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WERTERMITTLUNGSGUTACHTEN
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Avuftraggeber

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

1030 Wien

als Masseverwalter in der Sache:
Konkursverfahren

im Auftrag fur das Handelsgericht Wien
Aktenzeichen 5S 114/21 f

Schuldner:

E&A Beteiligungs GmbH
Alser StraBe 23/15

1080 Wien

FN 20292%9a

Iweck des Gutachtens

Feststellung des Verkehrswertes der Liegenschaft zu
Vermdgenswertfeststellung im  Zuge des Insolvenz-
verfahrens

Stichtag des Gutachtens
Datum: 17.07.2025
(Tag der Befundaufnahme)

Qualitatsstichtag
Entspricht dem Bewertungsstichtag

Verkehrswert - ausgewiesener Gutachtenswert
Gerundet € 942.000,-

(in Worten: EURO neunhundertzweiundvierzigtausend)
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A. ALLGEMEINES

Grundlagen und Unterlagen des Gutachtens

= Auftragserteilung durch den auf Seite 2 angefUhrten Auftraggeber.

= von Seiten der Hausverwaltung in Kopie Ubergebene Unterlagen und erteilte Informationen:
o Energieausweis
o Vorausschau 2025
o Betriebskostenvorschreibung
o Vereinbarung Uber die Anderung des Wohnungseigentumsvertrages TZ 8798/2006
FUr die Richtigkeit der dem ferfigenden Sachverstdndigen Ubermittelten Informationen und Daten
Ubernimmt dieser keine Haftung.

= Katastermappen- und Grundbuchsauszug der Liegenschaft.

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

= Orfliche Befundaufnahme samt Erstellung einer Fotodokumentation am 17.07.2025 von Herrn DI (FH) PhDr.
Michael P. Reinberg, PhD. REV FRICS CRE.

= Anl&sslich der Befundaufnahme wurden Bild-, Video- und/oder Tonaufnahmen zu Dokumentationszwecken
angefertigt.

= Erhebungen Uber Mikro- und Makrostandortqualitat der Liegenschaft.

= Infernetabfrage Umweltbundesamt; Altlastenatlas.

= Infernetabfrage Senderkataster Osterreich; Ubersicht der Standorte von Sendeanlagen.

= Bei dieser Wertermittlung handelt es sich um eine Nachbewertung, die auf dem fUr die gegenstandliche
Liegenschaft erstellten Gutachten vollinhaltlich aufbaut. Somit sind die in diesem Gutachten angefUhrten
Grundlagen und Unterlagen der gutachterlichen Bewertung auch fur diese Nachbewertung heran zu
ziehen. Planunterlagen sowie gréBere Dateien und Parameter die keiner Anderung unterliegen werden in
dieser Ausfertigung somit nicht extra angefGhrt.
Wenn Verdnderungen gegenUber dem Vorgutachten erforderlich sind, so werden die entsprechenden
Parameter (z.B. Mietzinse, wirtschaftiche Rahmenbedingungen oder ged&nderte Eigentumsverhdltnisse)
angepasst.

= 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.

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

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

= Der Qualitatsstichtag 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 Wertermitflung 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.

= Wadhrungsbetrdge sind in Euro angegeben, FlichenmaBe in m2

= Es wurde nicht in den Bauakt der Liegenschaft bei der zustdndigen Behorde Einsicht genommen. DarUber
hinausgehende Erhebungen beim zusté&ndigen 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.
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= Die FlachenausmaBe und Nutzungen wurden anhand der vom Auftraggeber zur Verfigung gestellten
Unterlagen ermittelt. Inwieweit diese Angaben dem letzten Konsensstand entsprechen, wurde nicht
UberprUft. Eigene Vermessungen durch den fertigenden Sachverstdndigen wurden nicht durchgefihrt. Eine
Gewdbhr fUr die Richtigkeit des FldichenausmaBes kann daher nicht Gbernommen werden.

= Soweit die Art des Bewertungsgegenstandes und die maBgeblichen Marktteilnehmer 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 Ublicherweise der
Ertfragserzielung oder der betrieblichen Nutzung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht berUcksichtigt, soweit
eine Vorsteuerabzugsmoglichkeit besteht. Hingewiesen wird ausdricklich auf die umsatzsteuerlichen
Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998 in Bezug auf Immobilientransaktionen’!. DarUber 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 Gebd&ude und Gebd&udeteile 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 GuBeren
Augenschein anldsslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert.

= Die Beschreibung der Baulichkeiten bezieht sich auf dominante Ausstattungsmerkmale. Einzelne Bauteile
kénnen 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 Schadigung der Substanz entfernt werden kdnnen.

= Die Beurteilung allfdlliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten wird von dem
Sachverst@ndigen 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 Werfermittlung nicht berUcksichtigt und wdren gegebenenfalls vom ermittelten
Verkehrswert abzuziehen.

= Angesichfs der Unsicherheit einzelner in die Wertermittiung einflieBender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte 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 Umstéinde, behdilt sich der Sachversténdige ausdricklich die Anderung
oder Ergdnzung des Gutachtens vor. Das Gutachten wird auf die angefUhrten Unterlagen und
Informationen aufgebaut. Daraus ergibt sich, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung
des Gutachtens fihren kdnnen.

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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= Haftungen des Sachversténdigen Dritten gegenUber sind ausgeschlossen. Dieses Gutachten ist
ausschlieBlich fUr den oben genannten Zweck erstellt worden.

= Die Vervielfdltigung und Verodffentlichung des Gutachtens darf weder im Ganzen noch in Teilen
vorgenommen werden. Eine Verdffentlichung von Teilen des Gutachtens kann zu missversténdlichen
Ansichten fGhren, 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 Sachverstdndigen sind entsprechend den Anforderungen der allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachversténdigen und Dolmetscher auf Grundlage des am 1.J&nner 1999 in Kraft getretenen
,Bundesgesetztes Uber die allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstdndigen und
Dolmetscher (SDG)" gem. § 2a2 mit einer Haftpflichtversicherung gedeckt. Die Sachverstdndigen weisen
darauf hin, dass sie dem Auftraggeber fir Vermdgensschdden ausschlieflich 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 Haftung Ubernommen werden. Haffungen gegentber Dritten sind
jedenfalls ausgeschlossen. Dritte kdnnen aus dem gegensté@ndlichen Gutachten keine Rechte geltend
machen.

= Aus GrUnden der besseren Lesbarkeit wird bei Personenbezeichnungen und personenbezogenen
Hauptwortern die weibliche oder méannliche 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 Verfigung 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).

= Bei Wohnungsmietverirdgen 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.4

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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= Eine Prifung des Gebdudes oder der Bestandseinheiten auf Systemsicherheit gem&aB ONORM B4015
Erdbebenkréfte kann von dem fertigenden Sachversténdigen nicht durchgefUhrt werden. Diese Art der
Prifung kann nur durch entsprechende Ingenieurkonsulenten durchgefUhrt werden. Es kénnen sich
maBgebliche und wertbeeinflussende Einschrénkungen ergeben, welche nicht berlcksichtigt sind. Es wird
im Weiteren davon ausgegangen, dass die o0.a. Systemsicherheit gewdhrleistet ist.

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

= FEine Prifung Uber baubehodrdliche 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
erlautert. Sollten sich hier neue wertver@ndernde 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 auBerbUcherlichen 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 bewertungsgegensténdlichen 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 Kuhltirme des Bewertungsgegenstandes nach Legionellen- oder
Bleikonzentration zu untersuchen. Es wird daher bei der Wertermittlung davon ausgegangen, dass der
Grenzwert von 0,01mg/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 Ver&dnderungen 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 erstellten Bodenanalysegutachtens kdnnen durch die
fertigenden SachverstGndigen 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.

= Der ausgewiesene Wert des Gutachtens versteht sich unter der Annahme der Geldlastenfreiheit und der

sofortigen VerduBerbarkeit der Liegenschaft.

5 Definition Kontamination iS der ONORM S 2093
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= 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 fUhren kdnnen.

= Das Gutachten besteht teilweise auf Angaben und Informationen der Auftraggeberin, deren Uberprifung
nicht Gegenstand der Beauffragung war und sohin diese Inhalte mdglicherweise als unverl@ssliche
Grundlagen qualifiziert werden; diesbezUglich hat das Gutachten keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und
Richtigkeit.¢

= Es wird davon ausgegangen, dass keine etwaigen Darlehen auf dem Gebdude lasten und auf dem
gegenstdndlichen Anteil keine RUckzahlungsverpflichtungen fir etwaige Darlehen bestehen. Des Weiteren
wird davon ausgegangen, dass eine Reparaturriicklage fUr das gesamte Haus im ausreichenden Ausmal
vorhanden ist. Zusé&tzlich 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.

