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1 ALLGEMEINES

1.1 Auftrag, Zweck der Wertermittlung

Schatzung des Verkehrswertes der bezeichneten Eigentumswohnungen zum
Zwecke der Durchfiihrung der bewilligten Zwangsversteigerung.

1.2 Auftraggeber / Bearbeitungsverlauf

BG Mddling, GZ 5 E 80/25v

Beschluss vom 08.02.2026

Frustrierte Befundaufnahme vom 26.02.2026

2. Befundaufnahme am 09.04.2026 unter Anwesenheit von Gerichtsvollzieher
und Schlosser sowie Zeugen

Kostenwarnung vom 10.04.2026

Schreiben des Gerichtes zur Fortfihrung der SV-Tatigkeit vom 22.04.2026 nach
Erlag des erganzenden Kostenvorschusses

Vorlage der Mietvertrage top 19 und top 23

1.3 Grundbuch / Anteil / Eigentimer

KATASTRALGEMEINDE 16105 Brunn am Gebirge EINLAGEZAHL 335
BEZIRKSGERICHT Modling

B R L

*** Eingeschrénkter Auszug i
* ok B-Blatt eingeschrankt auf die Laufnummer(n) 19, 23, 84 * %k
L C-Blatt eingeschridnkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt L

B R

Letzte TZ 8426/2025
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBlL. II, 143/2012 am 07.05.2012

KAKKIAAKRKAKAAFA T TR FAAA AR KARAARAAFAFTRATR D] A FAAFARRA TR A AR A AT I AT A AT A IR AR AR AT A A F

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
293/1 G GST-Flédche * 1075
Bauf. (10) 610
Gadrten(10) 465 Wienerstrale 4
Legende:

G: Grundstilick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Baufldchen (Gebdude)
Gérten(10): Garten (Garten)
PR S A S S S SRS RS R RS EEEEEEEEEEESEEEEE S Az S A A SRS RS EREEEEEEEEEEEEEEERE S AL S S
1 a geldscht
E e b i e e i A e A B E e i A e A e A
19 ANTEIL: 55/2344
Weber Immobilien Management GmbH (FN 421584b)
ADR: Columbusgasse 48, Wien 1100
b 7484/2009 8675/2009 Wohnungseigentum an Wohnung Top 19
h 8217/2015 Kaufvertrag 2015-05-06 Eigentumsrecht
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23 ANTEIL: 57/2344
Weber Immobilien Management GmbH (FN 421584b)
ADR: Columbusgasse 48, Wien 1100
b 7484/2009 8675/2009 Wohnungseigentum an Wohnung Top 23
£ 8217/2015 Kaufvertrag 2015-05-06 Eigentumsrecht
84 ANTEIL: 119/2344
Weber Immobilien Management GmbH (FN 421584b)
ADR: Sonnleithnergasse 55 Bliro 11, Wien 1100
a 7484/2009 8675/2009 Wohnungseigentum an Wohnung Top 24
c 1571/2020 Kaufvertrag 2019-12-23 Eigentumsrecht
EE R R R R E SRR R EEEEEEEEEEEEREEEEEEE TR SR C LR AR R SR SRS R RS E R R R R EEEEEEREEEREEEEEEEE LRSS
8 a 8677/2009 ARbweichender Verteilungsschliissel gem Pkt IV.
Wohnungseigentumsvertrag 2009-10-06
32 auf Anteil B-LNR 19 23
a 8217/2015 Pfandurkunde 2015-10-08
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 200.000, --
fiilr Volksbank Niederdsterreich AG (FN 299391i)
c 6851/2025 Hypothekarklage wegen EUR 70.000,-- sA
(19 Ccg 105/25z — HG Wien)
43 auf Anteil B-LNR B4
a 1571/2020 Pfandurkunde 2019-12-20

PFANDRECHT Hoéchstbetrag EUR 330.000,--
fiir Volksbank Niederdsterreich AG (FN 398391i)
c 6851/2025 Hypothekarklage wegen EUR 70.000,-- sA
(19 Cg 105/25z - HG Wien)
43 auf Anteil B-LNR 19 23 30 bis 35 39 5% 60
a 1809/2023 (Entscheidendes Gericht BG Oberwart - 1314/2023)
Pfandurkunde 2023-03-09
PFANDRECHT Hoéchstbetrag EUR 700.000, ——
fiir Raiffeisenkasse Retz-Pulkautal eGen (FN 55954k)
b 1809/2023 (Entscheidendes Gericht BG Oberwart - 1314/2023)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 196 KG 01301 Altmannsdorf C-LNR 21
EZ 335 KG 16105 Brunn am Gebirge C-LNR 48
EZ 4362 KG 324058 Pinkafeld C-LNR 3
EZ 467 KG 34058 Pinkafeld C-LNR 17
50 auf Anteil B-LNR 19 23 30 bis 35 3% 59 60 B84
a 5604/2025 Klage gem § 27 Rbs 2 WEG 2002 (14 C 919/25m)
51 auf Anteil B-LNR 19 23 30 bis 35 39 59 60 B4
a 6797/2025 Klage gem § 27 BRbs 2 WEG 2002 (14 C 1052/25 w)
53 auf Anteil B-LNR 19 23 30 bis 35 39 59 60 B84
a 7599/2025 Klage gem § 27 Rbs 2 WEG 2002 (4 C 1220/25b)

55 auf Anteil B-LNR 19 23 84
a B8339/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon vollstreckbar EUR 70.000,-- samt

3,875 % Z p.a. aus EUR 160.867,50 wvom 2025-07-01

6,00 $ Z aus EUR 160.867,50 wvom 2025-07-01
4,50 % Z aus EUR 11.536,80 vom 2025-08-28

6,00 % 72 aus EUR 11.536,80 vom 2025-08-28

2,50 % Z aus EUR 137.901,60 vom 2025-08-28
6,00 % Z aus EUR 137.901,60 vom 2025-08-28
2,10 % Z aus EUR 270.537,60 vom 2025-09-02 und

8,125 % 72 aus EUR 270.537,60 wvom 2025-09-02
Kosten: EUR 3.465,19 samt 4 § Z seit 2025-10-13;
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Antragskosten: EUR 12,76; EUR 1.638,49 (darin EUR 389,-- an
PG und Vollzugsgebiihr; EUR 208,25 an 20 % USt) fir
Volksbank Niederésterreich AG (FN 3993851)

(5 E B0/25v)

ke ko ok ok ok kK ok Sk kR ko Rk ko ko ok ok ok ok ok ok [ TNTIE TS KRk ok ok sk ok ok ok ok ok ok o ok o o ok s ok ok Rk koo ok ok ok ok ok

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

R R e S S I Fiir den Amtsgebrauch

Grundbuch 08.02.2026 -

1.4 Grundlagen und Unterlagen

e Grundbuchsauszug vom 08.02.2026 (eingeschrankt)
e Grundbuchsauszug vom 11.02.2026 (Gesamtauszug)
e 1. Ortliche Befundaufnahme am 26.02.2026 (Beginn 09:00 Uhr, Ende 09:22 Uhr)
durch:
o SV Ing. J. Orlainsky, MSc
unter Anwesenheit von:
o Gattin des Geschaftsfuhrers der verpflichteten Partei
Mindliche Auskunft der anwesenden Gattin des Geschaftsfiihrers der verpflich-
teten Partei, dass die Wohnung top 19 vermietet sei. Die Wohnung war ver-
sperrt.
Die Befundaufnahme der Wohnung top 23 (Kosmetikstudio) wurde verwehrt.
Die Wohnung Top 24 wurde zur unbegleiteten Befundaufnahme gedéffnet; Ab-
bruch der Befundaufnahme durch die SV aufgrund fehlender Beteiligter (Zeu-
gen).
e 2. Ortliche Befundaufnahme am 09.04.2026 (Beginn 12:53 Uhr, Ende 13:26 Uhr)
durch:
o SV Ing. J. Orlainsky, MSc
unter Anwesenheit von:
o Gerichtsvollzieher
o Schlosser
o 2 Zeugen
o Gattin des Geschaftsflihrers der verpflichteten Partei
Die Wohnung top 19 wurde durch den Schlosser gedffnet.
Die Wohnung top 23 und die Wohnung top 24 wurden durch die Gattin des Ge-
schaftsfuhrers der verpflichteten Partei zuganglich gemacht.
Digitale Katastralmappe
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Marktgemeinde Brunn am Gebirge
Einsichtnahme in den Bauakt der Marktgemeinde Brunn am Gebirge, auszugs-
weise Kopien von bezughabenden Planen und Bescheiden
Erganzende mundliche Auskunft des Bauamtes hinsichtlich offener Bauakte
(negativ flur die Liegenschaft)
Erganzende mundliche Auskunft des Bauamtes hinsichtlich offener Bauauf-
trage (negativ fir die gegenstandliche WE-Einheit)
Erhebungen der SV von Urkunden aus dem Grundbuch:
o Wohnungseigentumsstatut vom 11.09.2009 (TZ 7484/2009)
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o Nutzwertgutachten vom 09.09.2009 (TZ 7484/2009)
o Gutachten gem. § 6 WEG i.d.F. der Wohnrechtsnovelle 2006 vom
09.09.2009 (TZ 7484/2009)
o Kaufvertrag der Wohnung top 19 und top 23 vom 06.05.2015 (TZ
8217/2015)
o Nachtrag zum Kaufvertrag vom 10.08.2015 (TZ 8217/2015)
o Kaufvertrag der Wohnung top 24 vom 23.12.2019 (TZ 1571/2020)
o Wohnungseigentumsvertrag vom 24.09.2009 (TZ 8677/2009)
e Bekanntgabe des Finanzamtes des Einheitswertes Giber Ansuchen der SV vom
17.02.2026
e Auswertung der bezughabenden Plane und des Nutzwertgutachtens
e Anfrage der SV bei der Gebaudeverwaltung Miller & Trampitsch OHG Immobi-
lienverwaltung, 2700 Wiener Neustadt:
o Vorschreibung 02/2026 je Einheit
Protokoll der Hausversammlung vom 25.03.2025
Vorausschau fiur 2026 vom 17.12.2025
Energieausweis Haus 1 (StraBentrakt) vom 22.03.2018 (2 Seiten)
Deckblatt Energieausweis (eine Seite) des Gebaudeteiles Mehrfamilienhdu-
ser)
Energieausweis Haus 2 (Gesamt)
o Information hinsichtlich Klimaanlage Wohnung Top 24.
o Ubermittlung der bei Gericht vorgelegten Mietvertrage:
o Mietvertrag Wohnung top 19 vom 29.05.2020
o Mietvertrag (Korrektur) Wohnung top 23 vom 15.04.2022
Erhebung von Transaktionen aus der gegenstandlichen Liegenschaft
HORA-Pass
Altlasten-GIS
Larminfokarte
Ortliches Preisniveau fir:
o Bodenwertanteile (bei Wohnungseigentum)
o aktuelle Baukosten
e Marktanalyse flir ahnliche Wohngebdude bzw. Wohnungen
e Aufzeichnungen des SV-Biros
e Einschlagige Fachliteratur

o
o
o
o

o

1.5 Bewertungszeitpunkt

Tag der Befundaufnahme: 09.04.2026

1.6 Bewertungsvoraussetzungen

Zum Grundbuch:

Das A2-Blatt enthalt keine Eintragungen.

C-Blatt:

C-LNR. 8a, abweichender Verteilungsschliissel gem. Pkt. IV. Wohnungseigen-
tumsvertrag 06.10.2009:

GA 2345 Wienerstr. 4 GZ 5 E 80/25v
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IV. Betriebskosten und Riicklage

(1) Die Verrechnung der Betriebs- und sonstigen Kosten sowie der Beitrage zur Riicklage erfolgt
zwischen den Eigentiimern abweichend von § 32 WEG nach dem Verhéltnis der Wohnnutzfl4-
chen. Festgehalten wird, dass ein KFZ-Abstellplatz generell mit 5 m? angesetzt wird und Terras-
sen- und Balkonfldchen mit 30 % ihrer Fliche bewertet werden. Alle iibrigen nicht angefiihrten
Zubehdrwohnungseigentumsteile (wie z.B. Rasenfldchen) werden bei der Nutzfldchenberech-
nung nicht beriicksichtigt.

(2) Die im Zusammenhang mit der Tiefgarage Instandhaltungs-, und Betriebskosten wie zB
Wartung des Garagentores, Reinigung der Garage, Wartung der Garagenliiftung und der CO-
Warnanlage, die Kosten der TUV-Abnahme des Garagentores sowie Stromkosten, werden zu
gleichen Teilen auf die in der Tiefgarage befindlichen Stellplitze aufgeteilt und somit von denje-
nigen Wohnungseigentiimern getragen, denen ein Nutzungsrecht an einem der KFZ-Stellplitze
zusteht.

(3) Die Kosten der Erhaltung des Lifts, des Betriebes des Lifts und der Instandsetzung des Lifts
sind von den Wohnungseigentiimern zu gleichen Teilen getragen. Die Warmwasser- und Hei-
zungskosten werden gemél den Bestimmungen des HeizKG abgerechnet.

(4) Die Vertragspartner vereinbaren die Einhebung eines Akontos auf die Betriebskosten. Das
Akonto beinhaltet auch das an den Verwalter zu zahlende Verwaltungsentgelt.

Die Abrechnung der Betriebskosten erfolgt jeweils bis zum 30.6. des Folgejahres, wobei sich aus
dieser Abrechnung und aus der Betriebskostenvorschau die Akontierung fiir das Folgejahr ergibt.

(5) Zuziiglich zur Akontierung der Betriebskosten vereinbaren die Vertragspartner die Einhe-
bung einer Riicklage in angemessener Hohe. Die Einhebung beginnt mit dem der Ubernahme der
ersten verkauften Wohnung folgenden Monatsersten. Die den Miteigentiimern der vertragsge-
genstindlichen Liegenschaft obliegenden Zahlungen ,,Betriebskosten und Riicklage* sind auf
das von der Hausverwaltung bezeichnete Konto jeweils monatlich im Vorhinein spétestens
bis zum 5. eines jedes Monats zur Einzahlung zu bringen.

(6) Sollte diese Riicklage zur Deckung der Kosten der notwendigen Erhaltungsarbeiten nicht
ausreichen, so verpflichten sich die Wohnungseigentiimer, einer entsprechenden Erhdhung zuzu-
stimmen.

