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Betreibende Partei: SPARKASSE NIEDEROSTERREICH MITTE WEST AG
3100 St. Polten, Domgasse 5

vertreten durch: URBANEK LIND SCHMIED REISCH Rechtsanwilte OG
3100 St. Pilten, Domgasse 2

Verpflichtete Partei: Dr. Stephan RIEL, Rechtsanwalt
1030 Wien, Landstrafier Hauptstrafie 1/2

als Masseverwalter iiber das Vermégen der
EQUALIZER Immobilien GmbH
1010 Wien, Seitenstettengasse 5/37

wegen: EUR 3.931.697,53 s.A. (Zwangsversteigerung)
Auftragsgegenstand: 91/758 Anteile an EZ 443 Grundbuch 01005 Josefstadt

verbunden mit WE an Wohnung Top 6, 2. Stock (B-LNr. 26)
1080 Wien, Lederergasse 13

Auftragsgrundlagen: Beschliisse des BG Josefstadt vom 05.06.2025, ON 21 und
01.08.2025, ON 28

Auftrag: Schiitzung des Verkehrswertes

Stichtag: 14.10.2025 (Tag der zweiten Befundaufnahme)
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Grundbuchauszug vom 15.06.2025

Auszug aus dem Wiener Stadtplan
Plandokument 7562 vom 25.04.2005
Befundaufnahmen vom 30.07. und 14.10.2025
Einsicht in den Bauakt

Erhebung im Altlastenatlas
Lirminformationen

Erhebungen in der Urkundensammlung

Wohnungseigentumsvertrag vom 01.02.1998

. Nutzwertentscheidung der MA 50 vom 03.10.1996
. Wertermittlungsgutachten der Reinberg & Partner

Immobilienberatung GmbH zum Stichtag 23.01.2024
Erhebung von Vergleichspreisen

Informationen der Equilibria Inmobilienmanagement
GmbH vom 24.10.2025

Fotos

Bienert — Funk, Inmobilienbewertung Osterreich*

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung’
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Das Gutachten ist wie folgt gegliedert:

A-BEFUND

B-BEWERTUNG

C-GUTACHTEN

D-BEILAGEN
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A-BEFUND

1. Befundaufnahme vom 30.07.2025
Bei der Befundaufnahme vom 30.07.2025 ist weder fiir die betreibende noch fiir die

verpflichtete Partei jemand erschienen. Die Liegenschaft war nicht zuginglich, es wurden

lediglich einige Fotos von der Strafle aus angefertigt.

2. Befundaufpahme vom 14.10.2025
Bei der Befundaufnahme vom 14.10.2025 waren der Mieter der Wohnung, der

Gerichtsvollzieher und der Schlosser anwesend, fiir die Parteien ist neuerlich niemand

erschienen. Die Wohnung sowie die allgemeinen Teile des Hauses wurden besichtigt, es

wurden einige Fotos angefertigt.

3. Allgemeine Lage

Die Liegenschaft EZ 443 Grundbuch 01005 Josefstadt, bestehend aus dem Grundstiick
Nr. 465/2 mit der Liegenschaftsadresse Lederergasse 13, ist eine zwischen Florianigasse und

Lowenburggasse gelegene Mittelparzelle mit einer im Grundbuch ausgewiesenen, nicht

weiter iiberpriiften Gesamtfldche von 386 m2.
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Die Infrastruktur ist gut, Erholungsméglichkeiten gibt es in den Griinrdumen der Umgebung.
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4. Verkehrssituation
a) Offentlicher Verkehr
Die Liegenschaft ist mit offentlichen Verkehrsmitteln (Strafenbahnlinien 2, 5 und 12,

Autobuslinie 13A) gut erreichbar.
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b) Individualverkehr
Die Liegenschaft ist mit PKW gut erreichbar.
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Quelle: wwwavien.gv.al/stadiplan

Die Parksituation auf 6ffentlichem Grund ist trotz der flichendeckend an Werktagen zwischen
9:00 und 22:00 Uhr geltenden Kurzparkzonenregelung (im Plan rosa dargestellt) fiir
stadtische Verhéltnisse sehr beengt.

Die in der Umgebung von der Bezirksparkzonenregelung ausgenommenen Kurzparkzonen

sind im Plan hellblau gekennzeichnet. Anrainerparkplitze sind im Plan dunkelblau markiert.

Auf der Liegenschaft selbst gibt es keine Stellplitze, in der Umgebung gibt es eine dffentliche
Parkgarage.
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5. Léirmsituation

a) Straflenverkehr
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Die Lederergasse wird als Einbahn Richtung 7. Bezirk gefithrt und ist durchschnittlich

frequentiert. Allerdings verkehrt dort die Autobuslinie 13A in kurzen Intervallen.

Die Verkehrsbelastung durch den Individualverkehr ist nicht unerheblich, gemill der

Larmkarte - StraBenverkehr 2022 iiberschreitet der Tag — Abend — Nachtlirmpegel im

24 Stunden Durchschnitt, gemessen in 4 m Hohe iber dem Boden, im Straflenbereich den

Schwellenwert um bis zu 5 Dezibel.
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b) Schienenverkehr
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Die Larmentwicklung der Stralenbahnlinien 5 und 12 reicht nicht bis zur gegenstindlichen

Liegenschaft.

Gemal der Larmkarte - Schienenverkehr 2022 erreicht der Tag — Abend — Nachtldrmpegel im

24 Stunden Durchschnitt den Schwellenwert von 60 Dezibel nicht.
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6. Flichenwidmung und Bebaubarkeit

Die Liegenschaft ist als Bauland —~-Wohngebiet gewidmet und liegt in einer Schutzzone.

Es gilt Bauklasse IV geschlossen mit einer Beschrinkung der Gebdudehshe auf 18 m und

einer Trakttiefe von 13 m.

Der riickwirtige, nicht bebaubare Teil der Liegenschaft ist gértnerisch auszugestalten.

Katastralgemeinde: josefstadt (01005)
Grundsticksnummer: 465,2

Einlagezahi: 443

& zurick

venburoaasse
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7. Kontaminierung
Aufgrund einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes werden seit 01.01.2025 keine

Verdachtsflichen mehr bekannt gegeben.

Die Karte zeigt nur mehr jene Fldchen, von denen aufgrund von Abfallablagerungen oder
Untergrundverunreinigungen eine erhebliche Gefahr fiir die Gesundheit des Menschen oder
die Umwelt ausgeht und die deshalb in der Altlastenatlas-Verordnung als Altlasten

ausgewiesen sind.

Quelle: hips:/falilasten. wnmweltbundesamt. at

LEGENDE
Flichentyp

D Altlast D Altablagerung D Altstandort

Status
erheblichefs Kontamination/Risiko erwartet [:] beurteilt "keine Altlast” Aditlast vorgeschlagen

- Altlast . dekontaminiert . gesichert

. Beobachtung abgeschlossen

Fiir eine Kontaminierung der Liegenschaft bestehen keine Anhaltspunkte.

926557 - 54 - 10/51
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8.  Beschreibung der Liegenschaft
Die Liegenschaft hat einen nahezu quadratischen Zuschnitt und ist anndhernd eben.
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Quelle: www.google at/maps

9. Anschliisse

Wasser, Kanal, Strom und Gas



Seite 13 von 44

10. Beschreibung der Wohnhauses

a)  Errichtung und Bewilligungen
In den Jahren 1877 bis 1878 wurde auf der Liegenschaft ein Miethaus der Griinderzeit als
StraBentrakter errichtet. Die Baubewilligung wurde mit Bescheid vom 17.07.1877 erteilt,

nach einem Planwechsel erfolgte die Beniitzungsbewilligung mit Bescheid vom 07.06.1878.
In den Jahren 1992 bis 1996 wurde das Dachgeschoss ausgebaut. Die Baubewilligung wurde

mit Bescheid vom 06.02.1992 erteilt, nach einer Planauswechslung erfolgte die

Beniitzungsbewilligung mit Bescheid vom 30.08.1996.

b) Allgemeines
Das Haus besteht aus Keller, Erdgeschoss, drei Obergeschossen sowie ausgebautem

Dachgeschoss und verfiigt iiber Gegensprechanlage, aber iiber keinen Lift.

Die Riicklage weist geméB Auskunft der Hausverwaltung Equilibria Immobilienmanagement

GmbH mit 31.12.2024 ein Guthaben von EUR 28.943,93 auf.

Im Jahr 2025 sind iiber die laufenden Instandhaltungs- und Wartungstétigkeiten hinaus keine

Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten geplant.