= Es wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass zum Zeitpunkt der &rtlichen Befundaufnahme die
bewertungsgegenstdndliche Wohnung 84d mit der benachbarten Wohnung Top 84e Uber einen
gemeinsamen Vorraum verbunden ist. Der Vorraum stellt einen angemieteten Teil der Allgemeinfldche des
Hauses dar; der betreffende Mietverirag ist im Anhang zu diesem Gutachten abgebildet. Gegenstand
dieser Bewertung ist lediglich die Wohnung Top 84d, der Vorraum wird im Zuge dieser Wertermittlung nicht
berUcksichtigt.

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
Umstanden 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 unterstellt 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 GrofSraum

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

Quelle: www.geoland.at

Ubersicht Wien, Quelle: geoland.at - Lage vom 1. Bezirk

Wien ist in 23 Bezirke unterteilt, die gegenst@ndliche Liegenschaft befindet sich im 1. Wiener
Gemeindebezirk.
Die Innere Stadt ist der 1. Gemeindebezirk und gleichzeitig Teil des historischen Kerns der
Osterreichischen Bundeshauptstadt Wien. Bis zu den ersten Eingemeindungen
1850 war der Bezirksteilinnerhalb der RingstraBe auch gréBtenteils deckungsgleich
mit dem Stadtgebiet.
Der 1. Bezirk z&hlt mit etwa 110.000 Beschdftigten die meisten Arbeitnehmer aller
Wiener Bezirke, was auf die Présenz etlicher Verwaltungsbehdrden, den Tourismus
sowie die vielen Firmensitze aufgrund der zenfralen Lage zurUckzufGhren ist. Die
Innere Stadt ist Teil der Welterbestétte Historisches Zenfrum von Wiens,
Bezirkswappen Innere Stadt; Quelle: wikipedia.org

Zum Stichtag 01.01.2025 lebten 16.281 Einwohner in der Inneren Stadt.

8 Quelle: wikipedia.org
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2. MIKROSTANDORT

2.1. Lageplan

- z A 4 o, = ar
« %, "5 § 3 &
o % %, $ g
& > = X
< J%"é /
#% " Katholische Kirche p
o Madia amGestade O vy, o 995.&@ / 4 ?e%} Stubentd
& & /
& Ordination Knie- und g ¥ Q 96‘96‘
& [ Sportverletzungen Wien . & o )
Ta- o Krie- und & &
S & S
Park Hyatt Vienna S -
cafe Central\@), Q Am zg-.-Zn bewertet s‘é kle""""’l, = ] (5} "gefslfaﬂ » A é'b
INNERE STADT & VA i 9
ussmaul -
e vt
> Restaurant o ¥
’ig Domkirche St. Stephan o @ sb. .\QQ
® Moleey ° & 0 ,é"‘ /
Stubentor @) Q
% ‘ Rk - /
%, o 2
©, Heldenplatz - (@) Prunksaal der % > Fotz Sanie... u
S Osterreichischen... ’ i vl o WIPARK Wien' Theodor-Herzl-Platz /’./
= Allbemna ¥ i @ 4 y’ /
: F R p /
e ) 3 @ Stadtpark Vienna Marriott Hotel :
0.4, Biradaden o, 0 @) sohannStrausgpen
ches O/ a “ 0”“”:, [ /
ien Wiener Staatsoper. "2/ : 7
. °”!n.,,,,9' e STAOREr T oaggg Hotel Grand Weihburggasse @ / Stadtpark
2y “ Ferdinand Wien m /
“Msirag, 0 o Merstragy -~ e Universit ,;aq‘
Deal sichem Musik] 2
o, darsteller &
"l S
" < /
r I y,
wien' @ t Weihburggasse @/
Lage der Liegenschaft im Bezirk Lageplan (google.at/maps)

Die bewertungsgegenstdndliche Liegenschaft befindet sich am Parkring im ersten Wiener
Gemeindebezirk. In der Sockelzone befindet sich das denkmalgeschitzte Gartenbaukino.

Die Umgebung ist geprégt von dichter, vorwiegend grinderzeitlicher Bebauung. In unmittelbarer
Nd&he befinden sich das Palais Coburg, das Marriott-Hotel sowie der Wiener Stadtpark.

o .'i\'

l$
’l kigtelAm
i

Vogelperspektive (google.at/maps), Blickrichtung Westen, rudimentdre Einzeichnung
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2.2. Standortbewertung
= Offentliche Verkehrsanbindung

Die genaue Situierung und LinienfUhrung der offentlichen Verkehrsmittel ist aus nachstehender
Grafik ersichtlich:

Offentlicher Verkehr

«(@= U-Bahn Linie U1
== U-Bahn Linie U2
=@~ U-Bahn Linie U3
«=@= U-Bahn Linie U4
w=(= U-Bahn Linie U6
w=9= Schnellbahn
Lokalbahn Wien-Baden
Strafenbahn

onservatonum &' e

Vien
Singersrafie "k'

Autobus
Regionalbus
Citybike-Standort
Radfahranlage
Schiffsanlegestelle

Erzgatirge- oF ¥ %)
Heimgt e, &

SILTINE

Flughafen

Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz, Quelle: Stadt Wien

Die Liegenschaft ist fuBlaufig mit folgenden Verkehrsmitteln erreichbar:

Autobus, Linien 3A und 74A ca.200 m
StraBenbahn, Linie 2 ca.200 m
U-Bahn, Linien U3 bzw. U1 und U4 ca. 200 m bzw. ca. 600 m

Schnellbahn, Linien S1, §2, $3, S4und S7 ca. 600 m

Die LinienfGhrung der U-Bahnen ist aus nachstehender Grafik ersichtlich. Die gegenstdndliche
Liegenschaft liegt innerhalb des Verkehrsnetzes der U- und Schnellbahnen.

45 WIENER LINIEN

frrve
m 5.
=8 ZEUnh

LR

[ras——
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B =
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Quelle: Wiener Linien, Stand 02/2023
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Anbindung an den Individualverkehr

u
Die gegensténdliche Liegenschaft ist direkt Uber die Hauptverkehrsader Parkring an das
groBrédumige StraBennetz angebunden.
’S%(?@ y =ty ~
¢ e.wienMitte

L5
&
S

Karntner StraRe

Franziskus Spital
LandstraBe

The Annakirche

> £
9 2 /0,5 y & /?é;é\ /
e /f' (4 )
v A 2 '/ v
e //
Waig > s, /’/< &
Chgas_?e (51993 ///"/\ Q\\ [ stadtpark
Se / B \ 4
// ' '\\\\ / /
Matvers,, / Y43 AN A
Lage und Anbindung der Liegenschaft an den Individualverkehr, Quelle: viamichelin.com
Entfernungen:
= Anbindung an die A 23 - SUdosttangente: ca. 5km
= Anbindung an die A 22 - Donauuferautobahn: ca. 5km
= Anbindung an die A 4 — Ostautobahn: ca. 5km
= Anbindung an die A 1 — Westautobahn: ca. 15km
unmittelbar

s Stadfzentrum:

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

(Ostautobahn A4).
Es befindet sich eine Tiefgarage auf eigenem Grund. Das Parken auf &ffentlichem Gut ist groBteils
entlang drei der Liegenschaftsfronten mdglich. Dieser Bereich fallt unter eine fldchendeckende

Kurzparkzone.
Ubersicht der Garagen in der Umgebung:
] ‘ ~“:Mh°“’a9’/ . ::;Q& ; Q: 4 i a‘%e'.fh‘;a :f b, TR ¢/ w 4’]%""491 o e 2’ y <&
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o 3 % WY o 2 7 Groe Ungare crvell &
Quelle: Stadt Wien
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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. Die Héchstparkdauer betrégt zwei Stunden.

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] Feldstirke E [V/m] | Feldstirke H [A/m] dichte S [W/m?
10 - 400 28 0,073 2
400 - 2.000 1,375- [ f[MHz] 0,0037-/ f[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/ abrufoar.
Auf dieser Homepage werden die Ergebnisse bundesldnderweise dargestellt und technische
HintergrGnde erlGutert.

= Ldrminformation!!

Die Larmbelastung wird mit dem Tag-Abend-Nacht-Larmindex Lden und dem NachtléGrmindex

Lnight  beschrieben. Hierbei gelten folgende T R T O AT AT
Schwellenwerte: Lien (0B8] Loy 8]
StraBenverkehrslarm 60 50
Die Ldrmkarten zeigen das AusmalB der Belastung Bogeriiviin e -
entlang hochrangiger Verkehrsinfrastruktur und in
. . . Schienenverkehrsiarm 70 60
BallungsrGumen. Alle fonf Jahre werden die
Industrie und Gewerbe 55 50

und

Lormkarten  und  Akfionspldne  UberprUft
erforderlichenfalls Uberarbeitet (zuletzt 2022).

