System (primir) Kessal Therme
Tei-BF DOnF  Bawwess schwer  RH-WB-System [sekundir, opt.)

Tei-VE 00w

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzkiima)

Ergebnisse
Referenz-Heizwamebedarf HWBowm= 1504 kWhinra
Heizwsmebedarf HWB== 1504 kWhim'a
Endenengiebedarf EEB== 2501 kWhinta
Gesamtenergiesfizienz-Fakior Fam = 218

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Hezwamebedarf Q= 114 21 kiWhia HWB = 1634 KWhima
Heizwirmebedarf Cum= 114 201 kiWhia HWE== 1834 kWhimfa
Warmwassernwarmebedarf = G E3 KWhia WWWE = 10.2 kWhim™a
Heizenergiebedarf Qm e = 170 048 KWhia HEBw = 2508 kWhim™a
Energieaufnmndszshl Warmwasser Bmn o = 3,99
Energieaufnandszahl Raumheizung Suantee = 125
Energieaufwandszahl Heizen e = 1,40
Haushaltsstromibedarf Clacn = 15 454 KWhia HHSB= = 22 B kWhima
Endenergiebedarf Qo e = 185 501 kWhia = IT3.4 KWhirma
Primarenengiebedarf Cremn = 212 551 kWh'a PEB== 3133 KWhima
Primarenengiebedarf nicht emeverbar Ot = 202 789 kWh'a PEB.ue. = 2848 kWhim'a
Primarenengiebedarf emeuerbar Gt = 2 782 kWhia PEB-. == 14.4 KWhima
Kohlendicxidemissionen Q= 45 408 kn'a C02a= &7,1 kg/nra
Gesamtenengiesffizenz-Faktor — 222
Photovcitaik-Export Qo™ 1 KWhia Vo= 0.0 kWhira
ERSTELLT . ) o
CWR-ZaH Erstellerin Bau- & Energietechnik GmbH; Dominic Magl
Ausstellungsdatum 02.11.2023

Giltigkeitsdatum 02.11.:2023 Unterschrift

Geschaftszahl BER20Z3018

Bermcnnes ma ECOTECH Sotwaine, Viarsion 3.3.1673. £ Procult ger EuloDesk Ostemsicn Gassischat moH & Co.KG; Snr ECT-202009020003 14 Seite 2/ 13

Energieausweis nicht unterzeichnet; Quelle: Hausverwaltung
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4.5, Flachenaufstellung

Die vorliegenden Fidchenangaben wurden vom Auftraggeber Ubermittelt. Nachmessungen des
NutzfldchenausmaBes wurden von dem fertigenden Sachversténdigen nicht vorgenommen.
Inwieweit Fldchenangaben dem letzten Konsensstand entsprechen, wurde nicht Uberprift. Eine
Gewdhr fUr die Richtigkeit des FldchenausmaBes kann daher nicht Ubernommen werden. Der
fertigende Sachversténdige wird das vorliegende FidchenausmaB in die Wertermittlung einflieBen
lassen.

Top 2 Wohnnutzfléche |
Vorraum 5,64 m?2
WC 1,28 m?
Bad 2,54 m?
KUche 5,92 m?2
AR 3,80 m?
Zimmer 13,13 m?
Zimmer 14,46 m?
[Summe Wohnnutzfléche 46,77 m?|
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4.6. Wohnungsplan'?

7 & AR TR S A e IVERY 4 S
2.KEL
&' TONHSERICH ~ ZIMMER
- PVC
T 14,46 m?
&=
L
:' .I|V'ER
£n. PVC
3,80 mz 13,13 mz
TOP 02 1
WNF: 46.77 m? /
¢ 5 P | aa———— ’KLE// b
FN.‘*J E5 : ZR
pv », >
T
A - CHE
B" = "~J £ z
_ TOP 02 TERR TERR 07 59m
}\ 128m] 254 m*

Grundrissplan; Quelle: Schuldnerin

7 Die Pl&ne werden nicht maBstabgetreu abgebildet.
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4.7. Fotodokumentation

AuBenansicht Umgebungsfoto

Eingangssituation Stiegenhaus
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Vorzimmer

Kiche

Badezimmer Abstell-/Waschraum
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Schlafzimmer Wohnkiche
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C. BEWERTUNG

1. STANDORTBEWERTUNG
Als erster Schritt wird eine Standortbewertung durchgefUhrt, um das Objekt in weiterer Folge in

dem Bewertungsverfahren hinsichtlich Drittverwendungsfahigkeit und Alternativnutzungen
konkret einzustufen.

s Lagekriterien’d:

Lagekriterien

sehr gut mittelmagig schlecht sehr schlecht

Geschaftslage (Handel/Retail) x

Burolage (Office)

Gewerbelage (Warehouse/Industry)

Wohnlage (Residential) x

Individualverkehr

®

Offentlicher Verkehr

®

Parken auf 6ffentlichem Grund

Parken auf eigenem Grund

Offentliche Parkgaragen in der Umgebung

Nahe zum Stadtzentrum

NANK ¢ | (K

Immissionsbelastung g
Standortimage x
Zusammenfassende Lageeinschitzung *

Aufgrund der oben dargestellten Lagekriterien kann man von einer guten Wohnlage der zu
bewertenden Liegenschaft sprechen.

2. BEWERTUNGSGRUNDSATZ

Das Gutachten wird nach den Bewertungsmethoden des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992,
BGBI. 1992/150 erstellt. Es wird der Verkehrswert gem. § 2 Abs. 2 LBG ermittelt. Dabei wird
festgehalten, dass der im LBG definierte Kapitalisierungszinssatz durch den in der ONORM B 1802-1
vom 01.03.2022 definierten Liegenschaftszinssatz unter dem Aspekt, dass diese den aktuellen Stand
der Bewertungspraxis darstellt, ersetzt.

Ziel des Gutachtens ist somit die Ermittlung des Verkehrswertes der beschriebenen Sache. Dieser
wird durch den Preis bestimmt, der Ublicherweise im redlichen Geschdaftsverkehr bei einer
VerduBerung zu erzielen ist. Dabei sind alle tatsdchlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen

18 Verwendete Kriterien:

Sehr gut Citylage mit hoher Frequenz und hohem Nachfragepotential oder Cottagelage

Gut stadtnahe Lage, gute Frequenz und gutes Nachfragepotential

Mittel Dezentrale Lage, mittlere Frequenz, mittleres Nachfragepotential

Schlecht Dezentral, kaum Frequenz, eingeschrdnktes Nachfragepotential

Sehr schlecht Problemlage
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Umsté&nde, die den Preis beeinflussen, zu berlcksichtigen. AuBergewohnliche oder persoénliche
Verhdlinisse bleiben jedoch auBer Betracht.

Grundlage fUr die Erzielung des im Gutachten ermittelten Wertes sind entsprechende
VermarktungsaktivitGten. Diese sind primdr ein entsprechend langer Vermarktungszeitraum und ein
entsprechendes MaB der Publizitat.

FOr das Erreichen einer entsprechenden Publizitadt ist es erforderlich, sdmtliche
MarketingmaBnahmen zu ergreifen. Die Kosten fUr diese MarketingmaBnahmen sind im Ergebnis
dieser Wertermittlung nicht berGcksichtigt.

GemaB § 2 LBG bestimmen sich die allgemeinen Wertverhdltnisse nach der Gesamtheit der am
Wertermittlungsstichtag fUr die Preisbildung im gewodhnlichen Geschdéftsverkehr fir Angebot und
Nachfrage maBgebenden Umstdnde, wie die allgemeine Wirtschaftssituation, der Kapitalmarkt
und die Entwicklung am Ort — die Gesamtsituation bildet den Preis.

Der Verkehrswert If. Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG 1992) definiert sich wie folgt:

§ 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz

(1) Sofern durch Gesetfz oder Rechtsgeschdft nichts anderes bestimmt wird, ist der Verkehrswert der Sache zu
ermitteln.

(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache Ublicherweise im redlichen Geschdéftsverkehr
fUr sie erzielt werden kann.

(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung
des Verkehrswertes auBer Betracht zu bleiben.