Das Wohnhaus befindet sich in gutem Gesamtzustand.

11. Beschreibung der Wohnung Top 6

a) Allgemeines
Die Wohnung befindet sich im 2. Obergeschoss und besteht aus Vorraum, WC, Kiiche mit

Bad, zwei Zimmern sowie zwei Kabinetten.

Die Innentiiren bestehen aus profilierten Holzstiicken mit Kassettentiirblittern, die Fenster
sind Holzkastenfenster mit Einfachverglasung. Das Objekt wird mit Gasetagenheizung
beheizt, die Gaskombitherme Marke Junkers befindet sich im Bad.

Die Wohnung befindet sich in gutem Gesamtzustand.

926557 - 54 - 11/51
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b) Abweichungen vom Baukonsens
Zu nicht bekannten Zeitpunkten wurde in der Kiiche ein Bad eingebaut, das laut Plan zur

Nebenwohnung gehérende straBenseitige Kabinett wurde der gegenstindlichen Wohnung

zugeschlagen und das hofseitige Zimmer geteilt.

Unterlagen iiber diese Anderungen liegen im Bauakt nicht auf.

¢) Beschreibung der einzelnen Riume

Vorraum:

Bodenbelag Textil, Winde tapeziert, Decke gemalt, ein Fenster hofseitig, Heizkorper unter
dem Fenster

WC:

Bodenbelag Textil, Winde und Decke gemalt, ein Fenster, Heizkorper, keramische WC-
Schale, Niederspiiler

Kiiche/Bad:

Bodenbelag Fliesen, Winde teils verfliest, teils gemalt, ein Gangfenster, Handtuchheizkdrper,
Einbaukiiche mit Einhebelmischbatterie, Badewanne mit Einhebelmischbatterie, Duschstange
und Brausegarnitur, Handwaschbecken mit Einhebelmischbatterie, Gaskombitherme

Mittleres Zimmer strallenseitig:

Bodenbelag Parkett, Winde und Decke gemalt, zwei Fenster, Heizkorper unter den Fenstern

Rechtes Zimmer straflenseitig:

Bodenbelag Parkett, Winde tapeziert, Decke raufasertapeziert und iibermalt, zwei Fenster,

Heizkorper unter den Fenstern
Kabinett straienseitig:
Bodenbelag Sternparkett, Winde und Decke gemalt, ein Fenster, Heizkorper unter dem

Fenster
Kabinett 1 hofseitig:
Bodenbelag Teppich, Winde und Decke tapeziert, ein Fenster hofseitig, Heizkorper unter

dem Fenster

Kabinett 2 hofseitig:

Bodenbelag Textil, Winde tapeziert, Decke raufasertapeziert und iibermalt, ein Fenster

hofseitig, Heizkérper unter dem Fenster
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12. (Nutz-)fliichen
Die Wohnung hat laut Nutzwertentscheidung der MA 50 vom 03.10.1996 eine Nutzfliche

von 106,99 m?2,

13. Monatliche Kosten

Die Monatsvorschreibung setzt sich ab Janner 2025 zusammen wie folgt:

Reparaturriicklage EUR 113,41
Betriebskosten EUR 333,72
Netto EUR 447,13
USt EUR 33.37
Gesamt EUR 480,50

14. Energieausweis
GemiB Energieausweis vom 20.04.2023 ist das Wohnhaus in die Energieeffizienzklasse D

(HWB 129,4 kWh/m?a) eingestuft.

15. Rechtsverhiltnisse

a) Allgemeines

An der Liegenschaft wurde im Jahr 1998 Wohnungseigentum begriindet.

b) Bestandverhiltnisse
Die Wohnung ist seit 12.11.1941 auf unbestimmte Zeit vermietet. Der nunmehrige

Hauptmieter ist in die Mietrechte seiner verstorbenen Frau eingetreten.

Der monatliche Nettohauptmietzins betrdgt EUR 160,60.

926557 - 54 - 12/51
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16. Lasten
Zu C-LNr. 5a ist die Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen gemiB § 19 WEG
im Sinne Punkt Sechstens Abs. 3 des Vertrages vom 01.02.1998 ersichtlich gemacht.

Diese Vereinbarung ist dem Gutachten in der Anlage angeschlossen.

Es bestehen keine bewertungsrelevanten Lasten.

17. Einheitswert
Laut Bekanntgabe des Finanzamts Osterreich vom 13.06.2025 betriigt der Einheitswert fiir die

gesamte Liegenschaft EUR 64.824,17.

18. Aushaftende Abgaben
Laut Schreiben der Stadt Wien - MA 6 vom 20.06.2025 bestehen keine Riickstéinde.
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B-BEWERTUNG

1. Bewertungsgrundsiitze und Methodik

Als Verkehrswert wird jener Wert der Liegenschaft bezeichnet, der bei einer Verduflerung der
Sache iiblicherweise im redlichen Geschiftsverkehr erzielt werden kann, wobei die besondere
Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen bei der Ermittlung des

Verkehrswertes auller Betracht zu bleiben haben.

Dariiber hinaus ist zu beriicksichtigen, dass dieser Preis auch in absehbarer Zeit von einem

Interessenten bezahlt wiirde.

2. Bewertungsmethoden

a) Allgemeines
Das Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) nennt als Methoden der Bewertung das
Vergleichswertverfahren (§ 4), das Ertragswertverfahren (§ 5) und das Sachwertverfahren

(§ 6).

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens hingt in erster Linie davon ab, um welches Objekt
es sich handelt, nimlich um ein Objekt, das eher fiir die Eigennutzung oder die Vermietung

gedacht ist.

b) Vergleichswertverfahren (§ 4 LBG)

§ 4. (1) 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 Umstinde weitgehend mit
der zu bewertenden Sache iibereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und
gedinderte Marktverhdlnisse sind nach Mafigabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu-
oder Abschldge zu beriicksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschdftsverkehr in
zeitlicher Ndhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie
vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen

im redlichen Geschdfisverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

926557 - 54 - 13/51
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(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewohnliche Verhdltnisse oder
personliche Umstinde der Vertragsteile beeinflusst wurden, diirfen zum Vergleich nur
herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhdltnisse und Umstinde wertmdfig

erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

Dem Vergleichswertverfahren wird tiberall dort der Vorzug gegeben, wo geniigend
vergleichbare Objekte vorhanden sind, insbesondere bei unbebauten bzw. nur mit einem
Abbruchobjekt bebauten Grundstiicken sowie mnicht oder nur befristet vermieteten

Eigentumswohnungen.

Dies ist auch in der Literatur anerkannt (Zum Themenschwerpunkt ,.Der Vergleich macht

sicher siehe auch die Osterreichische Zeitschrift fiir Liegenschaftsbewertung ZLB,
Heft 4/14).

¢) Ertragswertverfahren (§ S LBG)

$ 5. (1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fiir die Zeit
nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum angemessenen
Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln
(Ertragswert).

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

(3) Sind die tatscichlich erzielten Ertréiige in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar
oder weichen sie von den bei ordnungsgemdfier Bewirtschafiung der Sache erzielbaren
Ertrdgen ab, so ist von jenen Ertrigen, die bei ordnungsgemdfSer Bewirtschaftung der Sache
nachhaltig hdtten erzielt werden kinnen, und dem bei einer solchen Bewirtschafiung
entstehenden Aufwand auszugehen, dafiir konnen insbesondere Ertrige vergleichbarer
Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen werden.

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

ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.
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Das Ertragswertverfahren wird dort angewendet, wo die Erzielung eines Ertrages

wirtschaftlich im Vordergrund steht.

Klassischer Anwendungsfall ist das Zinshaus, dessen Nutzungsbestimmung es ist, aus den
Nettoertrdgen eine angemessene Verzinsung des eingesetzten Kapitals zu erwirtschaften

(Kranewitter, Liegenschaftsbewertung’, 89).

Dieses Verfahren wird allerdings auch dort angewendet, wo die Erzielung von Ertrdgen bei

Einzelobjekten im Vordergrund steht, wie bei unbefristet vermieteten Eigentumswohnungen

(z.B. Vorsorgewohnungen).

d) Sachwertverfahren

§ 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzdihlung des
Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des
Zubehors der Sache zu ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen
vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln. Wertdnderungen,
die sich demgegeniiber aus der Bebauung oder Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft
oder deren Zugehorigkeit zu einem Liegenschafisverband ergeben, sind gesondert zu
beriicksichtigen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist in
der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und
wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen. Sonstige Wertdnderungen und sonstige
wertbeeinflussende Umstdnde, wie etwa Lage der Liegenschafi, baurechtliche oder andere
oOffentlich-rechtliche Beschrdnkungen sowie erhebliche Abweichungen von den iiblichen

Baukosten, sind gesondert zu beriicksichtigen.