Quelle: Bundes-Umgebungslérmschutzverordnung, 2006

10 Die Kategorisierung der Funksender erfolgt nach der Sendeleistung (Antenneneingangsleistung):
o "Kat 1" kleiner 15W o "Kat 2": 15W bis 50W e "Kat 3": 50W bis 100W e "Kat 4": > 100W
" Quelle: laerminfo.at
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Durch Abfrage der Larminformationen konnten folgende Ldrmbeeintréchtigungen festgestellt
werden:

StraBenverkehr:

— Parkring 12,1010

KARTENDETAILS

StraRe 2022 - Summen-
karte - 24h

Legende
W >75dB
W 70-75dB
W 65-70dB
7] 60-65dB
[] 55-60dB

7/

# Linienquellen LandesstraRen
] Gebaude
»/ Larmschutzwande

Linienquellen Autobahnen und
Schnellstraten

Auszug aus dem Larmkataster, Quelle: laerminfo.at

Schienenverkehr:

— Parkring 12,1010

KARTENDETAILS
Schiene 2022 - Summen-
karte - 24h

Legende
W =>75dB
M 70-75dB
W 65-70dB
] 60-65dB
[]55-60dB
" Grenzwertlinie
" Linienquellen Stralkenbahnen

~ % iz-
# Linienquellen Eisenbahnen s Denkal

[] Gebédude : I %mm _sm
/ Larmschutzwinde & Scrr
Auszug aus dem Larmkataster, Quelle: laerminfo.at
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= Hochwasser!?

Ziel des Projektes Hochwasser-Risikofldchen-Austria  (HORA) ist die Visualisierung von
Uberschwemmungsgebieten fir Hochwasserabflisse HQT der J&hrlichkeiten T=30 (Zone 1), T=100
(Zone 2) und T=200 (Zone 3) bezogen auf das im MaBstab 1:500.000 erfasste Osterreichische
Flussnetz (OK 500) mit einer Gesamtlénge von etwa 26.000 km. Entsprechend der Zielsetzung von
HORA handelt es sich bei den Hochwasserangaben um den Erwartungswert der HQT, der mit 50%-
iger Wahrscheinlichkeit erreicht oder Uberschritten wird. Unsicherheiten, werden nicht durch eine
Erhdhung der Durchflusswerte abgebildet, sondern entsprechen einer gewissen Streuung um die
angegebenen Werte. Es handelt sich dabei also nicht um Bemessungswerte sondern um die
wahrscheinlichsten Werte. Erwartungswert ("HORA-Werte") und Bemessungswerte kdnnen
voneinander abweichen.

Die gegenstdandliche Liegenschaft liegt in keiner Gef&dhrdungszone, weshalb auf die Abbildung der
Karte verzichtet wird.

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: Baullicken im geschlossenen Siedlungsgebiet)

* FuBbdden von Wohnrdumen muissen mindestens 30 cm Uber dem 100-j&hrlichen Hochwasser liegen.
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= Infrastruktur
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Ubersicht ilber wichtige infrastrukturelle Einrichtungen; Quelle: immomapping.com

In n&herer Umgebung befinden sich ausreichend infrastrukturelle Einrichtungen, wie bspw. Schulen,
Apotheken, Banken, div. Nahversorger, usw.

8ildung & Kinderbetreuung Gastronomie Nahversorgung
Pl Musikschule @] Pub [ Baeckerei
() Fahrschule [3 cafe 3] orogerie
EJ Kindergarten/Kinderbetreuung Bar o suBwaren
£ Universitaet/Kolieg KT Fast-Food/imbiss £ Fleischerei
B3 Kindergarten/Kinderbetreuung B Eissalon [ Gemischtwaren
B schule (1] Restaurant [ Konditorei
(3 sibliothek Gesundheit (5] Supermarkt
Unterhaltung & Kultur [ krankenhaus Mobilitat
[ Kasino Arzt [ Fahrradabstellaniage
3 Kulturzentrum 8 Zahnarzt [ rFahrzeugverlein
& kino i Seniorenwohnheim/Betreutes Wohnen E{ Car-Sharing
F¥] Gemeinschaftszentrum Apotheke [Z] Autowaschanlage
B disco i merarzt ] £-Tankstelle
Bl Planetanium £l Rettungsdienst [ 7ankstelle
5 heater Sonatiges [8) raxistandplatz
@ Museur &l Rechtsanwalt ’
0 zo0 (1 Friseur [ Parkplatz / Parkgarage
A Freizeitpark B3 Polizeiwache
& Post

Legende, Quelle: immomapping.com
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GRUNDSTUCKSDATEN

Grundbuchauszug (auszugsweis)

JUSTIZ  rePusL OsTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01004 Innere Stadt EINLAGEIAHL B52
BEZIRKSGERICHT Imnere Stadt Wien

B A AR AR R R A R AR A R R R R R AR AR R R R AR AR R AR AR AR R R AR AR AR R R R A R AR R R R R A R R R R R R R R A

Letzte TZ 3982/2025
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemil Verordnung BGEL. II, 14372012 am 07.05.2012

) },l I R

GET-NE G BA (NUTZUIHNG) FLACHE GST-ADRESSE
1348712 GST-Fliche * 3872
Bauf. (10) 3809
Sonst (10) 63 Coburgbastei 1
Gartenbaupromenade 1 3

Lisbhenberggasse 4
Lishenberggasse 6
Parkring 12
Lagends:
*: Fliche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflichen (Gabiude)
Sonst (10) : Sonstige (Strabenverkehrsanlagen)
) }-_}_ B
1 a B798/72006 €20/2016 verwalter der Liegenachaft :
STRAUSS PROFPERTY MANAGEMENT GmbH (FH 43733%x)
b 5538/2014 Anderung Firmenwortlaut, Anschrift
2 a 1030972018 TEILUNTERSCHUTISTELLUNG des Gartenbau-Kinog anf Gest 1348712
gem DEMEMALSCHUTZGESETZ gem Bescheid 04.06.2018
(EDA-35715-0bj. /O00S-WIEN/2018)

BE A AR AR AR R R AR AR AR R A AR AR R R AR R [ R AR R AR AR AR R AR AR R AR AR AR AR R

216 ANTEIL: 18930/716131
E & A Betelligung s GmbH
ADR: Alserstr. 25, Wisn 1080
a BTSE/72006 Wohnungseigentum an W 84d
f 5274/2006 Kauvfvertrag 2006-0&6-12 Eigentumsrecht
331/2022 Er8ffnung des Insolvenzverfahrens am 2022-01-12 (HG Wien 5 5

114/21€)

GEmb kb hE ke h ke ke adh A bRk AR R R 7 s hed e Ak hededad A a e R R R AR E e Rk Ak

99 auf Anteil B-LNE Z1& 217
a 183772018 Pfandbestellungsurkunde 2018-02-22
FFANDRECHT H&chastbetrag EUR %.500.000,

filr Firset Investment Bank AD
b 183772018 simultan haftende Liegenschaften
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vollatr EUR 510.040, 28

Koaten

nde Liegenschaften EEZ 25 KG 01011

KE 01004 Innere & f C
Gissing, EZ &€l1¢ EG 31010 Heugraben, EZ 178 KG

Steingraben, EZZ 54 55 256 286 je KG 31050 Sulz im

Burgenland,

................................... HIHWETE ##%édsdadaddibabadbdbdbbbadadbdbods

Grundbuch 14.07.2025 11:02:50

Es wird darauf hingewiesen, dass dem SachverstGndigen der kompleftte Grundbuchauszug
vorliegt. Aus Grinden der besseren Ubersichtlichkeit wurde ein Grundbuchauszug beschrénkt auf
die bewertungsgegenstandlichen Anteile abgefragt und abgebildet.

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 LiegenschaftseigentUmer) ist nicht &ffentlich einsehbar, sondern nur den
Eigentimern selbst beziuglich der sie betreffenden Daten oder Personen zugdnglich, die ein
rechtliches Interesse nachweisen kdnnen (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
Einlaoge enthdlt im Gutsbestandsblatt (A-Blatt) die zum Grundbuchskdrper gehdrenden
GrundstUcke, ihr AusmaB und ihre BenUtzungsart (z.B. Baufléche, Wald, landwirtschaftliche
Nutzung) sowie die mit dem GrundstUck verbundenen Rechte (z.B. als herrschendes Gut bei
Dienstbarkeiten) und 6ffentlich-rechtliche Beschrdnkungen. Im Eigentumsblatt (B-Blatt) scheint das
Eigentumsrecht (bei Miteigentum mit Anteil) mit allfdligen persdnlichen Beschrdnkungen 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.
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Laut Erhebungen des fertigenden SachverstGndigen im Grundbuch setfzt sich das Areal aus
folgenden FIdchen zusammen.

Grundflache Artder Flache

3.809 m?[Baufldchen (Gebdude)
1348/12

63 m?|Sonstige (StraBenverkehrsanlagen)
Summe Gst.Fldche 3.872m?

