Mag. Karl Wiesflecker Liechtensteinstrafle 36

1090 Wien
Allgemein beeideter und
gerichtlich zertifizierter Tel.: 01/317 54 31
Sachverstandiger fiir Immobilien Fax.: 01/310 15 69

Insolvenzverfahren: GZ 5 S 21/25k

Sachverstindigengutachten

fiir die Liegenschaftsanteile im Wohnungseigentum
KG 01620 Brigittenau, EZ 2201, GST-Nr. 3268/1

BLNTr. 63 (Whg Top 1)
BLNTr. 64 (Whg Top 2)
BLNr. 65 (Whg Top 3)
BLNr. 66 (Wohnung Top 4)
BLNr. 67 (Whg Top 5)
BLNr. 68 (Whg Top 6)
BLNr. 69 (Lager 2)

BLNr. 70 (Lager 1)

jeweils mit der grundbiicherlichen Adressbezeichnung:
1200 Wien, Treustr. 15A/Wallensteinstr. 6




Verfahrensparteien

HG Wien (007), Aktenzeichen 5 S 21/25k
Konkursverfahren

Bekannt gemacht am 4, Februar 2025

Firmenbuchnummer: FN 406719t

Schuldner:  Mauerwerk Donaufelderstraiie 10 GmbH
Stadlauer Stralle 23/1a
1220 Wien
FN 406719t
vormals: Margaretenglrtel 118/Arbeitergasse 47/ Top 01, 1050 Wien

Masseverwalter: VOGT Nikolaus Mag.
Linke Wienzeile 124/5
1060 Wien
Tel.: 595 60 70 60, Fax: 59560 70 70
E-Mail: office@ra-vogt.at

MasseverwalterstellvertretetVITZMANN Anneliese Mag.
Linke Wienzeile 124/5
1060 Wien
Tel.: 595 60 70 80, Fax: 595 60 70 70
E-Mail: office@witzmann,co.at

Eréffnung:  Beginn der Wirkungen der Erdffnung: 05.02.2025
Anmeldungsfrist; 27.03.2025

Eigenverwaltung:  Keine Eigenverwaltung des Schuldners,
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1. Auftrag

Der Auftrag des Massenverwalters, Mag. Nikolaus Vogt lautet, im Zuge des anhédngigen
Exekutionsverfahrens zu GZ 24 E 7/23p Befund und Gutachten iiber die Verkehrswerte der
Wohnungseigentumsobjekte: Lager Nr. 1 und 2 bzw. Wohnungen Top Nr. 1, 2, 3,4, 5, 6 in 1200
Wien, Treustr. I5A/Wallensteinstr. 6 zu erstatten. Der Auftrag wurde iRd Insolvenzeréffnung der
,Mauerwerk Donaufelderstr. 10 GmbH* (Schuldnerin) am 19.03.2025 schriftlich erteilt.

2. Bewertungsstichtag

Als Bewertungsstichtag gilt der Tag der abschlieBenden Befundaufnahme der gegenstdndlichen
WE-Objekte (26.03.2025).

3. Unterlagen

Dieser Bewertung sind jene Kenntnisse, Informationen und Daten zu Grunde gelegt, die durch die
Erhebungen des Sachverstindigen iiber die rechtlichen und wirtschaftlichen Verhéltnisse der
Liegenschaft erlangt wurden. Dariiber hinaus bilden die Informationen und Auskiinfte der Parteien
bzw. deren Vertreter die Grundlage fiir dieses Gutachten. Ergdnzende Informationsquellen sind in
den Beschreibungen (jeweiliger Befundteil) enthalten.

Folgende Unterlagen sind demnach im Gutachten beriicksichtigt:

e Befundaufnahmen: 29.8.2024 um 9 h; 13.12.2024 um 11 h, 26.3.2025 um 11:30 h

e Grundbuchsauszug vom 10.02.2026

e Bauamt Unterlagen vom 19.08.2024

e Verkehrsinformationen (6ffentlicher/Individual-Verkehr), Larm- und
Immissionsbelastungen, Stadtstrukturplan (Kulturgiiterkataster), Flichen- und
Bebauungswidmung der Stadt Wien, u.v.m;

¢ Fotodokumentation der bewertungsgegenstidndlichen Bestandobjekte und der allgemeinen
Teile der Liegenschaft zum Zeitpunkt der Befundaufnahmen

e Unterlagen HausVw (BK-JA, EA, Vorschreibung, WEV, NWGA, EV-Protokolle, Pléne)

e Literatur:

,Liegenschaftsbewertung, Heimo Kranewitter, in der aktuellen Auflage
,Immobilienbewertung Osterreich®, Bienert/Funk, in der aktuellen Auflage
Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992, BGBI. 150/92

o Statistiken:
,Immobilienpreisspiegel“ — WKO 2025, , Immobilienpreisatlas” — Raiffeisen
Bausparkasse, ,,Standortexposé* — IMMOunited GmbH, ,,Brigittenau in Zahlen* —
Statistik Austria, Marktberichte u.a. Otto, EHL, BUWOG etc.

Durch den vorgenommenen Befundungsvorgang sind die objektiven wertrelevanten
Objekteigenschaften aus Sachverstindigensicht in erforderlichen Umfang beriicksichtigt.
Dennoch ist der Hinweis vorzunehmen, dass Abweichungen der tatsdchlichen, rechtlichen,
wirtschaftlichen und technischen Gegebenheiten zu den vorgelegten Unterlagen den berechneten
Verkehrswert verindern konnen. Neue Unterlagen bzw. Anderung des Informationsstandes
konnen ebenfalls zu einer Verdnderung des Gutachtenergebnisses fiihren. Das vorliegende
Gutachten hat ausschlieBlich in seiner Gesamtheit und in Bezug zu den Aufgabenstellungen des
Gerichtsauftrages Giiltigkeit.

Gemadl den Bestimmungen der Datenschutzgrundverordnung wird darauf hingewiesen, dass die
im Zuge der Bewertung zu erfolgenden Verarbeitungen personenbezogene Daten vom
Sachverstidndigen in der Funktion eines Auftragsverarbeiters auftragskonform und mit groBter
Sorgfalt erfolgen.



4. Befund

4.1.

Lagebeschreibung der bewertungsgegenstiandlichen Liegenschaft

Die nachfolgenden Plan-

und Kartendarstellungen bilden die Lage der bewertungs-
gegenstindlichen Liegenschaft innerhalb des Stadtgebietes sowie der unmittelbaren Umgebung
(Mikrostandort) ab. Ebenso werden die Einflusskriterien: Umwelt (Verdachtsflichenkataster,
Larm, usw.), die behordlichen Raumordnungsvorgaben (Flachenwidmung) sowie wirtschaftliche

Kriterien (Infrastruktureinrichtungen, Verkehrsanbindung, Marktdaten zu Wohnqualititen ...
erhoben. Diese Recherchen bilden die Grundlage der vorgenommenen Lagebeurteilungen.

Kriterium

Beschreibung

Lage allgemein -
verkehrstechnische
Erreichbarkeit —
windividualverkehr*

,offentlicher Verkehr*
(siche Naheres, Seite 6-8)

Lage allgemein (gut)

Die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft befindet sich in
ithrer baulichen Konfiguration als Eckliegenschaft im 20. Wiener
Gemeindebezirk, Kreuzungsbereich Wallensteinstr./ Treustral3e
nur wenige Gehminuten vom Donaukanal und von der
Friedensbriicke / Franz Josefs Bahnhof im 9. Wiener
Gemeindebezirk entfernt.

Die unmittelbare Umgebung zeichnet sich durch eine historisch
gewachsene, dichte Verbauung durch Mehrparteienwohnhduser
(iiberwiegend Neubau nach 1945) aus.

Lage Individualverkehr (gut)

Die ggst. Liegenschaft ist in Bezug zur Anbindung
Individualverkehr bspw. iiber die Brigittenauer Lénde
stadtauswirts bzw. iiber die Donaukanal Lénde stadteinwérts
erreichbar.

Lage offentlicher Verkehr (gut)

Die Anbindung offentlicher Verkehrsmittel ist bspw. mit den
Stralenbahnlinien 5, 33 (Klosterneuburger Str./Wallensteinstr.)
oder mit der U-Bahnlinie U4 (Friedensbriicke) gegeben.
Der Franz Josefs Bahnhof (fiir die Regional- und Schnellziige
bzw. fiir weitere StraBenbahn- und Busverbindungen in Wien) ist
in 550 m und somit in rd. 8§ Gehminuten erreichbar.

Infrastrukturelle
Einrichtungen/
Nahversorgung/

Infrastruktur
siche Naheres, Seite 6-8

Lage Nahversorgung/Infrastruktur (gut)

In der fuBlaufig erreichbaren Umgebung (Klosterneuburger Str.,
Wallensteinplatz, Gaul3platz, Alserbachstr.) befinden sich bspw.
Béckereien, Lebensmittel/Supermérkte, Apotheken sowie
Banken und Sparkassen, Kindergirten, Volksschulen, Arzte fiir
Allgemeinmedizin, Polizei und Postfiliale, etc.

Erholungsméglichkeiten

Erholungsmdoglichkeiten sind an beiden Donaukanalufer bzw.
im Augarten gegeben.




4.1.1. Lage der Liegenschaft (allg.)
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4.1.2. Ubersicht Erreichbarkeiten /Auszug: IMMOunited-Standortexposé

4.1.2.1. Ubersicht der nichstgelegenen Einrichtungen
Apotheke Herminen Apotheke, Webergasse 1, 1200 Wien 161 m
Arzt DR. Thomas Vilim - u.a. Allgemein- und Vorsorgemedizin 64 m
Backerei Backerei Arena, Wallensteinstraf3e 7, 1200 Wien 79 m
Bank Bank Austria, Wallensteinstraf3e 14, 1200 Wien 158 m
Bibliothek Obere Donaustrafle 17, 1020 Wien 501 m
Cafeé Wettcafe, 1200 Wien 26 m
Car-Sharing Stadtauto carsharing, Gussenbauergasse 5-7, 1090 Wien 318 m
Club / Disco Shelter, Wallensteinplatz 8, 1200 Wien 385 m
Drogerie Bipa, Klosterneuburger Stralle 18, 1200 Wien 183 m
Eissalon Zanoni & Zanoni, 57 m
Fast-Food Restaurant Fattoush 67 m
Fleischer Gumprecht Pferdefleischhauer 39m
Friseur Kosmetik Reitinger I1m
Gemischtwaren Afro-Asiatischer Shop 177 m
Getrinkeverkauf Aras Getranke Shop 356 m
Griinraum Wettsteinpark, 27 m
Kasino Casino Wien, Kéarntner Strafle 41, 1010 Wien 2,57 km
Kindergarten Pfarre Mutter Gottes Kindergarten, Hort, Keine 187 m
Adressinformation
Kino Votivkino, Wahringer Stra3e 12, 1090 Wien 1,29 km
Klinik Jugendzahnambulatorium 719 m
Krankenhaus Krankenhaus der Barmherzigen Briider, 1020 Wien 1,74 km
Kulturinstitut Juvivo 288 m
Kulturzentrum Mz* Baltazars Lab, Wallensteinstraf3e 38-40/8, 1200 Wien 505 m
Museum Museum der Johann Strauss Dynastie, Miillnergasse 3, 1090 Wien 878 m
Parkplatz / Parkgarage =~ Ehem. Fix & Foxi, Treustrae 52, 1200 Wien 369 m
Planetarium Planetarium, 1020 Wien Prater 2,44 km
Polizeidienststelle Polizeiinspektion Julius-Tandler-Platz 3, 1090 Wien 437 m
Postamt Post, Wallensteinstrafle 33, 1200 Wien 498 m
Pub Cafe Sydney 271 m
Rechtsanwalt MOSATI Rechtsanwilte, Berggasse 7, 1090 Wien 1,15 km
Restaurant Pizzeria Il Mondo 93 m
Rettungsstiitzpunkt Rettungsstation Brigittenau, 467 m
Schule Allgemeine Sonderschule Wien 20 103 m
Seniorenwohnheim Pflege- und Sozialzentrum Pramergasse 614 m
Supermarkt Penny, Klosterneuburger Stralie 23-27, 1200 Wien 205 m
Siiwaren Zuckerl Tante, Klosterneuburger Strafie 30, 1200 Wien 259 m
Tankstelle Avanti, GauBplatz zw. 1 und 14, 1020 Wien 351 m
Theater Theater Forum 529 m
Tierarzt Tierambulanz Brigittenau 170 m
Universitit / Hochschule Institut fiir Staatswissenschaft 640 m
Vergniigungspark Wourstelprater, 1020 Wien 2,78 km
Zoo Schmetterlinghaus, 1010 Wien 2,45 km

Quelle: www.immounited.com/IMMOmapping - Standortexposé (Auszug)

Die genannte Studie (Standortexposé) liefert eine umfassende Beurteilung von Lagequalititen
(detaillierte Erhebung und Auswertung zu Infrastrukturdaten, zum offentlichen Verkehr und
Individualverkehr, Geoinformationen und sonstige Qualititen; erginzend zugleich um statistische
Auswertungen zur Bewohnerstruktur der jeweiligen Lage uvm.). Insofern kann aus dieser
Grundlagenerhebung ein umfassendes Bild zu den Lagequalititen erhoben werden.
Dieses Datenmaterial ist von einer, nach objektiven Maf3staben ausgerichteten Institution erhoben
und verweist auch auf die Verwendbarkeit der Daten flir Sachverstdndigenzwecke.



4.1.2.2. Gegeniiberstellung d. Mikrolage der ggst. Liegenschaftsumgebung (Radius 350m)
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Quelle: www.immounited.com/IMMO;

L2 cafe
1 Wettcafe, 1200 Wien (26 m)
5 Espresso Joe, Keine Adressinformation (45 m)
12 Cafe Zero, Keine Adressinformation (150 m)
15 Cafe Glamour, Keine Adressinformation (172 m)
16 Victoria, Klosterneuburger Stralle 1200 Wien (185 m)
17 Bistro Europa, Klosterneuburger StralRe 1200 Wien (179 m)
18 Donau Cafe & Lounge, Keine Adressinformation (187 m)
Bar
2 Cashpoint, Keine Adressinformation (28 m)
aQ Cafe Enjoy, Keine Adressinformation (175 m)
20 Wetthiiro, Keine Adressinformation (222 m)
) Eissalon
3 Zanoni & Fanoni, Keine Adressinformation (57 m)
T Gelateria Arena, Keine Adressinformation {90 m)

=l Fast-Food Restaurant
Fattoush, Keine Adressinformation (67 m)

4
g Wirstel Kebab, Keine Adressinformation (145 m)
13 Ikra Kebap Imbiss, Keine Adressinformation (176 m)
(] Restaurant
6 Pizzeria Il Mondo, Keine Adressinformation (93 m)
10 Klostermarie, Keine Adressinformation (182 m)
11 Quo Ching, Klosterneuburger Straffe 11-13, 1200 Wien (140 m)
14 Zwischenbrickenwirt, Keine Adressinformation (166 m)
19 La Piazza, GauBplatz 7, 1200 Wien (183 m)
& Schule
1 Allgemeine Sonderschule Wien 20, Keine Adressinformation (103 m)
3 Kooperative Mittelschule mit musisch kreativem Schwerpunkt, Keine Adressinformation (222 m)
4 Erich Fried Realgymnaszium, Keine Adressinformation {235 m)
6 Schule der Stadt Wien, Keine Adressinformation (267 m)

& Kindergarten
2 Pfarre Mutter Gottes Kindergarten, Hort, Keine Adressinformation (187 m)

5 Springmause Kindergruppe, Keine Adressinformation (251 m)
7 Osterreichisch-Sgyptische Kinderkrippe, Keine Adressinformation {295 m)



Fleischer
Gumprecht Plerdefleischhauer, Keine Adressinformation (39 m)
Fleischerei Erwin Fellner, Klosterneuburger Strale 29, 1200 Wien (235 m)

] w~ £}

;

Bickerei
Backerei Arena, Wallensteinstralfe 7, 1200 Wien (79 m)
Backerei-Konditorei Boro, Keine Adressinformation (103 m)
12 Strick, Klosterneuburger Stralie 37, 1200 Wien (288 m)
14 Backerei Prindl, Keine Adressinformation (288 m)
16 Al Sharg, Alserbachstralie 35, 1090 Wien (303 m)

wm[

] Drogerie
4 Bipa, Klosterneuburger Strafle 18, 1200 Wien (183 m)
q dm, Keine Adressinfarmation (245 m)

&2 Gemischiwaren
5 Afro-Asiatischer Shop, Keine Adressinformation (177 m)
10 Gaul Markt Lebensmittel und Feinkost, Keine Adressinformation (252 m)
15 Buratino Markt, Alserbachstrale 22, 1090 Wien (294 m)

G Supermarkt

6 Spar, Rossauer Lande 47, 1090 Wien (187 m)
7 Penny, Klosterneuburger Strafle 23-27, 1200 Wien (205 m)
11 Billa, Klosterneuburger Strale 31-33, 1200 Wien (255 m)
17 Hafer, Keine Adressinfarmation (323 m)
ﬂ StraRenbahn
1 Friedensbricke, Keine Adressinformation (120 m)
2 klosterneuburger Strafe/Wallensteinstralle, Keine Adressinformation (179 m)
4 Gauliplatz, Keine Adressinformation (231 m)
(D U-Bahn
3 Friedensbricke, Keine Adressinformation (201 m)
E Bus
5 Gauliplatz, Keine Adressinformation (265 m)
O Griinraum
1 Wettsteinpark, Keine Adressinformation (27 m)
2 Diana-Budisavljevi-Park, Keine Adressinformation (127 m)
3 Augarten, Keine Adressinformation (311 m)