Das Sachwertverfahren wird vor allem dann angewendet, wenn die Eigennutzung bebauter

Liegenschaften im Vordergrund steht (vgl. Stabentheiner, LBG, Anm 3 zu § 7).

Es sind daher die Beschaffungskosten fiir die Liegenschaft sowie die darauf vorhandenen

Baulichkeiten von vorrangiger Bedeutung, Renditeerwigungen treten in den Hintergrund.

926557 - 54 - 14/51
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Dies hingt vor allem damit zusammen, dass derartige Objekte nach individuellen
Vorstellungen und personlichem Geschmack errichtet werden und nicht — wie bei
Renditeiiberlegungen — ein Durchschnittsgeschmack und eine moglichst leichte

Vermietbarkeit im Vordergrund stehen.

Das Sachwertverfahren wird daher als Wertermittlungsverfahren dort angewendet, wo die
obigen Kriterien eindeutig zutreffen, wie etwa beim Ein- bzw. Zweifamilienhaus, wo die
Anwendung des Ertragswertverfahrens mangels Interesse der tiberwiegenden Erwerberschicht

an einem Ertrag ausscheidet.

e¢) Marktanpassung

Allen Bewertungsverfahren ist gemeinsam, dass das Ergebnis der jeweiligen Methode nicht
ungepriift dem Gutachten zugrunde zu legen, sondern dahingehend zu tiberpriifen ist, ob der
Wert auf dem Markt auch tatsédchlich erzielt werden kann, d.h. dem Verkehrswert der

Liegenschaft entspricht.

In allen Wertermittlungsverfahren hat dies im Wege der Marktanpassung zu geschehen, es ist
daher zu tiberpriifen, ob Interessenten bereit sind, den so ermittelten Preis auch tatséchlich zu

bezahlen (vgl. Stabentheiner, LBG, Anm 4 zu § 7).

3. Wahl des Bewertungsverfahrens

Ublicherweise werden unbefristet vermietete WE-Objekte nach dem Ertragswertverfahren

bewertet.

Dieses fiihrt in vorliegendem Fall allerdings aufgrund des geringen Ertrages zu keinem

marktkonformen Ergebnis.

Im Weg der Marktanpassung hat daher eine Korrektur dieses Wertes zu erfolgen, weil auf
dem Markt Interessenten vorhanden sind, die derartige Objekte in spekulativer Absicht zu

einem hoheren Preis erwerben, wobei die Moglichkeit des spidteren Abverkaufs nach

Freiwerden eine grof3e Rolle spielt.
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Methodisch erfolgt diese Marktanpassung durch Kombination des Ertragswert- und des
Vergleichswertverfahrens. Dabei wird mit einem Freiwerden des Objekts nach 20 Jahren
kalkuliert.

Daher wird zundchst der bis dahin erzielbare Ertrag kapitalisiert (Ertragsanteil).

Weiters wird der danach erzielbare Kaufpreis ermittelt, wobei ausgehend von einem jetzt
erzielbaren Kaufpreis nach Abzug der angenommenen Sanierungskosten sowie eines
Spekulationsabschlags eine Abzinsung entsprechend dem kalkulierten Verkaufszeitpunkt
erfolgt (Spekulationsanteil).

Die beiden Teilwerte werden anschliefend addiert und ergeben so den Verkehrswert.

Im Jahre 2025 wurden Wohnungen in der Umgebung zwischen rund EUR 7.420,00 und rund
EUR 9.600,00 pro Quadratmeter Nutzfliche verkauft.

Loggien wurden — falls aus den Urkunden ersichtlich — mit der Halfte des

Quadratmeterpreises bewertet.

Die Details sind in der nachfolgenden Tabelle dargestellt.

Tabelle
Adresse Objekt [ Nfl/m?> | Kaufvertrag | Kaufpreis | Preis/m’
Josefstéddter Strafle 43-45 | 1/12 141,31 | 15.01.2025 1210 000,00{ 8 636,69
Krotenthallergasse 1 12A 130,07 | 26.03.2025 1227 500,00] 943723
Maria-Treu-Gasse 5 6 98,24 | 31.03.2025 780 000,00] 7 939,74
Fuhrmanngasse 15* 5 125,70 | 30.04.2025 1 025 000,00{ 8 154,34
Schonbomgasse 10 5 187,48 | 02.05.2025 1 800 000,00{  9601,02
Fuhrmannsgasse 7 2 114,12 | 23.05.2025 1 000 000,00 8762,71
Lederergasse 28 21-22 107,12 |  23.09.2025 795 000,00 7421,58

Das mit einem Stern gekennzeichnete Objekt wurde inkl. Stellplatz verkauft.

926557 - 54 - 15/51
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Unter Beriicksichtigung der erhobenen Vergleichspreise sowie der unterschiedlichen
Abschlusszeitpunkte erachte ich nach Sanierung einen Preis von EUR 8.500,00 pro

Quadratmeter Nutzfléche als angemessen.

Kalkuliert wird aufgrund der in diesem Preissegment erwarteten hoheren Ausstattungsqualitét

mit einem Sanierungsaufwand von EUR 1.440,00 (inkl. USt.).

Aufgrund der Renditeerwartung im Wohnungseigentum wird fiir die Kapitalisierung ein

Zinssatz von 2,5 % als angemessen angenommen.

Wegen des hohen Risikos wird fiir die Abzinsung nicht derselbe Zinssatz wie bei der

Kapitalisierung herangezogen, sondern ein erheblich héherer ,,Spekulationszinssatz®.

Das Spekulationsrisiko wird mit einem Abschlag von 10 % beriicksichtigt, als Zinssatz

werden 4 % als angemessen angenommen.

Daraus ergeben sich nachstehende Berechnungen:

Preis/m? saniert EUR 8.500,00
Sanierungsaufwand/m? - EUR 1.440.00
Zwischensumme EUR 7.060,00
Abziiglich Risikoabschlag 10 % - EUR 706.00
Preis/m? unsaniert EUR 6.354,00
Spekulationsanteil/m? (EUR 6.354,00 x 0,4564) EUR 2.899,90
Gerundet EUR 2.900,00

4. Rundungsdifferenzen
Die Darstellung der Zahlen erfolgt in der Regel mit zwei Stellen hinter dem Komma, lediglich

der Kapitalisierungs- und Abzinsungsfaktor wird mit vier Stellen hinter dem Komma

dargestellt.

Aufgrund der Berechnung mit Excel-Tabellen kénnen geringfiigige Rundungsdifferenzen

auftreten.



5. Kapitalisierungsfaktor

° Restnutzungsdauer 20 Jahre

e Zinssatz 2,5 %

6. Abzinsungsfaktor
° Zinssatz 4,0%

° 20 Jahre

7.  Laufende Instandhaltung

Die Instandhaltungskosten betragen jahrlich EUR 1.360,92.

8. Mietausfallwagnis
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15,5891

0,4564

Damit wird das Wagnis einer Ertragsminderung durch uneinbringliche Mietriickstande oder

Leerstdnde bezeichnet. Dieses wird fiir Wohnungen mit 2 % angenommen und ist auch bei

schlecht vermieteten Objekten in Ansatz zu bringen, weil auch geringe Mietriickstéinde

uneinbringlich sein kénnen.

9.  Verkehrswertberechnung

a)  Ertragsanteil

Rohertrag monatlich

Rohertrag jahrlich
Mietausfall
Instandhaltung
Reinertrag jédhrlich

Reinertrag kapitalisiert (EUR 527,74 x 15,5891)
Ertragsanteil

EUR 160.60
EUR 1.927,20
EUR 38,54
EUR 1.360.92
EUR 527,74
EUR 8.226,96
EUR 8.226,96

926557 - 54 - 16/51



b)  Spekulationsanteil
106,99 m? x EUR 2.900,00

¢)  Verkehrswert
Ertragsanteil
Spekulationsanteil
Verkehrswert

Gerundet
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EUR  310.271,00
EUR 8.226,96
EUR _ 310.271.00
EUR  318.497,96
EUR  318.500,00
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C-GUTACHTEN

Der Verkehrswert des im Befund genauer beschriebenen Objektes betrdgt unter

Beriicksichtigung aller Wertkomponenten zum Gutachtensstichtag — lastenfrei —

EUR 318.500,00

(in Worten: Euro

dreihundertachtzehntausendfiinfhundert)

Einrichtungsgegenstinde wurden nicht bewertet.