Die Gesamtfliche des gegenstdndlichen GrundstUckes betrégt somit 3.872 m2.

Wenn sich ein Stern (*) neben "BA (Nutzung)" befindet, bedeutet das, dass die Fldche dieses
GrundstUcks auf Grund von numerischen Angaben (Koordinaten, Messzahlen) berechnet wurde.

Es erfolgte kein Ausweis der Fi&iche im Grenzkataster!s fUr die Grundsticksnummer, die tatséchliche
Fldche kann daher abweichend sein. Das AusmaB sowie die Grenzen des GrundstUcks k&nnen
sohin nicht als gesichert gelten.

Es wird darauf hingewiesen, dass folgende Wohnungseigentumsanteile bewertungsrelevant sind:

B-LNR Anteil Gesamtanteile Art des Wohnungseigentum

216 Anteill 1890 716.131 W ohnungseigentum an W ohnung 84d

Anteile 1.890 716.131

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 grundbuicherliche 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 Eintfragung 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 kbnnen noch folgende zu
prUfende Faktoren genannt werden:

e Baubeschrdnkungen

e Nutzungsbeschrankungen
e opftische Beeintrchtigung
o stérende Immissionen

e  FErfragsruckgénge

e efc.

A2-Blatt
LNR 1 — Verwalter der Liegenschaft

Hierbei handelt es sich um eine Ersichtlichmachung, die in Wohnungseigentumsobjekten Ublich
und nicht wertbeeinflussend ist.

LNR 2 - Teilunterschutzstellung des Gartenbaukinos gemdaB Denkmalschutzgesetz

Auf der bewertungsgegenstdndlichen Liegenschaft befindet sich das Gartenbaukino, das unter
Denkmalschutz steht. Auf die Wertermittlung der gegensté&ndlichen Wohnungseigentumsanteile
hat dies keinen Einfluss.

C-Blatt

LNR 34 — Vereinbarung Gber die Aufteilung der Aufwendungen gemaB § 32 WEG 2002
Entsprechende Vereinbarungen sind in  Wohnungseigentfumsobjekten Ublich und diese
Ersichtlichmachung ist somit nicht wertbeeinflussend.

LNR 99 und 104- Pfandrechte
Pfandrechte sind geldwerte Lasten. Die Wertermittlung erfolgt unter der Annahme der
Geldlastenfreiheit. Die eingefragenen Pfandrechte sind somit nicht wertbeeinflussend.

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 21/54 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.

3.2 Auszug aus der digitalen Katastermappe

S
"'7/.791 708

\2“’

"’QErs tag,

1865

Schy
Denk:

Auszug aus der digitalen Katastermappe; Quelle: Stadt Wien

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

3.3. Grundstickskonfiguration

Das GrundstUck hat einen anndhernd rechteckigen Zuschnitt und liegt nahezu eben.

3.4. Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen

Die Liegenschaft weist laut FIidchenwidmungs- und Bebauungsplan folgende Widmung auf:
GB  Gemischtes Baugebiet

\ Bauklasse V

g geschlossene Bauweise

GB  Gemischtes Baugebiet

| Bauklasse |

7.5m maximale Gebdudehdhe 7,5 Meter

g geschlossene Bauweise
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T Ak,

Widmung

§6. Bauordnung fUr Wien, Zuldssige Nutzung

(8) In gemischten Baugebieten dirfen keine Gebd&ude oder Anlagen errichtet werden, die geeignet sind,
durch Rauch, RuB, Staub, schddliche oder Uble Dinste, Niederschige aus Ddmpfen oder Abgasen,
Gerdusche, Warme, ErschUtterungen oder sonstige Einwirkungen, Gefahren oder unzumutbare Beld&stigungen
fur die Nachbarschaft herbeizufGhren.

Bauweisen
Die Bauweisen regeln in
Zusammenhang mit den

Fluchtlinien, wie die Geb&ude auf
den Grundsticken angeordnet
werden muUssen. Im
Bebauungsplan  kdnnen u.a.
folgende Bauweisen festgesetzt
werden:

offene

gekuppelte

geschlossene Bauweise

§76 Bauordnung fur Wien:

(8) In der geschlossenen Bauweise mUssen die Gebdude an Baulinien oder Verkehrsfluchtlinien oder dort, wo
gegen die VerkehrsflGchen Baufluchtlinien festgesetzt sind, an diesen von der einen seitlichen Bauplatzgrenze
zu der anderen durchgehend errichtet werden. Die Behdrde hat ein freiwiliges ZurGckricken einzelner
Gebdudeteile hinter die Baulinie, Verkehrsfluchtlinie oder Baufluchtlinie dann zuzulassen, wenn hierdurch keine
BeeinfrGchtigung des értlichen Stadtbildes eintritt.

Bauklassen

Die Bauklassen geben den Rahmen vor, in dem sich die zul@ssige Gebdudehdhe im Wohngebiet
und im gemischten Baugebiet bewegen darf. Die Gebdudehdhe wird zwischen der Schnittlinie der
AuBenwand mit der Dachoberfldche und dem angrenzenden Geldnde gemessen.
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Die gegenstdndliche Liegenschaft weist die
Bauklassen | (eingeschrankt auf 7,5 m) und V auf.

Zulassige Gebaudehohen
Bauklasse VI - Gber 21 m

Entsprechend der rechts abgebildeten Skizze hat
die Gebdudehdbhe 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 Gebd&udehdhe
ergibt wie folgt zu betragen:

Bauklasse V- 16bis 26 m
Bauklasse IV - 12bis 21 m
Bauklasse Il - 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
Sachverstandigen nicht abgefragt.

3.5. Altlastenatlas’s

Die Abfrage des Verdachtsfldchenkatasters und Alflastenatlas vom 05.08.2025 hat keinen Hinweis
auf eine Kontaminierung ergeben.

Wird nachiraglich 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, kénnte dies den ausgewiesenen Wert verringern.

5 Quelle: altlasten.umweltbundesamt.at
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4. GEBAUDEDATEN
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 bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich am Parkring. Im Sockelbereich
befindet sich das Gartenbaukino. Darlber befindet sich ein 12-geschoBiger Gebdudeteil mit den
Stiegen 1 bis 2, der zum Ring hin ausgerichtet ist. Enflang der Coburgbastei befindet sich ein
neungeschoBiger Bauteil mit der Stiege 3. Unter StraBenniveau befindet sich eine Tiefgarage.
Erschlossen ist jede Stiege mit einem eigenen Aufzug und Stiegenhaus.

Bewertungsgegenstand ist die Wohnung Top 84d, welche auf der Stiege 3 situiert ist. Sie verfugt
Uber eine Nutzfldche von 80,84 m?und befindet sich im funften Obergeschol3. Die Wohnung verfigt
Uber keine Freiflaéchen und zur Coburgbastei ausgerichtet.

Die Tops 84d und 84e liegen nebeneinander, durch den Einzug einer Wand im Allgemeinbereich
stellt sich die Situation zum Stichtag so dar, dass beide Wohnungen eine bauliche Einheit bilden.
Die Wertermittlung erfolgt nach den Angaben des Grundbuches bzw. des Nufzwertgutachtens
und wird somit von zwei getrennten Wohnungen ausgegangen.

Zum Bewertungsstichtag besteht ein Mietvertirag Uber rund 6 m? Gangfldche, welche als
gemeinsamer Vorraum der beiden Wohnungen umfunktioniert wurde. Aufgrund der gefroffenen
Annahmen wird dieser Umstand nicht berdcksichtigt.
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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 x

Fassade x
Dach 8

Allgemeine Fldchen x

Fenster, Tlren

8%

Wénde, Decken, Béden

Haustechnik (HKLS)

8%

Elektroinstallation

Sanitarausstattung

®
8

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 rGckgestauter 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 Wohngeb&ude

IR-Riththnie 6
D.I-am:"-'-}-":: Ausgabe: April 2019

BEZEICHMUNG  Farkrng 12 - Wohrungen Umsetzungsstand {st-Zustand
Gebiude(-teil) Wighrungzn Baujahr 1861
Nutzungsprofil Wichngabdude mit 10 urd mekr Nutzungseirheiten Letzte Veranderung

Strafle Parkring 12 Katastralgemeinds Innere Stadk
PLZ/Ort 1D Wier-innere Stadk KG-Nr. 01004
Grundstiicksnr. 134812 Seshihe 168 m

SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOKIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jeweils unter STANDORTELIMA-(SK)-Bedingungen
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Energieausweis fiir Wohngebdude
Ol3 crnoo: o g 1010
GERAUDEKENNDATEM EA-ArE:
Brutte-Grundfliche (BGF) 79574 m? Heiztage 2094 At dler Liftang Fensterifung
Sezugsfliche (BF) 6.3659 m* Heizgradtage 3639 Kd Salarthermie - mt
Brutte-Valumen (Vg) 283070 e Klimanegian N Phatavaluaik - kWp
Gebbude-HilllMiche (A} 31149 m Norm-fuBentemperatur -11,3 °C Stromspeicher - KWh
Kaenpakthest (A,/V) 0.1 3ym SelHnnentemperatur no-«c WIA-WIE-System (primar) komkiriest
charakneristische Linge (L) 9,08 m triittheres L-Wert 0770 wiymeK WIW-WE- Syitem (sekurdar, spt) -
Teil-BGE - m? LEK, atert e RH-WE-System (primar) Femwarme
Tail-BF - m Bauweise mitislschwere RHWB-System (seundsr, apt) -
Teil-V -m!
WARML- UND ENCRGILELDARF (Referenzklima)
Ergebnisse

Ritlereriz: Heipwhrmebedar! HWBgeqan = 214 Whimta
Helzwirmehedarf HWEgy - z;;a EWh mba
Erlenergiebedar! EEBax = 1837 WWh/mta
Gesamtenergeefiiziens Fakter foerax 23
Erreuerbarer Antedl
WARME- UND ENERGIEREDARF (Standortklima)
Referens-Helzwirmebedarf Chpy ket = H8.170 kWh/a HWBeape= 274 kWh/m'a
Helzwiirmebedart Crix ™ 130.965 kWh/a HWB = 15,5 kWh/mta
Warrreasservwirmesedarf Qo= 81324 kWhla WWWEB= 102 kWh/m'a
Heerergiebedarf (4 TAPPrT 1.361.782 kwh/'a HEBwe= 1711 kWh/m'a
Energieaulwancizah| Wasrmwatser Bz 322
Energieaufwandszahl Raumbeizung AT RH = 504
Energleacfwandszahl Helmen Cunzn= ASS
Haushalsstrombedarf Qypen = 181237 kWh/a HH38= 225 kWh/m'a
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Squivalente Kohlendianidemissianen ooy ™ TLIES ks COpem= 81 kgims
Gesamterergieefizienz-Faictor fEE = 235
Phatovaltalk Expart Qpupax = 0 kWh/a PVEsxranrm ™ 0.0 kWh'm'a
ERSTELLT
GWE-Fahl Erstellerin
Ausstellurgseatum {7.07.2023 Unterichrilt
Glltigkeitscatum 16,07 2033
Geschaftszahl F2023-324
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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 der Bestandsobjekte 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 Fl&ichenausmalB in

die Wertermittlung einflieBen lassen.

|Top 84d Zimmer mit Kochgelegenheit* 29,30m?
Zimmer 16,82m?
Gang 4,73m?
SR 1,76m?
WC 1,43m?
Bad 6,47m?
Zimmer 20,33m?
Summe 80,84m?

korrigiert dargestellt wird.

*Anmerkung: die im Plan fUr dieses Zimmer angegebene
Flache ist augenscheinlich zu groB, weshalb diese hier
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4.6. Gebdudeplan'? (auszugsweise)
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Grundrissplane der Wohnungen 84d und 84e inkl. der angemieteten Gangfldche

'7 Die PIdne werden nicht maBstabgetreu abgebildet.
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4.7. Fotodokumentation

Vorraum - angemietete Aligemeinfldche:
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Wohnung Top 84d:
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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)

Burolage (Office)

Gewerbelage (Warehouse/Industry)

Wohnlage (Residential)

Individualverkehr

Offentlicher Verkehr

Parken auf 6ffentlichem Grund

Parken auf eigenem Grund

Offentliche Parkgaragen in der Umgebung

Nahe zum Stadtzentrum

Immissionsbelastung

Standortimage

RNHK RRHX NNX %

Zusammenfassende Lageeinschitzung

Aufgrund der oben dargestellten Lagekriterien kann man von einer sehr guten Lage 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 Ermittiung
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 Erlé&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:

Die gegenstandlichen Anteile werden von den Marktteiinehmern vorwiegend zur Eigennufzung
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
Zubehér-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.

5. VERGLEICHSWERTVERFAHREN
Das Vergleichswertverfahren istim § 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 Abschl&ge zu bericksichtigen.

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

Abs. 3: Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche Verhdlinisse oder persénliche
Umstdnde der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der
Einfluss dieser Verhdltnisse und Umstdnde wertmdBig 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 daflr erzielten Kaufpreise anzugeben und
alifdllige Zu- oder Abschidige (§ 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 gewohnlichen Geschdftsverkehr dafir als Preis erzielt werden kann. Die
Orientierung an Preisen fUr vergleichbare Objekte — wie sie im allgemeinen Geschdaftsverkehr
durchaus Ublich ist - entspricht auch den am Grundsticksmarkt vorherrschenden
Gepflogenheiten. Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens setzt daher eine sorgféltige
Beobachtung des Marktgeschehens voraus.

Die Anwendungsbereiche des Vergleichswertverfahrens sind:
= Ermittlung des Verkehrswertes von unbebauten Grundsticken
= Ermittlung des Bodenwertesim Sachwertverfahren und im klassischen Erfragswertverfahren

20 Siehe OGH Urteil 40b150/11d vom 22.11.2011
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= Ermittlung des Verkehrswertes von bebauten Liegenschaften wie: Eigenfumswohnungen,
Reihenhduser, Doppelhduser, gleichartige Siedlungshduser, Garagen Stellplatze

Das Vergleichswertverfahren fOhrt 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 AbschlGge zu berUcksichtigen.
Anpassungen an die Gegebenheiten des Marktes, wie sie beim Ertfragswert- und mehr noch beim
Sachwertverfahren gegebenenfalls erforderlich werden, kédnnen weitestgehend auBer Ansatz
bleiben, da die akfuelle Marktsituation sich in den erhobenen Vergleichswerten widerspiegelt.

Im praktischen Einsatz stellt sich haufig das Problem, dass

= vielfach keine ausreichende Zahl an Kaufpreisen (Vergleichsgrundsticken) vorliegt,

= die Wertermittlungsobjekte oft nicht direkt vergleichbar sind,

= die Kaufpreise fir einen Preisvergleich nicht geeignet sind (Liebhaberpreise,
Gefdlligkeitspreise, Zwangsversteigerung) oder aber die Mechanismen zur Preisbildung
mangels Informationen nicht nachvollziehbar sind,

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

Weisen das zu bewertende Objekt und die Vergleichsobjekte hinreichend Ubereinstimmende
Zustandsmerkmale auf und wurden die Preise fur die Objekte zeitgleich mit dem
Wertermittlungsstichtag vereinbart, so handelt es sich um einen direkten bzw. unmittelbaren
Preisvergleich. Dieser findet sich in der Praxis jedoch nur selten. Den Regelfall bildet der mittelbare
bzw. indirekte Preisvergleich, wo die Vergleichspreise zundchst auf den Bewertungsstichtag und
die Zustandsmerkmale des zu bewertenden Objektes anzugleichen sind.

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

Zur Verifizierung der Vergleichsdaten (des Mittelwertes) wurden zusdtzlich umfangreiche
Erhebungen bei Projektentwicklern und Immobilienmaklern durchgeflhrt und die ermittelten
Vergleichswerte mit dem Datenmaterial der beauftragten Sachverstdndigen abgeglichen.
Ermitllung des Vergleichswertes

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem Vergleich mit tatsdchlich erzielten Kaufpreisen
vergleichbarer Objekte, wobei die Vergleichbarkeit beeinflussenden Umstdnde durch Zu- und

Abschldge zu bericksichtigen sind.

Folgende Vergleichsobjekte konnten ermittelt werden:
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Vergleichsdaten

Gewichtung der Balkon-, Terrassen- und Gartenflachen 25%
28.01.2025 | 1010 [Schellinggasse 4 120G (211 m? 211 m2| € 2.640.000 [[112.508 €/m?
24.02.2023 | 1010 |Gartenbaupromenade| 14h | 7.0G | 75 m? 75m? € 1.490.000 .!9.869 €jm?
26.01.2023 | 1010 [Parkring 602 | 6.0G |254 m? 254 m2| € 6.400.000 [125.238 €/m?
22.06.2022 | 1010 [Coburgbastei 53a | 4.0G| 62m? 62mz2[ €  790.000 [[12.742 €/m?
29.03.2022 | 1010 [Seilerstatte 31 | DG [103 m2 Tmz|  103m2[ € 1.400.000 [[18.572 €/m?

Die ermittelten Vergleichsobjekte werden mit folgenden Anpassungsfaktoren auf die
bewertungsgegenstdndlichen Wohnungen angepasst:

e Zeit: Die zeitliche Anpassung erfolgt auf Basis der Wertverdnderungen der letzten Jahre
bezogen auf die Angaben der Statistik Austria fUr gebrauchte Wohnungen Uber 77m?2.

e GroBe: FUr Wohnungen, die signifikant kleiner sind, wird ein Zuschlag angesetzt und vice
versa

e Stockwerkslage: Fir Wohnungen in héher gelegenen Stockwerken wird ein Zuschlag
angesetzt

e Baustil: Aufgrund héherer GeschoBdecken wird eine Anpassung durchgefuhrt.

e Erstbezug: FUr Wohnungen, welche unmittelbar nach Sanierung oder Bau gekauft
werden, werden am Markt héhere Preis bezahlt als fUr gebrauchte Wohnungen.