Allgemeinarzt Dr. lantscheva, Keine Adressinformation (182 m)
Kinderarzt Hannes Mayer, Keine Adressinformation (204 m)
Dr.Ingrid Enzendarfer, Keine Adressinformation (218 m)
Dr. Friedrich Krebs, Keine Adressinformation (215 m)
0 Schludermann, Keine Adressinformation (254 m)
12 Orthopddische-Werkstdtte, Keine Adressinformation (294 m)
13 Dr. Bernhard Kunauer, Julius-Tandler-Platz 4, 1080 Wien {350 m)

ki
1 DR. Thomas Vilim - u.a. Allgemein- und Varsorgemedizin, Keine Adressinformation (64 m)
3
5
b
7
1

) Apotheke
2 Herminen Apotheke, Webergasse 1, 1200 Wien (161 m)
- Hubertus-Apotheke, Alserbachstralfe 28, 1090 Wien (219 m)
11 Mathilden Apotheke, Keine Adressinformation (292 m)
A Tierarzt
4 Tierambulanz Brigittenau, Keine Adressinformation (170 m)

9 Dr. Cornelia FILIPESCU, GauBplatz 11, 1200 Wien (234 m)

ﬁ Bank

1 Bank Austria, Wallensteinstrale 14, 1200 Wien (158 m)
2 Volksbank Wien AG, Alserbachstralle 39, 1090 Wien (221 m)
4 Erste Bank, Keine Adressinformation (292 m)



4.2. Flichenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen

AN 7

X Grundstick (BeV) >
Katastralgemeinde: Brigittenau (01620) . b Y
P
¥ Grundstiicksnummer: 3268/ 1 ~a” G
= Einlagezahl: 2201 > o Q
L - L
o i \
€ zuruck - »”

Vi
3246M9 :
XA

Quelle: www.wien.gv.at/kulturportal/public/ - die ggst. Liegenschaft liegt in der Geschéftsstr. Typ 2

Fiir die bgg Liegenschaft liegen folg. Widmungsgegebenheiten vor:
,,Gemischtes  Baugebiet-Geschdftsviertel,  Bauklasse 1V,  geschlossene  Bauweise,
Hohenbeschrdnkung 18m, Gebdudetiefe 12m, “

Hinter der Baufluchtlinie ist folgende Widmung ausgewiesen:
,, Gdrtnerische Ausgestaltung “

Fiir die gegenstindliche Bewertung eines Wohnungseigentumsobjektes wird bezogen auf die
Gesamtliegenschaft von einer widmungsentsprechenden Bebauung ausgegangen.
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4.3. Altlastenatlas und Verdachtsflichenkataster

umweltbundesamt” A|t|aStenp0rta|

= Bundesministarium
Land= und Forstwirtschatt,
Klima- und Umwealtzchutz,
Regianen und Wasserwirtschaft

I:‘ Beobachtung abgeschiossan
Verwaltungslayer

Grundstiicke --- Administrative Grenzen

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,
die gemak § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu verdffentlichen sind.

Legende
Flachen
Flachentyp
D Altlast Altablagerung D Altstandort
Status
[ emesiiches Kontamination/Risika erwartst [[] beurteit "keine Attiast" Altlast vorgeschlagen
. Allast . dekontaminiert . gesichert

Quelle: https://altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten

Auf Basis der Recherche gem. Novelle des Altlastensanierungsgesetzes 1. Janner 2025 ist fiir die

gegenstindliche Liegenschaft von keiner Beeintrachtigung auszugehen.

Allféllige Kontaminationen der Liegenschaft wurden im Zuge der Befundaufnahme auch nicht
tiberpriift oder bekannt gegeben und sind demnach in der gegenstéindlichen Bewertung nicht
beriicksichtigt. Es wurde keine gesonderte Untersuchung der Bodenbeschaffenheit durchgefiihrt.

Diese Bewertung erfolgt daher unter der Annahme, dass keine Kontaminationen, keine toxischen
oder gefdhrlichen Substanzen beziehungsweise keine gesundheitlichen Schidigungen durch

gefdhrliche Substanzen an der Immobilie vorliegen.
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4.4. Larmkarten zu diversen Immissionsmoglichkeiten

In den vorliegenden Karten sind die in den Geltungsbereich der EU-Umgebungslarmrichtlinie
fallenden Ballungsrdume und Léarmquellen eingetragen. Als Larmquellen gelten alle
Hauptverkehrsstralen (d.h. 3 Mio. Kfz/Jahr bzw. rd. 8.000 Kfz/Tag) und Haupteisenbahnstrecken
(alle Schienenstrecken: Stra3en- und Schienennetz mit einem Verkehrsaufkommen von mehr als
30.000 Ziigen pro Jahr). Die strategische Larmkarten werden rechnerisch ermittelt, wofiir neben
Parametern wie Verkehrsstirke, Fahrgeschwindigkeit etc. auch die Kenntnis des Geldndes und der
Bebauung beriicksichtigt wird. Die Pegelwerte stellen die Lirmimmission in einer Hohe von 4m
iiber dem Boden dar und sind daher sowohl fiir den Schutz des Freiraumes als auch hinsichtlich
Aussagen fiir hohe Gebdude nur bedingt geeignet und nur bedingt anwendbar.

Anmerkung: der Larm fiir den Tag-Abend-Nachtzeitraum wird durch Lge,-Larmindex beschrieben. Der Leen
entspricht dem energiedquivalenten Dauerschallpegel, wobei fiir den Abendzeitraum (19:00 - 22:00 Uhr)
ein Pegelzuschlag von 5 dB und fiir den Nachtzeitraum (22:00 - 6:00 Uhr) ein Pegelzuschlag von 10 dB
beriicksichtigt wird. Larm fiir den Nachtzeitraum wird durch den Lpign-Lérmindex beschrieben.
Der Luigne entspricht dem energiedquivalenten Dauerschallpegel fiir den Nachtzeitraum (22:00 - 6:00 Uhr).

Die ggst-Liegenschaft liegt It. ,,Larm Info* im ggst. Abschnitt It. ,,24h Durchschnitt-Lirmindex‘
bzw. It. ,,Nacht-Larmindex* fiir Str.- /Schienen-Verkehr tiber dem Schwellenwert von ,,Lgen* 60
dB bzw. ,,Laignt 50 dB gemif3 der Bundes-Umgebungsldarmschutz-VO BGBI. I Nr. 60/2005.

Strallenverkehr

Larminfo.at
“LdArmkarten [ ST

= WallensteinstraRe 6, 1200 Wien

KARTENDETAILS
StraRe 2022 - Summen- a
karte - 24h

Legende

W >75dB

W 70-75dB

W 65-70d8

60-65d8
55-60d8

 Linienguellen Autobahnen und
Schnellstrafien

# Linienquellen Landesstraften
Gebaude

/ Larmschutzwinde

zuriick zum Suchergebais
WallensteinstraBe 5, 1200 Wien
48,22789°N/16,36715°E
Seehdhe: 164 m

keine Detailinformationen zum gewahlten
Standort gefunden

£ BHLUK, € Bundeslinder Ui i = =
© Hacporation Lander, Bund (BEV, BMLUK}, 2021 . 1
e

=

Xposé

Quelle: https://maps.laerminfo.at/# ,,Auszug: Standorte

Lrminio.at
Larmkarten [WoWe 00

— Wallensteinstrafie 6, 1200 Wien

.............. ;
Strae 2022 - Summen- |
karte - Nacht 2

Legende

m>7ods

W 65-70dB
60-65dB
55-60dB
50-55d8
45-504dB

/ Linienguellen Autobahnen und
Schnelistrafien

Linienquellen Landesstralten
Gebiude

# Larmschutzwinde

« Kilometrierung

O Ballungsraum

[ Ballungsraumgrenzen A A i AT A 2

Quelle: https://maps.laerminfo.at/# ,,Auszug: Standortexposé*: Lirmzone Nachtwert

Im Zuge der Befundaufnahme konnten bezogen auf die Wohn- und Geschiftsnutzung keine
wahrnehmbaren Einschrinkungen durch Lirm festgestellt werden.


https://www.ris.bka.gv.at/eli/bgbl/I/2005/60

4.5.

Statistische Daten zum 2(0. Bezirk

Quelle: Statistik Austria ,,Brigittenau in Zahlen®, Auszugs-Ausgabe / August 2024

Bevolkerung

Wer lebt in der Brigittenau?

86.930 4,3%

Anteil an Wiener

Personen

1.1.2024
|
Fraven Manner

Gesamtbevilkerung ﬁg,B% 50,2%

Stadtgebiet & Natur

Die Flachen der Brigittenau 2024, 2023
2 414,9 km?
5,,7 km Gesamt-_l'e‘ilz‘ne Wien
Gesamtfliche
Brigittenaw 36% 53% 20 5‘6
Verkehrs- Griinland und erkehrs-
Gewdsser flichen

"ﬂﬁthen

A

Bevolkerungsentwicklung 2014-2024
Die Brigittenauw 2014-2023,
ist seit 2014 um durchschnittliches 40 %"’ ' 16 %
2,625 Personen jahrliches Wachstum e Crimdand undl \_‘ i '-\,-'erl:lp_‘a-_l'.e
gewachsen [+3,1%) +0.2% 2 o 252 11% Fldche
! ‘_ +1,£|*% s Verbaute Flache Landwirtschaft
Altersstruktur 1202 || Bevdlkerungsdichte 11,2024
Dwrchschnittsalter in der Brigittenauw Wien: 41 Jahre
40 Jahre o | 115,223
90 Personen,/km*
qléerig;gppe 65+ B Brigittenau
Wien: 328,572
A5
0 >
15-64 Jahre = -‘;
sicar, e
L) N o7 35
20
20
:T;J;"im s | | 4656 bis 10.000
Wie - 285292 5 Personen fkm @ 10,001 bis 20,000
L 0E%  04% 0 04% 0.8 5 n Wien @ 20,001 und mehr
Wie wohnt die Brigittenau? 31.10.202 Wirtschaft & Arbe'l't
BEVOLKERUNG NACH WOHNSITZTYP
Pendlerinnen 30.10. 2021
[+) goooo
31 /o 00o0D > @ |:>
G kb ooooo
Gemeindebau/ o000 24.652 4.589 32.834
Menschen arbeiten Menschen arbeiten  Menschen wohnen im
R ‘I'ﬂ % 1ﬂ % 12 % ? % im Bezirk und wohnen und wohnen Bezirk und arbeiten
Miete (frei- Eigentum  Gemeinnitzig Andere woanders [Einpendler) im Bezirk woanders (Auspendler)
finanziert) [Genassenschaft)
Wo arbeiten die Brigittenaver
Durchschnittliche Wohnflache 31102021 Beschéftigten? 31,10, 2031
31 2 2'0 Beschiftigte am Arbeitsort Brigittenaw Beschiftigte
' ' I o o Anzahl der Personen, am Arbeitsort Wien
durchschnittliche Flache ] |: | 'y die durchschnittlich in 29‘ 241 1.065.513
pro Bewohnerln e g einer'Wohnungwohnen
Wien: 35m? Wien: 2,03 Handel I 16 %
Gffentliche Verwaltung I 15 %
. . Fimanz, Immobilien, freie Berufe [ 12 %
Gebaude nach Bauperioden 31.10.2021 T ———
Verkehr [ 5%
824 931 Gesundheit I 8%
1945-1980 T HE 7%
vor 1919 I
Bav I &%
gooo 317 8egoeao 437 Industric I 5%
pooaon gogogo 1981-2021 il ® Dienstleistungen
W19-1944 Hotel & Gastronomic [l 5% ® Industrie
oooo T 8080480 omom Landurirtschaft | <01% Landwirtschaft
oooao L Sonstige (inkl. Leiharbeit) 153 %
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Wohnungspreise

Eigentum
Erstbezug £ 6.850-/m?
Sonstige £ 4900~/ m?
Miete
Erstbezug £13.60/ m?
" Sonstige £12,60 / m?

Handelskai
, P

.Dresdner Strafie

(41U Spittelau g %] Traisengasse
Brigittaplatz

st licke

@ HoTSPOTS o=

Quelle: BUWOG Group-/EHL Wohnen GmbH ,,Erster Wiener Wohnungsmarktbericht 2025 — Wien*

Spittelau LY

L llestraBe
Wallensteinplatz

NORDWESTBAHNHOF{U}|
s Ausstellungsstrafe
Schottenring [SAMSF] Praterstern =

% L'F¥F Messe-Prater /

I iiberdurchschnittliche Preislagen
|

durchschnittliche Preislagen

Monatsmieten netto in EUR/m? unterdurchschnittliche Preislagen
Waohnungen #1310 —— U-Bahn
Bliros 11,00 bis 18,00
Geschéftslokale A-Lagan 10 bis 22
Geschaftslokale B-Lagen Shis13
Quelle: EHL Wohnen GmbH ,,Zinshausmarktbericht — Wien*, Veroffentlichung 2025
Eigentum Bestand
EB.ODD
Angebotspreis €6.220 fm*
-z e ——— .
Leopoldstadt O == o
Angebotspreise 4001 Verkaufspreis '
vs. Verkaufspreise
Durchschnittliche Angebotsprelse wie man sle auf den Portalen o
findet, verglichen mit tats&chllich erzielien Prelsen laut Grundbuch. 9021 2092 2023 2024 2035

Quelle: Otto Immobilien ,,Wiener Wohnungsmarktbericht®, Veroffentlichung 2025



4.6. Beschreibung der bewertungsgegenstindlichen Bebauung

Die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft mit den zu bewertenden WE-Objekten wurde an
mehreren Terminen (s.0.) besichtigt. Im Rahmen dieser Befundungen wurden auch die
allgemeinen Teile besichtigt, jedoch wurde das Vorliegen konsenswidriger Baumafnahmen nicht

gesondert gepriift.

(Anmerkung zum Umfang der Befundautnahme: Im Zuge der Befundaufnahmen wurden keine
Untersuchungen nicht sichtbarer Teile des Gebdudes, wie insbesondere Gas-, Wasser-, Abwasser-, Elektro-
und Heizungsleistungen hinsichtlich Baumdngel angestellt).

4.6.1. Beschreibung der Gesamtliesenschaft (allg.)

Lagerraumen. Zu den allgemeinen Teilen der
Liegenschaft zdhlen Miillraum, Kinderwagen/
Fahrradabstellraum sowie sonst. Abstellrdume.

vom 11.09.2024

Kriterium Beschreibung Informationsquelle

Haustyp/ Mehrparteienwohnhaus in  der Rechtsform | NWGA vom

Baujahr: 1893 Wohnungseigentum;  bestehend aus 27 | 25.11.2004
Wohnungen (inkl. 27 Kellerabteile) und 5 | Energiecausweis

die Aufteilung der Aufwendungen vereinbart —
dieser Verteilungsschliissel hat keine
unmittelbare Auswirkung auf die Bewertung der
gegenstindlichen WE-Anteile.