(7) Die Riicklage ist vom Verwalter als gebundenes Vermégen der jeweiligen Miteigentiimer
nach den Bestimmungen des § 31 WEG 2002 zu verwalten und gesondert zu verwahren.

(8) Die Vertragspartner treten als Wohnungseigentiimergemeinschaft gem#f § 2 Abs 5 WEG in
alle vom Verkéufer abgeschlossenen Wartungs- und Versicherungsvertrige ein, wobei nach

Wohnungseigentumsbegriindung die Wohnungseigentiimergemeinschaft zu Anderungen oder
Kiindigungen im Rahmen der gemeinschaftlichen Willensbildung und Verwaltung berechtigt ist.

Diese Vereinbarung ist nicht bewertungsrelevant.

Pfandrechte verbleiben unbertcksichtigt.
Somit gilt geldlastenfreies Grundbuch.

Keine bekannten auBerblicherlichen Lasten.
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Gultigkeit der von der verpflichteten Partei vorgelegten Mietvertrage der Woh-
nungen top 19 und top 23.

Keine Information zu den aktuell vorgeschrieben Hauptmietzinsen. Fir das Gut-
achten werden die Indexanpassungen It. den Mietvertragen in den Bewertungen
gleitend angesetzt.

Diese gleitend errechneten Hauptmietzinse kénnen von den tatsachlichen Vor-
schreibungen abweichen.

Es wurden keine weiteren Informationen erteilt; eine rechtliche Prifung erfolgt
durch die SV nicht.

Ein allfalliger Erlag von Kautionen verbleibt bei dieser Bewertung unbericksich-
tigt.

Bestandsfreiheit der Wohnung top 24 (Eigennutzung durch den Geschaftsfuhrer
der verpflichteten Partei wird angegeben).

Keine sonstigen bekannten dinglichen Lasten.

Keine offenen baubehérdlichen Auflagen und Auftrage.

Keine offenen baubehérdlichen Verfahren.

Die Einlagerungsraume im KellergeschoB sind abweichend von der Darstellung im
1. Planwechsel in Lage, GréBe und Bezeichnung ausgeflihrt.

In Interpretation des Marktes wirkt sich diese Unstimmigkeit, wenn Uberhaupt,
nur gering auf den Verkehrswert aus (Bandbreitenthematik).

Kontaminierungsfreiheit von Grund und Boden sowie Gebaude.

Bei der Befundaufnahme wurden keine Baustoffiiberprifungen, Bodenuntersu-
chungen oder Funktionsuberprifungen technischer oder sonstiger Anlagen und
Einrichtungen durchgefiihrt. Nachdem die Heizleitungen, Kandle und Drainagen
nicht einsehbar sind, kann Uber deren Lage, Zustand, Verlegung und Durchfluss-
querschnitt keine Aussage getroffen werden.

Die thermischen und bauphysikalischen Gegebenheiten wurden nicht Gberpruift.
Der Bau- und Erhaltungszustand des Bauwerks wurde ausschlieBlich durch auBe-
ren Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt.

Eine dariiberhinausgehende bautechnische Uberpriifung (Geb&ude-Due Dili-
gence) ist im Rahmen einer Verkehrswertermittlung in Exekutionsverfahren nicht
vorgesehen.

Die Top 24 verfugt tUber eine Klimatisierung.

Dazu liegen weder im Bauakt, noch bei der Gebaudeverwaltung (Zustimmung der
Ubrigen Wohnungseigentimer) Informationen vor.

Ob die vorliegende Klimatisierung bewilligungs-/meldefrei gem. § 17 der NO
Bauordnung 2014 idgF. bzw. ob eine Zustimmunn der Ubrigen Wohnungseigentu-
mer erforderlich ist, kann von der SV nicht abschlieBend beurteilt werden.

In Interpretation des Marktes wirkt sich diese Unstimmigkeit, wenn Uberhaupt,
nur gering auf den Verkehrswert aus (Bandbreitenthematik).

Mobiliar (bewegliche Einrichtungen) sind bei der Bewertung nicht bericksichtigt.

Das Zubehor (falls vorhanden) wird gesondert ermittelt und angegeben.

GA 2345 Wienerstr. 4 GZ 5 E 80/25v
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2 BESCHREIBUNG

2.1 Gutsbestand, Grundstick

EZ 335 der KG 16105 Brunn am Gebirge besteht aus
GST-NR. 293/1 mit einer Gesamtflache von 1075 m?2

Quelle: https://kataster.bev.gv.at (abgefragt am 30.04.2026)

Liegenschaftsanschrift:
Lt. Grundsticksdatenbank ist gespeichert:
WienerstraBe 4 (2345 Brunn am Gebirge)

Formation:

Rechteckig, leicht schiefwinkelig.
StraBenfront etwa 15,0 m.
Tiefenorientiert.

Terrainverlauf:
Weitgehend eben.

AufschlieBung:
Aus der ortlichen Ver- und Entsorgung sind in die Liegenschaft gefluhrt:
Strom, Wasser, Fernwarme, Kanal.

Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen:

Im zur Verfigung gestellten Flachenwidmungs- und Bebauungsplan ist die gul-
tige Verordnung dargestellt:

,Bauland Kerngebiet".

Bebauungsbestimmungen:

50 % Bebauungsdichte, geschlossene Bauweise, Bauklasse II.
Anbauverpflichtung an die StraBenfluchtlinie.

Streifen entlang der dstlichen Grundstiicksgrenze von Bebauung frei zu halten.

GA 2345 Wienerstr. 4 GZ 5 E 80/25v
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Altortgebiet.
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Quelle: Auszug Bebauungsplan (siehe Anhang)

Charakteristik:

Zentrale Lage im Ortsgebiet von Brunn am Gebirge.

Umgebende Bebauung tUberwiegend Wohnhauser bzw. gemischt genutzte Ge-
baude.

Offentliche Verkehrsmittel: Bushaltestellen in fuBlaufiger Entfernung, Bahnhof
Brunn - Maria Enzersdorf in ca. 350 m Entfernung.

Nahversorgungsmadglichkeit im naheren Umkreis.

Nahe zu Wienerwald und Perchtoldsdorfer Heide.

Zwar verkehrsberuhigte Zone, jedoch Verkehrsaufkommen in der WienerstraB3e
(Larmeinfluss).

GA 2345 Wienerstr. 4 GZ 5 E 80/25v
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2.2 Bebauung

Inhalt Bauakt:

Bescheid vom 16.04.2008 zu Bau-4583-29/08, Bewilligung zur Errichtung eines
Doppel-Wohnhauses mit 26 Wohnungen und einer Tiefgarage mit 39 PKW-Ab-
stellplatzen.

Bescheid vom 17.09.2008 zu MDS1-V-05706/015, Bewilligung Hauskanalan-
schluss.

Bescheid vom 11.12.2009, Bewilligung zu Bau-4583-42/09, Reduktion Stellplatz-
anzahl, Anderung im Inneren der Geb&ude.

Stellplatz-Ausgleichsabgabe vom 26.04.2010, Bau-4583-46/10.

Fertigstellung vom 22.07.2010 zu Bau-4583-51/10.

Erbauung von 2 Gebduden mit Verbindung im KellergeschoBB (Garage).

Grundriss Ausschnitt ErdgeschoB (1. Planwechsel):

Schnitt:

GA 2345 Wienerstr. 4 GZ 5 E 80/25v
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GemaB Gutachten nach § 6 WEG 2006 vom 09.09.2009 des Arch. DI Thomas
Wagensommerer befinden sich auf der Liegenschaft

e 25 Wohnungen

e 1 Ordination und

e 37 Abstellplatze fur Kraftfahrzeuge.

Somit insgesamt 63 wohnungseigentumstaugliche Objekte.

Konstruktion und Bauweise:

Fundamentplatte Stahlbeton,

Kellerwande Stahlbeton (It. Plan Dichtbeton).

Kellerdecken Stahlbeton.

Aufgehendes Mauerwerk, It. Plan Porotherm-Ziegel mit 15 cm Warmedammung,
Putz, Anstrich.

Fassade verputzt, mehrfarbig.

Dachkonstruktion als vermutlich Holzkonstruktion mit Dammung, Ziegel-De-
ckung, Verblechungen.

Hangerinnen, AuBenfallrohre, Rauchfangkehrersteg.

Fenster Kunststoff, ein- und 2-fligelig bzw. mehrteilig, Isolierverglasung.
Zugangstlre Metalltire, Glasflllungen.

Garagentor Hebetor, elektrisch, Rigolrinne mit Anrostungen.

Installationen:

Zentralheizung Fernwarme.

Warmwasser zentral.

Radiatoren in den Wohnungen.

Brandschutzanlage,

Lift mit Stationen -1, 0, 1 - 4, 675 kg, 9 Personen, Baujahr 2009.

Innenbeschreibung des Hofgebdudes:
(in denen sich die bewertungsgegenstandlichen Wohnungen befinden)

Terrazzo-Plattenbelag, Sockel, Wand- und Deckenflachen glatt, Anstrich.
Wohnungszugangstlren Stahlzargen, glatte TUrblatter, Sicherheitsschloss.
2-laufige Massivtreppe mit Halbpodest, geradlaufig. Niro-Gelander.

Allgemeinraumlichkeiten:

KellergeschofB:

Metalltire, Schleuse, Terrazzo-Plattenbelag.
Betonwande, Anstrich, tw. Verputz.

Einlagerungsraume:
Beschichteter Betonboden, Metallgitterabgrenzungen, Metallgitterttiren,
frei gefUhrte Leitungen.

Garage:

Asphaltbelag, Riffelasphalt bei Rampe.
Doppelstock-Parkeinrichtungen.

Frei gefUhrte Kanalisation und sonstige Leitungen.

Zahlerraum:
Sicherungskasten, Wiener Netze Stromanschluss.

GA 2345 Wienerstr. 4 GZ 5 E 80/25v
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Wasseranschluss im allgemeinen Keller.
Heizraum versperrt.

Erdgeschof3:
Kinderwagen- und Fahrradabstellraum:
Von der StraBe aus zuganglich, versperrt.

Mullraum:
Von der StraBe aus zuganglich.
2-fligelige Metalltlire, versperrt.

Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes (Mehrfamilienhaus):

Durchschnittlich gut, dem Baualter entsprechend.

Abnitzungen der Oberflachen im frequentierten Bereich.

Angenommen wird, dass die Dacher dicht sind.

Im KellergeschoB3 des StraBentraktes im Bereich der Einlagerungsraume Wasser-
schaden im Deckenbereich.

Anrostungen des Rigoles bei Garageneinfahrt.

In der Garage tw. Feuchtigkeitsschaden an KellerauBenwanden, Verputzabplat-
zungen an den Saulen.

AuBenanlagen:

Hof: Zugangsweg Asphaltbelag, Rigolrinne, restliche Flache bekiest, Bepflanzung.
Abgetrennte zugeordnete Gartenbereiche mit hohen Sichtschutzflachen.
Garagenentliftungsbauwerk, Garagenrampe Kiesdeckung, Niro-Gelander.

Die im Plan eingezeichnete Spielwiese (an der dstlichen Grundstiicksgrenze) war
nicht zuganglich.

2.3 Die Eigentumseinheiten

2.3.1 B-LNR. 19 Anteil 55/2344stel, Wohnungseigentum an Wohnung top 19:

Nutzflache It. Nutzwertgutachten m?2 Nutzflache It. m?2
Wohnung Top 19 Vorraum 4,75
2. ObergeschoB 49,06 WC 1,25
Zuschldge Bad 3,89
Balkon 6,08 AR 1,70
Zubehor Zimmer 10,82
Einlagerungsraum 19, KG 1,90 Wohnkliche 26,65
Anteil 55 / 2344 49,06
Balkon 6,08

Lage der Wohnung im 2. ObergeschoB des Hoftraktes mit einseitiger Ausrichtung
gegen Hof (Westen).

Zur Grundrissgestaltung:

Uber den L-férmigen Vorraum sind alle Rdumlichkeiten erschlossen.
Der Balkon ist Uber die Wohnkiiche erreichbar.

Bad und WC sind innenliegend, unbelichtet, jedoch entliftet.

GA 2345 Wienerstr. 4 GZ 5 E 80/25v



Grundriss Ausschnitt aus 1. Planwechsel:
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Installationen:
Zentralheizung, Radiatoren.
Warmwasser zentral.

E-Installationen mit Fi- und Leitungsschutzschaltern.

Sprechanlage, Toro6ffner.
Bad- und Kicheninstallationen.

Innenbeschreibung:
Vorraum:

Fliesenbelag Gibergehend in Holz-Parkettboden (Feuchtigkeitsmarken in Fugen).

Wand- und Deckenflachen glatt, Anstrich.
Zwischentlren Stahlzargen, glatte Turblatter.

WC:

FliesenfuBboden, Wandverfliesung raumhoch. Decke glatt.

Hange-WC, verdeckter Spulkasten, Spar-Taster.
Waschbecken, Einhebel-Armatur, kalt-warm.
Abllftung elektrisch.

Schlafzimmer:

Parkettboden, Sockelleiste, Wand- und Deckenflachen glatt, Anstrich.

Kunststofffenster, einfligelig, Isolierverglasung, Dreh/Kipp-Beschlag, AuBenbe-

schattung, Riemenbetatigung.
Radiator.

GA 2345 Wienerstr. 4
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Wohnkdlche:

Parkettboden, Wand- und Deckenflachen glatt.

einflligeliges Fenster, Radiator im Fensterparapet,

Balkon-Ausgangstulre einfligelig mit Fixteil, AuBenbeschattung elektrisch.
Kofferradiator,

Klchenzeile mit beschichteter Holzarbeitsplatte, Ober- und Unterschranken bzw.
einem Hochschrank.

Einhange-Waschbecken mit Abtropfteil, Einhebel-Armatur.

Ceranfeld, Backrohr, Dunstabsaugung (vermutlich Umluft), Geschirrspuler, Kihl-
schrank.

Balkon:
Fliesenbelag, Niro-Metallgeldnder tw. Uberdachung des Balkones.
Anmerkung: Larmeinfluss aus der Wienerstral3e.

Bad:

Anmerkung: Tirblatt fehlt.

FliesenfuBboden. Wandflachen raumhoch verfliest, Decke glatt.
Badewanne Stahl, massiv ummauert, verfliest.
Einhebel-Armatur, Handbrause,

Waschbecken, Einhebel-Armatur, Spiegelkasten mit Beleuchtung.
Waschmaschinenanschluss.