3. BEWERTUNGSVERFAHREN

Das Ermittlungsverfahren wird nach den Grundsétzen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes des
Jahres 1992, Bundesgesetz vom 19.03.1992, BGBI. 150, durchgefGhrt.

Die gegenstdndliche Wertermittflung berUcksichtigt neben den im Gutachten bereits
beschriebenen Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens im Besonderen:

1. alle Informationen, die die fertigenden Sachverstdndigen von Seiten des Auftraggebers in
schriftlicher und/oder mindlicher Form erhalten hat

2. die Ergebnisse der Befundaufnahme

3. den Bau- und Erhaltungszustand des Objektes

4, die allgemeine Lage am RealitGtenmarkt

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens und deren Kombination sind legal wie folgt geregelt:

§ 3 Liegenschaftsbewertungsgesetz

(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.
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(2) Wenn es zur volisténdigen BerUcksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden Umst&nde
erforderlich ist, sind fUr die Bewertung mehrere Wertermittiungsverfahren anzuwenden.

4. VERFAHRENSWAHL

Die Erstellung des Gutachtens erfolgt auf Grundlage des Liegenschaftsbewertungsgesetzes (LBG
1992) unter der MaBgabe, zur Verbesserung von Transparenz, Plausibilitét und Effizienz auch andere
allenfalls nicht normierte Verfahren in Ansatz zu bringen.

Allgemeine Erl&uterungen:

Mit Hilfe des Erfragswertverfahrens werden bebaute Liegenschaften bewertet, deren
Nutzungsbestimmung es in erster Linie ist, aus den Ertrégen Uber die Bewirtschaftungskosten hinaus
eine angemessene Verzinsung des Kapitals zu erzielen, welche durch den Verkehrswert der
Liegenschaft représentiert wird. Mit diesem Verfahren werden nicht nur Liegenschaften bewertet,
welche ftatsGchlich ErtrGge durch Vermietung oder Verpachtung erzielen, sondern auch
eigengenutzte Liegenschaften, die bei Fremdnutfzung entsprechende ErtrGge erzielen kénnen.

Das Sachwertverfahren beurteilt den Wert von Grundsticken, die mit den darauf befindlichen
Sachen eine Einheit bilden. Vor allem wird es bei Liegenschaften herangezogen die der
Eigennutzung dienen.

Das Vergleichswertverfahren ist insbesondere zur Ermittlung des Verkehrswertes unbebauter
Liegenschaften sowie allgemein des Bodenwertes im Sachwertverfahren und im
Ertragswertverfahren anzuwenden. Zudem kann es bei bebauten Liegenschaften angewendet
werden, wenn zwischen den Vergleichsobjekten und dem Bewertungsgegenstand eine
hinreichende Ubereinstimmung in wertrelevanten Merkmalen besteht. Dies ist in der Praxis
insbesondere bei Eigentumswohnungen der Fall.

Nach den Regelungen der 2022 aktualisierten ONORM B 1802-1 muss der Gutachter insbesondere
bei der Berechnung des Verkehrs- bzw. Markiwerts den dazu berechneten Betrag, vor dem
Hintergrund der Marktverhdltnisse, kritisch wirdigen und gegebenenfalls korrigieren.1?

A.5 Wertermittlung

Vergleichswert Sachwert Ertragswert

¥

Marktanpassung
Berucksichtigung der
jewells akiuellen Sruation
am Liegenschafismarkt

¥

Verkehrswert/Marktwert

Bild A.4 — Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes - Ablaufschema

Quelle: ONORM B1802-1

17 Quelle: ONORM B1802-1
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Entsprechende Verfahrenswahl:

Das gegenstandliche Objekt wird von den Markiteilnehmern vorwiegend zur Eigennutzung
gekauft, aus diesem Grund wird das Vergleichswertverfahren gem. § 4 LBG bei der Wertermittlung
angewandt und flieBt zur Génze in den ausgewiesenen Wert des Gutachtens ein.

Es wird davon ausgegangen, dass keine etwaigen Darlehen auf dem Gebdude lasten und auf
dem gegensténdlichen Anteil keine RUckzahlungsverpflichtungen fir etwaige Darlehen bestehen.
Des Weiteren wird davon ausgegangen, dass eine ReparaturrGcklage fir das gesamte Haus im
ausreichenden AusmaB vorhanden ist. Zusatzlich wird darauf hingewiesen, dass im Falle von
Zubehor-Wohnungseigentum die Einverleibung des Zubehdrs im Grundbuch erforderlich, jedoch in
der Vergangenheit nicht immer erfolgt ist. Zur genauen Feststellung des Umfanges des
Wohnungseigentumsanteils, speziell in Bezug auf Eigengdrten, Kellerabteile etc. ist in das
Nutzwertgutachten Einsicht zu nehmen.
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5. VERGLEICHSWERTVERFAHREN

Das Vergleichswertverfahren ist im § 4 LBG und im § 10 LBG geregelt:

§ 4 Abs. 1 LBG: Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsdchlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die
hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstdnde weitgehend mit der zu bewertenden Sache
Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und gednderte Marktverhdltnisse sind nach
MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschldge zu berlicksichtigen.

Abs. 2: Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschdftsverkehr in zeiflicher Néhe zum
Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag
vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschdéftsverkehr des
betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

Abs. 3: Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche Verhdlinisse oder persénliche
Umstédnde der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der
Einfluss dieser Verhdltnisse und UmstGnde wertmdaBig erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend
berichtigt werden.

§ 10 Abs. 1 LBG: Beim Vergleichswertverfahren sind Uberdies die zum Vergleich herangezogenen Sachen
anzufUhren und ihre Wertbestimmungsmerkmale zu beschreiben, die dafir erzielten Kaufpreise anzugeben und
alliféllige Zu- oder Abschidge (§ 4 Abs. 1), Auf- oder Abwertungen (§ 4 Abs. 2) und Kaufpreisberichtigungen (§
4 Abs. 3) zu begrinden.

Das Vergleichswertverfahren folgt dem Gedanken, dass eine Sache so viel wert ist, wie
Ublicherweise im gewodhnlichen Geschdaftsverkehr dafir als Preis erzielt werden kann. Die
Orientierung an Preisen fUr vergleichbare Objekte — wie sie im allgemeinen Geschdftsverkehr
durchaus Ublich ist - entspricht auch den am GrundstUcksmarkt vorherrschenden
Gepflogenheiten. Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens setzt daher eine sorgfdltige
Beobachtung des Markigeschehens voraus.

Die Anwendungsbereiche des Vergleichswertverfahrens sind:
= Ermittlung des Verkehrswertes von unbebauten Grundsticken
= Ermittlung des Bodenwertesim Sachwertverfahren und im klassischen Ertfragswertverfahren
= Ermittlung des Verkehrswertes von bebauten Liegenschaften wie: Eigentumswohnungen,
Reihenhduser, Doppelhduser, gleichartige Siedlungshduser, Garagen Stellplatze

Das Vergleichswertverfahren fUhrt im Allgemeinen durch Mittelung von zeitnahen Kaufpreisen
vergleichbarer Objekte direkt zum Verkehrswert. Abweichende Eigenschaften des
Bewertungsgegenstandes und gednderte Marktverhdlinisse sind nach MaBgabe ihres Einflusses
auf den Verkehrswert durch angemessene Zu- und/oder Abschldge zu bericksichtigen.
Anpassungen an die Gegebenheiten des Marktes, wie sie beim Erfragswert- und mehr noch beim
Sachwertverfahren gegebenenfalls erforderlich werden, k&dnnen weitestgehend auBer Ansatz
bleiben, da die aktuelle Marktsituation sich in den erhobenen Vergleichswerten widerspiegelt.

Im praktischen Einsatz stellt sich hdufig das Problem, dass

= vielfach keine ausreichende Zahl an Kaufpreisen (Vergleichsgrundsticken) vorliegt,
= die Wertermittlungsobjekte oft nicht direkt vergleichbar sind,
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= die Kaufpreise fir einen Preisvergleich nicht geeignet sind (Liebhaberpreise,
Gefalligkeitspreise, Zwangsversteigerung) oder aber die Mechanismen zur Preisbildung
mangels Informationen nicht nachvollziehbar sind,

= die Kaufpreise zu wenig zeitnah um den Wertermittlungsstichtag angefallen sind.