Geschosse Keller, EG, 4. OG, DG 2004 ausgebaut NWGA
Lift Ein Lift ist vorhanden. Befundaufnahme
Informationen zum | Altersbezogener durchschnittlicher Ausstattungs- | Befundaufnahme
Ausstattungs- und | und Erhaltungszustand der allgemeinen Teile der
Erhaltungszustand | Liegenschaft.
Reparaturriicklage | Der Stand der Riicklage betrdgt per 30.11.2024 | Hausverwaltung
€107.198,40 (per 31.12.2025: rd. € 15.000).
geplante Trockenlegung ab Kellerabgang inkl. | Hausverwaltung
Sanierungsarbeiten | Sockelbereich, EG, Gangbereich, Miillraum und
Gehsteigsockel; Anstrich/Ausmalen im
Erdgeschof3 und Eingangsbereich
Energieausweis Fir das Wohngebdude liegt ein EA vor; | Energieausweis
Giltigkeitsdauer bis 12.09.2034. vom 11.09.2024
EA Gewerbe:
Referenz-Heizwarmebedarf HWBrwnx = 153,5 kWh/m=a
AuReninduzierter Kihibedarf KB*w = 0,0 kWh/m*a
Endenergiebedarf EEBw:= 268,8 kWhima
Gesamtenergieefiizienz-Fakior fose k= 2,26
Heizwarmebedarf HWBn.= 157,8 kKWhima
Primarenergiebedarf n.em. fir RH+WW PEBegn s b = 286,7 KWh/m3a
EA Wohnungseinheiten:
Referenz-Heizwarmebedarf HWB = 72,5 KWh/ma
Endenergiebedarf EEBax= 2026 kWh/m=a
Gesamienergieefiizienz-Fakior fose ax = 2.3
Heizwarmebedarf HWB#= 72,5 KWhim3a
Primarenergiebedarf n.em. fiir RH+WW PEBhes ~smmx= 1877 kWh/m®a
Grundbuch Im C-Blatt ist ein Sonderverteilungsschliissel fiir | Grundbuch
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4.6.2. Beschreibung der bewertungsgegenstindlichen Wohnungseigentumsobjekte

Kriterium Beschreibung
Lage im Gebédude: | Die bewertungsgegenstindlichen WE-Objekte (Whg Top 1,2,3,4,5,6)
Straflenlage befinden sich jeweils im 1. OG; das Lager Top 1 befindet sich im EG
(straBenseitiger Zugang), das Lager Nr. 2 befindet sich im Kellergeschof.
BeWIrtschaftungs- Beschreibung ust Betrag in Euro
kosten/ :
Betriebskosten 10% € 85,86
lich Liftkosten 92 10 % € 16,15
1\1710nathlc 'li Riicklagen 0% €55,05
orschreibungen Gesamt netto € 157,06
+10% USt € 10,21
1t. HV ab 1.1.2026 : : _
Ihre monatliche Vorschreibung Top 1 € 167,27
Beschreibung ust Betrag in Euro
Betriebskosten 10 % € 106,25
Liftkosten 92 10 % €19,98
Ricklagen 0% €68,10
Gesamt netto € 194,33
+ 10% USt €12,63
lhre monatliche Vorschreibung Top 2 € 206,96
Beschreibung LSt Betrag in Euro
Betriebskosten 10 % € 126,30
Liftkosten 92 10 % €2375
Riicklagen 0% € 80,96
Gesamt netto €231.01
+ 10% USt € 15,01
lhre monatliche Vorschreibung Top 3 € 246,02
Beschreibung Ust Betrag in Euro
Betriebskosten 10 % € 157,06
Liftkosten 92 10 % € 29,54
Riicklagen 0% € 100,68
Gesamt netto €287,28
+ 10% USt € 18,66
Ihre monatliche Vorschreibung Top 4 € 305,94
Beschreibung ust Betrag in Euro
Betriebskosten 10 % € 105,45
Liftkosten 92 10 % €19,83
Ricklagen 0% €67,60
Gesamt netto € 192,88
+ 10% USt €12,53
Ihre monatliche Vorschreibung Top & € 205,41
Beschreibung ust Betrag in Euro
Betriebskosten 10 % €78,29
Liftkosten 92 10 % €14,73
Ruacklagen 0% €50,18
Gesamt netto €143,20
+10% USt €9,30
lhre monatliche Vorschreibung Top 6 € 152,50
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Beschreibung ust Betrag in Euro
Betriebskosten 20 % € 484 .28
Ricklagen 0 % € 310,45
Gesamt netto €794,73
+ 20% USt € 96,86
Ihre monatliche Vorschreibung /L1 € 891,59
Beschreibung uUst Betrag in Euro
Betriebskosten 20 % € 64,85
Rucklagen 0 % € 41,57
Gesamt netio € 106,42
+ 20% USt €1297
lhre monatliche Vorschreibung /L2 € 119,39

Raumaufteilung/
Ausstattung/
Nutzung

der jw.
WE-Objekte

NWGA
(NFL-Aufstellung)

Anmerkung:

MA 37 Plane
bestehende
Raumaufteilung
entspricht im
Wesentlichen
dem Baukonsens

Wohnung Top 1 (36,56 m?) — 1. OG, hofseitig

Vaorraum (1) 6,26 m?
Bad/WC (2) 417 m?
Schrankraum (3) 3,10 m?
Waohnkiche (4) 23,03 me
Wohnnutzfliche 36,56 m?

Raumaufteilung/Befundung:

Vorraum, Badezimmer und WC in einem Raum, Schrankraum, Hauptraum

mit Fensterausrichtung Hof mit integrierter Kiichenzeile

Ausstattungsmerkmale:

e Bdden: Laminat in den Hauptrdumen, Verfliesung im Sanitérbereich

e Wiinde: gestrichen, teilweise tapeziert; Wandverfliesung
(bis Tiirstockunterkante) in den Sanitérbereichen (Bad, WC)

o Heizung: Gasetagenheizung mit Radiatoren, Therme befindet sich im
Sanitérbereich

o Bad/WC: gemauerte Dusche; Waschtisch, mechanische Entliiftung
und Waschmaschinenanschluss vorhanden

o Sonstiges: Gegensprechanlage vorhanden

e Ausstattungs- u. Erhaltungszustand: durchschnittlich

e Zubehor: KA-Top 1 (2,15 m?)

Nutzung: ab 1.12.2025 auf 3 J befristet vermietet /NMZ: € 186,69/p.m.

Wohnung Top 2 (45,23 m?) — 1. OG, tw. Strafienlage ,Wallensteinstr.*
m2

Vorraum (1) 981

WC (2) 1,95 m?
Bad (3) 4 56 m?
Zimmer (4) 9,21 m?
Wohnkiche (5) 19,70 me
Weohnnutzfliche 45,23 m?

Raumaufteilung/Befundung:

WC (rechts vom Eingang), Kabinett, Vorzimmer L-formig, Hauptraum

Richtung ,Wallensteinstralle‘, Badezimmer, Kiichennische im Hauptraum

integriert

Ausstattungsmerkmale:

e Boden: VZ-Fliesenboden, HR-Laminat, Sanitarbereich verfliest.

e Winde: gestrichen

e Heizung: Gasetagenheizung mit Radiatoren, Therme im Bad

e Bad und WC sind separat: mechanische Entliiftung und
Waschmaschinenanschluss im Bad vorhanden

e Sonstiges: Gegensprechanlage vorhanden

e Ausstattungs- u. Erhaltungszustand: durchschnittlich

e Zubehor: KA-Top 2 (2,15 m?)

Nutzung: unbefristet vermietet/ Nettomietzins/M: € 398,02/ p.m.

17




Wohnung Top 3 (53,77 m?) — 1. OG, Straflenlage ,Wallensteinstr.*

Vaorraum (1) 5,08 m?
Bad (2) 3,16 m?
WC (3) 1,89 m?
Schrankraum (4) 3,74 m?
Flur (5) 3,33 m?
Zimmer (8) 12,65 m?
Wohnkiche (7) 23,92 m?
Wohnnutzflache 53.77 m?

Raumaufteilung/Befundung:

Vorraum, WC (links vom Eingang), Badezimmer (rechts vom Eingang),
Abstellraum (links vom Eingang), 2 Hauptraume (Richtung Straenseite
,Wallensteinstra3e‘), Kiichennische (angeschlossen an linken Hauptraum
- Ausstattung mit Herd und Spiile)

Ausstattungsmerkmale:
e Bdden: Laminat in den Hauptrdumen, Verfliesung in den

Sanitérbereichen

e Wiinde: gestrichen, teilweise tapeziert; Wandverfliesung (bis
Tiirstockunterkante) in den Sanitirbereichen (Bad, WC)

o Heizung: Gasetagenheizung mit Radiatoren (Therme befindet sich in
der der Kiichennische)

e Bad: gemauerte Dusche, Waschtisch, Handtuchhalter (Entliiftung
augenscheinlich vorhanden), Waschmaschinenanschluss

e WC: separates WC mit Waschtisch, WC-Schale und Entliiftung

o Sonstiges: Gegensprechanlage vorhanden

e Ausstattungs-u. Erhaltungszustand: durchschnittlich

e Zubehor: KA-Top 3 (2,15 m?)

Nutzung: ab 1.12.2025 auf 3 J befristet vermietet /NMZ: € 342,51/p.m.

Whg Top 4 (66,87m?) — 1.0G, Strafienlage ,Treustr./Wallensteinstr.*

Vorraum (1) 2,83 m?
WC (2) 1,71 m?
Wohnkiche (3) 27,80 m2
Flur (4) 342 m?
Bad (5) 3,27 m?
Schrankraum (8) 282 m?
Zimmer (7) 7,06 m?
Zimmer (8) 17,96 m?
Wohnnutzfliche 66,87 m?

Raumaufteilung/Befundung:
Eingangsbereich, Vorraum, Bad (zum Lichthof), WC (rechts vom
Eingang), Kiiche/Kochnische, AR, 2 Hauptrdume, 1 Kabinett

Ausstattungsmerkmale:
e Boiden: Laminat in Aufenthaltsrdumen; Verfliesung im Sanitarbereich

Wiinde: gestrichen; Sanitdrbereich 2,20m verfliest.

Tiiren: einfache Holztiiren

Fenster: Kunststoff-Isolierglas

Beheizung: Gasetagenheizung mit Radiatoren vorhanden, keine

Therme vorhanden; Warmwasserboiler befindet sich in der Kiiche

¢ Bad: mit einer gemauerten Dusche, Waschtisch, Handtuchhalter,
Waschmaschinenanschluss (Entliiftung augenscheinlich vorhanden)

e WC: mit Waschtisch, WC-Schale und Entliiftung

e Zubehor: KA-Top 4 (2,15 m?)

Nutzung: unbefristet vermietet/ Nettomietzins/M: € 468,09/p.m.
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Wohnung Top 5 (44,90 m?) — 1. OG, Straflenlage ,Treustrafle‘

Vaorraum (1) 520 m?
Bad/WC (2) 4,16 m?
Wohnkiche (3) 2328 m?
Zimmer (4) 12,26 m?
Wohnnutzfliche 44 90 m?

Raumaufteilung/Befundung:
VR, Bad/WC (links v. Eingang), 1 Kabinett, Kiichennische im Hauptraum

Ausstattungsmerkmale:
e Bdden: Laminat; Verfliesung im Sanitdrbereich

e Winde: gestrichen

e Heizung: Gasetagenheizung mit Radiatoren; Therme in der Kiiche

e Sanitirbereich: WC und Bad kombiniert, Wandverfliesung
(bis Tiirstockunterkante), Waschmaschinenanschluss vorhanden
(Schimmelbildung im Bereich der Deckenkehle)

o Sonstiges: Gegensprechanlage vorhanden

e Ausstattungs-u. Erhaltungszustand: durchschnittlich

e Zubehor: KA-Top 5 (2,15 m?)

Nutzung: ab 1.12.2025 auf 3 J befristet vermietet /NMZ: € 235,73/p.m.

Wohnung Top 6 (33,33 m?) — 1. OG, Straflenlage ,Treustrafle‘

Vorraum (1) 2,71 ms
Bad/WC (2) 3,03 m?
Wahnkiche (3) 27 59 m?
Wohnnutzflache 33,33 m?

Raumaufteilung/Befundung:
Vorraum, WC/Bad (rechts), Kiichennische, daran anschlie3end ein
Hauptraum

Ausstattungsmerkmale:
e Bdden: Teppichboden im Hauptraum, Laminat in Kiiche/Vorraum,

Verfliesung im Sanitdrbereich
o Winde: gestrichen/ Sanitirbereich: verfliest (bis Tiirstockunterkante)
o Kiiche: einfache Kiichenzelle (mit Herd und Spiile)
o Heizung: Gasetagenheizung mit Radiatoren;
Therme befindet sich in der Kiiche
e Sanitarbereich: WC und Bad kombiniert,
Waschmaschinenanschluss vorhanden
e Sonstiges: Gegensprechanlage vorhanden
o Ausstattungs-u. Erhaltungszustand: durchschnittlich
Zubehor: KA-Top 6 (2,56 m?)
Nutzung: ab 1.12.2025 auf 3 J befristet vermietet /NMZ: € 174,98/p.m.

Lager 1 (206,19m?) — EG, Str./Seiteneingang , Treustr./Wallensteinstr.*

Lager 1
Lager (1) 37,68 m?
Lager (2) 157,44 m?
Gang (3) 5,80 m?
WC (4) 247 m?
Abstellraum (5) 2,80 m?
Lager 1 206,19 m?

Das Bewertungsobjekt besteht aus einem grolen L-formig, entlang der
beiden Strafenfronten situierten Hauptraum, einem Nebenraum sowie
einem Sanitdrbereich (mit Dusche, WC und Waschbecken), der sich im
hinteren Teil des Objektes in Richtung Ausgang zum allgemeinen
Stiegenhaus befindet.
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Ausstattungsmerkmale
e Boden: verfliest.

e Winde: in den beiden Hauptrdumen tapeziert;
im Sanitérbereich und am Gang bis zur Tiirstockoberkante verfliest.
e Tiiren: einfache Holztliren
e Fenster: Kunststoff-Isolierverglasung
e Beheizung: Elektroheizung
Nutzung: unbefristet vermietet/ Nettomietzins/M: € 1.443,33/p.m.

Lager 2 (27,61 m?) — KG, Seiteneingang ,Treustrafle*

Lager (1)
Lager 2 27.61 m?

Raumaufteilung/Befundung:

Das Lager befindet sich im Kellergeschoss und besteht laut Plan aus zwei
abgetrennten Rdumen.

Eingang iiber den allgemeinen Kellerbereich (Lifterreichbarkeit)

Lage Richtung Straflenseite TreustraBe KG (keine natiirliche Belichtung)

Ausstattungsmerkmale:
¢ Boden: Estrich

e Winde: Ziegelwinde (unverputzt)
o Elektrik: Teilelektrifizierung
e Zustand: nur zu Lagerzwecken geeignet,
Grundfeuchtigkeit vorhanden
e Zugang: iiber den allgemeinen Abgang oder mittels Lifts
(Lift fahrt bis ins Kellergeschoss)
Nutzung: unbefristet vermietet/ Nettomietzins/M: € 135,29/p.m.

elektrische Die Elektroleitungen in allen zu Wohnzwecken gewidmeten WE- Objekten
Einrichtungen sind augenscheinlich mit FI- Schutzeinrichtung ausgestattet.

Anschliisse Strom, Gas, Wasser-, Kanal

Grundbiicherliche | Die Bewertung bezieht sich auf geldlastenfreie Miteigentumsanteile.
Einverleibungen

Nutzung / Die WE-Objekte weisen unterschiedliche Vermietungsstrukturen auf: Ein
bestehender Teil der Objekte ist unbefristet an eine dem Liegenschaftseigentiimer
Mietvertrige nahestehende Betreibergesellschaft vermietet, ein weiterer Teil ist an

externe Dritte vermietet, wobei sowohl befristete als auch unbefristete
Mietverhéltnisse bestehen.
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S. Bewertung

5.1. Wahl des Bewertungsverfahrens

Bei den bewertungsgegenstindlichen Wohnungseigentumsobjekten handelt es sich teilweise um
unbefristet vermietete Einheiten (siche MV Whg Top 2 und Whg Top 4, Lager 1 und Lager 2);
einzelne Objekte sind befristet vermietet (siche MV Whg Top 1, Top 3, Top 5 und Top 6).
In der einschldgigen Fachliteratur wird fiir die Bewertung unbefristet vermieteter
Wohnungseigentumsanteile primédr das Ertragswertverfahren als sachgerecht angesehen.
Fiir Wohnungseigentumsanteile, bei denen die Bestandfreiheit innerhalb eines als ,kurzfristig® zu
qualifizierenden Zeitraumes mit hinreichender Sicherheit erwartet werden kann, wird das
Vergleichswertverfahren als geeignet erachtet, da dieses die am Markt bestehenden Wertfaktoren
unmittelbar und realitétsnah abbildet.

Ertragswertverfahren iSd § 5 LBG

(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) Hierbei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatsdchlich erzielt
wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsdichlichen 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 iiberdies auf das
Ausfallwagnis und auf allfillige Liquidationserlose und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsdchlich erzielten Ertrdge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar oder
weichen sie von den bei ordnungsgemdfier Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertrdgen ab, so ist
von jenen Ertrdgen, die bei ordnungsgemdfier Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hitten erzielt
werden konnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen; dafiir
konnen insbesondere Ertriige 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.

Vergleichswertverfahren iSd § 4 LBG

(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
tibereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und gednderte Marktverhdiltnisse sind nach
Mafigabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschléige zu beriicksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschdftsverkehr in zeitlicher Néihe
zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem
Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen
Geschiftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewohnliche Verhdltnisse oder persénliche
Umstdnde 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.
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5.2. Bewertungsfaktoren und Kriterien iRd Ertragswertverfahrens

5.2.1. Ermittlung des Rohertrages

Ausgangsbasis fiir die Anwendung des Ertragswertverfahrens bildet der Rohertrag, der aus den
aktuell auf Grundlage, der zuletzt abgeschlossenen bzw. aktualisierten Mietvereinbarungen
tatsdchlich ~ vereinnahmten Nettomietertrigen der Bestandsobjekte abgeleitet wird.
Die bestehenden Nettomietvereinbarungen entsprechen den gegenwirtigen Marktverhdltnissen
und sind daher als nachhaltig erzielbar im Sinne einer dauerhaft realistischen Ertragsannahme zu
qualifizieren.

5.2.2. Laufende Instandhaltung

Die laufenden Instandhaltungskosten bei Wohnungseigentumsobjekten beriicksichtigen im
Wesentlichen die anteiligen Reparaturfondseinzahlungen an die WEG. Im gegensténdlichen Fall
werden die jdhrlichen laufenden Instandhaltungskosten in Bezug zu den wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen mit 0,50 % der mit € 3.600,00/m? geschdtzten Nettowiederherstellungs-
kosten angenommen.

5.2.3. Mietausfallwagnis

Damit wird das Wagnis einer Ertragsminderung durch uneinbringliche Mietriickstdnde oder
Leerstande bezeichnet. Auf Basis der in der Literatur verwendeten Standard %-Sétze werden fiir
die Bewertung konkret 4,00 % fiir das ,Lager‘ und 2,00 % fiir die , Wohnobjekte‘ angesetzt.