926557 - 54 - 17/51
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GB

REPUBLIK OSTERREICH

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01005 Josefstadt EINLAGEZAHL 443
BEZIRKSGERICHT Josefstadt

khkkkhhkdhhdhhhhdhhkhhhhhkhkhkhhkhkdkhhdhhhkhhhhkhkkkhkhkhhkhhhhkhhhhhhddhdhddddhhhhdhhhhdhddhrrkd

*** Eingeschrankter Auszug wokx

eld B-Blatt eingeschrankt auf die Laufnummer(n) 25, 26 ol
L C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen fir das angezeigte B-Blatt *okk
hkkkhkhkhhkhhkhkhkhkhkkhdhhhhhhhdhdkhhhkhhhhkdhhkrhhkhkhhhhrhhkhhddhhdhkhkhdrdrhhdhhkbdhkhhhdddhdrk
Letzte TZ 699/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

Plombe 2046/2025

Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

khkkhkhkhkhkhkhkkhkhhhrkdhkdhrhkrbhkhkdkdrsx AT *hkkhkhkkkhkrkhkhrhhkrhhhhkhhxrhhhrhkhhhrhkhkrdhhdhk

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
465/2 GST-Flache 386
Bauf. (10) 259
Garten (10) 127 Lederergasse 13
Legende:

Bauf. (10): Bauflachen (Geb&ude)
Garten(10): GArten (Garten)
R AR E S SR EEEREEREEEEEEEEE R EREEESE R SRS A2 kAhhkhkhhkhkhhkhhhkhkhkhkhkhkdhdhhhkhhkhdhxhkhkxk
1 a 16570/1935 Erbauung eines Hauses (auf) GST 465/2
3 a geldscht
dkhkkkhkhkhkhhkhkhhhhhkhkhArxhorrrhkdrrhhddhhdkhdkk B hhkhkkhkkhkhhkhhhhkhdhkhbrrrdhhkhhrrkhkrhhrkbrrdhhtkkxk
25 ANTEIL: 90/758
EQUALIZER Immobilien GmbH (FN 555298s)
ADR: Bérseplatz 6/1/7, Wien 1010
a 563/1998 Wohnungseigentum an W top 9, 3. Stock
b 320/2023 IM RANG 4259/2022 Kaufvertrag 2022-12-20 Eigentumsrecht
26 ANTEIL: 91/758
EQUALIZER Immobilien GmbH (FN 555298s)
ADR: Borseplatz 6/1/7, Wien 1010
a 563/1998 Wohnungseigentum an W top 6, 2. Stock
b 320/2023 IM RANG 4259/2022 Kaufvertrag 2022-12-20 Eigentumsrecht
EEE RS SRR R SRR SRR R EEREEE S SR EEEEEEEE SR SRS C khkhkkkhkkkhhkkhkhbhkhbhkbrhkhdhbhhkrrdbhkhhdbhdhkdk ik
5 a 563/1998 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 19 WEG im Sinne Pkt. Sechstens Abs 3 Vertrag
1998-02-01
15 auf Anteil B-LNR 25 26
b 164/2024 (Entscheidendes Gericht BG Do6bling - 203/2024) IM
RANG 321/2023 Pfandurkunde 2022-12-30
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 3.564.000, -
fiir SPARKASSE NIEDEROSTERREICH MITTE WEST
AKTIENGESELLSCHAFT (FN 197282x)
c 164/2024 (Entscheidendes Gericht BG Ddbling - 203/2024)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 2593 KG 01514 W&hring C-LNR 24
EZ 443 KG 01005 Josefstadt C-LNR 15
EZ 142 KG 01006 LandstrafBe C-LNR 32
d 699/2025 Einleitung der Versteigerung
im Range C-LNR 15 und 16 siehe C-LNR 17
16 auf Anteil B-LNR 25 26
a 1326/2023 RANGORDNUNG mit der Bedingung des § 53 GBG fir
Pfandrecht Hochstbetrag EUR 1.080.000,-- bis 2024-05-16 fir
SPARKASSE NIEDEROSTERREICH MITTE WEST AKTIENGESELLSCHAFET
(FN 197282x)
b 704/2024 (Entscheidendes Gericht BG D6bling - 1049/2024) IM
RANG 1326/2023 Pfandurkunde 2023-05-19
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.080.000,--
fiir SPARKASSE NIEDEROSTERREICH MITTE WEST
AKTIENGESELLSCHAFT (FN 197282x)
c 704/2024 (Entscheidendes Gericht BG Débling - 1049/2024)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1344 KG 01002 Alsergrund C-LNR 27
EZ 443 KG 01005 Josefstadt C-LNR 16
EZ 142 KG 01006 LandstraBe C-LNR 35
EZ 2593 KG 01514 wahring C-LNR 25

926557 - 54 - 18/51
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d 699/2025 Einleitung der Versteilgerung

im Range C-LNR 15 und 16 siehe C-LNR 17
17 auf Anteil B-LNR 25 26

a 699/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 3.931.697,53 samt 1,25 % Z
vierteljahrlich kapitalisiert aus EUR 108.548,88 seit
26.07.2024; 1,25 % Z viertelj&dhrlich kapitalisiert aus
EUR 108.548,88 seit 26.07.2024; 1,531 % Z viertelij&dhrlich
kapitalisiert aus EUR 3.823.148,65 seit 26.11.2024; 2 & 2
vierteljadhrlich kapitalisiert aus EUR 3.823.148,65 seit
26.11.2024; Antragskosten EUR 14.484,34 fur
SPARKASSE NIEDEROSTERREICH MITTE WEST AKTIENGESELLSCHAFT
(FN 197282x) (22 E 15/25v)
im Range C-LNR 15 und 16

Fhkhkkhhhrrdhhhrrhrhdhohhrhdhhrxkdxdrd HINWEIS *rkdhhhrddhhhdhhrhhrhbhrhrikhhhhkhrhhk

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
khKkhkhAAhkX*I A kA ok hhkhhhkkhhhhhkhkrhhhhhrddhdhrkhhhdbbhhhhkdrhrbdbhdhbhrdbrhhkdhrdbhhdhbhhdhhhdkkhir

Grundbuch 09.07.2025 14:12:10
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Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen
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Lageplan
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Kellergeschoss
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Erdgeschoss

' LEDERERGASSE
Off. Gut



Obergeschoss 2 und 3
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Grundriss Obergeschoss 2 Top 6
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Ansicht (1878)
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Schnitt
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An

BG Josefstadt
Florianigasse 8
1082 Wien

Eingabe zu: 22 E 15/25v

Dr. Georg Arthold

(W210359)

Schottenfeldgasse 7/3, 1070 Wien
Telefon: 01 9427061
E-Maii: office@sv-arthold.at

Elektronisch eingebracht: 25.11.2025 15:08:09

3 Anhénge

Sachverstindigengutachten

Eingabezeichen: 59 324 826/25

Seite 1
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(Weiteres) Vorbringen
Sachverstindigengutachten

Kein Begleittext

3 Anhédnge
Nr Anhangsart Datum ON/Beilage Zeichen (Einbr.)
1 Sachverstandigengutachten  25.11.2025
Bezeichnung: Gutachten 1080 Wien, Lederergasse 13 Top 9
2 Sachversténdigengutachten  25.11.2025
Bezeichnung: Gutachten 1080 Wien, Ledergasse 13 Top 6
3 Gebuhrennote 25.11.2025

Bezeichnung: Gebihrennote

Eingabezeichen: 59 324 826/25 Seite 2



DR. GEORG ARTHOLD

ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER
Fachgebiet Immobilien

SV 033a/2025 25.11.2025

22 E 15/25v
BG Josefstadt

SACHVERSTANDIGEN
GUTACHTEN

90/758 Anteile an EZ 443 Grundbuch 01005 Josefstadt
verbunden mit WE an Wohnung Top 9, 3. Stock (B-LNr. 25)
1080 Wien, Lederergasse 13

Fachgeblet

Immcbilen

1070 Wien, Schottenfeldgasse 7/3 +43 6781224378 ofﬁce@sv-arthold.at
Bank Austria AT 04 1200 0100 4576 5525 UID ATU 57358406

926557 - 54 - 28/51
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Betreibende Partei: SPARKASSE NIEDEROSTERREICH MITTE WEST AG
3100 St. Polten, Domgasse S

vertreten durch: URBANEK LIND SCHMIED REISCH Rechtsanwiilte OG
3100 St. Polten, Domgasse 2

Verpflichtete Partei: Dr. Stephan RIEL, Rechtsanwalt
1030 Wien, Landstrafier Hauptstrafie 1/2

als Masseverwalter iiber das Vermégen der
EQUALIZER Immobilien GmbH
1010 Wien, Seitenstettengasse 5/37

wegen: EUR 3.931.697,53 s.A. (Zwangsversteigerung)
Auftragsgegenstand: 90/758 Anteile an EZ 443 Grundbuch 01005 Josefstadt

verbunden mit WE an Wohnung Top 9, 3. Stock (B-LNr. 25)
1080 Wien, Lederergasse 13

Auftragsgrundlagen: Beschliisse des BG Josefstadt vom 05.06.2025, ON 21 und
01.08.2025, ON 28
Auftrag: Schiitzung des Verkehrswertes

Stichtag: 14.10.2025 (Tag der zweiten Befundaufnahme)



Grundlagen:

e 2 5 S| R A=

=
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12.
13.