Elektrische Abllftung.

Radiator.

Abstellraum:
Parkettboden, Wand- und Deckenflachen glatt, Anstrich.
Steckdose.

Bau- und Erhaltungszustand der Wohnung top 19:

Gut durchschnittlich erhalten.

Abnitzungen der Oberflachen in frequentierten Bereichen (z.B. Balkontire).
Anmerkung:

Der Bodenbelag wurde augenscheinlich auf den noch nicht ausgetrockneten Est-
rich verlegt, sodass Feuchtigkeitsmarken auf dem Parkett sichtbar sind.

Die Installationen scheinen funktionsfahig.

Bad- und Klicheninstallationen stammen augenscheinlich aus dem Erbauungs-
zeitpunkt.

Zubehor:

Einlagerungsraum Nr. 19:

Die in Natur vorgefundene Kellerraumteilung und die Bezeichnung Nr. 19 stimmt
mit der Plandarstellung des 1. Planwechsels nicht Gberein.

Das in Natur bezeichnete Einlagerungsraum Nr. 19 befindet sich im Bereich der
im Plan dargestellten Einlagerungsraumen Nr. 20 und 21.

GA 2345 Wienerstr. 4 GZ 5 E 80/25v
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2.3.2 B-LNR. 23 Anteil 57/2344stel, Wohnungseigentum an Wohnung top 23:

Nutzflache It. Nutzwertgutachten m?2 Nutzflache It. m?2
Wohnung Top 23 VR 4,67
1. Dachgeschof3 48,97 WC 1,23
Zuschldge Bad 4,02
Balkon 6,08 AR 1,62
Zubehor Zimmer 10,79
Einlagerungsraum 23, KG 1,99 Wohnkliche 26,64
Anteil 57 / 2344 48,97
Balkon 6,08

Lage der Wohnung im 1. DachgeschoB des Hoftraktes mit einseitiger Ausrichtung

gegen Hof (Westen).

Zur Grundrissgestaltung:

Uber den L-férmigen Vorraum sind alle Rdumlichkeiten erschlossen.
Der Balkon ist Uiber die Wohnkliche erreichbar.
Bad und WC sind innenliegend, unbelichtet, jedoch entliftet.

GA 2345 Wienerstr. 4
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Grundriss Ausschnitt aus 1. Planwechsel:

T gl e :§9 e e e
| A 200 ; i 0
|| 2 VR = A ;
= S - paett 208
. 416 “h.146 _12im2
s — Filesqn Wt 5.0 S ===
Parkett 8 rp 3 WC
3 10,80m2 N 36m2
Ll a B —
Ei'l'.'_l 81 i A p:ker: ? Ef ) H%E§9
N QI;': e | J_:]_d,b?m? = E %mg
i 200 i ®
kan = =
uy "
gl‘ Balonpigtie | || lE AR : 3
P waanll 630 patelizol | 150 ® ug1 L
A 190200 | 8
135200 | ang -
1 | felnbel
- | . i 11r§gmc§g o7 BT R
R | Tt 1788127 |
5 WIKT TU g, % | raam T
Wohnkiiche :
] Parkett
[ 20,042 aee
- 200 10( il arkeft
" 220116 | o8
3 )
? e | : SR

Installationen:

Zentralheizung, Radiatoren.

Warmwasser zentral.

E-Installationen mit Fi- und Leitungsschutzschaltern.
Sprechanlage, Toroéffner.

Bad- und Klicheninstallationen.

Innenbeschreibung:

Vorraum:

Fliesenbelag Ubergehend in Holz-Parkettboden (Feuchtigkeitsmarken in den Fu-
gen).

Wand- und Deckenflachen glatt, Anstrich.

Zwischentlren Stahlzargen, glatte Turblatter.

WC:

FliesenfuBboden, Wandverfliesung raumhoch. Decke glatt.
Hange-WC, verdeckter Spulkasten, Spar-Taster.
Waschbecken, Einhebel-Armatur, kalt-warm.

Abllftung elektrisch.

Zimmer:

Parkettboden, Sockelleiste, Wand- und Deckenflachen glatt, Anstrich.
Kunststofffenster, einfligelig, Isolierverglasung, Dreh/Kipp-Beschlag, AuBenbe-
schattung, Riemenbetatigung.

GA 2345 Wienerstr. 4 GZ 5 E 80/25v
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Radiator.

Wohnkdlche:

Parkettboden (Fugenbildung und Feuchtigkeitsschaden im Bereich des Ausganges
zum Balkon).

Wandflachen glatt, Dachschragen ab ca. 1,90 m.

Einfligeliges Fenster, Radiator.

Balkon-Ausgangstilre einfligelig, mit Fixteil. AuBenbeschattung elektrisch.
Kofferradiator.

2-zeilige Klche, kunststoffbeschichtete Arbeitsplatte, Beschichtung im Arbeitsbe-
reich,

Ober- und Unterschranken bzw. einem Hochschrank.

Einhdnge-Waschbecken mit Abtropfteil, Einhebel-Armatur.

Ceranfeld, Backrohr, Geschirrspiler.

Freistehender Kiihlschrank (nicht bewertet).

Zusatzliches Handwaschbecken, Einhebel-Stand-Armatur.

Balkon:
Dielenboden, Niro-Metallgeldnder tw. Uberdachung des Balkones.
Anmerkung: Larmeinfluss aus der Wienerstral3e.

Bad:

Anmerkung: Turblatt fehlt.

FliesenfuBboden. Wandflachen raumhoch verfliest, Decke glatt.
Badewanne Stahl, massiv ummauert, verfliest.
Kunststoff-Falttrennwand auf Badewanne.

Einhebel-Armatur, Handbrause,

Waschbecken, Einhebel-Armatur, Spiegelkasten mit Beleuchtung.
Waschmaschinenanschluss.

Elektrische Abllftung.

Radiator.

Abstellraum:
Parkettboden, Wand- und Deckenflachen glatt, Anstrich.
Steckdose.

Bau- und Erhaltungszustand er Wohnung top 23:

Gut durchschnittlich erhalten.

Abnitzungen der Oberflachen.

Anmerkung:

Der Bodenbelag wurde augenscheinlich auf den noch nicht ausgetrockneten Est-
rich verlegt, sodass Feuchtigkeitsmarken auf dem Parkett sichtbar sind.

Die Installationen erscheinen funktionsfahig.

Bad- und Klcheninstallationen stammen augenscheinlich aus dem Erbauungs-
zeitpunkt.

Zubehor:
Der Einlagerungsraum Nr. 23 ist in Natur gréBer ausgefiuhrt, der Allgemeinbe-
reich wurde verschmalert.
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2.3.3 B-LNR. 84 Anteil 119/2344stel, Wohnungseigentum

an Wohnung top 24:

Nutzflache It. Nutzwertgutachten m?2 Nutzflache It. m?2
Wohnung Top 24 VR 2,97
1. DachgeschoB 104,17 Flur 10,54
Zuschldge WC 1,82
Balkon 6,08 AR 5,33
Balkon 3,77 Bad 8,47
Zubehor Zimmer 11,87
Einlagerungsraum 24, KG 2,25 Zimmer 19,79
Anteil 119 / 2344 Wohnkiiche 43,37
104,16
Balkon 6,08
Balkon 3,77

Lage der Wohnung im 1. DachgeschoB des Hoftraktes mit zweiseitiger Ausrich-
tung gegen Westen (Hof) und gegen Osten.

Zur Grundrissgestaltung:

Qber den Vorraum sind die Wohnkliche sowie ein weiterer Flur erreichbar.
Uber diesen Flur sind die restlichen Raume direkt zuganglich.
Balkone aus Wohnkiiche bzw. aus einem Schlafzimmer erreichbar.

GA 2345 Wienerstr. 4
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2-seitige Ausrichtung (Osten / Westen).
Larmeinfluss aus der westseitigen vorgelagerten WienerstraBe.
Bad und WC sind innenliegend, unbelichtet, jedoch entliftet.

Grundriss Ausschnitt aus 1. Planwechsel:

29

358

381

206

Installationen:

Zentralheizung, Radiatoren.

Warmwasser zentral.

E-Installationen mit Fi- und Leitungsschutzschaltern.
Sprechanlage, Toréffner.

Bad- und Kicheninstallationen.

Innenbeschreibung:

Vorraum:

FliesenfuBboden, Wand- und Deckenflachen glatt.
Sprechanlage.

Nur-Glas-Tlre gegen Wohnkdiche.

Wohnkdlche:

Parkettboden (Feuchtigkeitsbildung in Fugen).

Wand- und Deckenflachen glatt, Decke tw. abgehdngt, Einbauspots.
Einfligelige Balkonausgangsture mit Fixteil, Fliegengitter, Kofferradiator.
Einfligeliges Fenster, Radiator,

Glas-Schiebetlire gegen Kichenbereich.

Kiche:

FliesenfuBboden, Wandverfliesung in Teilbereichen.

2-zeilige Kliche mit Ober- und Unterschranken.

Stein-Arbeitsplatte.

Ceranfeld, Dunstabsaugung, Geschirrspuler, Backrohr,
Unterbau-Waschbecken, Einhebel-Armatur.

Offene Durchreiche gegen Essbereich.

Abgetrennt mit Stoffrollo (elektrisch).

GA 2345 Wienerstr. 4 GZ 5 E 80/25v
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Balkon:

Fliesenbelag, Niro-Metallstabgelander.
Antennenanschluss.

Griunblick.

Zwischenflur:
FliesenfuBboden, Fliesensockel, Wand- und Deckenflachen glatt.
Zwischentlren, Holztlrstécke, glatte Turblatter.

Bad:

FuBbodenverfliesung, Wandverfliesung raumhoch, Deckenflachen glatt, Einbau-
spots.

Badewanne massiv ummauert, verfliest, Wandauslass, Einhebel-Armatur,
Brause.

Dusche mit Glastrennwand fix, Bodenablauf, Wandthermostat, Handbrause,
Uberkopfbrause.

Glaseinsatz in Wandflache gegen Wohnkiche (Belichtung).
Waschmaschinenanschluss.

Radiator.

Elektrische Abllftung.

Eckzimmer (mit ungunstiger Raumkonfiguration):

Holz-Parkettboden, Sockel. Wandschragen ab ca. 1,90 m, Wandflachen glatt, De-
cke glatt, Anstrich, Einbauspots.

Einfligeliges Fenster.

Balkonausgangstlire mit Fixteil. AuBenbeschattung elektrisch.

Kofferradiator, Radiator.

Klimatisierung.

Kaminverlauf mit Kaminturl.

Balkon (gegen Hof):
Steinplattenbelag, Fugenbildung, Vermoosung der Fugen.
Niro-Stabgelander.

Abstellraum:

Holz-Parkettboden, Wand, Decke glatt, Kastenverbauten.

Anmerkung:

Die Zwischenwand zum Eckzimmer ist z.T. nicht raumhoch ausgefiihrt, es be-
steht eine Offnung zum Eckzimmer.

Zimmer:

Ausflihrung etwa wie Zimmer vor,
ein einfligeliges Fenster.
Klimatisierung.

WC:

FuBbodenverfliesung, Wandverfliesung raumhoch.

Hange-WC mit Duschfunktion, verdeckter Spulkasten, Spar-Taster.
Waschbecken, kalt-warm.

Elektrische Abllftung.

GA 2345 Wienerstr. 4 GZ 5 E 80/25v
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Bau- und Erhaltungszustand er Wohnung top 24:

Gut durchschnittlich erhalten.

Abniltzungen der Oberflachen.

Anmerkung:

Der Bodenbelag wurde augenscheinlich auf den noch nicht ausgetrockneten Est-
rich verlegt, sodass Feuchtigkeitsmarken auf dem Parkett sichtbar sind.

Die Installationen erscheinen funktionsfahig.

Bad- und Klicheninstallationen stammen augenscheinlich aus dem Erbauungs-
zeitpunkt.

Zubehor:
Das Einlagerungsraum 24 ist in Natur gréBer ausgefthrt als im Plan dargestellt,
da die allgemeine Gangflache verkleinert wurde.

Plan Ausschnitt:
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2.4 Zubehorobjekte

Die Klchen stammen augenscheinlich aus dem Erbauungszeitpunkt und sind so-
mit als wertlos eingestuft.
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2.5 Bestandsrechte

Wohnung top 19 Mietvertrag:

Am heutigen Tage schlieRen die nachstehenden Parteien, und 2war

1. Weber Immobilien Management GmbH, 1100 Wien, sonnleithnergasse 53-57/1/11, als grundbiicherliche
Eigentiimerin der Liegenschaft 2345 Brunn am Gebirge, Wiener Str. 4, mit welcher Wohnungseigentum an Top
19 verbunden Ist (im folgenden ,Vermieter” genannt), einerseits und

folgenden

MIETVERTRAG

1. Mietgegenstand
Der Mietgegenstand liegt im Hause 2345 Brunn am Gebirge, Wiener Strafle 4.

Der Mietgegenstand ist die Wohnung Top 19 im genannten Haus und besteht aus elnem Wohnzimmer mit
offener Kiiche, Schiafzimmer, Bad, WC, Abstellraum, Vorraum, einem Balkon und einem Kellerabteil.

Zusitzliche Ausstattung: Eingebaute Kiiche, komplett mébllert mit Kilhlschrank mit Gefrierfach, Backofen und
Ceranfeld und Geschirrspiiler.

Die Nutzfliche des Mietgegentandes betrigt ca. 49,06 m? + 6,08 m? Balkon,

Simtliche Zu- und Ableitungen, insbesondere die Wasser-, Abwasser- und Elektroleitungen befinden sich in
neuwertigem und funktionstiichtigem Zustand,

Etwaige nach Ubergabe des Mietgegentandes hervorkommende Mingel, die dessen Brauchbarkeit oder ein
Ausstattungsmerkmal beeintréchtigen, sind dem Vermieter bzw. dessen Vertreter unverziiglich schriftlich
anzuzeigen. Behebt der Vermieter diese Mingel binnen angemessener Frist, ist der Mieter nicht berechtigt,
weitere Anspriiche zu stellen oder daraus Rechtsfolgen abzuleiten.

Vermietet ist nur das Innere des Mietgegenstandes, nicht jedoch dessen AuRenflache oder sonstige Teile des
Hauses, Dachbodens, Kellers, Hofer oder der Einfahrt.

Zur Teilnahme an der Aufzugsanlage ist der Mieter berechtigt.