Vergleichbarkeit der Baulichkeiten:

Die Vergleichbarkeit von Gebduden oder Wohnungen sind nachstehende wesentliche
Vergleichsmerkmale zu berUcksichtigen: Art, Beschaffenheit, GroBe, Ausstattung, Lage,
Besonderheiten, AuBenanlagen.

Vergleichbarkeit der Markisituation:

Die Vergleichbarkeit der Marktsituation ist ebenfalls immer zu untersuchen. Da es sich beim Preis
des Vergleichsobjektes um einen bereits vollzogenen Interessensausgleich handelt, muss ermittelt
werden, ob die unterschiedlichen Zeitpunkte und Orte des Markigeschehens Uberhaupt
miteinander vergleichbar sind. DarUber hinaus ist festzustellen, ob die seinerzeitigen
Marktteilnehmer als Anbieter und Nachfrager heute ebenfalls erwartet werden k&nnen. Es ist daher
zu untersuchen, ob das Angebot und die Nachfrage vergleichbar sind.

Die ferfigenden Sachversténdigen haben im Zuge ihrer Gutachtenserstellung Erhebungen Uber
Vergleichspreise durchgefUhrt, dariber hinaus wurden von den fertigenden SachverstGndigen
Vergleichsobjekte untersucht und die hierbei erzielten Ergebnisse im gegensténdlichen
Wertermittlungsverfahren bericksichtigt.

Zur Verifizerung der Vergleichsdaten (des Mittelwertes) wurden zusatzlich umfangreiche
Erhebungen bei Projektentwicklern und Immobilienmaklern durchgeflhrt und die ermittelten
Vergleichswerte mit dem Datenmaterial der beauftragten Sachverst@ndigen abgeglichen.

Ermittlung des Vergleichswertes im Vergleichswertverfahren

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem Vergleich mit tfatsdchlich erzielten Kaufpreisen
vergleichbarer Objekte, wobei die Vergleichbarkeit beeinflussenden Umstdnde durch Zu- und
Abschlage zu berGcksichtigen sind.

Durch diese Zu- und Abschldge ergibt sich ein Endwert des jeweiligen Objektes. Die Endwerte
schwanken naturgemaR in einer Bandbreite. Als Vergleichswert wird allerdings weder der héchste
noch der niedrigste Wert herangezogen, sondern der Mittelwert aller Vergleichsobjekte.
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1130 Wien, Kégelngasse 10+12

Vergleichsdaten

Gewichtung der Balkon-, Terrassen- und Gartenflachen| 50% 100%
09.10.2024 | 1130 |WlassakstraBe UG | 61m? 61 mz| €  260.000 [ 4265 €/m?
18.09.2024 | 1130 |Kégelngasse 1.UG | 47 m? 47m2[ € 198.500 [ 4254 €/m?
26.02.2024 | 1130 |Joseph Lister Gasse EG | 55m? 55m2| € 225000 [ 41122 €/m?
22.02.2024 | 1130 |Lafitegasse 20G| 71 m? 1 m? 72me| € 340000 [ 4.748 €/m?
13.09.2022 | 1130 |Joseph Lister Gasse DG | 48m2 48mz2[ € 190.000 [ 3[994 €/m2
13.07.2022 | 1130 |Gemeindeberggasse| EG [ 99 m? 7m? 106 m?[ €  449.000 23 €/m?
09.02.2022 | 1130 |Lafitegasse EG | 54m? 54mz2[ € 200.000 [ 3.725 €/m?
14.01.2022 | 1130 |Lofflergasse EG | 52m? 52mz2[ € 225000 [ 4810 €/m?
05.01.2022 | 1130 |WlassakstraBe 1.0G| 57 m?[ 4m? 59 m2[ € 254000 [ 4325 €/m?

Es wurden Anpassungen zu den folgenden Kriterien durchgefUhrt:
e Zeitpunkt der Transaktion (anhand der Preisentwicklung des Immobilienpreisspiegels)
e Lage (anhand von La&rmimmissionen)
o GroBe (fUr kleinere Wohnungen wird auf den einzelnen Quadratmeter rickgerechnet
mehr bezahlt als fUr eine gréBere Wohnung)
o Stockwerkslage (fur hohergelegene Wohnungen wird in der Regel mehr bezahlt als fir
Wohnungen in niedrigeren GeschofBen)

1130 |Kégelngasse
‘Gewichtung der Balkon-, Terassen- und Gartenflichen
09.10.2024 | 1130 |WiassakstraBe UG | s1m?|  élm2[l 4ba5€/m? 0% 0% | £ 20000 4265€/m7 rein
18092024 | 1130 [Kagelngasse TUG| 47m?| 47 ml 2b54€/m? o% 0% | € 198.500 [[l4254€/m? rein
26022024 | 1130 |Joseph ListerGasse | EG | 55m2|  s5me|l 4liz2g/m? -2.5%| -25% |€ 219.375 nein
22022024 | 1130 [Lafitegasse 20G| M1m2|  72m2l 4748 €/me 0% | -10% [ £ 306000 [ 42736/m7 nein
1209.2022 | 1130 [Jossph ListerGasse | DG | 48m2|  48m2|l also4&/me 0% | € 190000 nein
1207.2022 | 1120 |Gemeindeberggasse| EG | 99m2| 106m2|l 423 &/m2 0% | € 449.000 nein
09.02.2022 | 1130 |Lafitegasse EC | 54m?|  seme|l d725¢/m2 25%| -3% | £ 195000 [0 2432/ ja
1401.2022 | 1130 |Lsfilergosse EG | 52m?| 52ml 4R10€/m? -25%| -3% | € 219.375 [[I4202€/md  nein
05.01.2022 | 1130 |WiassakstraBe 1.0G| 57m2|  s9mzll 4R25€/m? 5% 8% | £ 232950 4001€/mf|  nein

Mittelwert 4096 €/m?
Standardabweichung der Gesamtheit 198€/m?
Doppelte Standardabweichung (2-Sigma Regel 3P4 E/mM?
Kenfidenzintervall CO97% 4492€/m?

-9.7% 3700€/m?
Mittelwert (exkl. AusrsiBer] bersinigt 4154 m?
Mittelwert (exkl. AusreiBer) bereinigt  gerundet| 4150€/m?
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Der Vergleichswert, welcher in der gegenstdndlichen Lage fUr den Bewertungsgegenstand
angesetzt werden kann, wird auf Basis der erhobenen durchschnittlichen Vergleichswerte folgend
mit € 4.150,-- /m? Nutzflache festgesetzt.

= Markiresearch

Der Immobilien-Preisspiegel (herausgegeben vom Fachverband der Immobilien- und
Vermdégenstreuhdnder der Wirtschaftskammer Osterreich) weist fir den 13. Bezirk folgende Werte
fUr gebrauchte Wohnungen aus und unterteilt die Objekte in unterschiedliche Qualitatsstufen:

Q1 -- Sehr guter Wohnwert: Moderne Ausstattung der Sanitdranlagen, Zentralheizung,
Parkettb&den, Balkon, Lift, sehr gute Wohnanlage, moderne Haustechnik.

Q2 -- Guter Wohnwert: Modernes Bad, WC, Zentralheizung, Isolierverglasung, Balkon, eventuell Lift,
gute Wohnlage, kein unmittelbarer Modernisierungsbedarf.

Q3 -- Mitflerer Wohnwert: Bad, WC, Verbundglasfenster, Zenfralheizung, gemischt-bebaute
Wohnlage, normale verkehrsmdaBige ErschlieBung, gute Bausubstanz.

Q4 -- Einfacher Wohnwert: WC in der Wohnung, einfaches Bad, beheizbar, jedoch keine
Zentralheizung, Fenster mit Einfachverglasung, wenig bevorzugte Wohnlage.

Das bewertungsgegenstdndliche Objekt weist die Qualitatsstufe Q2, die im IPS mit einem
durchschnittlichen Wert von € 4.203,00/m? ausgewiesen wird.