14.
15.
16.
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Grundbuchauszug vom 15.06.2025

Auszug aus dem Wiener Stadtplan
Plandokument 7562 vom 25.04.2005
Befundaufnahmen vom 30.07. und 14.10.2025
Einsicht in den Bauakt

Erhebung im Altlastenatlas
Lirminformationen

Erhebungen in der Urkundensammlung

Wohnungseigentumsvertrag vom 01.02.1998

. Nutzwertentscheidung der MA 50 vom 03.10.1996

. Wertermittlungsgutachten der Reinberg & Partner

Immobilienberatung GmbH zum Stichtag 23.01.2024
Erhebung von Vergleichspreisen

Informationen der Equilibria Immobilienmanagement
GmbH vom 24.10.2025

Fotos

Bienert — Funk, Inmobilienbewertung Osterreich*

Kranewiitter, Liegenschaftsbewertung’

926557 - 54 - 29/51
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Das Gutachten ist wie folgt gegliedert:

A-BEFUND

B-BEWERTUNG

C-GUTACHTEN

D-BEILAGEN
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A-BEFUND

1. Befundaufnahme vom 30.07.2025
Bei der Befundaufnahme vom 30.07.2025 ist weder fiir die betreibende noch fiir die

verpflichtete Partei jemand erschienen. Die Liegenschaft war nicht zugénglich, es wurden

lediglich einige Fotos von der Strafle aus angefertigt.

Befundaufnahme vom 14.10.2025
der

Bei der Befundaufnahme vom 14.10.2025 waren der Mieter der Wohnung,
Gerichtsvollzieher und der Schlosser anwesend, fiir die Parteien ist neuerlich niemand

2k

erschienen. Die Wohnung sowie die allgemeinen Teile des Hauses wurden besichtigt, es

wurden einige Fotos angefertigt.

3. Allgemeine Lage
Die Liegenschaft EZ 443 Grundbuch 01005 Josefstadt, bestehend aus dem Grundstiick

Nr. 465/2 mit der Liegenschaftsadresse Lederergasse 13, ist eine zwischen Florianigasse und

Lowenburggasse gelegene Mittelparzelle mit einer im Grundbuch ausgewiesenen, nicht

weiter iiberpriiften Gesamtflache von 386 m2.
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B30, o - ; :1,_ !
Quelle: www.google. al/maps

Die Infrastruktur ist gut, Erholungsmdéglichkeiten gibt es in den Griinrdumen der Umgebung.
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4., Verkehrssituation

a) Offentlicher Verkehr
Die Liegenschaft ist mit offentlichen Verkehrsmitteln (StraBenbahnlinien 2, 5 und 12,

Autobuslinie 13A) gut erreichbar.
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b) Individualverkehr
Die Liegenschaft ist mit PKW gut erreichbar.
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Quelle: ww.wien.gv.at/stadiplan

Die Parksituation auf 6ffentlichem Grund ist trotz der flichendeckend an Werktagen zwischen

9:00 und 22:00 Uhr geltenden Kurzparkzonenregelung (im Plan rosa dargestellt) fiir
stadtische Verhiltnisse sehr beengt.

Die in der Umgebung von der Bezirksparkzonenregelung ausgenommenen Kurzparkzonen

sind im Plan hellblau gekennzeichnet. Anrainerparkplitze sind im Plan dunkelblau markiert.

Auf der Liegenschaft selbst gibt es keine Stellpldtze, in der Umgebung gibt es eine 6ffentliche
Parkgarage.
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5. Lirmsituation

a) Strallenverkehr
Die Lederergasse wird als Einbahn Richtung 7. Bezirk gefiihrt und ist durchschnittlich

frequentiert. Allerdings verkehrt dort die Autobuslinie 13A in kurzen Intervallen.

Die Verkehrsbelastung durch den Individualverkehr ist nicht unerheblich, gemé&B der
Lirmkarte - StraBenverkehr 2022 iiberschreitet der Tag — Abend — Nachtldrmpegel im
24 Stunden Durchschnitt, gemessen in 4 m Héhe iiber dem Boden, im Straflenbereich den

Schwellenwert um bis zu 5 Dezibel.

LEGENDE

2022 StraRenverkehr: 24h-Durchschnitt ém

| RS B -t B ss-voan
TR 55 60 GE / tinierguellen Autobabren i
Schntlistiaden
Listenquetier: Landessiraien T SEAREIN /' Larmschuizainde
¢ Kilomreliroung D Banuigsratim D Sallungsraumgrenzon

Quelle: www.laerminfo.al
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b) Schienenverkehr
Die Liarmentwicklung der StraBenbahnlinien 5 und 12 reicht nicht bis zur gegenstéindlichen

Liegenschaft.

Gemil der Larmkarte - Schienenverkehr 2022 erreicht der Tag — Abend — Nachtldrmpegel im
24 Stunden Durchschnitt den Schwellenwert von 60 Dezibel nicht.
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LEGENDE

2022 Schienenverkehr: 24h-Durchschnitt

| IR | IO B ocs-700E

L] oB0-6sop [} ss-800B Granzwertinie
A Lineenguetlicn Strafentahnen / Linienguelien Esenbabe | Gebaude
S0 Larmmsshuizwsnde © Kitenwicierung D Ballingaraum
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Quelle: www.laerminfo.at
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6. Flichenwidmung und Bebaubarkeit

Die Liegenschaft ist als Bauland ~Wohngebiet gewidmet und liegt in einer Schutzzone.

Es gilt Bauklasse IV geschlossen mit einer Beschrinkung der Gebdudehshe auf 18 m und

einer Trakttiefe von 13 m.

Der riickwirtige, nicht bebaubare Teil der Liegenschaft ist gértnerisch auszugestalten.

i W\
.'L II‘_‘ 1,IHIII n;

Grundstuck (BeV)

Katastralgemeinde: josefstadt (01005)

Grundstiicksnummer: 4652
Einlagezahl: 443

& zuruch
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 Lawenburcaassa
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7. Kontaminierung
Aufgrund einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes werden seit 01.01.2025 keine
Verdachtsflichen mehr bekannt gegeben.

Die Karte zeigt nur mehr jene Flichen, von denen aufgrund von Abfallablagerungen oder
Untergrundverunreinigungen eine erhebliche Gefahr fiir die Gesundheit des Menschen oder
die Umwelt ausgeht und die deshalb in der Altlastenatlas-Verordnung als Altlasten

ausgewiesen sind.

Dné‘

Quelle: hips://altlasten. umweltbundesamt. at

LEGENDE
Flachentyp

[ Atiast [_] Attablagerung ] Anstandort
Status

erhebliche/s Kontamination/Risiko erwartet || beurteit "keine Altlast” Altiast vorgeschlagen

. Altlast . dekontaminiert . gesichert

- Beobachtung abgeschlossen

Fiir eine Kontaminierung der Liegenschaft bestehen keine Anhaltspunkte.
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8. Beschreibung der Liegenschaft
Die Liegenschaft hat einen nahezu quadratischen Zuschnitt und ist annihernd eben.