2. Mietdauer

Das Mietverhaltnis beginnt am 1.6.2020 und wird auf die Dauer von 5 Jahren abgeschlossen. Es endet daher am
31,05.2025 ohne dass es einer Kiindigung bedarf. Dem Mieter wird das Recht eingerdumt {Option), das
Mietverhdltnis einmalig um weitere 5 Jahre zu verlingern, bel Ausdbung dieser Option endet das Mietverhdltnis
am 31.05.2030, ohne dass es elner Kindigung bedarf. Die Option kann vom Mieter wirksam nur per
eingeschriebenem Brief und nur bis zum 31.12.2024 ausgelibt werden (flr die Rechtzeitigkeit der Austibung ist
das Datum der Postaufgabe maRgeblich). Weitere Voraussetzung far die Wirksamkeit der Optionsausiibung ist,
dass zum Auslbungszeltpunkt keine Vertragsverletzung des Mieters besteht (auch keine offenen
Zahlungspflichten).

Der Vermieter ist berechtigt, das Mietverhéltnis vorzeitig bei Vorliegen eines der Kindigungsgriinde des § 30
MRG aufzukiindigen sowie die vorzeitige Aufhebung des Mietvertrages aus den Griinden des § 1118 ABGB zu
erkldren.

Der Vermieter ist berechtigt, das Mietverhiltnis vorzeltig zu kiindigen, wenn der Mieter trotz einer nach dem
Eintritt der Filligkeit erfolgen Mahnung mit der Bezahlung des Mietzinses {iber die Gbliche oder ihm bisher
zugestandene Frist hinaus, mindestens aber acht Tage im Rilckstand Ist. Der Mietvertrag endet in einem solchen
Fall mit dem nichstfolgenden Monatsletzten und er Mieter ist verpflichtet, das Apartment zu diesem Zeitpunkt
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im ordentlichen Zustand zuriickzustellen. Der Mieter ist verpflichtet, die Miete bis zu dem vorgenannten
Zeltpunkt zu begleichen.

Der Mieter verpflichtet sich bereits jetzt, auf jeglichen Riumungsaufschub zu verzichten.

Der Mieter hat das Recht, nach Ablauf von 12 Monaten der urspriinglich vereinbarten Llaufzeit, das
Mietverhiltnis vorzeitig, unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist von 3 Monaten, jeweils zum Monatsletzten
aufzukiindigen.

3. Gebrauchsrecht des Mieters

Der Mietgegenstand darf ausschlieRlich zu Wohnzwecken verwendet werden. Eine Anderung des
Verwendungszweckes ist unzuléssig.

4, Mietzins
Der monatliche Mietzins besteht aus
a. dem frei verelnbarten und angemessenen Hauptmietzins

b. dem auf das Bestandsobjekt entfallenden Anteil an Betriebskosten und éffentlichen Abgaben inkl. der
Hausbetreuung

c. dem auf das Bestandobjekt entfallenden Anteil an der Erhaltung und dem Betrieb der folgenden, der
gemeinsamen Beniitzung der Bewohner dienenden Anlagen des Hauses (zB Aufzug),

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

f. der Umsatzsteuer in der jewelligen gesetzlichen Héhe {derzeit 10 %) berechnet von alien Mietzinsbestandteilen
der lit. a. bis d.

und errechnet sich wie folgt:
- Hauptmietzins € 515,55
- zuziiglich monatliche Betrlebskostenpauschale derzeit €96,99
Nettomiete €612,54
- Zuzligiich Umsatzsteuer 10 % €61,25
Bruttomiete €673,79

Die Kosten fiir Heizung, Warm- und Kaltwasser werden monatlich zuzilglich der Gesamtmiete an den Vermieter
{iberweisen und nach tatsichlichem Verbrauch (Abrechnung liber die Hausverwaltung bzw. Fa. ISTA) 1x jahrlich
ahgerechnet.

Helzkosten akonto derzeit €37,50
Warm- und Kaltwasser akonto derzeit €12,50
- Zuziiglich Umssatzsteuer 20 % (Heizung) €7,50
- Zuziiglich Umsatzsteuer 10 % €1,25
Gesamt-Akonto €732,54

Eine sich daraus ergebende Kostennachzahlung bzw. eln Kostenguthaben ist binnen 30 Tagen auszugleichen.

Die Kosten fiir Strom, Telefon, Internet und die Radio- und Fernsehgebilhren tragt der Mieter. Die An-, Um- und
Abmeldung hat der Mieter auf elgene Kosten vorzunehmen. Eiir die ordnungsgemiRe Anmeldung der GIS
Gehiihren ist der Mieter verantwortlich.

Filligkeit des Mietzinses
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Der Mietzins zuzdglich Umsatzsteuer € 673,79 und das Heizkosten- und Warmwasser-Akeonto derzeit € 58,75,
insgesamt € 732,54, ist monatlich Im vorhinein jewells am Ersten eines jeden Monats spesenfrei ausschlieflich
durch Uberweisung bzw. Dauerauftrag auf das vom Vermieter bekanntgegebene Konto (Pkt. 18 des
Mietvertrages) in einem Betrag zu bezahlen.

Fiir die Begleichung wird eine Respirofrist von 5 Werktagen gewihrt. Im Verzugsfalle ist der Vermieter berechtigt,
Mahnspesen in Hohe von € 10,00 je Mahnung sowle Zinsen in der Hohe von 6 % p.a. zu berechnen. Der Mieter
haftet dem Vermieter fiir alle die die verspétete Zahlung verursachten auBergerichtlichen und gerichtlichen
Kosten und Auslagen.

5. Wertsichierung.

Der Hauptmietzins ist wertgesichert. Zur Berechnung der Wertsicherung dient der vom Osterreichischen
Statistischen Zentralamt verlautbarte Verbraucherindex 2015 oder der an dessen Stelle tretende Index.
Ausgangsbasis fiir die Wertsicherungsberechnung ist die fir den Monat des Vertragsbeginns errechnete
Indexzahl.

Der Hauptmietzins verandert sich in dem Ausmat, in dem sich der genannte Index gegeniber der Ausgangsbasis
verindert. Der Vermieter ist zur Anpassung des Mietzinses aufgrund von Indexdnderungen jeweils zum 1.1, eines

Jahres berechtigt.

Die durch die Wertsicherung eintretende Veriinderung des Hauptmietzinses wird dem Mieter vom Vermieter
schriftlich bekannt gegeben., Der Mieter ist zur Bezahlung eines aufgrund der Wertsicherung erhéhten
Hauptmietzinses ab dem folgenden Zinstermin verpflichtet, wenn die Mittellung es Vermieters spétestens 14
Tage vor dem Zinstermin eingelangt ist.

6. Versicherungen

Der Mieter ist verpflichtet, den Wohnungsinhalt mit einer ausreichenden Haushaltsversicherung — mit einer
inkludierten Haftpflichtversicherung - abzusichern. Das Haftpflichtversicherungsunternehmen und die
Polizzennummer sind innerhalb eines Monats nach Mietvertragsunterzeichnung der Hausverwaltung schriftlich

bekanntzugeben.

Der Mieter ist ausdriicklich damit einverstanden, dass zur Deckung der Betriebskosten, laufenden &ffentlichen
Abgaben und sonstigen Aufwendungen, die im Laufe eines Kalenderjahres anfallen, zu Jedem Monatsersten ein
gleichbleibender Teilbetrag vorgeschrieben wird (Jahrespauschalverrechnung).

Der Vermieter Iist berechtigt, diese Betriebskostenpauschale zu erhthen, wenn mit der
Betriebskostenabrechnung der Hausverwaltung (Stichtag 30.06.eines jeden Jahres) der monatliche Betrag
unzureichend ist.

Fiir den Fall, dass der Vermieter ohne weitere Erkidrung von einer Einforderung einer Erhhung der Pauschale
Abstand nimmt, hat er damit keinesfalls konkludent auf kiinftige Erhdhungen verzichtet.

Der Mieter ist damit einverstanden, dass mit Beginn des Mietverhéltnisses keine stichtagsgemé&Re Abrechnung
der Kosten erfolgt.

8. Benlitzungsverzicht, Stdrung in der Beniitzung

Die Betriebskosten werden als Pauschale vom Mieter im Verhditnis der von ihm benutzten Fléche getragen. Der
verhiltnismaRige Anteil an diesen Kosten wird vom Vermieter festgesetzt. Macht der Mieter von Anlagen keinen
Gebrauch, so befrelt ihn dies nicht von der Verpflichtung zur anteiligen Tragung der Kosten.

Der Mieter erkldrt, aus den zeitweiligen Stdrungen oder Absperrungen der wasserzufuhr, Gebrechen oder
Absperrungen des Personenaufzuges, an den Gas-, Licht-, Kraft- und Kanalisierungsleitungen und dergleichen
keinerlel Rechtsfolgen abzuleiten.

5, Erhaltungspfilcht des M feters
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Der Mieter hat den Mietgegenstand in ordnungsgeméBem Zustand iibernommen.

Der Mieter verpflichtet sich, diesen Zustand zu erhalten, den Mietgegenstand pfieglich zu behandein und diesen
nach Beendigung des Mietverhditnisses in gleich gutem Zustand unter Bericksichtigung normaler Abniitzung
zurlickzustellen.

Der Mieter verpflichtet sich, den Mietgegenstand und die dafiir bestimmten Einrichtungen, wie im besonderen
Elektroleltungen, Die Antennen-, Wasserleitungen-, Behelzungs- und sanitdren Anlagen (im Mietgegenstand)
instand zu halten, dass dem Eigentiimer und den anderen Mietern des Hauses kein Nachteil erwéchst..

£s wird vereinbart, dass flir alle in dem Apartment befindlichen Elektrogerite (unter Punkt 1 zusatzliche
Ausstattung) den Mieter die Pflicht zur Durchfiihrung der Wartungs-, Instandhaltungs- und Reparaturarbeiten
trifft. Eine Pflicht seitens des Vermieters zur Erneuerung von Elektrogerdten, deren Reparatur nicht mehr mbglich
ist, besteht. In diesem AusmaR ist auch kein Mietzinsminderungsrecht gegeben,

Ist die Behebung von ernsten Schéden des Hauses erforderlich, soist der Mieter verpflichtet, dies dem Vermieter
unverzilglich anzuzeigen. Der Vermieter verpflichtet sich, diese Schiden so rasch wie mdglich zu beheben.

10. Anderunz im Mietzezenstand

Durch.den Vermieter:

Der Mieter ist verpflichtet, die voriibergehende Beniitzung und Verinderung des Mietgegenstandes chne
Ersatzanspruch zu dulden, wenn dies zur Beseitigung ernster schiden des Hauses oder zur Durchfilhrung von
Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten im Haus notwendig oder zweckmaRig ist.

Durch den Mieter:

Der Mieter verpflichtet sich, beabsichtigte Verinderungen am Mietgegenstand dem Vermieter rechtzeitig
anzuzeigen. Die Anzeige hat Art und Umfang der veriinderung sowie eine Liste der Gewerbebetriebe zu
enthalten, die die Verdnderung vornehmen sollen. Die Arbeiten dirfen nur von behdrdlich befugten
Gewerbsleuten geplant und durchgefiihrt werden. Das Anbohren der Fliesen ist nicht gestattet, fiir
Befestigungen miissen die Fliesenfugen verwendet werden.

Alle Verinderungen diirfen nur mit vorheriger schriftlicher Zustimmung des Vermieters durchgefilhrt werden,
soweit es sich nicht um ,privilegierte Arbeiten” iSd § 9 Abs 2 MRG handelt. Der Mieter haftet dem Vermieter
unabhiingig von eigenem Verschulden fir alle Schiiden, die am Mietgegenstand oder sonst am Haus aus solchen
Arbeiten entstehen und haltet den Vermieter fiir Schiden, die anderen Mietern im Haus oder Dritten entstehen,
vollkommen schad- und klaglos.

Bei Beendigung des Bestandverhaltnisses kann der Vermieter die Herstellung des urspringlichen Zustandes
verlangen. Tut er dies nicht, gehen samtliche Investitionen ohne Anspruch auf Kostenersatz in das Eigentum des
vermieters iiber. Anspriiche des Mieters nach § 10 MRG bleiben davon unberiihrt.

Weiters ist der Mieter bei Beendigung des Bestandsverhaltnisses verpflichtet, den Mietgegenstand im
gepfiegten, ordentlichen Zustand — ohne Beschidigungen — zuriickzustellen. Abhanden gekommene oder nicht
mehr brauchbare Einrichtungsgegenstinde kénnen vom Vermieter in Rechnung gestellt werden. Die Winde
milssen mit weiBer Farbe zuriickgestellt werden. Fir einen zusitzlichen Reinigungsaufwand kénnen die
entstehenden Kosten dem Mieter verrechnet werden.

1, Untervermietuns: Welterzabe
Die Untervermietung oder sonstige Weitergabe des Mietgegenstandes an natiirliche oder juristische Personen
in welcher Form Immer ist dem Mieter untersagt.

12. Kaution

Der Mleter erlegt bel Unterfertigung des Mietvertrages zur sicherstellung fiir alle Anspriiche des Vermieters aus
diesem Mietvertrag eine Kaution in der Hohe von € 2.500,00.
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Der Vermieter ist berechtigt, sich aus dieser Kaution hinsichtlich aller Forderungen aus diesem Vertrag, die der
Mieter bei Filligkeit nicht erfilit (zB Mietzinsrlickstand, Verletzung der Instandhaltungspflicht, Ersatz fur
Wartungsméange! oder Umbauschéden, Rdumungs-, Relnigungs- und Speditionskosten bei Beendigung des
Mietverhiltnisses), einschliefilich der Kosten anwaltlicher Mahnung und gerichtlicher Geltendmachung zu

befriedigen.

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

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

Bestehen bei Beendigung des Mietverhdltnisses keine Forderungsrilclétﬂnde gegen den Mieter, ist die Kaution
binnen 14 Tagen an diesen zuriickzuerstatten.
13, Betreten des Mietzegenstandes durch den Vermieter

Der Vermieter oder ein von ihm Beauftragter ist befugt, den Mietgegentand im Falle der Vertragsbeendigung
oder des Verkaufes mit Miet- und Kauflustigen ~ unter rechtzeitiger Terminankiindigung und zu iiblichen Zeiten

- zu besichtigen.