ETW - Gebraucht, Q1 3.927 4.006 4280 4292 4434 4505 4665 4879 5034 5.208
+201% +684% +028% +331% +160% +355% +459% +3.18% +3.46%

ETW - Gebraucht, Q2 3.163 3205 3500 3.590 3.579 3624 3763 3922 4100 | 4203
+1,33% +9,20% +257% -031% +126% +3,84% +423% +454% | +251%

ETW - Gebraucht, Q3 2569 2608 2790 2.847 2.663 2721 2852 3.017 3141 3.212
+1,52% +698% +2,04% -646% +218% +481% +579% +4,11% +226%

ETW - Gebraucht, Q4 2267 2320 2546 2630 2.365 2433 2539 2604 2687 2734
+2,34% +9,74% +330% -10,08% +288% +436% +256% +3,19% +361%

Mittelwert 2982 3035 3279 3340 3.260 3.321 3455 3606 3741 3.852

+1,79% +8,05% +185% -238% +186% +4,04% +436% +374% +298%

Die im Immobilienpreisspiegel publizierten Daten korrespondieren nicht mit den ermittelten
Vergleichswerten.

Der Immobilienpreisspiegel? reflektiert nicht die erzielbaren Preise bezogen auf das Einzelobjekt,
sondern zeigt als Marktstudie einen statistisch errechneten Durchschnittswert, der im Vorjahr
erzielten Immobilienpreise. Die in den Tabellen aufscheinenden Durchschnittspreise sind jeweils der
Durchschnitt der in der Erhebung ermittelten Einzelpreise; es wurde jeweils das arithmetische Mittel
errechnet. In der Praxis kbnnen naturlich auch héhere und niedrigere Preise fur ein Einzelobjekt

2 Die Marktpreisstruktur ermdéglicht es, einen Bezirk mit einer Kategorie des Immobilienpreisspiegels und deren Qualitétsstufen
zu analysieren. (Quelle: Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband der Immobilien- und
Vermd&genstreuhdnder, Stand: 2024)
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erzielt werden. Exiremwerte wurden bei der Auswertung der Erhebungen ausgeschieden. Des
Weiteren wird darauf hingewiesen, dass es sich um Durchschnittswerte aus dem Vorjahr handelt.

s Verkehrswert

Wertermitilung der gegenstdndlichen Wohneinheit Top 2

ermittelter Vergleichswert € /m? 4150 €/m?
W ohnnutzflache 46,77 m?

gewichtete Fldche 46,77 m?

Iwischensumme 194.096 €
Ergebnis 194.096 €
Wert der Einheit gerundet 194.000 €
Wert €/m? W ohnnutzflache 4,148 €/m?
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6. NACHHALTIGKEITSASPEKTE

Enistehung

Am 25.9.2015 hat die UN-Generalversammlung einen Rahmen zur nachhaltigen Entwicklung
verabschiedet, die Agenda 2030. Diese umfasst die 3 Dimensionen der Nachhaltigkeit: Die
wirtschaftliche, die soziale und die Umweltdimension. Die EU hat diese vollinhaltlich unterstGtzt und
am 11.12.2019 die Mitteilung zum ,,Green Deal" veroffentlicht, sowie die Verordnung EU 2020/852
mit dem Ziel bis zum Jahr 2050 eine klimaneutrale Union zu erreichen.

Daher finden die ESG-Kriterien (Environmental, Social, Governance) verstdrkt Eingang in
wirtschaftliche Entscheidungen der Finanz- und Immobilienwirtschaft.

Die EU-Taxonomie

Diese beschreibt in 13 Kategorien (eine davon ist die Bau- und Immobilienwirtschaft) unterteilt in
etwa 90 AkfivitGten, durch technische Kriterien, wann eine Akfivitat als nachhaltig bezeichnet
werden darf.
So regelt die Taxonomie unter anderem:

v' Den maximalen Wasserverbrauch von Wasserh&hnen, Duschen und WCs.

v' Eine Recyclingquote von zumindest 70% der Baumaterialien

v" Die Reduktion von L&rm, Staub und Schadstoffemissionen

v' Den Ausschluss von Acker- und Kulturfldchen als Bauland

Diesbeziglich hat Osterreich folgenden Fahrplan festgelegt:

ab 2022 keine Sanierung von bestehenden Kohle- und Olheizungen mehr
v'ab 2025 keine Sanierung von Gas-Heizanlagen

v ab 2035 dirfen keine Kohle- und Olheizungen mehr betrieben werden

v' ab 2040 auch keine Gasheizanlagen mehr.

\

Physische und transitorische Risken

Die Risken, welche den Immobilienbereich betreffen kdnnen in Abh&ngigkeit der prognostizierten
Klimaerwd&rmung in physische und transitorische Risken unterschieden werden:

Um eine maximale Erwdrmung von 1,5°C zu erreichen (Pariser Abkommen) musste eine sehrrasche
Dekarbonisierung erfolgen, welche sehr rigorose, vor allem politische Eingriffe in das
Wirtschaftsleben erfordert -> hauptsachlich transitorische Risken.

Bei Akzeptanz einer Erwdrmung von 4,5°C (business as usual) sind kaum politische Eingriffe ndtig,
dafur deutliche Zunahme von Naturkatastrophen und Entstehung von unbewohnbaren Gebieten

durch den Anstieg des Meeresspiegels -> vor allem physische Risken.

Nachhaltigkeit bei der Bewertung

So wie schon bisher stellt die Nachhaltigkeit einen wichtigen Aspekt in der Bewertung dar, diese
geht jedoch weit Uber die bisher bekannten Zertifikate (OGNI, LEED, DGNB etc.) hinaus und muss
in letzter Instanz zu einer Kreislaufwirtschaft fUhren.

Bei der Wertermittlung muss der Sachversténdige in jedem Einzelfall beurteilen, ob die
Nachhaltigkeitsaspekte eine Auswirkung auf den Wert haben und ob diese ein werterhdhendes
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oder wertminderndes Element darstellen. Die unterschiedlichen Eigenschaften der Objekte und die
Heterogenitdt des Marktes fUhren dazu, dass es keine allgemeingUltige Formel zur Erfassung der
Nachhaltigkeitsaspekte geben kann.

Im Zuge der Wertermittlung k&nnen jedenfalls folgende Punkte wertrelevant sein:

Kontaminationsrisiko (Altlasten und Verdachtsfldchen)
Umweltrisken (Wasser, Wind, Schneelast, Erdbeben etc.)
Erreichbarkeit und 6ffentliche Verkehrsanbindung
Bauweise und Baumaterialien

Gebdudeausstattung und Alter der Installationen
Belichtung, BellUftung und Barrierefreiheit
Energieversorgung (Strom Fernwdrme, Photovoltaik etc.)
Energieeffizienz, Wasserverbrauch und Abfallmanagement
Gebdudezertifikat (OGNI, LEED etc.)

H&he der Bewirtschaftungskosten

Einsparungspotenziale bei Energie und Emissionen

SN N N e N N N N NN

Einfluss auf die Bewertung

Eine Aussage zum Wert der Immobilie soll in der Regel jenen Wert wiedergeben, welcher in einem
funktionierenden Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten
Verk&aufer und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum erzielbar
ist2!, also den Marktwert oder Verkehrswert.

Im Gutachten werden die tatsdchlichen Verhdltnisse am Markt berUcksichtigt. Zu einer
Werterhbhung oder Wertminderung durch ESG-konforme MaBnahmen kommt es also nicht
automatisch, sondern nur dann, wenn die Mehrheit der Marktteiinehmer diese auch als
wertbeeinflussend akzeptiert.

Daher ist festzuhalten, dass eine Investition in die Nachhaltigkeit der Immobilie nicht zwangslaufig
zu einer Werterhdhung in selbem Umfang fohrt. Im Zuge der Wertermittlung sind jedenfalls alle
Umst&nde zu erheben, welche durch die Markteilnehmer als wertrelevant eingepreist werden.