ﬂﬂiﬂi!ﬂﬂ&”ﬁﬁ;.(,””;;
B RN EERBEE s 5n

Quelle: www.google. at/maps

9. Anschliisse

Wasser, Kanal, Strom und Gas
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10. Beschreibung der Wohnhauses

a) Errichtung und Bewilligungen
In den Jahren 1877 bis 1878 wurde auf der Liegenschaft ein Miethaus der Griinderzeit als
Stralentrakter errichtet. Die Baubewilligung wurde mit Bescheid vom 17.07.1877 erteilt,

nach einem Planwechsel erfolgte die Beniitzungsbewilligung mit Bescheid vom 07.06.1878.
In den Jahren 1992 bis 1996 wurde das Dachgeschoss ausgebaut. Die Baubewilligung wurde

mit Bescheid vom 06.02.1992 erteilt, nach einer Planauswechslung erfolgte die

Beniitzungsbewilligung mit Bescheid vom 30.08.1996.

b) Allgemeines
Das Haus besteht aus Keller, Erdgeschoss, drei Obergeschossen sowie ausgebautem

Dachgeschoss und verfiigt liber Gegensprechanlage, aber iiber keinen Lift.

Die Riicklage weist gem#B Auskunft der Hausverwaltung Equilibria Immobilienmanagement

GmbH mit 31.12.2024 ein Guthaben von EUR 28.943,93 auf.

Im Jahr 2025 sind iiber die laufenden Instandhaltungs- und Wartungstitigkeiten hinaus keine

Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten geplant.

Das Wohnhaus befindet sich in gutem Gesamtzustand.

11. Beschreibung der Wohnung Top 9

a) Allgemeines

Die Wohnung befindet sich im 3. Obergeschoss und besteht aus Vorraum, WC, Bad,

Durchgangskiiche, zwei Zimmern sowie zwei Kabinetten.

Die Innentiiren bestehen aus profilierten Holzstiicken mit Kassettentiirbldttern, die Fenster
sind Holzkastenfenster mit Einfachverglasung. Das Objekt wird mit Gasetagenheizung
beheizt, die Gaskombitherme Marke Junkers befindet sich im Bad.

Die Wohnung befindet sich in gutem Gesamtzustand.

926557 - 54 - 34/51
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b) Bewilligungen
Im Jahr 1987 wurde ein Bad eingebaut. Die Baubewilligung hierfiir wurde mit Bescheid vom

20.11.1987 erteilt, vom Erfordernis einer Beniitzungsbewilligung wurde Abstand genommen.

¢) Beschreibung der einzelnen Riume

Vorraum:

Bodenbelag Fertigparkett, Wande und Decke gemalt, Sprechstelle der Gegensprechanlage, ein
Fenster, Heizkorper unter dem Fenster

WwC:

Boden und Winde bis zur Hohe von ca. 1,30 Meter verfliest, dariiber Winde und Decke
raufasertapeziert und {ibermalt, keramische WC-Schale, Niederspiiler, Handwaschbecken mit
Kaltwasseranschluss, ein Fenster, Heizkorper unter dem Fenster

Zimmer 1:

Bodenbelag Fischgritparkett, Wande und Decke gemalt, zwei Fenster hofseitig, Heizk&rper
unter den Fenstern, Raumthermostat

Kabinett 1:

Bodenbelag Sternparkett, Winde und Decke raufasertapeziert und iibermalt, ein Fenster,
Heizkorper unter dem Fenster

Zimmer 2:

Bodenbelag Sternparkett, Winde und Decke raufasertapeziert und iibermalt, zwei Fenster,
Heizkorper unter den Fenstern

Kabinett 2:

Bodenbelag Sternparkett, Wande und Decke raufasertapeziert und iibermalt, ein Fenster,
Heizkorper unter dem Fenster

Kiiche:

Bodenbelag Textil, Wande und Decke gemalt, Gangfenster, Heizkorper unter dem Fenster,
Kalt- und Warmwasseranschluss

Bad:

Boden und Winde bis zur Hohe von ca. 2,00 Meter verfliest, dariiber Winde und Decke
gemalt, Gangfenster, Heizk6rper unter dem Fenster, Waschtisch mit Einhebelmischbatterie,
Badewanne mit Einhebelmischbatterie und Brausegarnitur, Duschvorhang, Gaskombitherme,

elektrischer Heizstrahler, Waschmaschinenanschluss



12. (Nutz-)flichen
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Die Wohnung hat laut Nutzwertentscheidung der MA 50 vom 03.10.1996 eine Nutzfliche

von 102,96 m?

13. Monatliche Kosten

Die Monatsvorschreibung setzt sich ab Janner 2025 zusammen wie folgt:

Reparaturriicklage EUR 109,14
Betriebskosten EUR 321.15
Netto EUR 430,29
USt EUR 32.12
Gesamt EUR 462,41

14. Energieausweis

GemiB Energieausweis vom 20.04.2023 ist das Wohnhaus in die Energieeffizienzklasse D

(HWB 129,4 kWh/m?a) eingestuft.

15. Rechtsverhiiltnisse

a) Allgemeines

An der Liegenschaft wurde im Jahr 1998 Wohnungseigentum begriindet.

b) Bestandverhiiltnisse

Die Wohnung ist seit 01.11.1987 auf unbestimmte Zeit vermietet.

Der monatliche Nettohauptmietzins betrdgt EUR 228,46.
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16. Lasten
Zu C-LNr. 5a ist die Vereinbarung tiber die Aufteilung der Aufwendungen geméB § 19 WEG
im Sinne Punkt Sechstens Abs. 3 des Vertrages vom 01.02.1998 ersichtlich gemacht.

Diese Vereinbarung ist dem Gutachten in der Anlage angeschlossen.

Es bestehen keine bewertungsrelevanten Lasten.

17. Einheitswert
Laut Bekanntgabe des Finanzamts Osterreich vom 13.06.2025 betréigt der Einheitswert fiir die

gesamte Liegenschaft EUR 64.824,17.

18. Aushaftende Abgaben
Laut Schreiben der Stadt Wien - MA 6 vom 20.06.2025 bestehen keine Riickstéinde.




Seite 17 von 45

B-BEWERTUNG

1. Bewertungsgrundsitze und Methodik

Als Verkehrswert wird jener Wert der Liegenschaft bezeichnet, der bei einer Verdullerung der
Sache iiblicherweise im redlichen Geschiftsverkehr erzielt werden kann, wobei die besondere
Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen bei der Ermittlung des

Verkehrswertes aufler Betracht zu bleiben haben.

Dariiber hinaus ist zu berticksichtigen, dass dieser Preis auch in absehbarer Zeit von einem

Interessenten bezahlt wiirde.

21 Bewertungsmethoden
a) Allgemeines

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) nennt als Methoden der Bewertung das
Vergleichswertverfahren (§ 4), das Ertragswertverfahren (§ 5) und das Sachwertverfahren

(§ 6).

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens héngt in erster Linie davon ab, um welches Objekt
es sich handelt, ndmlich um ein Objekt, das eher fiir die Eigennutzung oder die Vermietung

gedacht ist.

b) Vergleichswertverfahren (§ 4 LBG)

§ 4. (1) 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 Umstinde weitgehend mit
der zu bewertenden Sache iibereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und
gednderte Marktverhdltnisse sind nach Mafigabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu-
oder Abschldge zu beriicksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschdfisverkehr in
zeitlicher Ndhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie
vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen

im redlichen Geschdfisverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.
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(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewohnliche Verhdltnisse oder
personliche Umstinde der Vertragsteile beeinflusst wurden, diirfen zum Vergleich nur
herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhdltnisse und Umstinde wertmdfig

erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

Dem Vergleichswertverfahren wird {iberall dort der Vorzug gegeben, wo geniigend
vergleichbare Objekte vorhanden sind, insbesondere bei unbebauten bzw. nur mit einem
Abbruchobjekt bebauten Grundstiicken sowie nicht oder nur befristet vermieteten

Eigentumswohnungen.

Dies ist auch in der Literatur anerkannt (Zum Themenschwerpunkt ,,Der Vergleich macht
sicher“ siehe auch die Osterreichische Zeitschrift fiir Liegenschaftsbewertung ZLB,

Heft 4/14).

¢) Ertragswertverfahren (§ 5 LBG)

$ 5. (1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fiir die Zeit
nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum angemessenen
Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln
(Ertragswert).

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

(3) Sind die tatsdchlich erzielten Ertriige in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar
oder weichen sie von den bei ordnungsgemdfier Bewirtschafiung der Sache erzielbaren
Ertrdgen ab, so ist von jenen Ertrdgen, die bei ordnungsgemdfier Bewirtschaftung der Sache
nachhaltig hdtten erzielt werden konnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung
entstehenden Aufwand auszugehen; dafiir konnen insbesondere Ertrige vergleichbarer
Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen werden.