Auch sonst ist der Vermieter oder ein von ihm Beauftragter im angemessenen Ausmall nach vaorheriger
Anmeldung zum Betreten der Mietraumlichkelten berechtigt, um die Einhaltung der Vertragspflichten des
Mieters itberwachen oder notwendige Hausreparaturen durchfihren zu kbnnen. Bel Gefahr in Verzug kann der
Vermieter oder ein von ihm Beauftragter den Mietgegenstand jederzeit, auch in Abwesenheit des Mieters
betreten, Bel Abwesenheit hat der Mieter daflr zu sorgen, dass der Mietgegenstand in dringenden Fllen
Jjederzeit zuganglich ist.

14. Aufrechnungsverbot

Der Mieter ist nicht berechtigt, alifllige Gegenforderungen aus welchem Titel immer, mit dem Mietentgelt 2u
kompensieren und aus diesem Grund den Mietzins ganz oder tellweise zurlickzuhaiten. Zur Klarstellung wird
festgehalten, dass gesetzliche Mietzinsminderungsanspriiche des Mieters dadurch nicht ausgeschlossen werden,

15.-Hausordnuini , Tiertaltung
Der Mieter verpflichtet sich und andere Personen, die sich im Mietgegenstand aufhalten, zur Einhaltung der im
Stiegenhaus ausgehdngten Hausordnung.

Tierhaltung ist nur mit schriftlicher Zustimmung des Vermieters gestattet.
Das Montieren einer Sat-Anlage an der Hauswand bzw. auf dem Balkongeldnder ist nicht gestattet,

16. Schiiissel

Dem Mieter werden vom Vermieter fir die Dauer des Mietverhiltnisses drel Schilissel fiir die Wohnungstir
(Zentralsperre: Haustor, Postkasten, Fahrradraum, Mitktibelraum, Kellerabteil) ausgehindigt. Die Anfertigung
weiterer Schilisset auf Kosten des Mieters bedarf der ausdriicklichen Zustimmung des Vermieters,

samtliche Schiiissel sind jedoch bei Riickgabe des Mietgegenstandes dem Vermieter kostenlos auszuhdndigen.

Sofite der Mieter den Mietvertrag vor Ablauf der friihesten Kiindigungsmoglichkeit kiindigen un der Vermieter
stimmt der vertragswidrigen Beendigung zu, so ist mit Beendigung des Mietverhiitnisses — fir die Zeit zwischen
der Mietvertragsbeendigung und dem Ende der friihesten Kiindigungsmbglichkeit — vom Mieter ein Restentgelt
2u bezahlen. Dle Hohe des Restentgeltes Ist — sowelt nicht anders mit dem Vermieter vereinbart — die Summe
aller noch offenen monatlichen Nettomieten zzgl. Umsatzsteuer, die fir den Zeitraum zwischen
Mietvertragsende und dem Ende des frilhest maglichen Kandigungstermin anfallen wiirden.

18, Kosten und Gebiihren
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Fir die Vertragserrichtung fallen keine Kosten an. Als wohnungsmietvertrag unterliegt dieser Vertrag nicht der
Rechtsgeschafisgebiihr.

19, Sonstige Bestimmungen

Die monatliche Mitzinsvorschreibung mit Bekanntgabe der Bankverbindung erhalten Sie von der Eigentlimerin
bzw. von der beauftragten Vertreterin.

Der Vertragsteile verzichten auf die Irrtumsanfechtung.

sollen elne oder mehrere Bestimmungen dieses Vertrages unwirksam sein, weil sie gegen zwingendes Recht
verstoBt (bzw. verstoRRen), so bleibt die Glitigkeit der iibrigen Bestimmungen unberiihrt. Die Vertragsparteien
werden die unwirksame Vereinbarung durch eine wirksame ersetzen, die der Intention der unwirksamen
Bestimmung méglichst nahe kommt,

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

Jede Anderung oder Ergidnzung dieses Vertrages bedarf zu threr Gliltigkeit einer schriftlichen Vereinbarung, die
von beiden Vertragstailen unterfertigt ist.

Solange dem Vermieter nicht eine andere zustelladresse zur Kenntnis gebracht wird, erfolgen Zustellungen aller
Art an die Adresse des Mietobjektes mit der Wirkung, dass sie dem Mieter als zugekommen gelten.

Dieser Mietvertrag wird in zwei Ausfertigungen errichtet, von welcher Jeder Vertragsteil eine Kopie erhalt.

Wien, am 29.05.2020

Kaution: € 2500,-- auf das Bankkonto: AT40 2011 1282 3845 6502 liberwiesen.
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Wohnung top 23 Mietvertrag:

Am heutigen Tage schlieBen die nachstehenden Parteien, und zwar

1. Weber Immobilien Management GmbH, 1100 Wien, Sonnleithnergasse 53-57/1/11, als grundbiicherliche
Eigentiimerin der Liegenschaft 2345 Brunn am Gebirge, Wiener Str. 4, mit welchem Wohnungseigentum an Top
23 verbunden ist (im folgenden ,Vermieter” genannt), einerseits und

folgenden

MIETVERTRAG Korrektur

1. Mietgegenstand

Der Mietgegenstand liegt im Hause 2345 Brunn am Gebirge, Wiener Stralle 4.

Der Mietgegenstand ist die Wohnung Top 23 im genannten Haus und besteht aus einem Wohnzimmer mit
offener Kiiche, einem Schlafzimmer, Bad, WC, Abstellraum, Vorraum, einen Balkon und einem Kellerabteil.

Zusétzliche Ausstattung: Eingebaute Kiiche, komplett mébliert mit Kithlschrank mit Gefrierfach, Backofen und
Ceranfeld und Geschirrspiiler. Teilméblierung im Wohnzimmer und Schlafzimmer,

Die Nutzfliche des Mietgegentandes betrégt ca. 48,98 m? + 6,08 m? Balkon.

Simtliche Zu- und Ableitungen, insbesondere die Wasser-, Abwasser- und Elektroleitungen befinden sich in
neuwertigem und funktionstiichtigem Zustand.

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

Vermietet ist nur das Innere des Mietgegenstandes, nicht jedoch dessen AuBenflache oder sonstige Teile des
Hauses, Dachbodens, Kellers, Hofer oder der Einfahrt.

Zur Teilnahme an der Aufzugsanlage ist der Mieter berechtigt.

2. Mietdauer

Das Mietverhaltnis beginnt am 01.09.2021 und wird auf die Dauer von 5 Jahren abgeschlossen. Es endet daher
am 31.09.2026 ohne dass es einer Kiindigung bedarf.

Der Vermieter ist berechtigt, das Mietverhiltnis vorzeitig bei Vorliegen eines der Kiindigungsgriinde des § 30
MRG aufzukiindigen sowie die vorzeitige Aufhebung des Mietvertrages aus den Griinden des § 1118 ABGB zu
erklaren.

Der Vermieter ist berechtigt, das Mietverhéltnis vorzeitig zu kiindigen, wenn der Mieter trotz einer nach dem
Eintritt der Filligkeit erfolgen Mahnung mit der Bezahlung des Mietzinses Uber die libliche oder ihm bisher
zugestandene Frist hinaus, mindestens aber acht Tage im Riickstand ist. Der Mietvertrag endet in einem solchen
Fall mit dem néchstfolgenden Monatsletzten und er Mieter ist verpflichtet, das Apartment zu diesem Zeitpunkt
im ordentlichen Zustand zuriickzustellen. Der Mieter ist verpflichtet, die Miete bis zu dem vorgenannten
Zeitpunkt zu begleichen.

Der Mieter verpflichtet sich bereits jetzt, auf jeglichen Rédumungsaufschub zu verzichten.

Der Mieter hat das Recht, nach Ablauf von 12 Monaten der urspriinglich vereinbarten Laufzeit, das
Mietverhiltnis vorzeitig, unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist von 3 Monaten, jeweils zum Monatsletzten
aufzukiindigen.
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3. Gebrauchsrecht des Mieters

Der Mietgegenstand darf ausschlieRlich zu Wohnzwecken oder des Betriebes eines Kosmetikstudios verwendet
werden. Fine Anderung des Verwendungszweckes ist unzuldssig.

4. Mietzi
Die monatliche Pauschalmiete betrdgt netto €545,61
Pauschalkosten fiir Strom, Telefon und Internet €60,00
Betriebskosten Akonto € 165,26
Zuziglich 20% Ust € 154,17
Gesamt-Akonto €925,04

Die Kosten fir Strom, Telefon, Internet und die Radio- und Fernsehgebiihren tragt der Vermieter.

Falligkeit des Mietzinses

Der Pauschalmietzins zuziiglich Umsatzsteuer € 925,04, ist monatlich im Vorhinein jeweils am Ersten eines jeden
Monats spesenfrei ausschlieRlich durch Uberweisung bzw. Dauerauftrag auf das vom Vermieter
bekanntgegebene Konto in einem Betrag zu bezahlen.

Fiir die Begleichung wird eine Respirofrist von 5 Werktagen gewahrt. Im Verzugsfalle ist der Vermieter berechtigt,
Mahnspesen in Héhe von € 10,00 je Mahnung sowie Zinsen in der Héhe von 6 % p.a. zu berechnen. Der Mieter
haftet dem Vermieter fiir alle die die verspitete Zahlung verursachten auRergerichtlichen und gerichtlichen
Kosten und Auslagen.

5. Wertsicherung

Der Hauptmietzins ist wertgesichert. Zur Berechnung der Wertsicherung dient der vom Osterreichischen
Statistischen Zentralamt verlautbarte Verbraucherindex 2015 oder der an dessen Stelle tretende Index.
Ausgangsbasis fiir die Wertsicherungsberechnung ist die fiir den Monat September 2020 (108,6) errechnete
Indexzahl.

Der Hauptmietzins verindert sich jahrlich in dem AusmaR, in dem sich der genannte Index gegeniiber der
Ausgangsbasis verandert. Der Vermieter ist zur Anpassung des Mietzinses aufgrund von Indexanderungen jeweils
zum 1.10. eines Jahres berechtigt.

Die durch die Wertsicherung eintretende Verinderung des Hauptmietzinses wird dem Mieter vom Vermieter
schriftlich bekannt gegeben. Der Mieter ist zur Bezahlung eines aufgrund der Wertsicherung erhohten
Hauptmietzinses ab dem folgenden Zinstermin verpflichtet, wenn die Mitteilung es Vermieters spdtestens 14
Tage vor dem Zinstermin eingelangt ist.

. Versicherungen

Der Mieter ist verpflichtet, den Wohnungsinhalt mit einer ausreichenden Haushaltsversicherung - mit einer
inkludierten Haftpflichtversicherung — abzusichern. Das Haftpflichtversicherungsunternehmen und die
Polizzennummer sind innerhalb eines Monats nach Mietvertragsunterzeichnung der Hausverwaltung schriftlich
bekanntzugeben.

Beniitzun rzi orung in der Benii

Die Betriebskosten werden als Pauschale vom Mieter im Verhdltnis der von ihm benutzten Flidche getragen. Der
verhiltnismaRige Anteil an diesen Kosten wird vom Vermieter festgesetzt. Macht der Mieter von Anlagen keinen
Gebrauch, so befreit ihn dies nicht von der Verpflichtung zur anteiligen Tragung der Kosten.
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Der Mieter erklirt, aus den zeitweiligen Stérungen oder Absperrungen der Wasserzufuhr, Gebrechen oder
Absperrungen des Personenaufzuges, an den Gas-, Licht-, Kraft- und Kanalisierungsieitungen und dergleichen
keinerlei Rechtsfolgen abzuleiten.

8. Erhaltungspflicht des Mieters
Der Mieter hat den Mietgegenstand in ordnungsgemafem Zustand ibernommen.

Der Mieter verpflichtet sich, diesen Zustand zu erhalten, den Mietgegenstand pfleglich zu behandeln und diesen
nach Beendigung des Mietverhiltnisses in gleich gutem Zustand unter Beriicksichtigung normaler Abniitzung
zuriickzustellen.

Der Mieter verpflichtet sich, den Mietgegenstand und die dafiir bestimmten Einrichtungen, wie im besonderen
Elektroleitungen, Die Antennen-, Wasserleitungen-, Beheizungs- und sanitdren Anlagen (im Mietgegenstand)
instand zu halten, dass dem Eigentiimer und den anderen Mietern des Hauses kein Nachteil erwachst..

Es wird vereinbart, dass fiir alle in dem Apartment befindlichen Elektrogerdte (unter Punkt 1 zusétzliche
Ausstattung) den Mieter die Pflicht zur Durchfiihrung der Wartungs-, Instandhaltungs- und Reparaturarbeiten
trifft. Eine Pflicht seitens des Vermieters zur Erneuerung von Elektrogeriten, deren Reparatur nicht mehr méglich
ist, besteht nicht. In diesem AusmaR ist auch kein Mietzinsminderungsrecht gegeben.

Ist die Behebung von ernsten Schiden des Hauses erforderlich, so ist der Mieter verpflichtet, dies dem Vermieter
unverziglich anzuzeigen. Der Vermieter verpflichtet sich, diese Schaden so rasch wie méglich zu beheben.

9, Anderung im Mietgegenstand
Durch den Vermieter:

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

Durch den Mieter:

Der Mieter verpflichtet sich, beabsichtigte Veranderungen am Mietgegenstand dem Vermieter rechtzeitig
anzuzeigen. Die Anzeige hat Art und Umfang der Verinderung sowie eine Liste der Gewerbebetriebe zu
enthalten, die die Verinderung vornehmen sollen. Die Arbeiten diirfen nur von behdrdlich befugten
Gewerbsleuten geplant und durchgefiilhrt werden. Das Anbohren der Fliesen ist nicht gestattet, fir
Befestigungen missen die Fliesenfugen verwendet werden.

Alle Verinderungen diirfen nur mit vorheriger schriftlicher Zustimmung des Vermieters durchgefilhrt werden,
soweit es sich nicht um ,privilegierte Arbeiten” iSd § 9 Abs 2 MRG handelt. Der Mieter haftet dem Vermieter
unabhangig von eigenem Verschulden fiir alle Schaden, die am Mietgegenstand oder sonst am Haus aus soichen
Arbeiten entstehen und haltet den Vermieter fiir Schiden, die anderen Mietern im Haus oder Dritten entstehen,
vollkommen schad- und klaglos.

Bei Beendigung des Bestandverhiltnisses kann der Vermieter die Herstellung des urspriinglichen Zustandes
verlangen. Tut er dies nicht, gehen simtliche Investitionen ohne Anspruch auf Kostenersatz in das Eigentum des
Vermieters iiber. Anspriiche des Mieters nach § 10 MRG bleiben davon unberihrt.