Sind durch die Sachverstandigen wertrelevante ESG-Kriterien festgestellt worden, so gilt es diese im
Bewertungsprozess zu berucksichtigen und darauf zu achten Redundanzen zu vermeiden.
So ist zum Beispiel im §5 Abs. 3 LBG bereits die Nachhaltigkeit in Bezug auf die Ertragssituation
vorgeschrieben: ,,...jenen Erfrédgen auszugehen, die nachhaltig erzielt werden kénnen?2..."

Beispielhaft kbnnen Nachhalfigkeitsaspekte in folgenden Parametern bericksichtigt werden:

Nachhaltige Miete (bzw. Jahresertrag)

Hohe der Betriebskosten (Gesamtbelastung Miete)
Leerstandsaufwand (Mietausfall)
Reparaturrickstau, Modernisierungsbedarf
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer
Liegenschaftszinssatz

AN NN NN

21 Auszug TEGoVA, Definition Marktwert
22 Auszug §5 Abs.3 LBG
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7. VERKEHRSWERT DER WE-ANTEILE

Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Ver&uBerung der Sache Ublicherweise im redlichen
Geschdaftsverkehr fUr sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle
Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auBer Betracht
zu bleiben.

Gem. § 7 LBG ist eine Nachkontrolle anhand der Marktverhdlinisse vorzunehmen. Die
Marktbeobachtung ergibt, dass der ermittelfe Wert der derzeitigen Situation am RealitGtenmarkt
enftspricht.

Weiters ist darauf zu verweisen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet,
dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden &uBeren Umstdnden im Einzelfall
jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Je nach Verwertungsdauer und Anzahl
der Interessenten kann der erzielte Kaufpreis innerhalb einer Bandbreite nach oben und unten
abweichen.
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D. ERGEBNIS

Der Verkehrswert des Wohnungseigentumsanteils

1130 Wien, Kégelngasse 12 W 2

EZ 3101; GST-NR 1023/71 inneliegend der KG 01209 Ober $t. Veit, BG Hietzing

mit dem darauf befindlichen Gebd&ude wird vom fertigenden Sachverstdndigen aufgrund seiner
Wahrnehmungen anl@sslich der Befundaufnahme, der diesem von Seiten des Auffraggebers

erteilten Informationen und den zur VerfUgung gestellten Unterlagen, den Beschreibungen und
AusfUhrungen im Gutachten selbst sowie aufgrund der Lage am RealitGtenmarkt zum Stichtag mit

GEIUNGET Lt € 194.000,-
(in Worten: Euro einhundertvierundneunzigtausend)

festgesetzt.

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachversténdige

DI (FH) PhDr. Michael P. Reinberg, PhD. REV FRICS CRE

Wien, am 07.07.2025
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E. ANHANG

Der fertigende Sachverstandige erklart weiters
= s&miliche Informationen, Urkunden und Unterlagen die er vom Auftraggeber oder einem Dritten im
Zusammenhang mit der Gutachtenserstellung erhalten hat und

= denInhalt des Gutachtens selbst, insbesondere die ermittelten Werte
vertraulich zu behandeln.

Zinsliste 05/2025; Quelle: Schuldnerin
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Wohnungsmietvertrag; Quelle: Schuldnerin

HAUPTMIETVERTRAG

abgeschlossen zwischen

der Hausinhabung 1130 Wien, Kigelngasse 12/Top 2
vertreten durch

die Hausverwaltung Gebriider Riha GmbH & Co KG
Halbgasse 3-5/EG,

als Vermieter einersaits,

und

als Mieter andererseits,
wie folgt:

I

Mietgegenstand
1)
Der Vermieter ist Eigentlmer von 670/9380 Anteilen verbunden mit Woh-
nungseigentum iSd Wohnungseigentumsgesetzes 2002 (WEG 2002) an der Woh-
nung Top Nr. 2 auf der Liegenschaft EZ 3101 KG Ober St Veilt 1208 Liegen-
schaftsanschrift 1130 Wien, Kigelngasse 12.
Gegenstand dieses Mietvertrages ist diese Eigentumswohnung.
2)
Das Mietobjekt besteht aus 1 Vorzimmer, 1 Bad mit WC, 1 Kiiche, 2 Zimmer hat
gin Ausmab von 49,87 mi.
Sowohl die sanitdren Einrichtungen als auch die Heizung entsprechen dem zeitge-
malen Standard,
Das Mietobjekt befindet sich in sehr gutem Zustand.
Der Viermieter hat unmittelbar vor der mit diesem Vertrag erfolgten Vermietung
umfangreiche Arbeiten im Mietobjekt vornehmen lassen (ua Uberprifung der
Elektrik, der Heizung und der sanitdren Einrichtungen; Neuausmalen aller Raume
in weilter Dispersionsfarbe; neu verlegte Parketibdden in allen Zimmem).
Ein Kellerabteil wird dem Mieter an Ort und Stelle Ubergeben und zur Nutzung auf
Mietvertragedauer Oberlassen,
3)
Die Vermietung erfolgt zu Wohnzwecken.
Eine Anderung des Verwendungszweckes bedarf der Zustimmung des Vermieters;
aus Beweisgriinden wird dabei die Einhaltung der Schriftform empfohlen,
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4)

Geringfigige Méngel, die einer Nutzung zum vereinbarten Verwendungszweck
nicht entgegenstehen, berechtigen den Mieter nicht zur Verweigerung der Uber-
nahme.

5)

Der Mieter hat den Mietgegenstand bereits vor dem Tag des Vertragsabschlusses
besichtigt,

I.

Vertragsdauer
1)
Das Bestandverhaltnis beginnt am 01.08.2019 und wird auf die Dauer von 5 (finf)
Jahren abgeschlossen,
Es endet, ohne dass es einer gesonderten Aufkindigung bedarf.
2)
Dem Vermieter kommt - unbeschadet der obigen Befristungsvereinbarung - das
Recht zur vorzeitigen gerichtlichen Aufkiindigung des Vertrags unter Einhaltung
einer einmonatigen Kindigungsfrist zum Maonatsletzten zu, falls der Mieter den
Mietgegenstand zur Génze an nicht eintritisberechtigte Personen (§ 14 Abs 3
MRG) weitergegeben hat und ihn in naher Zeit nicht fir sich oder eintrittsberechtig-
te Personen bendtigt.
Weiters kommt dem Vermieter - unbeschadet der obigen Befristungsvereinbarung
- auch dann das Recht zur vorzeitigen gerichilichen Aufkiindigung des Vertrags
unter Einhaltung einer einmonatigen Kindigungsfrist zum Monatsletzten zu, wenn
der Mieter den Mietgegenstand, wenngleich auch nur teilweise, durch Uberassung
an einen Dritten gegen eine im Vergleich zu dem von ihm zu entrichtenden Miet-
zins und etwaigen eigenen Leistungen an den Dritten unverhiltnismalig hohe Ge-
genleistung verwertet (Kiindigungsgrund gemai § 30 Abs 2 7 4 MRG).
3)
Dem Mieter kommt - entsprechend dem Gesetz - das Recht zur Aufkiindigung
nach Ablauf eines Jahres unter Einhaltung einer dreimonatigen Kindigungsfrist
zum Monatsletzten zu.
4)
Die Mdéglichkeit zur vorzeitigen Vertragsauflisung gemalt §§ 1117, 1118 ABGB
bleibt von der Fristvereinbarung unberiihrt.

L.
Mietzins, Nebenkosten

1)
Der frei vereinbarte Mietzins besteht aus dem Hauptmietzins, den nachstehend
ndher umschriebenen Betriebskosten samt laufenden &ffentlichen Abgaben, den
Heizkosten und der Umsatzsteuer (LUSt) in der jeweiligen gesetzlichen Hihe,
2)
Der monatliche Hauptmietzins betragt netto Euro 491,75 (in Worten: Euro vierhun-
derteinundneunzig komma fiinfundsiebzig)
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3)

Es wird die Wertbestindigkeit des vereinbarien Mietzinsas vereinbart.