5.2.4. Wahl des Kapitalisierungs- bzw. Liegenschaftszinssatzes

Der herangezogene Zinssatz nimmt ganz grundsitzlich Bezug auf die derzeit am Immobilienmarkt
bestehenden Renditeerwartungen der handelnden Marktteilnehmer. Im Zinssatz wird die auf den
Bewertungsgegenstand bezogenen Marktkriterien der Liegenschaft als Auswahlkriterium
herangezogen, wobei man sich hier auf die, fiir die Ertragsobjekte angemessen und nachhaltig zu
erzielenden Ertrdgen bezieht. Die Wahl des Zinssatzes fiir den Verkehrswert orientiert sich
demnach nicht am Kapitalmarkt, sondern wird aus den regionalen Immobilienmarktentwicklungen
zum Bewertungsstichtag abgeleitet (Empfehlung der SV). Demnach orientiert sich der
heranzuziehende Zinssatz fiir eine gute Lage innerhalb einer Schwankungsbreite zwischen 2,50%
und 4,50%.

Empfehlung der Kapitalisierungszinssatze fiir Liegenschaftsbewertungen

Bezug nehmend auf die in den Heften SV 19953, 3, berichtigt in SV 1997/2, 21, SV 199972, 56, SV 200072, 49, 5V 20021, 25, 5V 20031,
14, SV 200472, 78, SV 20053, 170, 5V 2006/2, 103, SV 200772, 108, SV 2008/2, 73, 5V 200911, 20, SV 2010/1, 53, SV 2011/3, 172,
SV 2012743, 137, SV 201373, 138, 5V 20142, 115, SV 201572, 108, 5V 2016:2, 91, SV 201772, 86, 5V 201872, 83, 5V 2019/2, 102,
S\ 2020/2, B8, SV 202172, 104, SV 2022/2, 90 und SV 20231, 7 verdffentlichizn Empfehlungean wird nach Ricksprache mit den Landes-
verbdnden mitgetain, dass folgends abgadndars und arganzie Kapialisisrungszinssitre amplfohlen weandan.

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:
LIEGENSCHAFTSART LAGE
hochwertlg sehr gut guit masig

Wohnliegenschaft 05-25% -35 25-45 35-55%
Boroliegenschaft 25-45% 35-55 45-85 % 50-7,0%
Geschaftsliaganschaft 3.0-50% 35-8,0 50-85 % 55-75%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarkzentrum 35-685% 4570 % 50-80 % 55-85%
Transport-, Logistikliegenscharft 4,0-6.0% 45-65% 50-70% 60-38,0%
Touristisch genutzte Liegenschaft 45-70% | 50-75% | 55-80% | 6,0-90%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% [ 45-75% | 55-85% | 65-95%
Industrieliegenschaft 45-75% 50-8,0 % 55-90% |(85-100 %
Landwirtschanliche Liegenscharten 1,0 % bis 3,5 %
Forstwirischafliche Liegenschalien 0,5 %% bis 2,5 %

Quelle: Sachverstindigenheft Ausgabe 2/2024

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird unter der Annahme der zukiinftig laufend
durchgefiihrten Instandhaltung mit 65 Jahren angenommen.
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5.2.5. Bodenwertanteil und Bodenwertverzinsung

Im Ertragswertverfahren wird methodisch der Bodenwertanteil fiir die Nutzflichen der
Bestandeinheiten gesondert ermittelt. Dieser wird ausgehend vom Verkaufswert von
Wohnungseigentumsobjekten in der Qualitit ,Ersthezug‘ abzgl. der Gestehungskosten
(Herstellungskosten zzgl. Wagnis und kalk. Gewinn) nach dem Residualwertverfahren ermittelt.

Freigrund-/Bodenwert-Analyse

Beschreibung % Satz | Werte pro m’
Preisbasis Verkaufserlos Wohnungseigentumsobjekt
. . ) € 6 000,00
(Erstbezug: gute bis sehr gute Vgl.-Lage im 20. Bezirk)
L hs chnittlicher Herstell kost

abzgl. durc "sc.nl icher Herstellungskosten € 3 800,00|
It. Sachverstindigen-Tabelle (Heft 3/2024)
abzgl. Wagnis und Ge winnkalkulation 25,00% | -€ 950,00
bewertungsgegenstindlicher Freigrundwert pro m? € 1 250,00
abzgl. Gebundenheit bestehender Bebauung 20,00% | -€ 250,00
Basiswert fiir Bodenwertanteil (Wohnung Regelgeschofl pro m*- gerundet) € 1000,00
Basiswert fiir Bodenwertanteil (Lagerfliche pro m” - gerundet) 50,00% | € 500,00
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Grund und Boden sind zeitlich unbegrenzt zu niitzen, d.h. sind ewig nutzbar, sodass sich der
Verzinsungsbetrag als Jahreswert einer ewigen Rente berechnet. Er dient der Ermittlung des auf
baulichen Anlagen entfallenen Reinertragsanteiles.

5.3. Bewertungsfaktoren und Kriterien iRd Vergleichwertverfahrens
Wertermittlung der befristet vermieten und leerstehenden Wohnobjekte

Der Verkehrswert der befristet vermieteten WE-Objekte ermittelt sich durch die Recherche des
bestehenden Marktniveaus fiir Wohnungseigentumsobjekte; das Marktniveau fiir Verkaufspreise
fiir gebrauchte Wohnungseigentumsobjekte im 20. Wiener Gemeindebezirk bildet dafiir die die
Berechnungsbasis je WE- Objekt. Dieses Preisniveau wird auf Basis erhobener Vergleichswerte
in  Abstimmung mit den Datenauswertungen des Immobilienatlas vorgenommen.
Diese Datenquellen gehen jeweils von einer unmittelbaren Marktbetrachtung (Einfluss von
tatsdchlich  stattgefundenen  Kauftransaktionen im  Immobiliensegment  gebrauchte
Wohnungseigentumsobjekte) aus und ldsst sich daraus ein konkreter Bezug zur
bewertungsgegenstindlichen Lage im Vergleich zum durchschnittlichen Preisniveau fiir den 20.
Bezirk (Mikrostandortbetrachtung) und andererseits auch ein genereller Bezug zu den
Lagequalititen fiir den 20. Wiener Gemeindebezirk herstellen (Makrostandortbetrachtung).
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Im Ergebnis wird fiir die konkrete Lage fiir WE-Objekte in der Qualitét ,gebraucht’ von einem
Marktniveau von € 5.100,00/m? ausgegangen. Die Anpassung an das jeweilige WE-Objekt werden
Sanierungskosten in der Hohe von rd. € 1.000,00 /m* in Abzug gebracht. Fiir den Zeitraum bis
Befristungsende werden 10% in Abzug gebracht.

5.4. Wertermittlung

'WE-Objekte ‘Wheg Top 1 Whg Top2 | Whg Top 3 Whg 4 ‘Whg Top 5 ‘Whg Top 6 Lager 1 Lager 2
Grifie (m?) 36,56 m* 45,23 m? 53,77 m? 66,87 m? 44,90 m? 3333 m? 206,19 m? 27,61 m?
Summe mil Roherirag/netto, It. HMZ-Liste € 398.02 € 468.09 € 144333]|€ 13529
mtl. Rohertrag/netto/m?, It. HMZ-Liste € 8.80 £ 7.00 £ 7.00| € 4,90
Jahresrohertrag € 477624 € 561708 € 1731996 € 162348
abzgl. Ifd. Instandhaltung (€ 3.600,00/m*x0,5%), inkl. VS-WEG -€ §14.14 € 120366 € 371142[-€ 49698
abzgl Leerstehungsnisiko ( 2% fir Whg ., 4% Lager) -€ 95.52 € 11234 € 69280 [-€ 64.94
Jahresreinertrag € 3866,58 € 430108 € 1291574 € 1061,56
abzgl. Verzinsung Bodenwert -€ 1017.68 € 502,73 € 438154 |-€ 586,71
Anteil Bodenwertverzinsung (%0) -26% -12%) -34% -55%)
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen € 284890 € 379835 € §53420|€ 474,85
Verzinsung Kapitalisierung 2,75%| 2,75%| 4,25% 4,25%|
Kapitalisierungs-Faktor 30,1285 30,1285 21,9566 21,9566
Ertragswert der baulichen Anlagen € 8583299 € 114 438,56 € 187 382,41 | € 10 426,07
Bodenwert Bestandfliche € 45230.00 € 67 030,00 € 103 095,00 | € 13 805,00
Ertragswert gesamt €131 062,99 € 151 468,56 € 290 477,41 | € 24 231,07
Verkehrswert, gerundet € 135 000,00 € 182 000,00 € 290 500,00 | € 24 500,00
VWim? € 298474 € 2721,70 € 140889[€ 588736
Verkaufswert'm? It. Erhebung € 510000 €  5100,00 € 510000 [€ 510000

Verkaufspreis gesamt € 186 456.00 €274227.00 € 228 990.00 | € 169 983.00

Abschlag Sanienmng -€ 3656000 -€ 53 770,00 -€ 4490000 [-€ 3333000

Verkehrswert/ Vergleichswert € 149 896.00 € 220 457.00 € 184 090,00 | € 136 653.00

Verkehrswert bestandfrei, gerundet € 150 000,00 € 220 500,00 € 184 000,00 | € 132 000,00

Befristet auf 3 Jahre vermietet € 135000,00 € 198 450,00 € 165 600,00 | € 118 800,00 | € 290 500.00 | € 24 500,00

€ 369256|€ 298474|€ 369072|€ 272170|€ 368820[|€ 356436|€ 140889|€ 887.36

Verkehrswert € 135 000,00 | € 135 000,00 | € 198 450,00 | € 182 000,00 | € 165 600,00 | € 118 800,00 | € 290 500,00 | € 24 500,00

Der Verkehrswert des Wohnungseigentumsobjektes W Top 1 lautet, gerundet € 135 000,00
Der Verkehrswert des Wohnungseigentumsobjektes W Top 2 lautet, gerundet € 135 000,00
Der Verkehrswert des Wohnungseigentumsobjektes W Top 3 lautet, gerundet € 198 450,00
Der Verkehrswert des Wohnungseigentumsobjektes W Top 4 lautet, gerundet € 182 000,00
Der Verkehrswert des Wohnungseigentumsobjektes W Top 5 lautet, gerundet € 165 600,00
Der Verkehrswert des Wohnungseigentumsobjektes W Top 6 lautet, gerundet € 118 800,00
Der Verkehrswert des Wohnungseigentumsobjektes Lager1 lautet, gerundet € 290 500,00
Der Verkehrswert des Wohnungseigentumsobjektes Lager2 lautet, gerundet € 24 500,00

Wien, am 24.02.2026 Der Sachverstindige
Mag. Karl Wiesflecker
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6. Beilagen

6.1. Grundbuchsauszug

JUSTIZ  repusLi OsTERREICH (:;]E;_

GRUNDBUCH

Zuszug aus dem Hauptbuch

EATASTRALGEMEINDE 01620 Brigittenau EINLAGEEZAHL 2201
BEZIRKESGERICHT Lecopoldstadt

e o e e e i i R e i ol e el e e e e il i e e e e e el e e el i e e

**% Eingeschrinkter Auszug Wi
i B-Blatt eingeschriankt auf die Laufnummer (n) i
W 63, 64, 65, 66, 67, 6B, 6%, 70 ek
i C-Blatt eingeschrinkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt Wi

L R R R R R R R R R R R
Letzte TZ 623172025

WOHHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gem3l Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

ik ke e ek e e e e e o e e e i o o e e el e Rl o ke e e kel e e e i e e e e e e e e e

GST-HR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
3268/1 GEST-Fliche 580
Bauf. (10) 489
Bauf. (20) 91 Treustrake 15A
Wallensteinstralle &
Legende:
Bauf. (10): Bauflichen (Gebiuds)
Bauf. (20) : Bauflichen (Gebiudenebenflichen)

ik e e ek o e e e e o o o e e e i o o e e el e Rz ke ke i e i ke o e e el e e e e e e e e e e
ik e e ek o e e e e o o o e e e i o o e e el e 3 ek ke ke e ekl o i e e e e e e e e ol e e e
63 AMTEIL: 35/1636
Mauerwerk Donaufelderstralle 10 GmbH (FH 406713%t)
ADR: Alser StraBe 23/28, Wien 1080
a 644571998 Wohnungseigentum an W 1
b 3951/2018 IM RANG 3376/2018 Kaufvertrag 2018-03-07, Anderung zum
Kaufvertrag 2018-03-08, Anderung zum Kaufvertrag 2018-06-07
Eigentumsrecht
e 639/2025 Rangordnung fir die Ver3uBlerung bis 2026-02-11
64 AMTEIL: 45/1686
Mauerwerk Donaufelderstralle 10 GmbH (FH 4067139t)
ADR: Alser Stralke 23/28, Wien 1080
a 6445/1998 Wohnungseigentum an W 2
b 3951/2018 IM RANG 3376/2018 Kaufvertrag 2018-03-07, Enderung zum
Kaufvertrag 2018-03-08, Anderung zum Kaufvertrag 2018-06-07
Eigentumsrecht
e 639/2025 Rangordnung fiir die Verfulerung bis 2026-02-11
65 RAMTEIL: 4%/1626
Mauerwerk Donaufelderstralie 10 GmbH (FH 4067139t)
ADR: Alser Stralke 23/28, Wien 1080
a 644571998 Wohnungseigentum an W 3
b 3951/2018 IM RANG 3376/2018 Kaufvertrag 2018-03-07, Anderung zum
Kaufvertrag 2018-03-08, Anderung zum Kaufvertrag 2018-06-07
Eigentumsrecht
e 639/2025 Rangordnung fiir die Verfulerung bis 2026-02-11
66 BHTEIL: £3/1686
Mauerwerk Donaufelderstralie 10 GmbH (FH 406713t)
ADR: Alser Strale 23/28, Wien 1080
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g 6445/1998 Wohnungseigentum an W 4

b 3951/2018 IM RANG 3376/2018 Kaufvertrag 2018-03-07, Bnderung zum
Kaufvertrag 2018-03-08, Anderung zum Kaufvertrag 2018-06-07
Eigentumsrecht

e 839/2025 Rangordnung f£ir die VerZuBerung bis 2026-02-11

67 BNTEIL: 42/1686

LT

69

70

Mauerwerk Donaufelderstrale 10 GmbH (FN 406719t)
ADE: Alser StraBe 23/28, Wien 1080

a 6445/1998 Wohnungseigentum an W 5

b 3951/2018 IM RANG 3376/2018 Kaufvertrag 2018-03-07, Bnderung zum
Kaufvertrag 2018-03-08, Anderung zum Kaufvertrag 2018-06-07
Eigentumsrecht

e £33/2025 Rangordnung fiir die VerZuBerung bis 2026-02-11

BNTEIL: 30/1686
Mauerwerk Donaufelderstrale 10 GmbH (FN 406719t)
ADR: Alser StraBe 23/28, Wien 1080

a8 6445/1998 Wohnungseigentum an W &

b 3951/2018 IM RANG 3376/2018 Kaufvertrag 2018-03-07, BAnderung zum
Kaufvertrag 2018-03-08, Anderung zum Kaufvertrag 2018-06-07
Eigentumsrecht

e 639/2025 Rangordnung £ir die VerSuBerung bis 2026-02-11

ANTEIL: B/l686
Mauerwerk Donaufelderstrale 10 GmbH (FN 406719t)
ADR: Alser StraBe 23/28, Wien 1080

a 84/2006 Wohnungseigentum an Lager 2

b 3951/201% IM RANG 3376/2018 Kaufvertrag 2018-03-07, Enderung zum
Kaufvertrag 2018-03-08, Anderung zum Kaufvertrag 2018-06-07
Eigentumsrecht

& 839/2025 Rangordnung f£ir die VerZuBerung bis 2026-02-11

AHNTEIL: 9371686
Mauerwerk Donaufelderstrale 10 GmbH (FN 406719%t)
ADR: Alser StraBe 23/2B, Wien 1080

a 84/2006 Wohnungseigentum an Lager 1

b 3951/2018 IM RANG 3376/2018 Kaufvertrag 2018-03-07, Bnderung zum
Faufvertrag 2018-03-08, Anderung zum Kaufvertrag 2018-06-07
Eigentumsrecht

& 83%/2025 Rangordnung fir die VerZuBerung bis 2026-02-11

ik ke e el R e o e e e e e e el e e el e .c ke ke ke ek ke e el R e e e e e e e e

20

64

79

21

24

25

a 6445/1998 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 1% WEG
auf Anteil B-LHR &3 bis 70
a 3952/2018% Pfandurkunde 2018-03-07
FFAMDRECHT Hichstbetrag EUR 1.800.000,--
fiilr Raiffeisenbank Handenberg - 5t. Georgen a. F. eGen
(FN 110723d)
o 3104/2024 Klage wg EUR 1.841.943,17 (5B Cg 15/24z - HG Wien)
auf Anteil B-LHR &3 bis 70
a 252572022 KFlage gem £ 27 Abs 2 WEG 2002
{9 Cg 66/2Zz - LG ZRS Wien)
auf Anteil B-LHR €32 bkis 70
& 6681/2022 Klage gem 5 27 Abs 2 WEG 2002 (13 C 1373/22Zqg)
auf Anteil B-LHR && T0
a 1121/2023 Einleitung des Versteigerungswverfahrens zur
Hereinbringung wvon wvollstr EUR T73.9%53,59 samt Zinsen und
Kosten (laut Exekutionsbewilligungsbeschluss in der
Urkundensammlung) £fir
EG der Liegenschaft Wallensteinatrale 6
24 B 7T/23p
auf Anteil B-LHR &3 bis 70