Weiters ist der Mieter bei Beendigung des Bestandsverhiltnisses verpflichtet, den Mietgegenstand im
gepflegten, ordentlichen Zustand — ohne Beschidigungen — zuriickzustellen. Abhanden gekommene oder nicht
mehr brauchbare Einrichtungsgegenstinde kénnen vom Vermieter in Rechnung gestellt werden. Die Winde
miissen mit weiRer Farbe zuriickgestellt werden. Fiir einen zusdtzlichen Reinigungsaufwand kénnen die
entstehenden Kosten dem Mieter verrechnet werden.

10, Unt ietung, Weitergal

Die Untervermietung oder sonstige Weitergabe des Mietgegenstandes an natiirliche oder juristische Personen
in welcher Form immer ist dem Mieter untersagt.
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11, Kaution
Der Vermieter verzichtet ausdriicklich auf die Hinterlegung einer Kaution

12. Betreten des Mietgegenstandes durch den Vermieter

Der Vermieter oder ein von ihm Beauftragter ist befugt, den Mietgegentand im Falle der Vertragsbeendigung
oder des Verkaufes mit Miet- und Kauflustigen — unter rechtzeitiger Terminankiindigung und zu Giblichen Zeiten
- zu besichtigen.

Auch sonst ist der Vermieter oder ein von ihm Beauftragter im angemessenen AusmaR nach vorheriger
Anmeldung zum Betreten der Mietrdumlichkeiten berechtigt, um die Einhaltung der Vertragspflichten des
Mieters tiberwachen oder notwendige Hausreparaturen durchfiihren zu kénnen. Bei Gefahr in Verzug kann der
Vermieter oder ein von ihm Beauftragter den Mietgegenstand jederzeit, auch in Abwesenheit des Mieters
betreten, Bei Abwesenheit hat der Mieter dafiir zu sorgen, dass der Mietgegenstand in dringenden Fillen
jederzeit zuganglich ist.

13. Aufrechnungsverbot

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

14. Hausordnung, Tierhaltung

Der Mieter verpflichtet sich und andere Personen, die sich im Mietgegenstand aufhalten, zur Einhaltung der im
Stiegenhaus ausgehdngten Hausordnung.

Tierhaltung ist nur mit schriftlicher Zustimmung des Vermieters gestattet.

Das Montieren einer Sat-Anlage an der Hauswand bzw. auf dem Balkongeldnder ist nicht gestattet.

15. Schliissel

Dem Mieter werden vom Vermieter fiir die Dauer des Mietverhdltnisses drei Schllssel fiir die Wohnungstir
(Zentralsperre: Haustor, Postkasten, Fahrradraum, Mitkiibelraum, Kellerabteil) ausgehandigt. Die Anfertigung
weiterer Schiiissel auf Kosten des Mieters bedarf der ausdriicklichen Zustimmung des Vermieters.

Samtliche Schlissel sind jedoch bei Riickgabe des Mietgegenstandes dem Vermieter kostenlos auszuhéndigen.
. Vorzeitige Bee Mietvertra

Sollte der Mieter den Mietvertrag vor Ablauf der frithesten Kiindigungsmoglichkeit kiindigen un der Vermieter
stimmt der vertragswidrigen Beendigung zu, so ist mit Beendigung des Mietverhéltnisses — fiir die Zeit zwischen
der Mietvertragsbeendigung und dem Ende der frithesten Kiindigungsmoglichkeit — vom Mieter ein Restentgelt
zu bezahlen. Die Hohe des Restentgeltes ist — soweit nicht anders mit dem Vermieter vereinbart — die Summe
aller noch offenen monatlichen Nettomieten zzgl. Umsatzsteuer, die fiir den Zeitraum zwischen
Mietvertragsende und dem Ende des frihestméglichen Kiindigungstermins anfallen wiirden.

17. Kosten und Gebithren

Fir die Vertragserrichtung fallen keine Kosten an. Die anldsslich des Zustandekommens dieses Vertrages von der
vermietenden Partei an das Finanzamt fiir Gebiihren Verkehrssteuern zu entrichtenden Gebiihren hat die
mietende Partei dem Vermieter bei Vertragsunterfertigung in der im Gebiihrenvermerk errechneten Hohe,
vorbehaltlich einer anderen Vorschreibung durch das Finanzamt fiir Gebiihren und Verkehrssteuern, zur Ganze
zu bezahlen. Der Mieter verpflichtet sich auch, den Vermieter hinsichtlich einer Gebihrenmithaftung véllig
schad- und klaglos zu halten.

Die Gebiihrenbemessung berechnet sich aus der auf den Mietgegenstand entfallenden Bruttomiete inkl. Heiz-
und Warmwasserkosten.
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18. Sonstige Bestimmungen

Die monatliche Mitzinsvorschreibung mit Bekanntgabe der Bankverbindung erhalten Sie von der Eigentiimerin
bzw. von der beauftragten Vertireterin.

Der Vertragsteile verzichten auf die lIrrtumsanfechtung.

Sollen eine oder mehrere Bestimmungen dieses Vertrages unwirksam sein, weil sie gegen zwingendes Recht
verstoRt (bzw. verstoRen), so bleibt die Giiltigkeit der ibrigen Bestimmungen unberiihrt. Die Vertragsparteien
werden die unwirksame Vereinbarung durch eine wirksame ersetzen, die der Intention der unwirksamen
Bestimmung méglichst nahekommit.

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

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

Solange dem Vermieter nicht eine andere Zustelladresse zur Kenntnis gebracht wird, erfolgen Zustellungen aller
Art an die Adresse des Mietobjektes mit der Wirkung, dass sie dem Mieter als zugekommen gelten.

Dieser Mietvertrag wird in zwei Ausfertigungen errichtet, von welcher jeder Vertragsteil eine Kopie erhalt.

Wien, am 15.04.2022

Wohnung top 24:
Diese ist vom Geschaftsfihrer der verpflichteten Partei in Benlitzung, somit wird
Bestandsfreiheit vorausgesetzt.

Der allfallige Erlag einer Kaution ist bei dieser Bewertung nicht bertcksichtigt.

2.6 Gebaudeverwaltung

Die Gebaudeverwaltung Mduller & Trampitsch OHG Immobilienverwaltung, 2700
Wiener Neustadt, gibt die aktuelle Vorschreibung bekannt:
Tabellen siehe Folgeseiten.
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WEG-2345-Wienerstralle 4
Liegenschaft 0286 UID: ATU65348545
Wienerstralle 4

2345 Brunn/Gebirge
Nutzung 019

Weber Immobilien Management GmbH
Wohnung Top 19

(Wohnzweck)
Vorschreibung 2/2026 Rechnung 26/0286/VS00018 19.02.2026
(Duplikat)
Rucklage 60,53 0% 50,88 m? von 2185,32
RucklagelLift 23,08 0% 1 Anteile von 26
Betriebskosten 93,13 10% 50,88 m? von 2185,32
Lift 26,54 10% 1 Anteile von 26
Heizkosten 102,00 20%
Netto gesamt 305,28
10% USt 11,96
20% USt 20,40 32,36
Summe EUR 337,64
WEG-2345-Wienerstralie 4
Liegenschaft 0286 UID: ATUB5348545
Firma Wienerstralle 4
Weber Immobilien Management GmbH 2345 Brunn/Gebirge
Sonnleitnergasse 53-57/1/11 Nutzung 023
1100 Wien Weber Immobilien Management GmbH
Wohnung Top 23
(Wohnzweck)
Vorschreibung 2/2026 Rechnung 26/0286/VS00023 19.02.2026
(Duplikat)
Rucklage 60,43 0% 50,79 m? von 2185,32
RucklagelLift 23,08 0% 1 Anteile von 26
Betriebskosten 92,97 10% 50,79 m? von 2185,32
Lift 26,54 10% 1 Anteile von 26
Netto gesamt 203,02
10% USt 11,95
Summe EUR 214,97
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WEG-2345-Wienerstralte 4

Liegenschaft 0286 UID: ATU65348545
Firma WienerstraBe 4
Weber Immobilien Management GmbH 2345 Brunn/Gebirge
Sonnleithnergasse 53-57/1/11 Nutzung 024
1100 Wien Weber Immobilien Management GmbH
Wohnung Top 24
(Wohnzweck)
Vorschreibung 2/2026 Rechnung 26/0286/VS00024 19.02.2026
(Duplikat)
Racklage 127,46 0% 107,13 m? von 2185,32
RucklagelLift 23,08 0% 1 Anteile von 26
Betriebskosten 196,09 10% 107,13 m? von 2185,32
Lift 26,54 10% 1 Anteile von 26
Heizkosten 214,00 20%
Netto gesamt 587,17
10% USt 22,26
20% USt 42,80 65,06
Summe EUR 652,23

Das Protokoll der Hausversammlung vom 25.03.2025 sowie die Vorausschau ftr
2026 sind der Beilage zu entnehmen.

Sonstige Informationen der Hausverwaltung:

~Ricklagen per 13.02.2026:

Allgemeine Rucklage € 3.112,26 (=Negativsaldo)

Lift Ricklage € 6.358,26 (=Negativsaldo)

Es ist ndtig einige Mangel bei den Brandschutzanlagen zu beheben - hier ist die
Hausverwaltung momentan bei der Angebotseinholung. Die Kosten hierfur wer-
den sich aber auf ca. € 10.000,00 - € 20.000,00 belaufen.

Ein Elektrobefund der allgemeinen Anlagen liegt der Hausverwaltung keiner vor.
Es gibt keine Einnahmen aus allgemeinen Bereichen.

Zur Information dirfen wir mitteilen, dass die Heizungsanlage 2025 von Gas auf
Fernwarme umgeristet wurde."

GemaB Vorausschau flir 2026 sind lediglich kleinere Instandhaltungsarbeiten ge-
plant.

2.7 Grundbuch

Das A2-Blatt enthalt keine Eintragungen.

C-Blatt:

C-LNR. 8a, abweichender Verteilungsschlissel gem. Pkt. IV. Wohnungseigen-
tumsvertrag 06.10.20009.
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Ausschnitt siehe Punkt 1.6.
Diese Vereinbarung ist nicht bewertungsrelevant.

Pfandrechte verbleiben unbertcksichtigt.
Somit gilt geldlastenfreies Grundbuch.

2.8 HORA-Pass

Adresse: Wienerstrale 4 Haus 1, 2345 Brunn am Gebirge
Seehohe: 218m
Auswerteradius: 100 m

Geogr. Koordinaten:  48,10584° N | 16,28582° O

Die Einschatzung der Gefdhrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie. dass sich die Gefahrdung aufgrund duRerer Umsténde oder lokaler Anpassungen auch deutlich @ndern
kann. Das tatsédchliche Risiko héngt in erheblichem MaRe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebédudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschédtzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundséatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmalnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstlitzung von értlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbliros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefé_hrdung:

Hochwasser PN keine Daten
Oberflachenabfluss hoch
Lawinen P keine Daten
Erdbeben S it
Rutschungen niedrig
Windspitzen mittel
Blitzdichte niedrig
Hagel hoch
Schneelast niedrig
Hitzeepisoden mittel
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Legende:

Hagelgefahrdung - max. Oberflichenabfluss
Hagekomaeose 30 J8R-h Wassertiefe [cm]

e
P -4cm-<5cm ->50
>3cm-<4cm ->20b£5550

<3cm <20

Quelle: https://www.hora.gv.at (abgefragt am 30.04.2026)

2.9 Larminfokarte

Larminfo.at

Larmuchunz fur
Osterrech

2022 Stralienverkehr:
24h-Durchschnitt 4 m
Uberblendung

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter
Lirmpegel von Hauptverkehrsstralenina m
Hohe liber Boden. Erfasst sind Stralen in der
Zusténdigkeit der Bundeslander sowie
Autobahnen und SchnellstraBen. Flur den
Abend und die Nacht sind Zuschlige
enthalten. In den Ballungsrdumen sind alle
Strallen bericksichtigt. Berichtsjahr 2022,

Hinweis: AuBerhalb der Ballungsraume
werden die Larmzonen unterschiedlicher
Straflenkategorien nur Uberblendet. In den
Uberblendungsbereichen kann es zur
Unterschatzung des tatsachlichen
Larmpegels um bis zu drei Dezibel kommen.

W >75d8

W 0-75d8B

W 65-70dB
| 60-654dB
| 55-60dB

# Linienguellen Autobahnen und
Schnellstraflen

7 Linienguellen Landesstralen
| Gebdude

/ Larmschutzwande

+ Kilometrierung

O Ballungsraum

O Ballungsraumgrenzen

Quelle: https://maps.laerminfo.at (abgefragt am 30.04.2026)
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2.10 Energieausweis

OIB-Richllinie 6
Ausgabe Marz 2015

BEZEICHNUNG EA-18-0002_2345 Wiener Straflle 4

Gebadude(-teil) Energieausweis (Mehrfamilienhauser) Baujahr 2009
Nutzungsprofil Mehrfamilienhauser Letzte Veranderung

Strale Wiener Stralle 4 Katastralgemeinde Brunn am Gebirge
PLZ/Ort 2345 Brunn am Gebirge KG-Nr. 16105
Grundstticksnr. Seehohe 229m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,
STANDORT-KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR
HWB Ref,SK PEB sk CO2sk fGee

At

A+

HWBRar: Dar Ref

& rf ist jene War- die In den Raumen EEB Der Endlmmlabudad umfass! zusétzlich zum Helzenergiebedarf den

bereitgestellt werden muss, um diese auf einer 1 Ral . Haushaltsstrombedarf, abziiglich al!fall\ger Endenergleertrsqe und zuziighich eines

ohne Berlcksichtigung allfalliger Ertrage aus Warrnem:kgewmnung 2u hallen, r.'afur | Hlll i s, Der E jener
Energiemenge, die eingekauft warden muss {Lleimrglebudarn

WWWB: Der W drmebedarf ist in Abhangigkeit der Gebaudekalegorie als

flact D foee: Der Gesamtenergiesffizienz-Faktor ist der Quotient aus dem Endenergiebedarf
und einem Referenz-Endenergiebedarf (Anforderung 2007).