Die Wertsicherung erfolgt derzeit nach dem von der Bundesanstalt Statistik Oster-
reich monatlich verlautbarten Verbraucherpreisindex 2015 (VPI 2015).
Ausgangsbasis fir diese Werisicherung ist die im Zeitpunkt des Veriragsab-
schlusses zuletzt verlautbarte Indexzahl.

Indexschwankungen bis einschlieflich 3% bleiben unberiicksichtigt.

Dieser Spielraum ist bei jedem Uberschreiten nach oben auf eine Dezimalstelle
neu zu berechnen, wobei stets die erste aullerhalb des jeweiligen Spielraums ge-
legene Indexzahl die Grundlage sowohl fir die Neuberechnung des Mietzinzes als
auch des neuen Spielraumes zu bilden hat.

Sollte dereinst kein vom wirtschafilichen Ergebnis her vergleichbarer Index mehr
verlautbart werden, so ist die Wertsicherung durch einen von den Vertragsparinemn
einvernehmlich zu bestellenden Sachverstindigen nach jenen Grundsitzen zu
ermitteln, die zuletzt von der Bundesanstalt Statistik Osterreich angewendet wur-
den, sodass die Kaufkraft des urspriinglich vereinbarten Betrages erhalten bleibt.
Einigen sich die Parteien nicht binnen vier Wochen auf die Person eines geeigne-
ten Sachverstandigen, so emennt ihn Giber Antrag jedes Vertragsteiles der jeweili-
ge Prasident des zustindigen Handelsgerichtes. Sollte die Benennung nicht bin-
nen vier Wochen nach dem Ersuchen erfolgen, ist der Antrag um Bestimmung des
Sachverstandigen an die Kammer der Wirtschaftstreuhdnder zu richten.

Ein Verzicht auf die Anwendung der Werisicherung bedarf der Vereinbarung.

4)

Unter den Betriebskosten und laufenden &ffentlichen Abgaben werden die in den
8% 21 bis 24 MRG (in der im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses geltenden Fas-
sung) genannten Positionen verstanden

5)

Der vom Mieter zu tragende Anteil an den Betriebskosten und laufenden &ffentli-
chen Abgaben des Mietobjekis bestimmt sich entsprechend der Vereinbarung der
Wohnungseigentimer im Wohnungseigentumsvertrag.

6)

Solite der Verteilungsschlliissel im Haus auf Grund rechiskraftiger gerichtlicher
Entscheidung geéndert werden, so gelangt danach dieser neue Vereilungs-
schiissel zur Anwendung.

7

Zur Deckung der Betriebskosten und laufenden Gffentlichen Abgaben wird ein mo-
natlicher Pauschalbetrag in Hihe von derzeit Euro 78,52 (in Worten: Euro acht-
undsiebzig komma zweiundfiinfzig) zuzlglich USt eingehoben; die endgiltige Ab-
rechnung der jéhrlichen Betriebskosten erfolgt bis spatestens 31. August des
Folgejahres.

Zur Deckung der Heizkosten wird ein monatlicher Pauschalbetrag in Héhe wvon
derzeit Euro 52,25 (in Worten: Euro zweiundfinfzig komma finfundzwanzig) zu-
ziiglich USt eingehoben.
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Ausdriicklich festgehalten wird, dass der Mieter die sonstigen von ihm verursach-
ten Betriebskosten (wie etwa Energiekosten, Telefon, Telekabel udgl) neben dem
genannten Mietzins selbst zu tragen hat. Sollten derartige Kosten dem Vermieter
vorgeschrieben werden, so verpflichtet sich der Mieter zum Ersatz binnen 14 Ta-
gen nach Bekanntgabe und Nachweis der Vorschreibung durch den Vermieter.

Der Mieter haftet dem Vermister fur alle bis zur Beendigung des Mietverhalinisses
bzw bis zur Riickstellung der Wohnung entstandenen Betriebskosten und laufen-
den offentlichen Abgaben (im Sinne der in diesem Vertrag getroffenen Vereinba-
rungen); dies auch flr den Fall, dass die Endabrechnung zwar fristgerecht, aber
erst nach Beendigung des Mietverhdltnisses erfolgt.

8)

Der monatliche Gesamimietzins (inklusive Pauschalbetrag fiir Betriebskos-
ten/Heizkosten und laufende &ffentliche Abgaben sowie USt) betrigt sohin derzeit
Euro 690,00 (in Worten: Euro sechshundertneunzig)

9)

Der vereinbarte Gesamtmietzins ist im voraus jeweils am Erslen des Kalender-
monats fallig, wobei die Zahlung auf das vom Vermieter bekannt gegebene Konto
IBAN. AT75 3225 0001 0191 6741 BIC RLNWATWWGTD zu erfolgen hat,

Fiir den Fall eines vom Mieter zu vertretenden Zahlungsverzugs werden Verzugs-
zinsen in Hohe des den jeweiligen Basiszinssatz (§ 1 Abs 1 1. Euro-JuBeG) um
sechs Prozentpunkte Obersteigenden Zinssatzes vereinbart.

Dariiber hinaus hat der Mieter dem Vermieler Ersatz fir die von ihm verschuldeten
und dem Vermieter erwachsenen Schéden zu leisten. Dazu z&hlen auch die not-
wendigen Kosten zweckentsprechender gerichtlicher und aulergerichtlicher Be-
treibungs- und Einbringungsmalnahmen; letztere allerdings nur insoweit, als sie in
einem angemessenen Verhdlinis zur betriebenen Forderung stehen. Dem Vermie-
ter in diesem Zusammenhang gerichtlich zuerkannte Kosten sind jedenfalls zu er-
setzen.

V.

Wartung und Instandhaltung
1)
Der Vermieter ist verpflichtet, nach Mafgabe der rechilichen, wirtschaftlichen und
technischen Gegebenheiten und Méaglichkeiten das Mietobjekt instand zu halten
und dem Mieter den bedungenen Gebrauch zu erméglichen. Vereinbart wird,
dass die umfassende Erhaltungspflicht nach § 1096 Abs. 1 ausgeschlossen wird.
Die Erhaltungspflicht des Vermieters im Inneren des Bestandsobjekts beschrénkt
sich somit auf die Behebung ernsten Schadens und auf die Beseitigung einer vom
Mietgegenstand ausgehenden erheblichen Gesundheitsgefahrdung.
2)
Das Mietobjekt ist vom Mieter pfleglich und unter maglichster Schonung der Sub-
stanz zu behandeln.
Die notwendige Wartung des Mietobjekts und der fir diese bestimmten Einrich-
tungen obliegt dem Mieter.
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3)
Wird die Behebung von ernsten Schiden erforderlich, so ist der Mieter bei sonsti-
gem Schadenersatz verpflichtet, dem Vermieter ohne Verzug Anzeige zu machen;
hierfiir wird die Schriftform empfohlen.
Kommt der Mieter der vereinbarten Wartungspflicht nicht nach, kann der Vermieter
- insbesondere zur Vermeidung einer Gefdhrdung anderer Bewohner des Hauses -
nach vergeblicher Aufforderung und Fristsetzung die Durchfihrung der Arbeiten im
unbedingt erforderichen Ausmall im Mietobjekt auf Kosten des Mieters vorneh-
men lassen.
V.