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

tiblicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.
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Das Ertragswertverfahren wird dort angewendet, wo die Erzielung eines Ertrages

wirtschaftlich im Vordergrund steht.

Klassischer Anwendungsfall ist das Zinshaus, dessen Nutzungsbestimmung es ist, aus den
Nettoertrigen eine angemessene Verzinsung des eingesetzten Kapitals zu erwirtschaften

(Kranewitter, Liegenschaftsbewertung’, 89).

Dieses Verfahren wird allerdings auch dort angewendet, wo die Erzielung von Ertridgen bei

Einzelobjekten im Vordergrund steht, wie bei unbefristet vermieteten Eigentumswohnungen

(z.B. Vorsorgewohnungen).

d) Sachwertverfahren

$ 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzdhlung des
Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des
Zubehors der Sache zu ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen
vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln. Wertdnderungen,
die sich demgegeniiber aus der Bebauung oder Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft
oder deren Zugehorigkeit zu einem Liegenschafisverband ergeben, sind gesondert zu
beriicksichtigen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist in
der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und
wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen. Sonstige Wertdnderungen und sonstige
wertbeeinflussende Umstinde, wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere
offentlich-rechtliche Beschrdnkungen sowie erhebliche Abweichungen von den iiblichen

Baukosten, sind gesondert zu beriicksichtigen.

Das Sachwertverfahren wird vor allem dann angewendet, wenn die Eigennutzung bebauter

Liegenschaften im Vordergrund steht (vgl. Stabentheiner, LBG, Anm 3 zu § 7).

Es sind daher die Beschaffungskosten fiir die Liegenschaft sowie die darauf vorhandenen

Baulichkeiten von vorrangiger Bedeutung, Renditeerwiigungen treten in den Hintergrund.
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Dies héngt vor allem damit zusammen, dass derartige Objekte nach individuellen
Vorstellungen und personlichem Geschmack errichtet werden und nicht — wie bei
Renditetiberlegungen — ein Durchschnittsgeschmack wund eine moglichst leichte

Vermietbarkeit im Vordergrund stehen.

Das Sachwertverfahren wird daher als Wertermittlungsverfahren dort angewendet, wo die
obigen Kriterien eindeutig zutreffen, wie etwa beim FEin- bzw. Zweifamilienhaus, wo die
Anwendung des Ertragswertverfahrens mangels Interesse der iiberwiegenden Erwerberschicht

an einem Ertrag ausscheidet.

e) Marktanpassung
Allen Bewertungsverfahren ist gemeinsam, dass das Ergebnis der jeweiligen Methode nicht
ungepriift dem Gutachten zugrunde zu legen, sondern dahingehend zu tiberpriifen ist, ob der

Wert auf dem Markt auch tatsichlich erzielt werden kann, d.h. dem Verkehrswert der

Liegenschaft entspricht.

In allen Wertermittlungsverfahren hat dies im Wege der Marktanpassung zu geschehen, es ist
daher zu tiberpriifen, ob Interessenten bereit sind, den so ermittelten Preis auch tatséchlich zu

bezahlen (vgl. Stabentheiner, LBG, Anm 4 zu § 7).

3. Wahl des Bewertungsverfahrens

Ublicherweise werden unbefristet vermietete WE-Objekte nach dem Ertragswertverfahren

bewertet.

Dieses fiihrt in vorliegendem Fall allerdings aufgrund des geringen Ertrages zu keinem

marktkonformen Ergebnis.

Im Weg der Marktanpassung hat daher eine Korrektur dieses Wertes zu erfolgen, weil auf
dem Markt Interessenten vorhanden sind, die derartige Objekte in spekulativer Absicht zu
einem hoheren Preis erwerben, wobei die Moglichkeit des spéteren Abverkaufs nach

Freiwerden eine grof3e Rolle spielt.
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Methodisch erfolgt diese Marktanpassung durch Kombination des Ertragswert- und des
Vergleichswertverfahrens. Dabei wird mit einem Freiwerden des Objekts nach 20 Jahren

kalkuliert.

Daher wird zunichst der bis dahin erzielbare Ertrag kapitalisiert (Ertragsanteil).

Weiters wird der danach erzielbare Kaufpreis ermittelt, wobei ausgehend von einem jetzt
erzielbaren Kaufpreis nach Abzug der angenommenen Sanierungskosten sowie eines

Spekulationsabschlags eine Abzinsung entsprechend dem kalkulierten Verkaufszeitpunkt
erfolgt (Spekulationsanteil).

Die beiden Teilwerte werden anschlieend addiert und ergeben so den Verkehrswert.

Im Jahre 2025 wurden Wohnungen in der Umgebung zwischen rund EUR 7.420,00 und rund
EUR 9.600,00 pro Quadratmeter Nutzflache verkauft.

Loggien wurden — falls aus den Urkunden ersichtlich — mit der Hilfte des

Quadratmeterpreises bewertet.

Die Details sind in der nachfolgenden Tabelle dargestellt.

Tabelle
Adresse Objekt | Nfl/m? | Kaufvertrag | Kaufpreis [ Preis/m?
Josefstadter StraBle 43-45 | 1/12 141,31 | 15.01.2025 1210000,00f 8 636,69
Krotenthallergasse 1 12A 130,07 | 26.03.2025 1227 500,00 9437,23
Maria-Treu-Gasse 5 6 98,24 | 31.03.2025 780 000,00] 7939,74
Fuhrmanngasse 15* 5 125,70 | 30.04.2025 1025000,00] 8 154,34
Schonbomgasse 10 5 18748 | 02.05.2025 1 800 000,00 9 601,02
Fuhmmannsgasse 7 2 114,12 | 23.05.2025 1000 000,00 8762,71
Lederergasse 28 21-22 107,12 | 23.09.2025 795 000,001 7421,58

Das mit einem Stern gekennzeichnete Objekt wurde samt Stellplatz verkauft.
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Unter Beriicksichtigung der erhobenen Vergleichspreise sowie der unterschiedlichen
Abschlusszeitpunkte erachte ich nach Sanierung einen Preis von EUR 8.500,00 pro

Quadratmeter Nutzfliache als angemessen.

Kalkuliert wird aufgrund der in diesem Preissegment erwarteten hoheren Ausstattungsqualitét

mit einem Sanierungsaufwand von EUR 1.440,00 (inkl. USt.).

Aufgrund der Renditeerwartung im Wohnungseigentum wird fiir die Kapitalisierung ein

Zinssatz von 2,5 % als angemessen angenommen.

Wegen des hohen Risikos wird fiir die Abzinsung nicht derselbe Zinssatz wie bei der

Kapitalisierung herangezogen, sondern ein erheblich héherer ,,Spekulationszinssatz™.

Das Spekulationsrisiko wird mit einem Abschlag von 10 % beriicksichtigt, als Zinssatz

werden 4 % als angemessen angenommen.

Daraus ergeben sich nachstehende Berechnungen:

Preis/m? saniert EUR 8.500,00
Sanierungsaufwand/m? - EUR 1.440.00
Zwischensumme EUR 7.060,00
Abzliglich Risikoabschlag 10 % - EUR 706.00
Preis/m? unsaniert EUR 6.354,00
Spekulationsanteil/m? (EUR 6.354,00 x 0,4564) EUR 2.899,90
Gerundet EUR 2.900,00

4. Rundungsdifferenzen
Die Darstellung der Zahlen erfolgt in der Regel mit zwei Stellen hinter dem Komma, lediglich

der Kapitalisierungs- und Abzinsungsfaktor wird mit vier Stellen hinter dem Komma

dargestellt.

Aufgrund der Berechnung mit Excel-Tabellen kénnen geringfiigige Rundungsdifferenzen

auftreten.




5. Kapitalisierungsfaktor

° Restnutzungsdauer 20 Jahre

® Zinssatz 2,5 %

6. Abzinsungsfaktor
° Zinssatz 4,0%
o 20 Jahre

7. Laufende Instandhaltung

Die Instandhaltungskosten betragen jéhrlich EUR 1.309,68.

8. Mietausfallwagnis
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15,5891

0,4564

Damit wird das Wagnis einer Ertragsminderung durch uneinbringliche Mietriickstande oder

Leerstinde bezeichnet. Dieses wird fiir Wohnungen mit 2 % angenommen und ist auch bei

schlecht vermieteten Objekten in Ansatz zu bringen, weil auch geringe Mietriickstinde

uneinbringlich sein konnen.