Nach AusreiBern bei den Kaufpreisen wird mit der sogenannten Zwei-Sigma-Regel (zweifache
Standardabweichung vom arithmetischen Mittel) gesucht.

Danach gelten bei Heranziehung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichswerten alle
Einzelpreise, die im Bereich der doppelten Standardabweichung vom Mittelwert der zuvor auf den
Wertermittlungsstichtag und die GrundstUcksmerkmale des Bewertungsobjektes angepassten
Kaufpreise liegen, als frei von ungewodhnlichen oder persénlichen Verhdltnissen. Kaufpreise, die
auBerhalb des Bereiches der doppelten Standardabweichung liegen, bleiben als ,,AusreiBer"
unberUcksichtigt.!

21 Quelle: Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundsticken. 9. Auflage, S.1402, bearbeitet durch Reinberg & Partner
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Vergleichsdaten Anpassungsfaktoren i te nach B

28.01.2025 [Schellinggasse 200G 211 m? € 2.640000
24022023 |Gartenbaupromenade| 7.0G 75m? € 1.490000
26.01.2023 |Parkring 6.0G 254m? € 6400000
22062022 |Coburgbastei 400G 62m? € 790000
29.03.2022 [Seilerstatie DG 103 m? € 1.400.000

0% | 20% | 7.5% | -10% 18% € 3.102.000 -469?€Jm‘1 nein
a nein

a nein
PP aas5k/m? nein
B287 €/m? nein

24%| 5% | 25R| O% -27% [ € 580.650
24%| 0% |-7.5%| 0% -3¥% [ € 95%.000

Mittelwert 11 724 €/m?)
Standardabweichung der Gesamtheit 2096 €/m?
Doppelte Standardabweichung | 2-Sigma Regel) 4192 €/m?
Ko nfiderzginterval i 358% 15816 €/m?

-35.8% 7533 €/m?
Mittelwert (exd. AusreiBer) bersinigt 11 724 £/m3|
Mittelwert (exkl Ausreifer) bereinigt gerundet| 11.720 €/m*|

Der Vergleichswert, welcher in der gegensténdlichen Lage fUr den Bewertungsgegenstand nach
Anpassung durch Anpassungsfaktoren und unter Ausscheiden etwaiger AusreiBer angesetzt
werden kann, wird auf Basis der erhobenen durchschnittlichen Vergleichswerte folgend mit
gemittelt und gerundet EUR 11.720,-/m? Nutzfl&che festgesetzt.

Wertermittlung der gegenstdndlichen Wohnung

Wertermitilung der Wohneinheit 84d

ermittelter Vergleichswert € /m? 11.720 €/m?
W ohnnutzflache 80,84 m?

Iwischensumme 947.445 €

Zu- und Abschlage EntrOmpelung pauschal - 5.000 €

Ergebnis 942.445 €

Wert der Einheit gerundet 942.000 €
Wert €/m? Wohnnutzfldche 11.653 €/m?

Im Zuge der ortlichen Befundaufnahme wurden einige Gegenstdnde in der Wohnung und dem
dazugehdrigen Kellerabteil vorgefunden, zur Entrimpelung und oberfladchlichen Reinigung der
Wohnung wurde daher ein pauschaler Betrag in Abzug gebracht.

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 40/54 BIC: SPSPAT21XXX



PhDr. MICHAEL P. REINBERG, PhD., rRev 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.

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 unterstitzt 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 Larm, 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
ist22, 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?3..."

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

22 Auszug TEGoVA, Definition Marktwert
23 Auszug §5 Abs.3 LBG
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7. VERKEHRSWERT DES WE-OBJEKTES

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 Wohnungseigentumsobjektes
B-LNR 216 ANTEIL: 1890/716131 — WE an Wohnung 84d

1010 Wien, Parkring 12/Coburgbastei 1/Liebenberggasse 4-6/Gartenbaupromenade 1-3
EZ 852; GST-NR 1348/12 inneliegend der KG 01004 Innere Stadt, BG Innere Stadt Wien

mit dem darauf befindlichen Gebdude 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

GEIUNAET e € 942.000,-
(in Worten: Euro neunhundertzweiundvierzigtausend)

festgesetzt.

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachversténdige
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DI (FH) PhDr. Michael P. Reinberg, PhD. REV FRICS CRE

Wien, am 07.08.2025
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E. ANHANG

Wien, 23.04.2009
120/315

Vermerk (ber die Selbstherechnung:
§33 TP 5 Gebis EUR 21,60
Datum:

MIETVERTRAG

abgeschlossen zwischen der

Wohnungseigentiimergemeinschaft des Hauses
1010 Wien, Parkring 12

vertreten durch
UBM Realitatenentwicklung AG
1210 Wien, Floridsdorfer Hauptstrabe 1

als Vermisterin sinerseits
und

E & A Beteiligungs GmbH
1010 Wien, Parkring 12

als Misterin andererseits
wie folgt:

I

Die Wohnungssigentiimergemeinschaft des Hauses 1010 Wien, Parkring 12, in der Folge kurz Vermieterin
genannt, vemmietet an die E & A Betsiligungs GmbH, in Folge kwz Mieterin genannt, sine Allgemeinfidche
des Ganges im 5. Obergescholl der Stiege 3 im Ausmall von ca. 6,06 m= gemall beilizgender Planskizze
(Beilage 1).

Verwendungszweck dieses Mietbersiches ist die ausschliefliche Beniitzung der Flache als gemeinsamer
Eingangsbereich der Top Nr. 84d und Top Mr. 84e. Eine Anderung des Verwendungszweckes ist nicht
gestathet.

IL

Das Mietverhdlnis beginnt am 01.04.2009 und wird auf unbestimmte Dauer abgeschlossen. Es kann von
jedem der beiden Vertragspartner unter Einhaltung einer Kindigungsfrist von drei Monaten jeweils zum
30.06. oder 31.12. aufgekiindigt werden.

Die Vermisterin ist zur sofortigen Aufiisung des gegenstandlichen Mistvertrages berechtigt, wenn:
+ die Mieterin, aus welchen Grinden immer, nicht mehr die Wohnungssigentiimerin der Top 84d und
84e ist oder
*  gin Wohnungssigentiimer eine Unterlassung gegen die Benlitzung erwirkt oder

+ die Migterin mit der Bezahlung der Miete troiz schrifticher Mahnung und Setzung einer
vierzehntigigen Machfrist im Verzug ist, oder

» die Mieterin vom Mietobjekt einen erheblichen nachtsiligen, widmungs- oder vertragswidrigen
Gebrauch macht, oder

+ ein Insolvenzverfahren dber das Vermdgen der Mieterin erdffnet wird oder die Erdffnung eines
Konkursverfahrens mangels Kostendedoung abgewizsen wird.
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III.

Der vereinbarte monatliche Entgelt ist jeweils am Ersten eines jeden Monats im vorhinein fallig und besteht
aus:

a) dem Pauschalentgelt in Hohe von EURO 50,-- (in Worten: EURO fiinfzig) und
b) der jeweils gesatdichen Ust.

Das Entgelt (inkl. Umsatzsteuer) ist ab 01.04.2009 spesen- und abzugsfrei auf ein von der Vermieterin
genanntes Konto einzuzahlen. Im Falle des Zahlungsverzuges - nach erfolgloser Mahnung und Setzung
einer 14-tdgigen MNachfrist - ist die Vermisterin berechtigt Zinsen in Hohe von 3% dber dem Bankzinssatz
und die Kosten der Einmahnung der Mieterin anzulasten.

Gegenforderungen  der Misterin gegen  die Vermieterin difen gegen  Mietzinsforderungen  nicht
aufgerechnet werden (Kompensationsverbot).

Iv.

Das vereinbarte Entgelt ist wertgesichert. Die Wertsicherung erfolgt auf Basis des dem wvon der Statistik
Austria monatlich verlautharten Verbraucherpreisindex 2005=100, Ausgangshasis fiir diese Wertsicherung
ist die fir den Monat Janner 2009 verlautbarte Indexzshl. Indexschwankungen bis einschlieflich 3%
bleiben unberlicksichtigh. Die Vermisterin ist berechtigt, die entsprechende Anderung des Mietzinses ab
dem Monat der Uberschreitung der Wertgrenze, auch riickwirkend, in Rechnung zu stellen.