HEB: Beim fwerden ich zum Heiz- und

Wanﬂwasserwannebedarf die Verlusie des gebaudetechnischen Systems PEB: Der Prima: iebedarf ist der Endenergiebedar el hliellich der Verl in

bam:ksichuu! dazu zahlen insbesondere die Verluste der Warmebereitstellung, der allen Vorketten. Der Primarenergiebedarf weist sinen erneuerbaren (PEBen ) und sinen

der Wa peicherung und der Warmeabgabe sowie allfaliger night emeuerbaren (PEBn«n ) Anteil auf.

Hulfsenergue
COz G den of Kah

HHSB: Der rf Ist als fla ner Defal.dlwaﬂ festgeleqgt. Er einschliellich jener fiir Vorketten.

entspricht in etwa dem durct wen flacher genen eines

gsterreichischen Haushalts.

Alle Werte gelten unter der Annahme eines normierten Benutzerinnenverhaitens. Sie geben den Jahresbedarf pro Q beh Brutto-Grundfiiche an.
Dieser Energieausweis entspricht den Vorg; der 6 .E und Wérmeschutz” des. Oslenelnrvschm Instituts fir Bautechnlk in Umsewng der Richilinie
2010/31/EU uber die Gesamienergieefiizienz von Gebauden und nach Ma&esba der N BTV 2014, Der E fiir die Konversionsf: en fir P gie und
Kohlendioxidemissionen ist 2004 - 2008 (Strom: 2008 - 2013), und es wurden dbliche Allokationsregein untersnallt
ArchiPHYSIK 15.0.57 - lizenziert fir TUV AUSTRIA CONSULT GmbH mark 22.03.2018
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Energieausweis fiir Wohngebaude

(o]~ Pos—— QIB-Richtlinie &
NSTITUT FUR SAUTE Gt

Ausgabe Marz 2015

GEBAUDEKENNDATEN

Brutto-Grundfléche 1.546,52 m?
Bezugsfldche 1.237,21 m?
Brutto-Volumen 4.642,83 m*
Gebaude-Hdllflache 1.721,90 m?
Kompaktheit (A/V) 0,37 1/m

ANFORDERUNGEN (Referenzklima)

Referenz-Heizwérmebedarf KA.
Heizwarmebedarf

End-/Lieferenergiebedarf k.A.
Gesamtenergieeffizienz-Faktor g A.
Emeuerbarer Anteil k.A.

charakteristische Lange 270 m mittlerer U-Wert 0,324 Wim?K
Klimaregion N LEK-Wert 20,70
Heiztage 220 d Art der Luftung Fensterliiftung
Heizgradtage 3521 Kd  Bauweise mittelschwere
Norm-Aulentemperatur -124 °C  Soll-Innentemperatur 20 °C

Energieausweis (Mehrfamilienhduser)

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heizwarmebedarf
Heizwarmebedarf
Warmwasserwarmebedarf
Heizenergiebedarf
Energieaufwandszahl Heizen
Haushaltsstrombedarf
Endenergiebedarf
Primérenergiebedarf
Primé&renergiebedarf nicht erneuerbar
Primé&renergiebedarf erneuerbar
Kohlendioxidemissionen (optional)
Gesamtenergieeffizienz-Faktor
Photovoltaik-Export

HWB rerpx 3804 kwhimia
HWB rx 3804 KkWhinra
E/LEBrk 12475 kWh/m?a
foee 1,043
62.724  kWhla HWB rerisc 4060  kWhimPa
60.563 kWh/a HWB s« 3916 kWhim?a
19.756 kWh/a WWWB 12,78 kWh/m*a
176.043 kWhfa HEB s« 11383  KWhim?a
EawzH 219
25402 kWhia HHSB 16,43  kWhim’a
201.445 KWhia EEB s« 13026 kWhim®a
254799 kWhia PEB s« 164,76 kWhim'a
239.563 kWhla PEB nem.sx 15490  kWhima
15.236 kWhla PEB em sk 985 kWh/m*a
48.574 kola CO2sk 3141 kgima
foee 1,047
0 kWhia PV expon.sk 0,00 kWh/mta

ERSTELLT
GWR-Zahl Erstellerin
Ausstellungsdatum 22.03.2018 Unterschrift
Gliltigkeitsdatum 21.03.2028
Die Energiekennzahlen dieses E i ises dienen ausschliellich der information. Auf; d der i i Eingar kannen bei achili g
Abweich 1 idere N diicher Lage kannen aus Gl 1der G ie und dep Lage hinsi ihrer Energiekennzahlen von der hier
angegebenen abweichen.
ArchiPHYSIK 15.0.57 - lizenziert fiir TUV AUSTRIA CONSULT GmbH mark 22.03.2018
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Ein Elektro-Befund flr die allgemeinen Anlagen sowie flir die Wohnungen wurde

nicht vorgelegt.

2.12 Einheitswertbescheid

Das Finanzamt gibt Uber Anfrage der SV am 17.02.2026 bekannt:

Bekanntgabe des Einheitswertes liber Ansuchen

Fir den Grundbesitz Mietwohngrundstiick in WienerstraBe 4, Katastralgemeinde 16105,
Grundstiicksnummer 293/1, EZ 335 betrdgt der maBgebliche Einheitswert / Bodenwert pro m2 in

Euro wie folgt:

Feststellungs-stichtag

Einheitswert| Bodenwert pro Hektarsatz
g:ir‘.::;::;rer Wert zum [Euro] m2 Landwirtschaft Hektarsatz Forst
Grundvermdgen 01.01.2011 326.900,00 14,5346
Der Grundbesitz ist steuerlich zugerechnet Anteil
Weber Immobilien Management GmbH € 7.670,44 55/2344
Weber Immobilien Management GmbH € 7.949,36 57/2344
Weber Immobilien Management GmbH € 16.596,03 119/2344
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2.13 Altlasten-GIS

Die Abfrage der Altlasten ergibt folgende Auskunft:

- ‘ UMWEI.T = Burdesmiristeriym
|

Land une Forstw rtechaft,

& A A|t|asten porta] Kiime- und Urnersitschuts,

Reg onen und Wasse-wirtschaft

KT LT -
ﬂ‘_‘ !?‘ 1 ol "

2 3671

1047
L]
29572
m?is_" a5
266/21
] 145 -
#.1413 J - T e gt . g
2 l33ﬂ el 2008 | 1115 2860122 28019 mmﬂ ? Bt
= W!I_u

"inrd mm A DS Uy zeess] 28015 maz::i.”

B "'\'
b ] 4 1610, 5|7m
E 2 lII sEGT AN

I 1 e 3
| s1gs_s1ars g [ =54 \) o
: 520 ot |
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2 ib'}B.’z “"112?-9&'"
. i |
Die aufgelisteten Flﬁchen im sichtbaren Kartenausschnitt sind ge,-ngg § 18 Abs. 4 ALSAG zu verdffentiichen.

Im Zentrum des dargesteliten Kartenausschnittes befindet sich das geman aktueller Abfrage gesuchte Objek:
"Brunn am Gebirge, Wienerstrale 4 (Adresse)"

sah e 471

Legende:
Flachen
Flachentyp
[ attast [ ] Attablagerung [[] Attstandort
Status
::mmmmnaﬁmamma " (—— [
P— dekontaminiert vorgeschiagen  [JJJ] dekontaminiert
[ eobachtung abgeschossen Bl o=sicher Beobachtung abgeschiossen vorgeschlagen

Flacheninformationen

Teerdlverunreinigung Brunn
ID 72830
Flachentyp Altlast
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Altlastennummer
Branchen
Schadstoffgruppen
Schadstoffe

Flache [m?]

Volumen [m?]

Status

Eintrag Altlastenatlas
Prioritatenfestlegung
Prioritat

Letzte Aktualisierung
Altlastenatlas

Beschreibung Standort

Beurteilung
Kontamination/Risiko
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N87

222 Verarbeitung von Teer und Teerprodukten und bitumindsen Produkten
PAK - polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe
PAK - polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe
47.000

50.000

Altiast

15.07.2020

15.07.2020

2

01.12.2020

In Brunn am Gebirge befinden sich im Bereich des Goldtruhenbaches mehrere
Altstandorte. Es handelt sich dabei um drei teerverarbeitende Betriebe, die vor rund 100
Jahren existierten, sowie eine ehemalige Lackfabrik, eine ehemalige Glasfabrik und eine
Verzinkerei, die zum Teil noch in Betrieb ist. Im untersuchten Bereich in der Umgebung
des Goldtruhenbaches wurden grofflachig Verunreinigungen des Untergrundes durch
Teerdl festgestellt. Die Verunreinigungen reichen auf einer Ladnge von ca. 750 m und
einer Flache von ca. 100.000 m? vom Norden im Bereich der Verzinkerei Uber den
Bereich der Lackfabrik und der Dachpappenfabrik Goldtruhenweg hinaus bis weit in den
Suden. Hauptschadstoffe sind polyzykiische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK),
gemeinsam mit den PAK sind auch Belastungen mit aromatischen Kohlenwasserstoffen,
Mineraldlkohlenwasserstoffen und heterozyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen
vorhanden. Die Teerdlverunreinigungen wurden durchwegs in gréReren Tiefen im
geséttigten Untergrundbereich angetroffen. Bei den bisher durchgefiihrten
Untersuchungen wurden erhebliche Verunreinigungen des Untergrundes auf einer Lange
von ca. 600 m und einer Flache von rund 50.000 m? festgestellt. Aufgrund der sehr
heterogenen Untergrundverhaltnisse und der dadurch bedingten lokal sehr
unterschiedlichen Ausbreitungswege kann der Untergrund auch aulerhalb dieses
Bereiches erheblich verunreinigt sein. Im Grundwasser wurden PAK auf einer Lange von
rund 1 km festgestellt. Die Ausbreitung der PAK im Grundwasser reicht ca. 400 m Uber
den Bereich mit erheblichen Untergrundverunreinigungen in den
Grundwasserabstrombereich hinaus. Die PAK-Konzentrationen sind zum Teil sehr hoch
(bis Uber 1.000 pg/l). Trotz der sehr hohen PAK-Konzentrationen sind die
Schadstofffrachten aufgrund der sehr geringen Ergiebigkeit des Grundwassers generell
gering. Die erheblich kontaminierten Bereiche stellen eine erhebliche Gefahr flr die
Umwelt dar.

In Brunn am Gebirge befinden sich im Bereich des Goldtruhenbaches mehrere
Altstandorte. Es handelt sich dabei um drei teerverarbeitende Betriebe, die vor rund 100
Jahren existierten, sowie eine ehemalige Lackfabrik, eine ehemalige Glasfabrik und eine
Verzinkerei, die zum Teil noch in Betrieb ist. Im untersuchten Bereich in der Umgebung
des Goldtruhenbaches wurden groRflachig Verunreinigungen des Untergrundes durch
Teerdl festgestellt. Die Verunreinigungen reichen auf einer Lange von ca. 750 m und
einer Flache von ca. 100.000 m? vom Norden im Bereich der Verzinkerei (iber den
Bereich der Lackfabrik und der Dachpappenfabrik Goldtruhenweg hinaus bis weit in den
Siiden. Hauptschadstoffe sind polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK),
gemeinsam mit den PAK sind auch Belastungen mit aromatischen Kohlenwasserstoffen,
Mineraldlkohlenwasserstoffen und heterozyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen
vorhanden. Die Teerdlverunreinigungen wurden durchwegs in groferen Tiefen im
gesattigten Untergrundbereich angetroffen. Bei den bisher durchgefiihrten
Untersuchungen wurden erhebliche Verunreinigungen des Untergrundes auf einer Lénge
von ca. 600 m und einer Fldche von rund 50.000 m? festgestellt. Aufgrund der sehr
heterogenen Untergrundverhaitnisse und der dadurch bedingten lokal sehr
unterschiedlichen Ausbreitungswege kann der Untergrund auch auRerhalb dieses
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Bereiches erheblich verunreinigt sein. Im Grundwasser wurden PAK auf einer Lange von
rund 1 km festgestellt. Die Ausbreitung der PAK im Grundwasser reicht ca. 400 m Uber
den Bereich mit erheblichen Untergrundverunreinigungen in den
Grundwasserabstrombereich hinaus. Die PAK-Konzentrationen sind zum Teil sehr hoch
(bis Uber 1.000 pg/l). Trotz der sehr hohen PAK-Konzentrationen sind die
Schadstofffrachten aufgrund der sehr geringen Ergiebigkeit des Grundwassers generell
gering. Die erheblich kontaminierten Bereiche stellen eine erhebliche Gefahr fir die
Umwelt dar.

Quelle: https://altlasten.umweltbundesamt.at/ (abgefragt am 30.04.2026)

Die oben angefihrte Altlast befindet sich in deutlicher Entfernung zur bewer-
tungsgegenstandlichen Liegenschaft. Angenommen wird, dass von dieser Altlast
keine negativen Einflisse ausgehen.

2.14 Sonstiges

Die SV weist darauf hin, dass anlasslich der gerichtlichen Versteigerung norma-
lerweise eine Besichtigung durch Interessenten madglich ist. Der Besichtigungs-
termin kann aus dem Versteigerungsedikt entnommen bzw. bei Gericht angefragt
werden. Es wird empfohlen, von dieser Besichtigungsmaoglichkeit Gebrauch zu
machen, da nicht alle Wertigkeiten aus dem Licht der Interessenten verbal dar-
gestellt werden kdénnen.

2.15 Umsatzsteuer

Es sind die geltenden umsatzsteuerlichen Bestimmungen zu beachten.

Sollte die Immobilie mit gesondert ausgewiesener Umsatzsteuer (derzeit 20 %)
verwertet werden, ist diese Steuer dem ermittelten Wert hinzuzurechnen.

Der angegebene Schatzwert versteht sich ohne Umsatzsteuer.
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3 BEWERTUNG

Grundsatzlich wird der Verkehrswert geschatzt. Dieser Wert ist im Liegenschafts-
bewertungsgesetz definiert als:

~der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache (blicherweise im redlichen Ge-
schéftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Der Wert der besonderen Vorliebe so-
wie andere ideelle Zumessungen bleiben auBer Betracht.™

Grundlage bilden die in vorstehender Beschreibung (Befund) enthaltenen wertbe-
einflussenden Merkmale, Feststellungen und Voraussetzungen.

Die Schatzung folgt den allgemeinen Bestimmungen und Normen. Berucksichtigt
ist die gegenwartige Lage des Realitdtenmarktes fur ahnliche Objekte.