9. Verkehrswertberechnung

a) Ertragsanteil
Rohertrag monatlich

Rohertrag jahrlich
Mietausfall
Instandhaltung
Reinertrag jéahrlich

Reinertrag kapitalisiert (EUR 1.377,01 x 15,5891)

Ertragsanteil

EUR 228.46
EUR 2.741,52
EUR 54,83
EUR 1.309.68
EUR 1.377,01
EUR 21.466,43
EUR 21.466,43
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b)  Spekulationsanteil
102,96 m? x EUR 2.900,00

¢) Verkehrswert
Ertragsanteil
Spekulationsanteil
Verkehrswert

Gerundet
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EUR  298.584,00
EUR 21.466,43
EUR  298.584.00
EUR  320.050,43
EUR  320.100,00
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C-GUTACHTEN

Der Verkehrswert des im Befund genauer beschriebenen Objektes betrdgt unter

Beriicksichtigung aller Wertkomponenten zum Gutachtensstichtag — lastenfrei —

EUR 320.100,00

(in Worten: Euro dreihundertzwanzigtausendeinhundert)

Einrichtungsgegenstinde wurden nicht bewertet.
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GB

REPUBLIK OSTERREICH

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01005 Josefstadt EINLAGEZAHL 443
BEZIRKSGERICHT Josefstadt

hhkkkhkhhhhkhkhkhkhdhdhkhhhhhhhkohhhhhhrhbhhhkhhkhhhkhdhhdhhhhhkhkrhhdrdhhhrhdhrbhrhhkhhhrhrhhkhk

*** Eingeschrankter Auszug e
e B-Blatt eingeschrankt auf die Laufnummer(n) 25, 26 FHK
HoAE C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen fir das angezeigte B-Blatt g

hkkhkkhhkhkhhhhhhhdhhhkhhhdhhkhhhkhhkhkbhhhhhhhhhhhhhhdhhhkhhkhdhbdhrrhhkrhhhhkhkhkrdhhkhdrkdhkkk

Letzte TZ 699/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

Plombe 2046/2025

Einlage umgeschrieben gem&B Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

kkkhkkhhkhdkdhhdhhhhhhhkhhdhkhhdhdhhhhdhhdhhd A *kdrdhhhrrdhhdhrrbhbrdhkbbdrbhhhkrrrrkkhx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
465/2 GST-Fl&ache 386
Bauf. (10) 259
Garten (10) 127 Lederergasse 13
Legende:

Bauf. (10): Baufldchen (Gebadude)
Garten(10): Ga&rten (Garten)
hkhkhkkhkhhkhhdhrhhhhhhkdrhhkrhhrhkhkhkrhkhrhbhhhhhk AZ EE R R RS RS SRS T EEREREREEEEEEEESE LRSS IR RS S S
1 a 16570/1935 Erbauung eines Hauses (auf) GST 465/2
3 a geldscht
Fhhkhkhkhkrhhhkhkrdkhdhdxhkrhrhkhdhddrdhhrrdhdtk B R R E R S EEEE SRR EEEEEEREEREEEEESE SRR SRS RS
25 BANTEIL: 90/758
EQUALIZER Immobilien GmbH (FN 555298s)
ADR: Borseplatz 6/1/7, Wien 1010
a 563/1998 Wohnungseigentum an W top 9, 3. Stock
b 320/2023 IM RANG 4259/2022 Kaufvertrag 2022-12-20 Eigentumsrecht
26 ANTEIL: 91/758
EQUALIZER Immobilien GmbH (FN 555298s)
ADR: Borseplatz 6/1/7, Wien 1010
a 563/1998 Wohnungseigentum an W top 6, 2. Stock
b 320/2023 IM RANG 4259/2022 Kaufvertrag 2022-12-20 Eigentumsrecht
hhkhkkhhhkkhkdhhkkhhkhhrhhhrbhhkhbhkhbhhbhhrdhrhkhhbhrhihi C hhkhkhkhkhkhhhhhhkhkhhkhkhkhkhhrbbhhbhhirddrhhddkhhhhkx
5 a 563/1998 Vereinbarung iber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 19 WEG im Sinne Pkt. Sechstens BAbs 3 Vertrag
1998-02-01
15 auf Anteil B-LNR 25 26
b 164/2024 (Entscheidendes Gericht BG Dsbling - 203/2024) IM
RANG 321/2023 Pfandurkunde 2022-12-30
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 3.564.000,--
fiir SPARKASSE NIEDEROSTERREICH MITTE WEST
AKTIENGESELLSCHAFT (FN 197282x)
c 164/2024 (Entscheidendes Gericht BG Dobling - 203/2024)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 2593 KG 01514 Wahring C-LNR 24
EZ 443 KG 01005 Josefstadt C-LNR 15
EZ 142 KG 01006 LandstraBe C-LNR 32
d 699/2025 Einleitung der Versteigerung
im Range C-LNR 15 und 16 siehe C-LNR 17
16 auf Anteil B-LNR 25 26
a 1326/2023 RANGORDNUNG mit der Bedingung des § 53 GBG fir
Pfandrecht Hoéchstbetrag EUR 1.080.000,-- bis 2024-05-16 fUr
SPARKASSE NIEDEROSTERREICH MITTE WEST AKTIENGESELLSCHAFT
(FN 197282x)
b 704/2024 (Entscheidendes Gericht BG Débling - 1049/2024) IM
RANG 1326/2023 Pfandurkunde 2023-05-19
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.080.000,--
fiir SPARKASSE NIEDEROSTERREICH MITTE WEST
AKTIENGESELLSCHAFT (FN 197282x)
c 704/2024 (Entscheidendes Gericht BG D&bling - 1049/2024)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1344 KG 01002 Alsergrund C-ILNR 27
EZ 443 KG 01005 Josefstadt C-LNR 16
EZ 142 KG 01006 Landstrafie C~LNR 35
EZ 2593 KG 01514 wahring C-LNR 25
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d 699/2025 Einleitung der Versteigerung

im Range C-LNR 15 und 16 siehe C-LNR 17
17 auf Anteil B-LNR 25 26

a 699/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 3.931.697,53 samt 1,25 % Z
vierteljghrlich kapitalisiert aus EUR 108.548,88 seit
26.07.2024; 1,25 % Z vierteljshrlich kapitalisiert aus
EUR 108.548,88 seit 26.07.2024; 1,531 % Z vierteljdhrlich
kapitalisiert aus EUR 3.823.148,65 seit 26.11.2024; 2 % Z
vierteljdhrlich kapitalisiert aus EUR 3.823.148,65 seit
26.11.2024; Antragskosten EUR 14.484,34 fiir
SPARKASSE NIEDEROSTERREICH MITTE WEST AKTIENGESELLSCHAFT
(FN 197282x) (22 E 15/25v)
im Range C-LNR 15 und 16

EEE RS RS SRS R A LR SRS EREEEEREEEEESES] HINWEIS hhkhhkhkkhhkhhhkrhkhhbdhhhbhrhkdrkrbrhhihdd

Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen

__,.Hauptnuetverhaltmsse, wel-
Geltung stehen. Die Vertragsteile
r Riicklage sowie die Kosten fiir
schaft von den Miteigentiimern
En'gmdmtung dieses Wohnungs-
n (§ 6 WEG) ihrer Woh-
--.&m ubngen Aufwendun—

Sseisgntumseigentumbegmn-
mafgebend ist.
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Lageplan
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Kellergeschoss




Erdgeschoss
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Obergeschoss 2 und 3
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Grundriss Obergeschoss 3 Top 9
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Ansicht (1878)
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Schnitt
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An

BG Josefstadt
Florianigasse 8
1082 Wien

Eingabe zu: 22 E 15/25v

Elektronisch eingebracht: 25.11.2025 15:08:09
Dr. Georg Arthold

(W210359)

Schottenfeldgasse 7/3, 1070 Wien
Telefon: 01 9427061
E-Mail: office@sv-arthold.at
3 Anhénge

Sachverstindigengutachten

Eingabezeichen: 59 324 826/25

Seite 1




(Weiteres) Vorbringen
Sachverstindigengutachten

Kein Begleittext

3 Anhdnge
Nr Anhangsart Datum ON/Beilage
1 Sachverstandigengutachten  25.11.2025
Bezeichnung: Gutachten 1080 Wien, Lederergasse 13 Top 9
2 Sachverstandigengutachten  25.11.2025
Bezeichnung: Gutachten 1080 Wien, Ledergasse 13 Top 6
3 Gebiihrennote 25.11.2025

Bezeichnung: Gebuhrennote

Zeichen (Einbr.)

Eingabezeichen: 59 324 826/25

Seite 2
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