Sollte der Verbraucherpreisindex 2005=100 nicht mehr verlautbart werden, dann qilt jener Index als
kiinfige Grundlage der Wertsicherung, der dem Index 2005 = 100 nachfolgt oder dizssem am meisten
entspricht. Solltz Oberhaupt keine Indexberschnung mehr herangezogen werden kinnen, dann ist der
wertgesicherte Mietzins nach analogen Pringipien zu berechnen, wie sie fir die Indexberechnung zuletzt
mabgebend waren.

V.

Die Mieterin Gbernimmt die Ganoflache im bestehenden Zustand und wird den Mietbereich unter Einhaltung
der gesetzlichen Vorschriften und auf eigene Kosten laut beiliegendem Plan zu einem gemeinsamen
Eingangsbersich zwischen Top 84d und Top 84d umbauen.

Die Micterin ist verpflichtet, sdmtliche fir den ordnungsgemében Betrieb und Bestand des Mistobjektes
erforderlichen Leistungen wie Wartungs-, Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Betreuungsarbeiten
selbst zu beauftragen bzw. zu besorgen und alle anfallenden Kosten sslbst zu bezahlen und die Vermieterin
hinsichtlich aller Kosten und Folgen aus dem Bestand und dem Betrieb der Mistfliche vollkommen schad-
und klaglos.

Jeden im Mietobjekt entstandenen oder wahmehmbaren ermsten Schaden, der die Haussubstanz trifft, hat
die Migterin unverziiglich der Vermisterin anzuzeigen. Erfolgt die Anzeige verspatet oder dberhaupt nicht,
ist die Misterin schadenersatzpflichtig.
Im Falle der Beendigung des Mistverhdltnisses hat die Misterin sémtiche Umbauten zu entfermen und den
urspriinglichen Zustand des Allgemeinganges wisder herzustellen.

VL

Fine ganzliche oder teilweise Weitergabe, Vermistung, Verpachtung oder sonstige Uberlassung an Dritte
entgeltlich oder unentgeltich ist nicht: gestattst.
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VII.
Zur Sicherstellung aller wie immer gearteten Anspriche, die der Vermieterin aus der Michteinhaltung baw.
mangelhaften Einhaltung dieses Vertrages durch die Mieterin entstehen kdnnten, verpflichtet sich die
Mieterin, bei Vertragsabschlub eine Kaution in Hohe von € 1.000,— (in Worten: Euro eintausend 00/100)
unverziiglich auf das von der Vermieterin bekannt gegebene Konto zu dberweisen.

VIIIL.

Beide Vertragsteile verzichten auf das Recht zur Anfechiung dieses Vertrages wegen der Verletzung Gber
die Halfte des wahren Wertes.

Festgehalten wird, dall dieses Mistverhalnis nicht den Bestimmungen des Mistrechisgesetzes unterliegt.
Anderungen und Ergdnzungen dieses Vertrages bedinfen zu ihrer Gilighkeit der Schriftform.
Die mit der Errichtung dieses Vertrages verbundenen Kosten und die Rechtsgebiihr trdgt die Mieterin.

Zum Zwecke der Vergebiihrung wird festoehalten, dali das jahrliche Bruttoentgelt EURD 720,-- (in Worten:
EURD siebenhundertzwanzig 00/100) betragt.

Gerichtsstand fiir alle aus diesem Mistvertrag entstehenden Streitigkeiten ist ausschlieblich das sachlich
zustindige Gericht in Wien.

Dieser Mietvertrag wird in zwei Gleichschriften ausgefertigt, von denen jeder Vertragsteil eine ausgefolgt

erhalt.

Beilage:

Planskizze

L T L LTy T T
Vermieterin Mieterin

Mietvertrag Uber die Gangfl&éche vor den Wohnungen; Quelle: Hausverwaltung
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WEG Parkring 12
Parkring 12, 1010 WIEM
ATUSEE42514 I

vertreten dunch
Ihr smarter
Property Manager

Firma Wien, am 01.07.2025
E & A Beteiligungs GmbH

Ing. Arpad Juk
Alserstraiie 23/15 T s 50 e26 100t
1080 Wien E srpad juhasz@strauss-pm.at

Objekt/EDV: 10121440
Mandatsreferenznummer: 2-1012-20144001

Monatsworschreibung ab Juli 2025
Objekt: 1010 Wien, Parkring 12 / 084d und weitere
Rechnungsnummer: 202510102231

Sehr geehrte Damen und Herren,

vertragsgemaB gilt diese Dawerrechnung von Juli bis Dezember 2025 oder bis zur Ubermittlung siner neuen
Vorschreibung bzw. bis zum Ende des Vertragsverhaitnisses.

Metto  UStH st Brutta Ant anz
Betriebskostenpauschale 78,52 20 1570 94,22 o
Feparaturriicklage Kilteanlage 34,76 o 000 34,76 4100
Reparaturriicklags 204 35 ] 0,00 204,25 4868
Betrisbskosten Allgsmein 50,40 20 10,08 5048 768 2
Betrichskosten Allgemein 268,90 10 2650 29588 4100
Betrichskosten ohne Geschafte 16,04 20 3.20 1324 768 2
Betriebskosten chne Geschafte B5,57 10 B56 94,13 4100
Betrichskosten Garage 2542 20 5,08 30,50 768 2
Betriebskosten Portier 1610 20 322 19,32 768 2
Betriebskosten Portier B5,54 10 859 94,53 4100
Betrichskosten Garagenaufzug 046 20 0,10 056 768 2
Betriehskosten Garagenaufzug 484 10 048 5,32 4100
Betrichskosten Kilteanlage 5432 20 10,86 55,18 4100
Liiftung 1201 10 120 13,21 4100
Warmwasssr 23,95 10 239 25,34 4100
Heizkosten 35,84 20 747 43,01 4100
Betriebskosten Lift 5,62 20 112 6,74 768 2
Betriebskosten Lift 5915 10 592 65,07 4100
Gasamt EUR T L0218 110,57 117275

Wir ersuchen um monatiiche (berweisung auf unten stehende Bankverbindung bis spitestens 5. des laufenden

Monats.
IBAN: AT962011183788412002
BIC: GIBAATWIANDX

lautend auf: WEG Parkring 12

Bitte fithren Sie im Feld Zahlungsreferenz folgende Nummer an 2101220144001

STRAUSS PROPERTY MANAGEMENT GmbH
EURD PLAZA, Lehrbachgasse 2, 1120 'Wien | T+23 50626 5589 | E office@strauss-pm.at
Handelsgericht Wien, Rrmenbuch FN 437339 x, UID-Nummer: ATUB5E31217

I OTL 2 AV S P P 1 ST
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WEG Parkring 12
Parkring 12, 1010 WIEN
ATUS8842514 etresen fnch [ |
Ihr smarter
Property Manager
Rechnungsdetail zu der Rechnung 202510127231
EDN: 450 / EDV 7u: 1440 Anteile: 384
Top: PO41 Nutzflache: 11,04 m?
Metto st st Brutto
Reparaturriicklage 16,11 16,11
Betrichskosten Allgemein 25,20 20 5,04 30,24
Betrichskosten ohne Geschifte B02 20 1,60 9,52
Betrichskosten Portier B,05 20 161 9,66
Betriebskosten Garagenaufzug 0,23 20 0,05 0,28
Betrichskosten Garage 1271 20 254 15,25
Betriebskosten Lift 2,81 20 0,56 3,37
Gesamt EUR 73,13 11,40 84,53
EDW: 470 f EDWV zu: 1440 Anteile: 384
Top: PO42 Nutzflache: 11,04 m
Metto st st Brutto
Reparaturricklags 16,11 16,11
Betriebskosten Allgemein 15,20 20 5,04 30,24
Betrichskosten ohne Geschifte B02 20 1,60 9,52
Betrichskosten Portier B,05 20 161 9,66
Betriebskosten Garagenaufzug 0,23 20 0,05 0,28
Betrichskosten Garage 12,71 20 2,54 15,25
Betriebskosten Lift 2,81 20 0,56 3,37
Gesamt EUR 73,13 11,40 84,53
EDW: 1440 f EDV zu: 1440 Anteile: 1890
Top: 084d Nutzflache: 84,99 m2
Metto st st Brutto
Reparaturricklags 79,30 79,30
Reparaturriicklage Kdlteanlage 16,03 16,03
Betrizhskosten Allgemein 124,01 10 12 40 136,41
Batriebskosten chne Geschafte 39,45 10 3,95 43 a0
Betrichskosten Kilteanlage 25,05 20 5,00 30,06
Betrichskosten Portier 39,62 10 3,96 43,58
Liftung 5,54 10 0,55 6,09
Betriebskosten Garagenaufzug 2,23 10 0,22 2,45
Warmwasser 11,03 10 1,10 12,13
Heizkosten 18,40 20 3,68 22 08
Betrichskosten Lift 727 10 273 30,00
Gesamt EUR o 387,83 33,50 42133
STRAUSS PROPERTY MANAGEMENT GmbH
EURD PLAZA, Lehrbachgasse 2, 1120 'Wien | T+43 50626 8589 | E office@strauss-pm.at
Hangelsgericht Wien, Rrmanbuch FN 437330 =, UID-Nummer: ATUGSE31417
e shrauss-prrLat
FEI EEN MO 20
ERFOIL L D S ] N ] ST
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WEG Parkring 12
Parkring 12, 1010 WIEN
ATUSEE42514 I

vertreten dunch
Ihr smarter
Property Manager

EDWV: 1460 / EDV zu: 1440 anteila: 0
Top: 084d-e-G Mutrfldche: 0,00 m?