Verénderungen, Betretungsrecht, Haftung
1)
Vom Mieter gewinschte Veranderungen bzw Verbesserungen des Mietobjekis
bediirfen - sofern es sich nicht um blolk geringfigige, wichtige Interessen des Ver-
mieters oder anderer Hausbewohner nicht berihrende Anderungen handelt - der
Genehmigung durch den Vermieter,
Beabsichtigte Arbeiten am Mietgegenstand hat der Mieter dem Vermieter unter
Angabe von Art und Umfang sowie unter Benennung des in Aussicht genomme-
nen befugten Gewerbetreibenden schriftlich so rechtzeitiy vorher anzuzeigen, dass
der Vermieter alle berechtigten eigenen Interessen sowie jene des Hauses und der
dbrigen Bewohner wahrnehmen kann.
Festgehalten wird, dass es auf Grund der Bestimmungen des Wohnungseigen-
tumsgesetzes (§ 16 WEG 2002) bei einer gewlinschten Verdnderung in vielen Fal-
len der Zustimmung aller Mit- und Wohnungseigentimer bzw der Genehmigung
durch den Aullerstreitrichler bedarf und daher - ungeachiet der Gestattung durch
den Vermieter - erst nach Vorliegen der entsprechenden Bewilligung(en) durch alle
Mit- und Wohnungseigentimer (bzw der Genehmigung durch den Auler-
stredtrichter) mit Verdnderungen begonnen werden darf.
2)
Der Mieter verzichtet hinsichtlich allfalliger von ihm vergenommener Investiionen
auf die Geltendmachung von Ersatzanspriichen gemat § 1097 iVm § 1037 ABGB.
Es steht ihm sohin kein Anspruch auf Ersatz fir nitzlichen Aufwand zum (ber-
wiegenden Vorteil des Vermieters zu, sofern nicht im Einzelfall Anderes zwischen
den Veriragsparinern verainbart wird.
Anspriche des Mieters nach § 1097 iVm § 1036 ABGE bleiben indes unberiihrt.
3)
Der Mieter hat dem Vermieter und/oder den von diesem beauftragten Personen
aus wichtigem Grund und (auBer bei Gefahr im Verzug) nach zeitgerechter \oran-
kindigung das Betreten des Mietobjektes zu gestaiten. Dabei sind nach Maflgabe
der Wichtigkeit des Grundes die berechtigten Interessen des Mieters angemessen
zu beriicksichtigen.
4)
Der Mieter hat die vorlibergehende Beniitzung und Verdnderung des Mietobjektes
zuzulassen, wenn und soweit ein solcher Eingriff in das Mietrecht zur Durch-
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fihrung von Erhaliungs- oder Verbesserungsarbeiten an allgemeinen Teilen des
Hauses oder zur Behebung ernster Schiden des Hauses in seinam oder in einem
anderen Mietobjekt (Wohnungseigentumsobjekt) notwendig oder zweckmifig ist.
Weiters auch dann, wenn und soweit ein solcher Eingriff zur Beseitigung einer von
seinem oder einem anderen Mietobjekt (Wohnungseigentumsobjekt) ausgehenden
Gefdhrdung oder zur Durchfilhrung von Veranderungen (auch Verbesserungen) in
einem anderen Mietobjekt (Wohnungseigentumsobjekt) notwenig, zweckméfig
und bei billiger Abwagung aller Interessen auch zumutbar ist. Die Zumutbarkeit ist
insbesondere dann anzunehmen, wenn die Beseitigungsmalknahme oder die Ver-
anderung keine wesentliche oder dauernde Beeintrachtigung des Mietrechts zur
Folge hat.
Alle Erhaltungs-, Verbesserungs-, Anderungs- und Errichtungsarbeiten, die der
Mieter demnach zuzulassen hat, sind unter méglichster Schonung des Mietrechts
durchzufiihren.
Fiir wesentliche Beeintréchtigungen durch vom Vemieter vargenommene Arbeiten
gebiihrt dem Mieter angemessener Ersatz.
5)
Aus kurzfristigen Stérungen der Wasserzufuhr und Energieversargung sowie aus
Gebrechen an Gas-, Licht-, Kanalisations-, Strom-, Wasserleitungen udgl kann der
Mieter gegeniiber dem Vermieter keine Schadenersatzanspriiche fir Vermdgens-
ﬁchﬁdan ableiten, sofern dieser nicht grob fahrisissig oder vorsétzlich gehandelt
at.
6)
Derm Mieter wird empfohlen, eine Haushaltsversicherung mit ausreichender De-
ckungssumme abzuschliefien.
Der Vermieter haftet dem Mieter gegenidber - auller bei grober Fahrigssigkeit oder
Vorsatz - nicht fir Vermdgensschdden, die dieser an eingebrachten Gegen-
standen oder Einrichtungen erleidet.
7)
Der Mieter ist verpfiichtet, die Rdumung des Mietobjektes und die sonstigen ihn bei
Beendigung des Mietverhdlinisses treffenden Obliegenheiten, insbesondere auch
die Reinigung des Mietobjekis, so rechizeitig vor- bzw wahrzunehmen, dass der
Mietgegenstand vom Vermieter unmitielbar nach Vertragsende weiter verwertet
werden kann.
In diesem Zusammenhang vereinbaren die Vertragsteile - ungeachtet darliber hin-
ausgehender Ansprilche des Vermieters - eine Konventionalstrafe in Hohe einer
Bruttomonatsmiete, falls das Bestandobjekt vom Mieter nicht zum vereinbarten
oder gerichtlich festgeseizten Rdumungstermin ibergeben wird,
8)
Das Mietobjekt ist bei Beendigung des Mietverhdlinisses in ordnungsgemafem
Zustand, also wie Gbemommen, zuriickzustellen. Die mit dem bestimmungsgema-
Ben und schonend ausgelbten Gebrauch unvermeidlich verbundenen Abniltzun-
gen hat der Vermieter hinzunehmen.
informativ wird der Mieter darauf hingewiesen, dass von ihm vorgenommene Ver-
dnderungen - insbesondere auch an den Oberflaichen der Wande, Decken und
Boden (zB Anderung der {iberlassenen hellen Wandfarbe auf eine dunkle und/
oder des Materials) - den Vermieter - sofern kein Belassungsanspruch gemai § 9
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MRG besteht - berechtigen, die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes
{wie bei Ubergabe des Mietobjekts) anldsslich der Rickstellung des Mietobjekts
vom Mieter zu begehren (§ 1109 ABGE),

VL.
Untervermietung, Weitergabe; Tierhaltung

1)

Die ganzliche Untervermietung oder Weitergabe (an nicht gemén § 14 Abs 3 MRG
eintrittsberechtigte Personen) sowie die - wenn auch nur teilweise - Unterver-
mietung oder Weitergabe an Dritte gegen eine im Vergleich zu dem ven ihm zu
entrichtenden Mietzins und efwaigen eigenen Leistungen an den Dritten unverhali-
nismalig hohe Gegenleistung ist dem Mieter untersagt und stellt einen Grund zur
vorzeitigen Aufkindigung des befristeten Mietverhdlinisses durch den Vermieter
dar (siehe Vertragspunkt 1. 2)).

2)

Die Tierhaltung - ausgenommen wohnungsibliche in Behéltnissen gehaltene un-
gefihrliche Kleintiere (wie etwa Ziervigel, Zierfische, Hamster und kleine Schild-
kridten) - ist verboten.

Hunde sind gestattet soweit keine Beldstigung der Mitbewohner z.B. durch dauer-
haftes Bellen erfolgt.

VIl
Kaution
1)
Der Mieter erlegt bei Vertragsabschlull eine Kaution in HShe von Euro 2070,00 (in
Worten: Euro zweitausendsiebzig).

2)

Die Kaution dient der Sicherstellung fir alifallige Mietzinsrickstande sowie fir die
Kosten der Behebung von Schaden am Bestandobjekt oder sonstiger dem Vermie-
ter im Zusammenhang mit dern Mietverhélinis zugeflgten und vem Mister zu ver-
tretenden Machteilen (inklusive damit verbundener notwendiger Verfahrens-, Ver-
tretungs- und Betreibungskosten) sowie weiters als Sicherstellung gemafR Punkt V.
7) dieses Vertrages.

Der Vermieter ist berechtigt, aber nicht verpflichtet, die Kaution zu den genannten
Zwecken zu verwenden.

3)

Fiir den Fall des Erlages der Kaution in Barem verpflichtet sich der Vermister zur
fruchtbringenden Veranlagung auf einem Sparbuch oder in einer anderen, eine
gleich gute Verzinsung und Sicherheit bietenden Form.

4)

Die Kaution samt Zinsen ist zur Génze bzw gegebenenfalls hinsichtlich des nicht
widmungsgemal verbrauchten Teiles unverziiglich nach Rickstellung des von den
Fahrnissen des Mieters gerdumten Mietobjektes an diesen zu retournieren,
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VIl

Sonstige Bestimmungen
1)
Der Vermieter hilt fest, dass ihm keine zus&tzlichen Nebenabreden zu diesem
Vertrag bekannt sind.
Fir alifallige weitere Vereinbarungen wird die Schriftform empfohlen.
2)
Zustellungen und Ubersendungen an den Mieter erfolgen an die Anschrift des

vermieteten Mietobjekts,
Der Mieters verpflichtet sich, eine allfallige Anderung seiner Zustellanschrift dem

Vermieter unverzlglich zur Kenntnis zu bringen.