26



a 303472023 Klage gem 5 27 Abs 2 WEG 2002 (4% C 381/23m)
-1 auf Anteil B-LHE &3 bis 70

a 4957/2023 Urteil 2023-02-02
FFANDRECHT wvollstr EUR 60.425,50
zamt jeweils 8,58 % EZ aus EUR 20.000,-- ab 2015-07-07, aus
EUR 20.000,-- ab 2015-07-14, aus EUR 1Z.000,-- ab
2015-07-28, aus EUR B.425,9%0 ab 2015-12-18, EKosten EUR
37.924,01 samt 4 % Z seit 2023-02-02, EUR 3.141,42 =zamt 4 %
2 seit 2023-07-24, EUR 2.796,70 fir
David Klein geb 1976-10-18
21 E 2B14/23k

b 4957/2023 Simultan haftende Liegenschaften
EZ2 2201 K& 01620 Brigittenmau, CLHE 86
EZ 934 K& 016l4 Schwarze Lackenau, CLHERE 19

87 auf Anteil B-LHE &3 bis 70
a 56/2024 Klage gem % 27 Abs 2 WEG 2002 (41 C 11/24x)
28 auf Anteil B-LHE 63 bis 70

a 2973/2024 Klage gem 5 27 Abs 2 WEG 2002 (12 C 29B/241)
89 auf Anteil B-LHR &3 bis 70

a 4106/2024 gleichzeitig mit 410772024 Bedingter Zahlungsbefehl
2024-02-05
FFANDEECHT vollstr EUR 408,08
4 % Z ab 2023-10-12, Kosten EUR 216,36 samt 4 % £ seit
2024-02-05, EUR 212,10, Antragskosten EUR 229,60 fiir
Mag. Feter Bauer geb 19%80-08-20 (21 E Z405/241i)

b geldscht

a0 auf Anteil B-LHE &3 bis 70
a 4107/2024 gleichzeitig mit 410672024 Zahlungsbefehl
2024-03-14
FFANDEECHT vollatr EUR 258,--

samt 4 % £ ab 2024-02-10, EKosten EUR 137,90 samt 4 % Z 3eit
2024-03-14, EUR 191,37 fiir
Mag. Feter Bauer geb 1980-09-20
21 E 2406/24m
91 auf Anteil B-LHE 63 bis 70
a 6281/2024 Klage gem % 27 Abs 2 WEG 2002 (41 C 1039/24vy)

e ke ke ke e ke e R ke e e o b R e e b e e e e FINHEIS e ke ke ke ek ke e e R e o e e e e

Eintragungen chne WEhrungsbezeichnung sind Betr3ge in ATS.

(AR SRR SRR RS R AR RS SRR R AR dR AR RS RARRR AR RS R RS RRRRRARER SRR SR RS EAREE R R SRS ES S

Grundbuch 10.02.2026 11:34:22
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6.2.

Plandarstellung
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Lager 1/EG




1.0G
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6.3. Bilder

a) Aullenansichten/Stiegenhaus des Gebiudes
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b) Innenansicht der zu bewertenden Wohnungseigentumsobjekte (Lager 2, Rest Whg)

e Wohnung Top 1

32



Wohnung Top 2
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Wohnung Top 3
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Wohnung Top 4
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Wohnung Top 5
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Wohnung Top 6
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Lager, .01 (Moschee)
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6.4.

Sonst. Unterlagen (Mietvertrige)

6.4.1. Vereinbarung InsolvenzVw, Ver/Mieter bzgl. Whg Top 1. 3.5 und 6

VEREINBARUNG
geschlossen zwischen

Mag. Nikolaus Vogt, Linke Wienzeile 124/5, 1060 Wien,
als Insolvenzverwalter (GZ 5 S 21/25k, HG Wien)

der Mauerwerk DonaufelderstraBe 10 GmbH, FN 406719t,
Stadlauer Stralle 23/1a, 1220 Wien

und

Mauerwerk Entwicklung GmbH, FN 270488
Stadlauer Stralle 23/1a, 1220 Wien

Die Mauerwerk Donaufelderstrale 10 GmbH (Vermieterin) ist unter anderem
grundbiicherliche Eigentimerin der nachgenannten Liegenschaftsanteile und
Wohnungseigentumsobjekte ob der Liegenschaft EZ 2201, KG 01620 Brigittenau
Bezirksgericht Leopoldstadt, Treustraiie 15A/MWallensteinstraiie 6, 1200 Wien:

BLNR 63: 35/1686-Anteile, Wohnungseigentum an W 1
BLNR 65: 49/1686-Anteile, Wohnungseigentum an W 3
BLNR 67: 42/1686-Anteile, Wohnungseigentum an W 5
BLNR 68: 30/1686-Anteile, Wohnungseigentum an W 6

Hinsichtlich dieser Wohnungseigentumsobjekte hat die Mauerwerk
Donaufelderstraie 10 GmbH als Vermieterin mit der Mauerwerk Entwicklung GmbH
als Mieterin jeweils einen mit 1.6.2020 datierten unbefristeten Mietvertrag geschlossen
(Beilagen /1, /2, /3 und ./4)

Die Parteien vereinbaren hiermit unter Aufrechtbleiben aller Ubrigen Bestimmungen
des jeweiligen Mietvertrages gemald Beilagen:

1. Das jewellige Mietverhdltnis wird, beginnend mit 1.12.2025, fur eine Dauer von
weiteren drei Jahren geschlossen bzw. mit 3 Jahren befristet. Die bisher
unbefristeten Mietverlragsverhélinisse werden sohin jeweils in ein befristetes
Mietvertragsverhdltnis, beginnend 1.11.2025, Enddatum daher 30.11.2028,
geandert. Das jeweilige Mietvertragsverhaltnis endet somit, ohne dass es einer
Kiindigung bedarf, am 30.11.2028.

Der Mieter hat ungeachtet der vereinbarten Befristung nach Ablauf einer
einjahrigen  Vertrags- oder \Verlangerungsdauer eine  unabdingbare
Aufldsungsmoglichkeit durch schriflliche Kandigung zum Monatsletzten unter
Einhaltung einer dreimonatigen Kindigungsfrist.

2. Der Bestandzins wird ab 1.12.2025 wie folgt geandert:

a. Hinsichtlich Tep 1, 5 und 6 auf einen Nettomietzins von EUR 7,--/m?,
davon Befristungsabschlag 25%, sohin auf einen Netiomietzins von
EUR 5,25/m*.

b. Hinsichtlich Top 3 bleibt es beim aktuell bzw. zulelzt verrechneten
valorisierten Mietzins von EUR 6,37/m*.

c. Die Betriebskosten werden ab 1.12.2025 mit den aktuell von der
Hausverwaltung vorgeschriebenen Betrdgen vorgeschrieben

Die Mietzinse, Betriebskosten und Bruttobetrége lauten daher ab 1,12.2025 wie folgt:

Top 1: Nettomigtzins EUR 186,69 (35,56 m%)
Betriebskosten EUR 83,95
Lift EUR 1587
Umsatzsteuer EUR 2865
Bruttomietzins inkl, USt + BK EUR 315,16

Top 3: Nettomietzins EUR 342,51 (53,77 m?)
Betriehskosten EUR 12347
Lift EUR 2335
Umsatzsteuer EUR 48,93
Bruttomietzins inkl, USt + BK EUR 538,26

Top 5: Nettomietzins EUR 235,73 (44,9 m?)
Betriebskosten EUR 10312
Lift EUR 19,49
Umsatzsteuer EUR 3583
Bruttomietzins inkl. USt + BK EUR 384,17

Top 6: Nettomietzins EUR 174,98 (33,33 m?)
Belriebskosten EUR 76,53
Lift EUR 14,46
Umsatzsteuer EUR 26,60
Bruttomietzing inkl. USt + BK EUR 292,57

Alle (brigen Bestimmungen der beiliegenden Mietvertrage hinsichtlich des jeweiligen
Bestandgegenstandes bleiben unverandert aufrecht.

Beilagen:
Mietvertrage mit Datum 1.6.2020 zu Top 1, 3, 5und &

Wien, am 9 A A1 zo0%

'fﬂag. Nikolaus Vogt als Insolvenzverwalter
der Mauerwerk Donaufeldersiralte 10 GmbH

Wien,am 25.An. 201 5
,7"
-

—
/mrweﬁ:fﬂﬂmng GmbH

s

&=
Mauerwerk B J@Elr’a\_&e 10 GmbH

einverstanden:
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VEREINBARUNG
geschlossen zwischen

Mag. Nikolaus Vogt, Linke Wienzeile 124/5, 1060 Wien,

als Insolvenzverwalter (GZ 5 S 21/25k, HG Wien)

der Mauerwerk Donaufelderstrafie 10 GmbH, FN 406716,
Stadlauer Stralte 23/1a, 1220 Wien

und

Mauerwerk Entwicklung GmbH, FN 270488
Stadlauer StralRe 23/1a, 1220 Wien

sowie

Hasan Krasnici, geb. 3.2.1992
Markgrafengasse 18/2, 3400 Klosterneuburg

Die Mauerwerk Donaufelderstrale 10 GmbH (Vermieterin) ist unter anderem
grundblcherliche Eigentimerin der nachgenannten Liegenschaftsanteile und des
nachgenannten Wohnungseigentumsobjekts ob der Liegenschaft EZ 2201, KG 01620
Brigittenau,  Bezirksgericht Leopoldstadt, Treustralle 15A/Wallensteinstralie 6,
1200 Wien:

BLNR 64: 45/1686-Anteile, Wohnungseigentum an W 2

Hinsichtlich dieses Wohnungseigentumsobjekts hat die Mauerwerk
Donaufelderstraie 10 GmbH als Vermieterin mit der Mauerwerk Entwicklung GmbH
als Mieterin einen mit 1.6.2020 dalierten unbefristeten Mietvertrag geschlossen.

Hinsichtlich dieses Wohnungssigentumsobijekts hat ,die Hausinhabung des Hauses
1200 Wien, Wallensteinstrale 8", mit Unterschriftsstempel ,Mauerwerk Immobilien®,
mit Hasan Krasnici als Mieter einen mit 1.7.2019 datierten auf drei (3) Jahre befristeten
(jledoch unter Angabe des Enddatums 30.6.2025) Mietvertrag geschlossen, der
zwischenzeitig als unbefristeter Untermietvertrag gilt (Beilage ./1).

Einvernehmlich  wird zwischen dem Insolvenzverwalter der Mauerwerk
Donaufelderstrafie 10 GmbH sowie der Mauerwerk Entwicklung GmbH die Auflosung
des unbefristeten Bestandvertrages vom 1.6.2020 bzw. des zllenfalls weiteren
Bestandvertragsverhaltnisses betreffend die Wohnung Top 2 zwischen diesen beiden
Parteien per 30.11.2025 vereinbart.

Zugleich vereinbaren der Insolvenzverwalter der Mauerwerk Donaufelderstraiie 10
GmbH und Hasan Krasnici, dass der in Kopie beiliegende Mietvertrag mit Datum
1.7.2019 nach Malgabe der nachfolgend genannten Anderungen nunmehr ab
1122025 als (unbefristeter) Hauptmietvertrag zwischen der Mauerwerk
Donaufeldertralie 10 GmbH und Hasan Krasnici gilt.

Folgende Anderungen gegentiber dem beiliegenden Mietvertrag werden vereinbart:

Mietvertrag
fir Wehnungen der
Ausstatiungsketegorie B

der Wahr

Von der Fachgrnpe Wien der Tiir Nr. 02
immobilien- und Vermbgenstreuhdinder
empfohignes Formular

Die ab 1. Oktober 2006 gelonden 2008 sind g

Fortaufends Nummer: 08/zm17

/

SteverNr. FAG: 10521/8275

Gebiifrenbetrag: in bar
Unterschrift: Mauerwerk Immobilien

Datum:
Holding GmbH

Zwischen der Hausinhabung des Hauses 1200 Wien, Wallensteinstraie 6

als Vermieter

vertreten durch

und als Mister (Mame, Geburtsdatum, Berufy .
Herr KRASNICI Hasan, geb. 03.02,1992
Tel. Nr.:

derzeltige Anschrift 1200 Wien, Pasettistralie 77,78

wird vorbehaltlich Auszug des bisherigen Mieters folgender Mietvertrag geschicssen.
§ 1 (Mietgegenstand und Ausstattung)

\iermistel wird ausschisBlich der Innenraum dar Wohaung in Heusa 1200 Wien,

abe Nir. ..B.. Stege - ok Tur.. 02

g mit Top &

bestenand aus ... 1... Zimmerial, Kiche - Gang-WG aur

Ein (& nach

Liaganschafistelie, die hier nicht angeflitet sind, kianen nur durch gesonderte
wird ampatien, diese Vereinbarung schriftich zu treffen,

Dla Waohnung ist in brauchbaremiimisht brawshbasen Zustand.

e Hutehiche beliigtca. S —

Der Mistgegenstand darf nir in miner dam Wohnizwock entaprachenden bzw..in einar mit dem anmu\ 2u versinbarerden W::s

werwandat worden. Bal elne! emht sich der 5
vesmistors suf jenen Botag, dor dem gesalzich hichstzulissigen Haupiietzins entspricht

G

des Vermisters, as witd emplohian, diase In Schiliform einzubolen.

Eina A badasf dor
1. DarMister st berechtigt, Foigends Gemsinschafisaniagen mitzusnutzen:
Atz -intemet -

2 Dem Mieter werden fir dis Mistzsit dio Schisse! 1. Protokoll ausgohandigh

a. Der Netlomietzins hinsichtlich Top 2 wird mit Hasan Krasnici als
unbefristeter Hauptmieter ab 1.12,2025 in jener Hohe vereinbart, wie er
zuletzt gegeniiber der Mauerwerk Entwicklung GmbH vorgeschrieben
wurde, somit mit dem Betrag von EUR 8,80/m?.

b. Die Betriebskosten werden Hasan Krasnici als unbefristetem
Hauptmieter ab 1.12.2026 mit den akiuell von der Hausverwaltung
vorgeschriebenen Betragen vorgeschrieben.

Der Mietzins, die Betriebskosten und der Bruttobetrag lauten daher ab 1,12.2025 wie
folgt:

Top 2: Netlomietzins EUR 398,02
Betriebskosten EUR 123,50
Umsatzsteuer EUR 52,15
Bruttomietzins inkl. USt + BK EUR 573,67

Alle Ubrigen Bestimmungen im beiliegenden Mietvertrag hinsichtlich des
gegenstéindlichen Bestandgegenstandes vom 1.7.2019 bleiben unverdndert aufrecht

Beilage:
Mietvertrag mit Datum 1.7.2019

Wien, am -2 ~7- 297 €

oA 7
% -
Mag. lsﬂk_nEs_Vuét als Insolvenzverwalter
der Mauerwerk Donaufelderstrafte 10 GmbH

//
_Afauerwer Entwicklung GmbH

Wien, am 79 44 . 947§

Wien, am L4 1 =2

Hasan Krasnici

1o b5 L e o
{ % — pi Lt Do et ~]2

— -
e Corpt- b LY
——
=
§ 2 (Vertragsdauer)
+~Unbefrsteter
. Ainis begl et
Eok doe Jovall et wos
- i
g o u
s Mamaisibran sustalgan.
edor
2. Bafristater Miatvartrag
3 Jatus, kene dee )

Das Migtverhditnis beginnt am 01, Jull 2019 und wird su die Deuer von drel Jahren sbgeschiossen;

@5 endet, ohna dess &5 einer Kinoigung badarf (diat ledighch zur Information: samit am 30.06.2025).

Der Misder hat - Lﬂvax:l‘b!t das wareinbarten Befdslungszsiiraumes - nach Ablaud siner nln;ahdg“‘l!l!vg! oder Ver@ngenun gadaver eine
it durch scheiiiche Kindigung zum untsr

(§ 30 MRG) fr den Vermistar.

a wichtger

§ 3 (Miotzins)
Der versinbarie Mistzins st monatich - 500,00 €
ZU @ntrichien und bastahl sus
-~ dom Heuptmiatzin in Hobe von 350,52 €
{im Fall der Befristing wnter Berlcksichligung des Abschlsges pemal Ph 2)
sl wellsrs
derzer 90,46 €

- dem gossizmaligon Aniel an:

- Belrebskosten und laufenden Sffentichen Abgaten

- bessrderen Aufwsndungen (LIt EUR 13.5T)

- dar Umsatzsteues (in der jevialigen gesetzlichan Hane)

2. Fir dan Fall ainar Bafistung gam3 § 2 Z 2 st baim varsinbartan Hauptmlatzing der i §16.Abs, 7 MRG auf Bairstungsdsuer

Abschiag wie
Hauptmietzing
one Bafristung Euro 428,15
-26% Batristungssbschlag -Euro 863
Haupimistzng im Balrslungszetraum Eura 35052
Diese giitim Fall der L In auf Zeit ab dam richt mehr.

PR

8- 55-48EM ARG Sirio-D:

windesions ki ol o545 Ab

16-Abe. 40 MRG-gebibin.