Meftto st LISt Brutto
Batrichskostenpauschale 78,52 20 15,70 94,22
Gesamt EUR 78,52 15,70 0422
EDW: 1470 / EDV zu: 1440 Anteile: 2210
Top: 084e Mutzfldche: oo 20 m2

Netto usti st Brutto
Reparaturriicklage 03,73 92,73
Reparaturriicklage Kslteanlage 18,73 18,73
Betrichskosten Allgemein 144,98 10 14,50 159,438
Betrichskosten ohne Geschafte 46,12 10 4,61 50,73
Betrichskosten Kilteanlage 20,27 20 5,35 3512
Betriebskosten Portier 46,32 10 4,63 50,95
Liiftung &47 10 0,65 712
Betriebskosten Garagenaufzug 2,61 10 0,26 2,87
Warmwasser 1293 10 129 14,21
Heizkosten 17,44 20 3,49 20,93
Betrichskosten Lift 31,88 10 319 35,07
Gesamt EUR - 225,47 38,47 487,94

STRALSS PROPERTY MAMNAGEMENT GrmbH

EUROD PLAZA, Lehrbachgasse 2, 1120 Wien | T+23 50626 8589 | E office @ strauss-pmLat
Hangelsgericht Wien, Rrmenbuch FN 437338 =, UID-Nummer: ATUGSE31217

WAL StraLss-pmLat

DE RECARUHGEESING BFOL T TW HAREN UMD ALF RECHRUNG IHRES 1 d 1 M HOT I

EDFOOL L A0V S ] A S S ERT

Beftriebskostenvorschreibung; Quelle: Hausverwaltung
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Ihr smarter
Praperty Manager
VORAUSSCHALU gem. § 20 Abs. 2 WEG

1010 Wien, Parkring 12 fiir das Kalenderjahr 2025
Betriebskosten alle Wohnungseigentiimer
Summe voraussichtliche Ausgaben EUR 557.711,60
Summe voraussichtliche Vorschreibungen EUR -16.500,00 EUR -558.000,00
voraussichtlicher Saldo 2025 Guthaben EUR -288,40

Betriebskosten ohne Geschaftslokal

Summe voraussichtliche .ﬁL.sgabEﬂ EUR 124 440,00
Summe voraussichtliche Vorschreibungen EUR -10.400,00 EUR =124 800,00
voraussichtlicher Saldo 2025 Guthaben EUR -360,00
Betriebskosten Stellplitze
Summe voraussichtliche Ausgaben EUR 17.910,00
Summe voraussichtliche Vorschreibungen EUR -1.500,00 EUR -18.000,00
voraussichtlicher Saldo 2025 Guthaben EUR -90,00
Summe voraussichtliche Ausgaben EUR 91.040,00
Summe voraussichtliche Vorschreibungen EUR -7.600,00 EUR -91.200,00
voraussichtlicher Saldo 2025 Guthaben EUR -160,00
Summe voraussichtliche Ausgaben EUR 72.280,00
Summe voraussichtliche Vorschreibungen EUR -6.050,00 EUR -72.600,00
voraussichtlicher Saldo 2025 Guthaben EUR -320,00
Summe voraussichtliche Ausgaben EUR 8.010,00
Summe voraussichtliche Vorschreibungen EUR -650,00 EUR -7.800,00
voraussichtlicher Saldo 2025 Abgang EUR 210,00
Summe voraussichtliche .ﬁL.sgabEﬂ EUR &.560,00
Summe voraussichtliche Vorschreibungen EUR -720,00 EUR -8.640,00
voraussichtlicher Saldo 2025 Guthaben EUR -80,00
Summe voraussichtliche Ausgaben EUR 163.040,00
Summe voraussichtliche Vorschreibungen EUR -13.500,00 EUR -162.000,00
voraussichtlicher Saldo 2025 Abgang EUR 1.040,00
Summe voraussichtliche Ausgaben EUR 63.000,00
Summe voraussichtliche Vorschreibungen EUR -5.250,00 EUR -63.0:00,00
voraussichtlicher Saldo 2025 Ausgleich -
Summe voraussichtliche Ausgaben EUR 15.790,00
Summe voraussichtliche Vorschreibungen EUR -1.350,00 EUR -16.200,00
voraussichtlicher Saldo 2025 Guthaben EUR -310,00
ke |
Summe voraussichtliche Ausgaben EUR 75.060,00
Summe voraussichtliche Vorschreibungen EUR -6.250,00 EUR -75.000,00
voraussichtlicher Saldo 2025 Abgang EUR 60,00

STRAUSS PROPERTY MANAGEMENT GrakH
EURO PLAZA, Lehrbachgasse 2, 1120 Wien | T+43 50 626 8589 | E office@strauss-pm_at
Hardelsgericht Wien, Firmenbech FRN 437339 &, UID-Nummern: ATURSE31417

WWLSTIBUSS-pm.al Talkal
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VORAUSSCHAU gem. § 20 Abs. 2 WEG
1010 Wien, Parkring 12

|hr smarter
Property Manager

fiir das Kalenderjahr 2025

Sonderkosten Hotel

Summe woraussichtliche Ausgaben EUR 5.680,00
Summe Ausgaben 3 1.202.521,60
Summe Varschreibungen £ -1.197.240,00
voraussichtlicher Saldo 2025 Abgang £ 5.281.60

Die Betriebskostenvorauszahlungen werden zum 01.01.2025 grofiteils angepasst. Der angefiihrte
Vorschreibungsbetrag ist bereits der angepasste Betrag. lhre neue Vorschreibung erhalten Sie beiliegend.

REPARATURRUCKLAGE ALLGEMEIN

Stand per 31.12.2024, gerundet £ -242.000,00
Summe voraussichtliche Vorschreibungen -30.000,00 £ -360.0:00,00
voraussichtlicher Saldo zum 31.12.2025 Guthaben € -602.000,00
laufende Instandhaltungen
Tausch Sicherheitsbeleuchtung inkl. Nebenarbeiten, Schussrechnung £ 100.00:0,00
Umsetzung der Sicherheitsempfehlungen [Durchfihrung 2026) € 70.000,00
Tausch Warmwasser Hauptheitung 1.UG £ 150.000,00
Balkonsanierung zum Parkring gerichteter Balkone £ 200.000,00

ber laufende Instandhaltung hinausgehende Erhaltungsarbeiten; in Aussicht genommene Verbesserungsarbeiten

Erweiterung der Mess-, Steuer- und Regeltechnik, Brandschutzklappen (2026) £ 50.000,00
Summe Ausgaben € 570.000,00
wvoraussichtlicher Stand 31.12.2025, bzw. Puffer fiir unvorhergesehenes € -32.000,00

REPARATURRUCKLAGE KALTE/LOFTUNG

Stand per 31.12.2024, gerundet £ -211.673,50
Summe voraussichtliche Vorschreibungen -4.000,00 3 -4% 000,00
voraussichtlicher Saldo zum 31.12.2025 Guthaben £ -159.673,50
laufende Instandhaltungen
Austausch Pufferspeicher inkl. Verrohrung £ 20.000,00

iiber laufende Instandhaltung hinausgehende Erhaltungsarbeiten; in Aussicht genommene Verbesserungsarbeiten

Summe Ausgaben

£ 20.000,00

woraussichtlicher Stand 31.12.2025, bzw. Puffer fiir unvorhergesehenes

€ -239.673,50

STRAUSS PROPERTY MANAGEMENT GrabH

EURO PLAZA, Lehrbachgasse 2, 1120 Wien | T+43 50 526 B539 | E office@strauss-pm.at
Hamdelsgericht Wien, Firmenbuech FN 437339 x, UID-Nummer: ATUB3831417

WL STTESS-pim.al

Die Riicklagenvorschreibungen werden angepasst. Zu lhrer Information: die ab 01.01.2024 geltende gesetzliche
Mindestdotierung der Summe der Riicklagen erhiihte sich von EUR 0,90/m* auf EUR 1,06/m® Nutzfliche und Monat.
Nichste Anpassung erfolgt zum 01.01.2026. Die nun angepasste Riicklagenvorschreibung betrigt EUR 1,47 je m®.

Sasta 2

Vorausschau gem. § 20 Abs. 2 WEG; Quelle: Hausverwaltung
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