3)

Es wird einvernehmlich vereinbart, dass der Mieter spatestens zum Zeitpunkt der
Mietvertragsunterzeichnung bereits die erste Vorschreibung in Héhe von € 690,00
2u entrichten hat.

4)
Dieser Vertrag wird in zwei Ausfertigungen ermichtet, wovon je eine fiir die beiden

Vertragsteile bestimmt ist.

Beilagen:
Datenschutzbestimmung

Wien, am

Gebrider
Fr:I

:;h‘l,.g .-|, BH & Co. K
= 310

co J'
H .*f:.,'l;f; ‘1

GEBRLIDER B4R

(Vermieter)

v (Mieter)
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KUndigungsschreiben des Mieters; Quelle: Schuldnerin

Mm GEBRUDER RIHA

Immobilienmanagement

Herr

Mag. Med.vet. Milos Zekic
Kogelngasse 12/2

1130 Wien

Wien, am 26.03.2025

Kiindigungsbestitigung: fiir die Wohnung Top 2 in der Kogelngasse 12in 1130 Wien.

Sehr geehrte Herr Milos Zekic,

mit diesem Schreiben bestitigen wir lhnen, dass wir Ihr Kiindigungsschreiben betreffend der
im Betreff bezeichneten Wohnung erhalten haben. Das o.g. Mietwerhiltnis endet somit per
30.06.2025.

Fir die Vereinbarung eines Riicknahmetermins der Wohnung ersuchen wir um rechtzeitige
Kontaktaufnahme unter der Telefonnummer 01 89 00 333 oder per Mail office@gr-immo.at.
Eine Hinterlegung oder Abgabe der Schllissel gilt nicht als ordnungsgemaRe Riickstellung.

Die Wohnung ist ordnungsgemaft It. Mietvertrag bzw. Ubergabeprotokoll, besenrein und
gerdumt von allen Fahrnissen, zum vereinbarten Termin an uns zu tbergeben.

Die Wohnung muss vollstandig gerdumt und in besenreinem Zustand Gbergeben werden. Bitte
entfernen Sie alle personlichen Gegenstande und Mébel, sofern diese nicht zur
Wohnungsausstattung gehdren.

Alle Schaden, die wahrend lhrer Mietzeit entstanden sind und nicht auf normale Abnutzung
zuriickzufiihren sind, miissen vor der Ubergabe behoben werden. Dies betrifft insbesondere:
« Bohrlocher, Wandbeschddigungen oder Farbanstriche: Diese sind fachgerecht zu
schlieBen bzw. in neutralen Farben zu streichen.
e Reparaturen an Einbauten oder Ausstattung (z. B. beschadigte Armaturen,
Lichtschalter oder Bodenbeldge) sind durchzufiihren.

Gebriider Riha Immobilienmanagement GmbH
1010 Wien, Himmelpfortgasse 13/11-12
Telefon: 01 89 00 333

Mailadresse: office@gr-immo.at
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GEBRUDER RIHA

Immobilienmanagement

Alle Ihnen (bergebenden Schliissel, einschlieBlich Hauptschliissel, Briefkastenschliissel und
gef. Kellerschliissel, miissen am Tag der Ubergabe vollstindig zuriickgegeben werden,

Bitte beachten Sie, dass alle ausstehenden Mietzahlungen sowie etwaige
Nebenkostenabrechnungen bis zum Ende der Mietzeit volistindig beglichen werden miissen,
ansonsten werden diese von der hinterlegten Kaution abgezogen.

Wir halten fest, dass zum Zeitpunkt der Riickstellung Telefon, Telekabel, etc. abgemeldet sein
miissen. Der Nachweis zur jshrlichen Wartung der Therme sowie da sGutachten iber die
gesetzlich vorgeschriebene, alle 5 Jahre durchzufiihrende Abgasiiberpriifung, ist bei dem
Riickstellungstermin an uns zu {ibergeben. Bei Nichtvorlegung der Nachweise werden eine
Wartung der Therme sowie das Erstellen des Gutachtens beuaftragt. Die Kosten hierfiir
werden von der hinterlegten Kaution in Abzug gebracht bzw. Solite die Kaution nicht
ausreichen wird dies lhnen in Rechnung gestellt.

Das zur Verfiigung gestellte Kellerabteil ist besenrein und versperrt an uns zu Gibergeben.
Die Ummeldung von Strom und Gas erfolgt am Tag der Wohnungsriickgabe durch die

Hausverwaltung.

Fiir etwaige Riickfragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfiigung und wiinschen lhnen fiir lhre
Zukunft alles Gute.

Gebriider Riha Immobilienmanagement GmbH

Gebriider Riha Immobilienmanagement GmbH
1010 Wien, Himmelpfortgasse 13/11-12
Telefon: 01 89 00333

Mailadresse: office@gr-immo.at
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Vorschreibung zum 09.12.2024; Quelle: Schuldnerin

125_famadl

SLP-BI 203 .73}

NEUES LEBEN, Gemeinn. Bau-, Wohn- u. Siedl.Gen. reg.GenmbH

] Troststrasse 108,4-1100 Wien, Telefon +43 1 604 26 350
Sitz/FB-Gericht: Wien, Firmenbuchnummer 94120 m, DVR-Nr. 0534579

NELES LEBEN, Goeraiee. Bau-, Wohne u. Sod Oan, reg Genmbk

Thcigimese 108, 43100 Wisn Vorschreibung ab 01.01.2025
(Leistungszeitraum 01.01.2025 bis
31.12.2025)
) Ihre BN-NR: 00031100229
Gebrider Riha VermagensverwallungsgmbH festart Whg 01/2
p.A. SUB Kiigelngasse 12 Gebrider Riha i e w”"'"”’“ﬁﬁfé’?ﬁéﬂ?ﬁé
Immobilienmanagement SmbH
Himmelpfortgasse 13/11-12
1010 Wien
Wohnhausanlage: Kbgelngasse 12, 1130 Wien
im Aufirag der Eigemimergemeinschaft fiien. 08122024
Vorschreibungspasition Batrag ust-%
B-eitl:ag zur Ricklage 68,51 0,00|
Betriebskosten 5885 10,00|) o= Sy PN
Verwaltungsknsten 28,82 4op0|y 7S ( X567
Heizkosten 92,50 20,00 geq — -
Metio 250,88
+10,00% USt von 88,67 8,87
+ 20,00% LSt von 92,50 18,50
Vorschreibung monatlich 278,05
Gutan Tagl

Entsprechend Ihrem Verlrag ist die Einzahlung bis 5. des laufenden Monats varzunshmen, G E B U C H
T

Hinweis nur fir Zahlschelnzahler:
Bei Zahlungen mitlets Zahischein, Daueraufirag oder Telebanking ist UNBEDINGT die unten angefilhrta
Zahlungsreferanz anzugeben,

Unsere Bankverbindung:
IBAN: ATS1 1200 0006 9780 4167
Zahlungsreferenz: 300003110022

Falis Sie Fragen zur Yorschrelbung haben, ist die Mietenbuchhaltung (DW 65 oder DW 30) von MO-DO zwischen
08:00-16:00 Uhr odar per Mail unter info@wohnan.at fir Sle erreichbar,

“Gill als Daverrechnung i.8.d. USIG bis zur Ubermittiung einer newen Varschraibung bzw. bis zum Ende des
Verragsverhilinisses,”
"Wir |eisten unseran Beitrag zum Umwellschutz und verzichten ab sofort auf Versand von Zahlscheinen.”

Mit freundiichen Griilan
Gemeinn. Bau-, Wahn- und

Siedlungsgenossenschaft
"Weuss Laben® reg.Gen.m.b.H.

podnakt mil @amini+

O e o By
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