B85 16-Abe. H-MRG. der-sul

Jehbis
3 8} Es wird Werlbestindigheit des Hauptmietzinsess (des Entalies fir mitvermistet Eindlchtungsgegensténds und sanstige
Leistungen) nach baligabe der in § 16 Abs. § MRG vorgesehenen Vilurisienung varsinbart. indax Basia 07/2017, ] 3,7; VPI 2010,
b) Ein Verzich! euf die Arwendung der bedar siner
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5

e
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12

-

@

Dar Anted an dan Batrlebskosien und laufondan fignlishan Aoaban sowis den Kosten fir e Balreuung von Grinaniagan
urd ds Balrisbas won nichd unter it & fallenden Gemenschafisaniagen betrdgt dereet 45,23 me 514,48 o',

Der Mietor stmmt dem Abschiuss, der Emeusrung oder der Andanung von Vietrigen dbar die angemesséns Verskchenung
des Han Ghasbnuch,
den bestshenden Vereinaanngan bel

J b bl

Hausversicherungan:
Gemat § 21 Abs. 1 Z 4 und 5 MRG werden dia Pramian flr die angamassena Fauer-, Hangficht- und Lefungswasserschadenversicharung als
Betriehskotien vemechnet.

Baulsile, Vorrichtungen cder Gerdte, dis zum Zweck der (besprifung. Reinigung, Wartung oder Reparsiur zuginghch sein miissen, wie
aningiren, Wasserabsperhahn, Cas- oder Skomzarler, Wirmemessgerite, Halzkirmsr, Ver- oder Emserpungsisitunen ofc. sind vom
Mistar zuginglich zu halten baw. Im Bedarfatall sut selr‘e Kosten zuganglich zu machen.

Dor Haupimiatar et ging von im sent ies dem Yermieter snzuzeigan.
i it ampioien, diese. Anzaige in Schilform 24 rsatan,Lehrlder aerieto et Paract v 3 Mot adh Zugang der Anzeige dic
besbeichiigta Verindanng (Verbessorung) ab, 84 gil seine Zusmmung als crisi
Do Mistar vergichtst hinsicntich der Inwestiionen auf jedon Uosr § 10 MRG hineusgehendan Ersatzanspruch; ausganammen davan sind
Anspriche fir Aufwendungen, dis gemat § 3 MRG dar Vammicter hétlz vernenmen missen :§ 1036 ABGE).

7. Ingllen Fillen hat der Miater auf eigene Verantwortung fir die rechizeliige
sonstigen Untarfagen (2.8, Kaminbefund) zu sergen, Die Arbeiton sind unter E\Nﬂlﬂﬂﬂwwﬂiﬂwnﬂ ‘Vorschriftsn von dazu hnl\iqm

Eleito-, Gas- diirfen nur unter Pusz e
Der Misler hat afie durch die Asbelten, Anderungen und dgl. dem Vermieter unminaioar wnd mineibar munmm Kosten (etwa auch als

Falge behrdlichar Auflagon) unvarziigich 2u ersetzen; dazu gehdran such fir i wing ol
an jone Parsonen, deran Rechts bany Mistor dia shest mbalicha Entlarmung von

L

Der Mister stmet dem Abschliss, der Emeuerung oder der Anderung van Verlrigen. Tiber elne T das
Hauses gegon  Schiden 2u  die  duch  die  vomemannien  Versichorungen  nicht  edfasst  shd, und  zwar
buzwe, it g Mister den bestehenden Varsinbsrungen bel und erklirt sich dis aus diesan

2u  zabianden amisn als omBl § 21 Abs. 1Z 6 MRG antsprechend sainem in § 3 Pk, 4 fesigahalienen Antedl

£ Obemahmen,

Derzeit bestohon (neben der Fauar-, Hafipficht- und Lei
und Jahresprimia: netto  {in BK enthalten)

Nein, ich sfmma nich 2 [ Ja, kch stimme zu [

Hivwois: Ofine Zusimmung der Merhell dor Mister sind atsige - dann nicht versicherte - Schiden vom Vemetsr o

folgend

‘ausreichen, kann zur Finanzierung der Fahibatrlipe ein orden.

Bai Zustimmung dar Mehrhalt der Mister zu den zusitzichan & i £l allon
Metem nach e, 4)

Der Antei an Kosten des Betriehes des Aufzuges betrigh darzsit L

Ein Varzieht suf dio Banitzung der vorgenannien Anlagen ader von Tailn darsemen bedarf Sor Zustimmung des Vermisters, sowelt richl die
Jeweiligen gesetzichen Vorsehrifien etwas anderes varsehen, s wempﬁnm die Zustimmung In Schierm erauhoien,

Der varsinbari Miotzins is! i Voraus jewstis am Ersten des tlfg. wokel fir dip ser Zablung das Einkangen
mafigebant 1sl. Der Miete: hafiat dem Vermialer - nach Msdgabe sekes Verschulians - fir ste dueh da verspitats Metzinazshiung
werursachien Engemessaran Kostan und Aulagen.
Din wegen don Malzing . Abgaben, el Fall dar
zanmgsm{-mgk-ndu Vemmistees - ausgeschiossan, sowslt sie nlcht Im recntichen Zusammeahang mit nem Mistverhdknis lwhwr ‘ader
gmlkh festpestelt cder vom Wmll!erammnmuurdnn

dos Misters suf nicht zur

samiliche Mittsilungen des Misters sn den Vermintar wird die Fomn ges rekommandiarisn Scheeibens empfohlen,
Mshisre Mistes hafien fir den gesaman Mistzins saldarisen,
Dlese Mtzinsvereirbarung wird unabinangly von den f der Meter golindsn umsatzstevesichen Bestmmungen baw,van deren

Blfiliger Andarung geschiossan,

Wenmieters. Fir

§ 4 (Sonstige Rechte und Pflichten der Vertragspartner)

Dar Mieles ist berechligl, den Mﬂuegemnﬁ dem Mietvertrag gemdl zu gebrsuchen und 2u banltzan. Er hat den Misigagenstand und dis
dalir bestimentan di¢ y \ ., Behnizungs- Anlagen s
2u warten und instend n.len dass com Vormislsr und den andevsn dar Mauses Wein Nachisl erwichst
Die Bahabung von ematen Schiden des Hauses oder die Bassitijung siner eriedichen Gesundhuitsgsfahrdung ablegt aush inerhal das
Iietgagenstandes dem Vermieter. Wird dis Behaburg von emsten Schaden des Hauses n6a, 5q st der Mieter bei sonstigem Schadanersatz
verpfichiot, dom Vermisler ohae Verzug Anzeige xu machen.

Kemmi dor Mioter seine Erhaliungapficht nicht nach. kann der Venmisier rach verpoblichar Auffordenung und Fistsatzung dle Durchfitvung
dor aifen unter den des § B Als. 2 MRG Im Mistgegenstand euf Kosten des Mieters varanisssen baw,
gerichtlich durehsatzen lassen.

Der Mieler haftst fir alle Schiden, die dem Vermieler aus einer wmscohgemalen oder sonsi veddragswidrigen Behandhing des
Mieigegensiandes baw. mangelnder Wartung entsishan und auf o Verschuden des Misters, seinsr mil i Zusammeanwahaenden
Familianangshérigen und der sonst ven Im in dio gomieteten Rume Perscaen P
auriickzufliren sind.

Dem Varmiater abliegt im Sinn obegt im Si dis § 3 MAG nach MaBigabe der rachtichen, wirtschafiichan und teennisthen Gagsbanhaitan
und  Migichikssen dis Erhatiung der aligemeinen Telle des Hausas, dor Mitgegenstinde und der zur gameinsanien Bendtiung der
Bowahner des Hauses dienendan Aniagen Im jowsds ontsblchien Standid, Innarhalb des betrift diese

jedoch rur de orforderichen Arteitén sur Behabung emster Schiden das Hauses cdar zur Basedigung einer vom Mistgegenstand

Der Migtar hatoau B-lmhsn des Mistgagansiandes durch den Vermigtar oder die von dissem beaultragten Personen sus wichtigen Grixden
2u gastatien und die Wistriume hiszu nach Varanmeldung 24 dam Miater 2umubsaren Zaitan zugdngich zu machen. Bahinder der Mistor das
Batratn des Mistgegenstandes und kommi o5 dadurch 2u elnem Sehadon an diesem Mlpsgenstand, an anderan Miaipeganstinden aoar an
sligerneiion Tailen des Heusas, 8o hafisd dar Miler 1or die snistchenden Kosten Lnd Schitdan nach Malgabe seines Verschuidans,

Dér Mieter hat die vorGbergabenda Banizung une s : Vetinderung asines M\eegewnﬂaudus uzutassen, wenn diss zur Durchilinung ven
Erhalimgs- ‘Teden des Hauses oder zur Bahebung errier
Schaden des Hauses in seinen oder in anderen Wohn, oder Geschiflsriumen mbmm\g ungrmﬂmavs-gu ‘sowie weilars dann, wena und

Zustimmung einzuncien.
§ 5 (Varbot dor Untsrvermistung)
Die ghrziche ader teilweise Ur g odar sonslige dos. an Orine ist - sofern § 11 MRG nichts andares
‘vorsiaht - nicht gestntiet.
§6 (Formgebote)

den
Mistzinsraserven gemil § 20 Abs. 1 2. 2 M. 5 MRG 2u beglaiahan. Falls dadurch e Mietzinsreserven fir sanslige notwandigs Arbakan mcht

2. Allige vor Abschhss Gieses Verrages getrofi

Zusbtzlichen Vermeske auf unseren Originaizahlscheinen kénnen sus Grinden der automatisierten Datenverwaliung nicht

Waeiters ist der Mieter verpfichtet, sdmtliche in der Wohnung
zuwanen. Das heilt, das pordse Sillkanfugen durch neue zu ersetzen sind, damit es zv keinem Wasseraustritt und
nurmnﬁasuruen m dsn Gemiuem kommen karn, Bai Unterlassung der Wartung hat der Mister hierfiir die Kosten der Wartung

ar Sicherung aler Ansprilche aus dissem Vertrag,

sowle ilﬂBﬂIElNIT.lIPdEE Ham (llhm Maleral) suf ssina Kostan.
Die Tiernakung im untar uf die i Imieressen der Gorigen
Bavchner des Hauses nulisslg. Mm nm Therhaliung Omsum im Mistpaganstand mev an gigameinen Tellen des Hauses (wia
Schaden und durch L,
1.3., 80 hat der Weter Cber Auffordenung des Vermisters dle Im Mislpepenstand gehatanon Tiors zu sntamen
0. Das Adistelien und Lagarn von Fahmissen jeglicher Art sowle das Abstellen von Fahrzeugan und Transpodmitiein wie Fahr- und Krafirider,
Autos, Kipdewagen usw. aulerhaly das Mielgagensiandes budarf dor Zusimmang cos Vermisters. Es wird ampfohinn, e schriftiche

t. Der Mister verpfilchtet skch, elne Anderung seiner Anschrift dem Vermiatar unverzigich bekarat zu geben, widdgsnialls Zustelungen an die
TURTL bekannt Gegetent ANSENFR, im Zwaitsl an dis Adrssse des Michbjokes, mil der Wirkung erfaigen, dess sie dam Mister als

2ugekommen gelten.

fene schrifiiche oder mindiche Veraibarungan verieren Dei VEMFagsabachhiss ihm
Giltgial, sofom sie mit dem Mielvertan i Wicarspruch stehen, Eine Abdnderung dieses Verirags kann nur Im Elmvemebmen beicer
Pateien erzielt wordun. Es wird emplafien, die Zustimmung des Vemnioters schiiftich einzunoien.

§7 (sonstige Vereinbarungon)

beriicksichigt werden

Inder Kilche)

(2B.inden

der Wartung F zu bezahlen.

sowie die durch die |

Der Migter wird ausdriicklich darauf hingewiesen und verplichtet sich, die jahriche Wartung und Kontrolle aller Gas- und
sonstigen Helzungs- und Warmwassergerate dber Veranlassung und auf Kosten des Mieters (in Hahe von ca. € 150,00) durch
einan dazu befugten Gewerbetreibenden durchzufiihwen zu lassen und die Balege davon sufzubewshren und bel Bedarf
vorzulegen. Kommt dar th samar Wartungspficht nicht nach, kann der Vermigter mach vergeblicher Aufforderung und

1 dia D Arbaitsn jaderzsit auch im Mietgegenstand auf Kosten des Misters vornehmen
lassen; dies unter Beachtung msmlmnur Konditionen. Der Mieter haftet dem Vermister fir alle sus der nicht ordeungsgemisRen
Erflllung dieser Wartungsverpfichiung entstehenden wie Immer gearteten Schadan,

Der Migter libsmimmt die Wohnung auf eigenen Wunseh und nach Besichiigung ohne Beanstandungen vom Vormister, Der
Mister bestafgt  ausdricklich Hohe und Richtigkelt des Mietzinses. Dam Mister wird empfohlen, eine eigene
Haus! ing abzuschilelien (sizhe Mlshinhn()

§ 8 (Kaution)

Fesigenalten wid, dass die Misterin bei Vertragsabschiuss e Kaution von € 1,500,00 {Euro zwetausendeinhundert.00) in bar eregt hat
{ sishe Punit 7 des Mietvertages). Die Kaution ist nicht gegen den monatiich filligen Mietzine 2u vemechnen, sie verblsist nunmetr
wiz Insbesondins Mietzinsrckstande und Schaden [m Objekt bei den Vemietem und ist
im Falle der Inanspruchnahme durch die Vermlster binnen 14 Tagan vom Meter wisder auf die urspringiche Hahe sutzufiilen. Die Kaution
dient der Sk fir alfilige wcde fur die Knalan dar Behebung von Schiiden am Bestandsobjekt
oder sonstiger dem Vermister im wang mit dem Machleilen (inkhssive damit verbundener
Verizhrens- und Vertretungskesten). Der Vermister ist barechtigt aber nicht verpfiichtet, die Kaufion zu den genannien Zwecken

sowail_sin sclcher Emglm n tos wievecn zr Bcsemm eher von seinem oder

2wackmili und bel mngur Amwmcllsrmssen ‘auich zumuthar lst.

Zu venwenden.
Bai i des st die Kaution, oder im Falle der Inanspruchnahme der verblelbende Restbeirag binnen 4
" e{nﬂm enceren Mistgaganstand notwandig. i den Mieter zurlick zu ersttten,
& 9 (Kosten)
Die mil dern Abschluss des GEb\ihlan in der Hihe von voraussichich Eura € iragt der Miater,
Filr Zwecke der wird auf den entfallende Mielzins einschileBlich
derzeltiger Abgaben, | elc. betrégh
monatich Euro
somit fir das Jahe Eura
§ 10 {Rilckstellung von Mistchjekten)

Der Migtgegenstand (insbesonders such ein alffillig muss el vom
Mieter persénich an den Vermieter oder dessen Vertretung (Verwslung) gerdumt von allen Fahrnissen und gareinigt
(besenrein) zuriickpestelt werden. Das blofle (barbringen der Schiissel (2.B. (ber den Postweg), das Hinteriegen der
Schliissel beim Hauswart oder &hnfiche Verhaltensmalinanmen, gelten nicht als Rickstelung.