Bewertungsmethodik:

Bei der eigenbenitzten Wohnung kommt das Sachwertverfahren zur Anwendung.
Bei den vermieteten Wohnungen wird primar der Verkehrswert aus dem Ertrags-
wert abgeleitet. Das Sachwertverfahren dient lediglich zur Ermittlung des Boden-
wertanteiles und der Herstellungskosten, welche flir das Ertragswertverfahren
notwendig sind.

Im Sinne des begriindeten Wohnungseigentums werden die Flachen der Be-
standseinheit und die zugeordneten Flachen direkt bewertet.

Sachwert:

Der Sachwert wird zusammengesetzt aus dem
J gebundenen Bodenwert und

J dem Bauwert.

Fir den Anteil am Bodenwert gilt die ortstiblich beobachtete Hohe des ,Boden-
wertanteiles", bezogen auf die Nutzflache der Wohnung. Diese wird auch aus
dem Vergleich mit bekannten Verkaufen abgeleitet, wobei der 6rtliche Verkaufs-
wert der Bestandsflacheneinheit um die darin enthaltenen Bau- und Bauneben-
kosten reduziert wird, woraus eben der ,Bodenwertanteil® entsteht (Qualitat des
Standortes). Dieser Wert ist unabhangig von einem Bodenwert, welcher sich auf
die Grundsticksflache stitzt.

Fir den Bauwert wird der vergleichbare Herstellaufwand (anteilig am ganzen Ge-
baude) auf heutiger Preisbasis geschatzt.

Die zwischenzeitlich eingetretenen Wertveranderungen (insbesondere Alter- und
Erhaltungszustand) werden in Abzug gebracht, wobei eine Auf-splittung nach
Substanz, Installationen und Ausstattung erfolgt.

Hinzurechnung allfalliger anteiliger allgemeiner Bauteile und Ausstattungen zum
pauschalen Zeitwert (wie z.B. Lifte, Gemeinschaftsraume, AuBenanlagen etc.).
Ergebnis: Bauwert - Zeitwert der Bestandseinheit.

Summe aus Bodenwert und Bauwert als rechnerischer Sachwert.

Bei der bestandsfreien Einheit bildet der gerundete Sachwert den Verkehrswert
ab.
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Ertragswert (bei Vermietungen):
Es wird der Mietzins It. Mietvertrag auf den bewertungszeitpunkt gleitend inde-
xiert und dieser um die Bewirtschaftungskosten reduziert:

J Wagnis (in % des Rohertrages) und

. (laufende) erwartete sonstige Eigentiimeraufwandungen

o laufende jahrliche Erhaltungsvorsorge (in % der Herstellungskosten)
J abgezinster Bodenwert

Der jahrliche Reinertrag der baulichen Anlagen wird kapitalisiert (Barwert der zu-
kinftigen erwarteten Nettoeinnahmen).

Fur den Zinssatz (Liegenschaftszins) gilt die Beobachtung des Anlegerverhaltens
fur vergleichbare Objekte (in Abstimmung mit den Empfehlungen des Hauptver-
bandes der Immobiliensachverstandigen), worin wesentlich das Wagnis der In-
vestition in dieser Immobiliengruppe abgedeckt erscheint. Die restliche Gebau-
deertragsdauer wird aus der Erfahrung des SV im Hinblick auf die vorliegende
und befundete Gebaudequalitat eingeschatzt.

Aus diesen Eingaben wird der Vervielfaltiger, welcher zum Barwert aller erwarte-
ten Jahresnettoertrage fuhrt, berechnet.

Darin ist die begrenzte Restnutzungsdauer sowie der Bodenwertanteil als ewiger
Ertrag erfasst. Er entspricht einer nachschiissigen Rente.

Der Ertragswert ist somit die Summe der jeweils diskontierten zuktnftigen er-
warteten jahrlichen Reinertrage auf die restliche Nutzungsdauer.

Schatzwert:
Der gerundete Ertragswert bei den vermieteten Wohnungen, der gerundete
Sachwert bei der eigenbenttzten Wohnung.

Vergleichswerte:

Aus der Urkundensammlung konnte aus der gegenstandlichen Wohnanlage ledig-
lich eine Transaktion aus 2023 erhoben werden. Diese ist nur bedingt vergleich-
bar, da sich diese Wohnung im ErdgeschoB befindet und ein Gartenanteil zuge-
ordnet ist.

Die Ausstattung und der Erhaltungszustand eine allfallige Vermietung der Ver-
gleichswohnung ist nicht bekannt.

(Die letzte Zeile nimmt das Bewertungsergebnis vorweg)

top | Lage |v. Ant|Datum| Kaufpreis Nfl. It. NW-GA m?2 €/ m2
2344 € Whg Terr./Balkon| Garten| Whg+1/4 Terr./B
1 | EG | 104 | 2023 415.000 € 88,87 21,92 | 40,37 4.399 €
[ 19 |2.0G6| 55 | 2026 | 202.000 €| 4906 | 6,08 | 3.994 €|
[ 23 [1.DG] 57 | 2026 | 201.000€ | 48,97 | 6,08 | \ 3.981 €]
| 24 [1.pG| 119 | 2026 | 470.000 € | 104,17 | 9,85 | | 4.408 €]
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3.1.1 B-LNR. 19 Anteil 55/2344stel, Wohnungseigentum an Wohnung top 19:

A Bewertung Wohnung Top 19

3.1 Sachwert

3.1.1 Bodenwert
Bezogen auf die Flache It. Nutzwertgutachten
ca. 49,06 m2 Wohnung 2. ObergeschoB
a 1.200 € 58.872 €
ca. 6,08 m2 Balkon
a 300 € 1.824 €
ca. 1,90 m2 Einlagerungsraum 19, KG
a 0€ 0€
gebundener Bodenwert (Anteil) 60.696 €
3.1.2 Bauwert
Herstellkosten aus Nutzflachen
ca. 49,06 m2 Wohnung 2. ObergeschoB3
a 3.600 € 176.616 €
ca. 6,08 m2 Balkon
a 900 € 5.472 €
ca. 1,90 m2 Einlagerungsraum 19, KG
a 1.500 € 2.850 €
gesamte Herstellkosten 184.938 €
-25,0% techn. Wertminderung
v 40% Substanzanteil -18.494 €
-30,0% techn. Wertminderung
v 20% Technik/Installationen -11.096 €
-30,0% techn., wirtschaftl. Wertminderung
v 40% Ausstattungsanteil -22.193 €
entspr. -28,0% @ Wertminderung
v 100% Bauwerk gesamt -51.783 €
Gebaudezeitwert (Anteil) 133.155 €
zuzlgl. Anteil an gemeinschaftlichen
Gebaudeteilen und Flachen, Zeitwert
55 ./ 2344 zugehorige Anteile
V. 300.000 € 7.039 €
Bauwert -Zeitwert 140.195 €
3.1.3 Sachwert
Bodenwert 60.696 €
Bauwert 140.195 €
Sachwert 200.891 €
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3.2 Ertragswert

HMZ It. Vertrag ab 01.06.2020 515,55 p.m.
108,0 VPI 2015, 06/2020
142,3 VPI 2026, 03/2026

HMZ gleitend indexiert 679,28 p.m.
Riickrechnung zur Plausibilitat
ca. 49,06 m2 Wohnung 2. ObergeschoB3
a 13,85 € je m2()
12 x
maoglicher jahrlicher Rohertrag 8.151 € p.a.

abzgl. Bewirtschaftungskosten:
-10,0% fir Wagnis und sonstige

Eigentimeraufwandungen -815 €
-0,80% der Herstellkosten fir

die Ifd. jahrl. Instandhaltung -1.480 €

abzlglich Bodenwertverzinsung -1.366 €

madglicher jahrlicher Reinertrag

des Gebaudes 4.491 € p.a.

Kapitalisierung
2,25% Liegenschaftszins
55 Jahre restliche wirtschaftl. Gebaudeertragsdauer

Vervielfaltiger 31,37 x
Ertragswertanteil aus Gebaude 140.898 €
Hinzurechnung Bodenwert
siehe Pkt. 3.1.1 60.696 €
Ertragswert 201.594 €
3.3 Schiatzwert Wohnung Top 19

ohne Zubehor

[der gerundete Ertragswert 202.000 €|
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3.1.2 B-LNR. 23 Anteil 57/2344stel, Wohnungseigentum an Wohnung top 23:

3.1

3.1.1

3.1.2

3.1.3

Bewertung Wohnung Top 23
Sachwert
Bodenwert

Bezogen auf die Flache It. Nutzwertgutachten

ca. 48,97 m2 Wohnung 1. DachgeschoB3
a 1.300 € 63.661 €
ca. 6,08 m2 Balkon
a 325 € 1.976 €
ca. 1,99 m2 Einlagerungsraum 23, KG
a 0€ 0€
gebundener Bodenwert (Anteil) 65.637 €
Bauwert
Herstellkosten aus Nutzflachen
ca. 48,97 m2 Wohnung 1. DachgeschoB3
a 3.600 € 176.292 €
ca. 6,08 m2 Balkon
a 900 € 5.472 €
ca. 1,99 m2 Einlagerungsraum 23, KG
a 2.000 € 3.980 €
gesamte Herstellkosten 185.744 €
-25,0% techn. Wertminderung
v 40% Substanzanteil -18.574 €
-30,0% techn. Wertminderung
v 20% Technik/Installationen -11.145 €
-30,0% techn., wirtschaftl. Wertminderung
v 40% Ausstattungsanteil -22.289 €
entspr. -28,0% @ Wertminderung
v 100% Bauwerk gesamt -52.008 €
Gebaudezeitwert (Anteil) 133.736 €
zuzlgl. Anteil an gemeinschaftlichen
Gebaudeteilen und Flachen, Zeitwert
57 ./ 2344 zugehdrige Anteile
V. 300.000 € 7.295 €
Bauwert -Zeitwert 141.031 €
Sachwert
Bodenwert 65.637 €
Bauwert 141.031 €
Sachwert 206.668 €
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3.2 Ertragswert

HMZ It. Vertrag ab 01.09.2021 545,61 p.m.
Befristung bis 31.09.2026

108,6 VPI 2015, 09/2020

142,3 VPI 2026, 03/2026

HMZ gleitend indexiert 714,92 p.m.
Riickrechnung zur Plausibilitat
ca. 48,97 m2 Wohnung 1. DachgeschoB3
a 14,60 € je m2()
12 X
maoglicher jahrlicher Rohertrag 8.579 € p.a.

abzgl. Bewirtschaftungskosten:
-15,0% fir Wagnis und sonstige

Eigentimeraufwdandungen -1.287 €
-0,80% der Herstellkosten fir

die Ifd. jahrl. Instandhaltung -1.486 €

abziglich Bodenwertverzinsung -1.477 €

maoglicher jahrlicher Reinertrag

des Gebaudes 4.329 € p.a.

Kapitalisierung
2,25% Liegenschaftszins
55 Jahre restliche wirtschaftl. Gebaudeertragsdauer

Vervielfaltiger 31,37 x
Ertragswertanteil aus Gebaude 135.825 €
Hinzurechnung Bodenwert
siehe Pkt. 3.1.1 65.637 €
Ertragswert 201.462 €
3.3 Schatzwert Wohnung Top 23

ohne Zubehor

[der gerundete Ertragswert 201.000 €|
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3.1.3 B-LNR. 84 Anteil 119/2344stel, Wohnungseigentum an Wohnung top 24:

C Bewertung Wohnung Top 24

3.1 Sachwert
3.1.1 Bodenwert

Bezogen auf die Flache It. Nutzwertgutachten

ca. 104,17 m2 Wohnung 1. DachgeschoB
a 1.500 € 156.255 €
ca. 9,85 m2 Balkone
a 375 € 3.694 €
ca. 2,25 m2 Einlagerungsraum 24, KG
a 0€ 0€
gebundener Bodenwert (Anteil) 159.949 €

3.1.2 Bauwert

Herstellkosten aus Nutzflachen

ca. 104,17 m2 Wohnung 1. DachgeschoB
a 3.800 € 395.846 €
ca. 9,85 m2 Balkone
a 900 € 8.865 €
ca. 2,25 m2 Einlagerungsraum 24, KG
a 2.000 € 4.500 €
gesamte Herstellkosten 409.211 €
-25,0% techn. Wertminderung
v 40% Substanzanteil -40.921 €
-30,0% techn. Wertminderung
v 20% Technik/Installationen -24.553 €
-30,0% techn., wirtschaftl. Wertminderung
v 40% Ausstattungsanteil -49.105 €
entspr. -28,0% @ Wertminderung
v 100% Bauwerk gesamt -114.579 €
Gebaudezeitwert (Anteil) 294.632 €

zuzlgl. Anteil an gemeinschaftlichen
Gebaudeteilen und Flachen, Zeitwert

119 ./ 2344 zugehorige Anteile
V. 300.000 € 15.230 €
Bauwert -Zeitwert 309.862 €

3.1.3 Sachwert

Bodenwert 159.949 €

Bauwert 309.862 €

Sachwert 469.811 €
3.2 Schiatzwert Wohnung Top 24

ohne Zubehor

[der gerundete Sachwert 470.000 €|
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Der Verkehrswert der Eigentumswohnungen an EZ 335 der KG 16105 Brunn am
Gebirge in 2345 Brunn am Gebirge, WienerstraBBe 4, wird auf den zitierten
Grundlagen, erhaltenen Angaben und getroffenen Voraussetzungen in geldlasten-

freiem Zustand zum 09.04.2026 geschatzt:

B-LNR. 19 Anteil 55/2344stel,

Wohnungseigentum an Wohnung top 19 rd.

(zum Bewertungszeitpunkt vermietet)

B-LNR. 23 Anteil 57/2344stel,

Wohnungseigentum an Wohnung top 23 rd.

(zum Bewertungszeitpunkt vermietet)

B-LNR. 84 Anteil 119/2344stel,

Wohnungseigentum an Wohnung top 24 rd.

(zum Bewertungszeitpunkt bestandsfrei vorausgesetzt)

Es konnte kein werthaltiges Zubehor festgestellt werden.

€ 202.000,--
€ 201.000,--
€ 470.000,--

Die Sachverstandige

Ing Jelena Orlainsky, MSc

Anlagen:
/ Flachenwidmungsplan

/ Planausschnitte samt Bescheiden

/ Protokoll der Hausversammlung vom 25.03.2025
/ Vorausschau fiir das Jahr 2026

/ Fotos der Befundaufnahmen

GA 2345 Wienerstr. 4

GZ 5 E 80/25v