Bei Beendigung des Metverhitnisses hat der Migter unier Anderem nachiolgende Punkte zu erflllen:

2) Rikslalung des von sémichen mislarsilgan Fshmissen sumisn sowie grsintan Mislgegenstandss, _
b} Ubergebe der im in den lventarlisten

fesigehaltenen Zustand,
des von gerfumien sowie gereinigien Kallerabteils,

d) Rikckgabe aller erhalienen sowie wihrend der Mietzell Tatttlich ‘angefatiglen Schiiissel und {wenn vorhandan) den
dazugehdrigen Sicherungskarten, B
Vorlage der bezahiten Rechnungen der vorangegangenen 3 Jahre lber die Durchfihrung des Services / der Wartung fir
die Im Misigegenstand befindlichen Gas- und sonstigen Helzungs- und Warmwassengerdia (nicht Sher als 11 Monate).
fI SEmiliche erhaltene sowie wihrend der Mietzelt zusBtziich angefertigte Schiissel und (soweit vorhanden) und die
dizuguhérﬁnden&\ch-rungsiuimn sind zuriick zu steflen.
Der Migter ist berechtigt und von Ihm und die ohne Schaden der
Substang comontorbas Sing, s atismen. Al ibrigen Einrichiungsn und Adapllerungen das Migters sind nach Wahl des
WVemmieters ganz oder lelweise im Mistobjekt zu belassen oder vom Mieter vor Rilckstellung des Mistobjekles zwecks
Wiederherstellung des urspringlichen z.mndas auf eigene Kosten zu enffernan. Der gegsbenenfalis bestehs ande
Anspruch des Mieters auf iiber § 10 MRG
jedoch ausg
h) Das Mestobjekt ist bel Vertragsbeendigung ordnungsgemsR In weiler Farbe ausgemalt sowie unter Hefstellung der

Oberfldchenbelege (2B. Fliesen, Bodenbelige) wie bei Anmietung unter Bericksichigung der bei schonendem
sich Abnutzung

e

Ba{ ficht o st der Viermieter berechtigl. eine Fachfirma mit den Ausmal-

2u betrauen, wobel der Vermieter berechligt ist, die dabed
uul;slaulanen Kosten nach Ubsrmittlung der von der Fachfirma ausgesteliten Rechnung  mit dar vom Migter erlegten
Kaution gegen zu verrechnen, Der Anspruch des Vermieters ist auf die nnm\gan Kostan beschrinkt Der Vermiater hat
die Kosten zu fragen, wenn die

Erflillung dieser
sowin

Bellage: Enargieausweis

Wien, sm 01.07.2018

1610 Wien
V§iz 2307 20
2k at ~

ermieter
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6.4.3. Vereinbarung InsolvenzVw, Ver/Mieter bzgl. Whg. 4, Lager 1+2

VEREINBARUNG
geschlossen zwischen

Mag. Nikolaus Vogt, Linke Wienzeile 124/5, 1060 Wien, als Insolvenzverwalter
(GZ 5 S 21/25k, HG Wien), der Mauerwerk Donaufelderstrae 10 GmbH,
FN 4067191, Stadlauer Strale 23/1a, 1220 Wien

und

Mauerwerk Entwicklung GmbH, FN 270488
Stadlauer Stralle 23/1a, 1220 Wien

sowie

General Union der Agypter in Osterreich UAG, ZVR-Zahl: 703173282
Mariahilfer Strale 101/1/2/20, 1060 Wien

Die Mauerwerk Donaufelderstrafle 10 GmbH (Vermieterin) ist unter anderem
grundbiicherliche Eigentiimerin der nachgenannten Liegenschaftsanteile und der
nachgenannten Wohnungseigentumscbjekte ob der Liegenschaft EZ 2201, KG 01620
Brigittenau, BG Leopoldstadt, Treustralte 15A/Wallensteinstralle 6, 1200 Wien:

BLNR 66: 63/1686-Anteile, Wohnungseigentum an W 4
BLNR 69: 8/1686-Anteile, Wohnungseigentum an Lager 2
BLNR 70: 93/1686-Anteile Lager 1

Hinsichtlich dieser Waohnungseigenlumscbjekie hat die Mauerwerk
Donaufelderstralie 10 GmbH als Vermieterin mit der Mauerwerk Entwicklung GmbH
als Mieterin mit 1.6.2020 datierte unbefristete Mietvertrége geschlossen,

Hinsichtlich des Objekts L1 hat die Mauerwerk Entwicklung GmbH als
Untervermieterin_ mit der General Union der Agypter in Osterreich UAO als
Untermieterin - einen  mit  1.6.2020 datierten unbefristeten  Untermietvertrag
geschlossen (Beilage ./1).

Hinsichtlich der Objekte L2 und Top 4 hat die Mauerwerk Entwicklung GmbH als
Untervermieterin mit der General Union der Agypter in Osterreich UAO als
Untermieterin einen mit 18.6.2024 datierten Untermielvertrag, auf drei Jahre befristet,
beginnend mit 1.3.2025, geschlossen (Beilage ./2).

Einvernehmlich  wird zwischen dem Insolvenzverwalter der Mauerwerk
Donaufelderstrafie 10 GmbH sowie der Mauerwerk Entwicklung GmbH die Auflésung
der oben genannten unbefristeten Bestandvertrige mit Datum 1.6.2020 per
30.11.2025 vereinbart

Zugleich vereinbaren der Insolvenzverwalter der Mauerwerk Donaufelderstralte 10
GmbH und die General Union der Agypter in Osterreich UAQ, mit Zustimmung der
Mauerwerk Entwicklung GmbH, dass die in Kople beiliegenden (bisherigen Unter-)
Mietvertrage (betreffend L1: Mit 1.6.2020 datierter unbefristeter Untermietvertrag
[Beilage ./1]; betreffend L2 und Top 4: Mit 18.6.2024 datierter befristeter
Untermistvertrag  [Beilage ./2]) nach Mafgabe der nachfolgend genannten
Anderungen nunmehr ab 1.12.2025 als (unbefristete) Hauptmietvertrége zwischen der
Mauerwerk DonaufelderiraBe 10 GmbH und der General Union der Agypter in
Osterreich UAO gelten.

Folgende Anderungen gegeniiber den beiliegenden (bisherigen Unter-) Mietvertragen
werden vereinbart:

Der Nettomietzins hinsichtlich L1 und Top 4 wird ab 1.12.2025 auf EUR 7,—/m? erhoht;
der Mettomietzins hinsichtlich L2 wird auf den aktuell im Mietvertragsverhaltnis
zwischen der Mauerwerk Donaufelderstrale 10 GmbH und der Mauerwerk
Entwicklung GmbH geltenden Betrag von EUR 4,90/m? erhoht.

Die Betriebskosten werden ab 1.12.2025 mit den aktuell von der Hausverwaltung
vorgeschriebenen Betrdgen vorgeschrieben.

Die Mietzinse, Betriebskosten und Bruttobetrdge lauten daher ab 1.12.2025 wie folgt:

L1: Nettomietzins EUR 1.443,33 (206,19 m?)
Betriebskosten EUR 473,50
Umsatzsteuer EUR 383,37
Bruttomietzins inkl. USt + BK EUR 2.300,20

L2 Nettomietzins EUR 135,29 (27,61 m?)
Betriebskosten EUR 63,43
Umsatzsteuer EUR 39,74
Bruttomietzins inkl. USt + BK. EUR 238,46

Top 4: Nettomietzins EUR 468,09 (66,87 m?)
Betriebskosten EUR 153,56
Lift EUR 29,02
Umsatzsteuer EUR 130,13
Bruttomietzins inkl. USt + BK. EUR 780,80

Alle dbrigen Bestimmungen der beiliegenden (bisherigen Untermietvertrage,
nunmehrigen Haupt-) Mietvertrage hinsichtlich des jeweiligen Bestandgegenstandes
bleiben unverandert aufrecht.

Beilagen:
Mietvertrdge mit Datum 1.6.2020 2u L1 und mit Datum 18.6.2024 hinsichtlich L2 und Top 4

Wien, am 3_@,{ s Z/{/_//r

39, Nikolaus Vgl als Insolvenzverwalter
der Mauerwerk Donaufelderstralie 10 GmbH

Wien,am ‘7 &' 1t 1 a2Y /.«
e
WMageime K Ercklune Gmbt-

Wien,am 2.8 _AA- 749<

einverstanden:

Qf . ﬁi %P// s
w “S lr;e{ngaﬂ)ﬁ?g:é"fm
| o

2
“in Osterreich UAO
J

Mauememmermraﬂe 10 GmbH
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6.4.3.1. Mietvertrag Lager 1

Mietvertrag T M. L0t

Won dar Fachgruppe Wien der
Immcblie. 1o Yombpaneieshider Tr Viohiumgen der
empiohienes Formular Ausstathungskategorie A

Dis{ab 1. Oktober 2006 gehanden 2006 sind

Draurn:

Zwischen der Mauerwerk Entwicklung GmbH, FN 270488, Stadlauer StraBe 23/1a, 1220 Wien
als Vermigter

vertreten durch
und als Mister (MEme, Geburtsdatum, Benf)
General Linion der Agypter in Ostereich UAQ, ZVR-Zaht: 703173282

Tel. Nr.:

derzeltiga Anschrft 1060 Wien, Marizhilfer StraBa 1011/2/20

wird ¥ :An-mndgs Mieters.
§ 1 [Mistgogenstand und Ausstatiung)

it v Wohaung im Hause 1200 Wien,
Wi Nr.....B...Stege_...

anaShock Tor..LOT

hTap

! e hier nicht et mind, finnen nur dutch pasorders werdan. En

Ol Notrfichs  betdgt - 208,19

L

Wielsa

+ o
35,38 mH 460,28 m.
Abschiss,
lasbruch, Pt it

den bosiahontbn Vereinbasungen bei.
5. Hausverscherungen:

Gomal § 21 Aps. 124 und § MRG wenden die Fauar-, Hafpficht und s

Batriskanstenverrechnet

Der Mistor st dem Airschizss, Ger Emeuerung oder der Andening von zusiiziichen Verbiigen Gber sine angemesstns Vericherung des
Habtes gegen GSchiden i, Ge Cuch dio vogenannien  Venicherungen fichd  edasit  shhd, und nwer

buw bt der Micter den besiehenden Vereinbaningen bel und erklin sich einverstandan, die aus diesan zusiizlichen Versichenungsvedmoen
1 Aba 12 seinam 0§ 3 Pit. Antel

. Ghemelmen

datrespramie: netio  {in B enthalten)

Heln, kch stimate nichtze ) I, Ich stimme zu

Hinweix Obnd Zustmmung der Mehrbel der Midler sind ebesige — dann nkht versichens - Sehiden vom Vemmietsr & den
Mistzinicessevi Getiall § 20 Abs. 1 Z. 2 (& & MRG 1u baglaichen, Fais dadurch die Misizinsreserven Fir sonstige notwendige Arbeiten nicht

aiten

demzst .
7. Em Venicht aif die Benlitzung dor vargenanien Arisgen oder von Tellen dersalben badar der Zustimmung des Vennisters, eoweit nicht die

veminbarty Mietzins kst im Voraus jeweds am das Einlangen
Istim
* :Izm‘d Der Mioter hatst dom Vermiedar - wnmunuvmm ir 5o i dio vervpliste Wisiinazaang

vetursachisn 8Gematdntn Koeten tnd Ausiagen. Abgaben, ste) bt - Im Fad der

* mmw- scvvalt sin v it den Mietveshilinia ishen oder
For

0.

i von dersn
 antaiiger Andenng geschicasan.

1. Der Micter lst berechiigl. den Mietvertrag gemeid ‘benltzan. Er hat den und dia

Srmetance- W X
waften Uhd lstsnd zu halten, dass dem Vemielr und den anderen Misim dar Hausas kein Nachiel enichsl
o Jon enaon Schacan e Hauaas odr dis Besalgung soe einar erhebiichen Gasundhaitsgefihrding oblisgt such lnnedhalb des

e versbaes o Vo e s senan ) L
fon Arbaiten unter den dos § 8 Abe. 2 MRG i o Kosten des Misters varariassen bow.
urchastren fsssen. - o g
Miter hinel fir e Schiden, de dem Vereler & inaacngemiien oder i
e fos biw. mmwmmwl—ummmm
s der sonst von Im I o gemietsten Réume aufgencmmenen Pefiorien éinschieflich Disnripenscad el

i
£
3
(4

ﬁwmmmmmmhﬂm—tmﬁh“ﬂm au

das

venwendat werden. Bad siner

‘bogst der Vermiotor, &8 wird ampfohien, disss in Schriftform sinrubolen.

§ 2 (Vertragsdauer)

1. Unbafristator Miotvertrag
Das Miatarhiitnis beginnt am 01.08.2020 und wird def unboatimmis Zai abpeschisesen.
= . -

Eina Kindigung des Vermleters hot gerichiich, dio des Misters gerlchich odar schdfiich, unter Enhaltung
rioigén.

mmnmmmﬁmmnmnmmn’m wirtschaftichen und theiten
b iictin . Exbamg o sgamenen Tolo dn Haunes, uwmumwmgr

dasaon, wenn diss

it ‘i Durehdihaung von
5. Der Mieter hat g t nen Tolan des iavaen oder ur Benorung ot

Schiden des Hauses in seinan oder in andaren Wohn. sowia weiters dann, wenn und
sowst oy mﬁmhinumuluﬂﬂmwmmmmw-mmm
Genundisitsgetihatung oder zur Durchilirng von in sinem andersn nabwendly,
EweckmAbia end b biliger Awigung sl Iniercasan such zumitbar 1,

Bucisie, Vorkhiungen oder Gerlte, ﬂqmmwﬂmmﬂ g, Werkng oder Rapaner sl seh olasn, o

- Betrisbakosten und ladfenden dffentlichen Abgaben
- basandaren Aufweadunged (U EUR)
-dir {in der jewelligen Haho}

2. Fle tii Fall eines Befriskung gemil § 2 Z 2 ist beim vorsinberten Haupimietzits der in §18 Abs, 7 MRG suf Befrishingsdausr
vorgesehanar Alischiag wie foigt berieksichigt

Hauptmietzins

‘ohne Bafristung Euro °
-25 % Befristungsabschiag - Euro o
Hauptmistzing im Befristingazeivaun Euro o

Der Brutiomietzing hat bis 5. Des Monats, auf das Kot lautend suf:
Mausrwerk Donaufeidersiralie 10 GmbH, BAN; ATTE 3418 0000 0200 2566, BIG: RZODEATZL1B0 zu Tbenweisen,

Diess Varminderung git im Fall der Utiwandlung in elnen Mistverirag s

A Siollo dos obert .
55 (MRG0 Dauide-& - 4
St 9
indesiens 4 & cforn ksin Fis-dee 548 Abe. 5 MRG varfo
L5165 Abs—H1-MRG der sl Grund och 515 Abs.-10 MRG-arhhte.
e dio Douer-dor b, -
2.6) En wird ‘Entgsies for sonige
Leishngen) G16AI & vensinbart. 0772047, 113,7; VPI 2010,
by Ein Veraicht e die Anweading dor

“pum Monstslsteten zu e
Karninbdren, Gos- oder Stromziihler, Halzhlieper, Ver- oder Entsorpungaisitungen
Mister 2updngich 2u hatten brw. = s vem
oder 6. Dar Hauptmisiar hat sine von i = des Varmiatr anzuzsigen,
Dh‘l‘hlmmkﬁ dar Inveatiionan euf jeden Gber § 10 MRG hinsusgehendan Ersatzanspnich: sungenommen davon aind
jamictes 1036 ABGE),
7. iger
drel-Jabre x-dw Unieriagen (z.8. oi Einhakung der ° .;M
- 2§03 2038). irpe s
ot v . ® :':u-m-nma.mmhm-gmwdu—ummmmmmwmmmnmu
h
h a1 jond o :
Baachntt af seine Fenfen,
i o o 9. Die Tiechabung im o
3. Verainbartor wichtiger Kindigungsgruid (§ 30 MRG) far den Vermistar. Bewohner des Huuses rulfisalg. nmnm-mm Dmnmmmmmrmmhmﬁ
u ., 50 ot der Micer n s
10, Dus Aufotalon und Lager d Kiafirddr,
Ann. Kacomagar igegermanies bt o St et v oo riche
s’m ’ Autos, UBW. Iuw des s dar des Es wird jon, aina sche
§5 (Verbot der Untarvermistung)
inbarte Mistzing ist monafich - =
rmnm ) 1”3.”@ rmﬂm:mmmmmmﬂMMnthnhm-mguM!E-m-m-—
- dom Hauptmittzing in Hahe von 850.00€ tgm——" §6 (Formgeboto)
(im Fall der Befristung unte Besticksichtigung des Abschiages gemis PL 2)
1 WM“WW'#I.I{MM-II' wainer Anschrift dem Vermiow unvezighich bekannt zu geben, ‘widrigenfalla Zustetungen an die
_ _ et bekanat gegeveia Anschrl, Im Ducel n e Advesss e Misibiokcs, ret clr Wiking sitgin, dass 46 de Moo e
ik i ugekemenan geiien,
sowlo walbers
| " 2 Alflige vor Abschiuse dieses errages getroffenc schittiche oder mindiche Versinbaru: Wleren Vertragsal
- derm gesezmadigen Anted an: dezeh  A5361 € mn&mwmnmmmhmwmmzmmm \owacs tam “Lmﬂm

47 {sonetige Varelnbarungen)

Zustzichen Vammere auf unseren Originalzahischeinen kannen Grinden
ba sehiigt n s der automatisientan Detenverwaliung nicht

Wohung befindii - .
zuwarten. Das heidy, ] hanfugen & o0 e Kiche)

o .
baw, e curch die g zubezaien.
Der Mieter wird ausdrickich darsul hingewlesen td verplichist sich, die [Aiche Warlung und Konirodi afer Gas- und

sonstigen Heizungs- und Wanmwassergerdle Cber Veranlassung und auf Kosten des Mielers fin Hohe von ¢, € 150,00) durch
:MNMWMMWMn:ummﬂWMIwmmhﬂmmn

vertleg Venmieter nach Auffordening
Fristsetzung die Durchfihrung der erforderichen Arbeiten jederzel auch Mietgegenstand suf Kosten des Mieters yomeh
lassen; dies unter Beschiung ortsOblicher Keoditionen. WMMWMW&*IH&MWM

Der Mister Chemimint tie frel
R unuwmm:g wia besichtig, frel von Beanstandungen. Der Mister bestatigt ausdrickiich die Hihe und
elnes Invests zur nbmngdersmmm Vo ca. EUR 80.000,00, wind suf elne Kautionszshiung verzichtat.

§ 8 (Haution)

me‘mammvmmmmmtmmmm et ( sishe Punki 7 des.
Die Kaution ist nicht gegen den monallich {afigen Mielzins 2 2u verrechnan, sie UMM t

hwmmh&mmmm;wmmmmmt
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§ 0 {Koston)

e miit dem Abschhms des Mistvesdrages entalehenden Geblhnen in der Hithe von voreussichtiich Euro € trigh der hMeter,
Fir Zwecke der GebOhrenbemessung wind festgestell: Der auf den Mielgegensiand enffellende Mietzins ainschiieflich
derzeitiner Belrisbskosien, Offenticher Abgaben, Umsatzsteuer ete. betrigl.

monatich Eurg

soenit filr das Jahs Eura

§ 10 (Rickstaliung von Mistobjektan)

Der Misigegenstand insbesondere auch ein alifillg vorhendenes Kellerableil) muss bei Beendigung des Mistverhitnisses vom
Mieter persinliich en den Vermisler oder dessen Vertrelung (Verwaltung) gerSumt von eflen Fahmissen und gereinigl
(besenmain) zurDckgestelll werden. Das bloRe Oberbdngen der Schidssel (z.B. Ober den Postweg), das Hinletlegen der
Schikssel bolm Hauswart oder ahniche Vemnahensmalnahman, gelen nichi ais Rockstefiung.

Bei Beendigeng des Mietverhiliinisses hat der Mister unter Anderem nachfolgends Punkte 2u erfiiien:

£)
b}

€}
d)

)
f
@

Rickstellung des von similichen mielerseltigen Fahmissen gerfumten sowie gereinigten Lhelgagnmlam

Obergaba der im Mictgegensiand befindlichen Inventargegenstinde ertsprechend dem in den lnventadisten

festgehaitenan Zustand,

Rickstelung des von sdmilichen migterseitigen Fahmissen gerfumten sowie gersinigten Kekerableds,

Rickgabe slier echaftenen sowle wilhrend der Mietzelt zusbizlich angeferiglen Schiflssel und [nmn worhanden) den

dazugehdrigen Sicherungskaren,

Verlage der bezahiten Rechnungen der vorangegangenan 3 Jahse Ober dia Durchfzhrung des Serviess | der Wartung flr

die im Mislgeganstand befindlichen Gas- und sonstigen Helzungs- und Warmwassergerite (nicht Biter als 11 Monate).
erhaltene sowie wihmend der Mietzedt rusitrlich angeferiigte Schidssel und (soweit vorhanden) und die

dazugehdrenden Sichernungskarten sind 2urlick zu stellen.

Der Mieter ist berechtigh und verpfiichtet, von hm geschaffenan Einrichtungen und Adapfierungen, dia ohne Schilden der

Substanz demontierhar sind, zu entfernen. Alle Obrigen Einrichiungen und Adaptienmgen des hMieters sind nach Yahl des

WQMWMHMMNMMMMWWMMWWH

des umsprimglichen Zustandes auf sigene Kosten zu entfernen. Der gegebenenfalls besiehende
Anspruch des Mielers auf Invesiiticnsersatz bleibt unbenommen, Ober § 10 MRG hinausgehende Ersatzanspriiche sind
jedndmmgewﬂnmn.

Das Mieiohjekt ist bei Vertragsbeendigung ordnungsgemal in weiller Farbe susgemall sowhe unier Hemtelung der
Oberldchenbelege (z.B. Fliesen, Bodenbeldpe) wis bei Anmietung unter Barlicksichtigung der bel schonendem
ergebonden Abmudzung rurlickeusielien,

vertragskonformem Gebrauch sich
Bei nicht odrungsgemaler Erfillung dieser Verragsplich! ist der Vermieler berechligt, eine Fachfima mit den Ausmak-
sowie 2u beiraven, wobei der Vermister berechligl ist, die dabei

o susgestelen
Kautinn pegen zu werechnen. Der Anspruch des Venmielers ist auf dia notwendigen Kosten beschrinkt, Der Vermieter hat
die Koeten zu tragen, wenn die entaprechande Instandhattungsuarpflichiung lhn i,

Bellage: Energicausweis

Wien, .m 01.06.2020
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6.4.3.2. Mietvertrag Lager 2 und Wohnung Top Nr. 4

Vietvertrag

Vaon der Facngm(.m Wien der 4 Tur Nr L2u.04
Immabilien- und Vermagenstreuhander fiur Wohnungen aer
empfohlenes Formula Aussiattungskategorie A
Die' ab 1. Oldober 2006 o der 2006 sind benicksichiiat.

Sleverhi. FAG Fnﬂlaﬂeﬂdc’ﬂ‘um,rgz/l
| = . _ berechnling |
| 0 i
| Gebihrenvetrag:  in bar !

Datum. Unterschrfi |

- —

Zwischen def/V auerwerk Entwicklung GmbH, FN 270488, Stadlauer StraBe 23/1a, 1220 Wien
alsvermiemk

vertrelen durcn
und ais Mieter (Name Gebunsztum. Benuf)

GenenlBliRsssr
Tel. Nr.:
derzelige Anschnfi 1200 Wien, Wallensteinstrafe 6/04

wd vorpehaltlich Auszug des bisherigen Mieters foigender Mietvertrag geschiossen

§ 1 (Mietgegensiand und Ausstattung)

Vermuetet wirc ausschmeahch ger nneamum cec Wohnung im Hause 1200 Wien,

53
WallensteinstraBe B Suegs Stoue Tw BT, 04
bestenend sut B Leme(a), Kuche (Koohmsshe), - Kamneiien) Gang-wWi zur Benuzung mit Top &
Lagermaum |
En (e nach Uberassen
Liegenscna®sicie. G nier nicht angefirn sind konnen iu: durch gesonderte W Geg werden Et
wird emplotuen disse Veieinbarung sehiftich zu treffen
j
Due Mk:murq st i brauchba remviasshi-bravchoarem Zustand
Die  Nuzfache  beiregt e

Der Mgegenstand darf nuing P
verwendet werden Be: einer venrwsudr igen Vunumcung mhoht ﬂe Hauptmetzing unbeschadet des Untanassungsansoniches de

Vermieters auf jgnen Setrag. der dem gesettich hbehsizultissigen Hauptmelzing emspricy:

S0 Viundweck zu sereinoarenden Weise

4 Dt s o g lade wsichen Abrgatan oS far Gie B eLung vor Graraniagei
und ges Bewmebes 1 unter Pkt 6 derzeis 333 v/ 46323 i’
Do Meter sty dem Abschiuss, der Anderung o0 Gbec e versicherung

des Hauses gegen Glasbruch Stmsshiden
den bestehenden Vereinbarungen bai

. 2ubrw g

5 Hausversoheningen

(Gemall § 21 ADa 12 4 und S MRG werden die Pramien fur die angemessene Feuer- Maftaicii- und Le uingswasserschagenversicherung sis

Bekiebskosien verrechnet
Dar Mietar sumi; dam ABacluse. der Ermeuecung ooer e Anoerung von zusalzichon Veriragen liber cine sngemessene Verschenung des
Mauses  gegen  Schcer zu, =  curch  die  voseranMlen  Vemknemngen  ncht  erasst snd und  mar

bz i de Mheter don besiehenden Vereitharsngen bet Uno ervan sc enverslanden, o oUs iesen uSRZIKNEN VersnenngaverTagen
zahienden Versicherungapeamien sis Betrebsosien gemall § 21 Abs 1 Z € MRG entsprechend seinem in § 3 Pkl 4 fesigenatienen Anteil

ibemerimen
{in B enthattan)
=] an, ich smnme 2

Himwes, Obne Zustmmuog Ger Mehmed de Maier and cwaige - daon michi versicheris - Schasen vom Uemieie: aus den
Mieinsreserven Gemat § 20 Abs 1 Z Z fi & MRG 2u bacieicnen FAls 0B0UTCh die MAETNSTSSENan fUF SONSBgE Ioancige AISalen RER

2u
Deaet

Feuer.,

und

Jatresorsmie:

A, ch summe nicHt zu

someiren cagn 3
a der sustzicnan
Miatern nach IIAMM ihres Betrietskostenanteties (Pki 4) anrechenbar.
D Anse an Kosten des Betiabat dos Avfzuges betrsg cerzen %
i Veckt uf e Benutng de vorgenaareen aagen oo v Tt deraben beser GeF ZUSIITUNG GES VEIEI. S NS 0
Jewsiiger pesaizichen die Zuss
D canbate Abains & 1 Voraus el o Erto ces e carmonas Tl woow i e
afigebena iat Der Mister hafas dom Vermeccr - nach Matigabe saines Verschudens -

wmﬂrhmn angemessenen Kosien und Ausiapen
Dis Aufrechiung von aegen. don Mictzns Abgaber, € b ist

dee Vermisars - Lower 56 e . recHBChan Zusammamhans 7 fers Micwernains sanen o0s.
SBIShIEh leigestel oer v Vet anenann wrie:

Miotars

alien

frechtzerogker ger Zahkung das Einangen
fur alle cweh die venpalete Miekinazablung

Kennts des Vemistar ©us
Soraicn Mo o bt o e e Fom azs
1 ehens it haften fur den gesanten Noetzing soldarisc®
Diss Mielzmaveroncanung wird unabhingiy von don  den Mister peienden umsaizsicaerichen Besimmungen orw van deren
iligar Andaning geschiossen

§ 4 {Sonstige Rechte und PAlichten der V ertragspartner)

Do Miees L bermcraan den Miegagenttard dem Mietvartag a2 gabrauchen und zo benizen E: hal den Mtgegancans uni de

datur Sostimmipn . Gasledungs Benegungs- und senit

e Ve itk Mg e A i ot Hausas Vain Nochiel areachet

Din Behesung bon emsten Schiden des Hauses 0os: die Beselung eins! erheblichen Gesundheitsgetahdung obiiegt auch innerhald des

Vermister x emsien Schaden es Hauses ndug. S0 181 Ger Mieter be; sanstigam Schadenersac:

erpfichtet, e Vermicter ohvie VeiZug Anzeige Zu machen

Komm dr Witlar seiner Emaltungsofichi mcht nach kenn der Viermieias nach vergebliches Auliorderung und Fristcetzung e Durehtuniung

Ge: exdoracdchen Arveiten unior den Yomussetzungen des § B ADS 2 WRG 1, WeIgEGNstand auf Kasten ces Mieters veraniassen bzw

gerchiich curchsetzen lassan

Do Mieto fatel fir @i SCMdden e dem Vemmieier aus eine unsachgemifien oder Eonst veryagswidngen Bempnciung des

Vieigugensisnces tzw mangelnder Warumg emisiehen und au en Verscwulden fes Mietsts seiner mi Mm zusammenwohneaden

Famiinengentngen und de SOt von 1M in die gemieletcn Raume Buipenommenen Fersonen einscuelich Dienstpersons) stc

aunveazufubren sina

3 Dem wernioter opiegt im Sion obiieu: im Smn ves § 3 MRG na Malgabe der rectikhen, winschalicren una echnischen Gegeoennaren
s Mogicnkeiien e Ertaliung der algemenen Teim des houses oer Mieigegensiande und 9er Zur gememsamen BEnunG G

Hievonne: des Hauses Senendon Aniagen ft jewe s Srtiubicton Standaid verhalo des Mielgegensisrdes bet it e Emawngspiheat

tedoun nur die efomeichen AMDaen Zui Betiebuny errste SThacen oes HEuses aser tur Besstgung einer von: Nistegustand

edart der Zus B1e g ampiohien Omse M Sch ™ enZunCien susgenesden erealicnen Gesurgshers pelanmuny
£ Dec et nat das Betreten Ges Mistgsgersiartis ursh do e Passoner aus wichigen Grorsn
1 Der Mieter sst nerechigt foig 24 GEBIWNGN Und e Veiraume Meau nach \‘oranmedung 1 dem Bireq umuAoaren Zerlen zuganghen 2u machen Sehindart oo ! das
Seien s nesageranoes e hom : o Seager.an dhesem 1 136g0MtaNG. 80 BroEren Mietgeyensthiden oder a0
Atz it aligeme. e Teler des Mauses 5o hatat de- b  enistehondan riosien un Schiden nach Maligaoe seines Verschudens
D beter at i vorGbargeheriss Borlrg o ke erimclrang 5.0 WAL T, et Bt mo Dor I YO
2 Dem Mister werde~ tur die Migszait die Schisse % Protokell susgenandigi Erhertungs ouer erbassenungsarbene  ANGGAINgS 008" SMenuADS.Mhavten) an akgameiren Tellan des Haites oder 2. Behebung e sier
o Hauses - sainor nideren Wohr oder nomwendig oder eweckmatiy ki dama, =1
e B n cas Mo 21 r Besstung coer von senim oder sem wniersn Miegogsrwand susgehenden
§ 2 (Vertragsdauer) in aingm anderen MieIgEGENHaRd nomwenig,
vt v o) baiger Abwiqang alef rotsen buch Eamubr o
Bautere, Vomenkungen oder Ceraa, Ga zum Zwock der Ubaprifung. Reingurg, Werung oder Reparaie ugirglah sen missen. wie
Kaminiiren. Wasserabsperhitne, Ges- oder Stomzaler, Hoigkirper. Ver- oder sing vom
-Unbatrstator Mateariag Mistes zugdnghch zu halten bew. in Bedars/ail aul same Kosten zuganglich 2u machen.
= o d : 6§ Der Hauptmiatar hat e von ihm Verknder des o Vermieter anz.
E6 hann B E,mmm“ dase Aareige in Sehrifform 2u erstalian Leht der Vemniaier nachi innaralb von 2 Monetn nach Zugang der Anzeige die
mumgmmmw%mmwmm inhialtung einer ok igen Ki g seine Zustinming ais erteil
e Bt bt ey Tecktte. Hiabcich et knasitionen e lodn, Uow 4 18 RS inaungebencon Erasmesmr, susgorerssan daron sind
utwendLngen, cie gamals § 3 MRG der Vermier hafe vomehmen missen (§ 1036 ABGE]
oder el hatoar Meger ouf igena Leramioetung o e recvaeinge
Sonsigen itarege (=8, Karinkefund) 2 orgen Do A i ke Einalung der jawils geflenden Yorsehten voa cazu befugien
Gewerbeteibenden durchaufibran. Elekiro-, Gas- und
2. Bafristater W) B Dar Misear hat e ureh o Arbeten, Andargen und g dam vermaietsr wminaibar und mawbar erm.uneﬂdun Koslen (etws aucn als
3 Jahre. keing der Foige benardicher Aufiagan) unuurzunlrlt 7y ersazen: daru i ioe allidsige
an jene Fersonan, deren Rechis a0 Lisslich der Arbaiten besibcigt warien Ebenso gt dam 4ete 54 ahest FGhE Emtcamong van
or Bauschutt el sowse Wiedemarsteiing boscnadigier ligemeiner Teda des Hisses. (einschiiefiich Malecei) s seine Kosien
Das Mistverhatnis beginnt am 01.03.2025 uno witd auf die Daver == drei tehren s u  Die Tiamahung im ot e i Inisrestan der Gorigen

3 endet, ofine dess es einer Kindigung bedarf (dient ledigiich zur information. somit

Der Wister Fat - ungeashist des vereinbarton Belristungszeimumes - nach Ablaul einar nmmwan Verirags- odar
chriffiche Kindigung unier Einhaltung einer draimonatigen l(urﬂlamg'ﬁ'lll

3. Vieveinbarter wichtiger Kiindigungsgrund (§ 30 MRG) for den Vermietes....

§ 3 (Mivtzing)

Der vereinbarte Mietzing ist monetich -
zu entrichten und besteit aus.
- dem Haupimiatzing in Hihe von
fim Fall der Befristung unter Berucksichtigung ©

sowie weiters

- 0am gesezmAtIgen Antei an.

- Beariebekostc: nd Isulenden Offendichan Abgaben

- besonderen Aufwendungen (L EUR 1045)

- der Umsatzsteuer (n der jeweiligen pesetzichan Hohe)

derex

60,49 €

2 Fir den Fall siner Befristung pemal § 2 7 2 ist bim vereinbartsn Hauptmistzins der in §18 Abs 7 MRG auf Befristungsdauer

Haupemietzing.
ohne Betristung Eum 43172
Bo - Euo 86,34

Eur

Hauptmwetzins wm Befristungszedraum

Der Bruttomietzins nat bis 5. Des Manats, euf das Koo lauend

Mauerwerk Donaufeidorstiade 10G: £ LU0 Baud 2. B, EGUEAT L1680 2u ibarwaisen
Diese Verminderung gint im Fall der Umwandiung in sinen Mistverrag auf Zait ab dem mehr.
Steibe-dos b -
jomi § 16 Abe. 11 MR . t R » o Pl
38) a tes Enige s
Leistung " 7. VPi 2010,
B} Ein verzicht 1 5

Weine u
Bewohne: des Hmmes zulesy. Bewid die Tiematung Obeistinde im Melgegonsiand oder on abgemeinen Telen des Hauses (wie
Schacen und oder durch Larm,
0.4, 50 hat der Miater Gber Aufiordening det Venmisters i im Wistjegens(and ganaitsnan Tiers zi arntfamen
10, Das Aufstolien und Lagern von Fahmissan jegiichar Art sowie das Absiolien von Fahrzeugen und Transpormitiein wa Fanr. und Krafiddes,
Adtos. Kndsrwegen usw aulerhaib des Misigegensiandes bedari des Zustimmung des Vermieters. Es wird smplofien, sne schrftiche
Zustisnmung einzuhokn,

§ 5 (Vorbot der Untervermistung)

O gansliche coer akweise Untervermintung ooor sonstge Uberassung des Besmadebjekies an Diite sl - sofem § 11 MRG nichts anderes

wtrsiot - richt gstanL
§ 6 [Fermgabote)
1 Der Mieter varphuhint sch. eine Anderung seiner Anschrift dem Veanieler nlwmbwch bekannt £y geben, widripentalls Zustellungen an die
zuletzt bekannt gegebene Anschrft, @ Zwesel 8n Cie Adrésse des Mistobjesiss, mit der Wkung eoigen, dass sie dem Mieter als
2ugekarmmen gatan

2 Alfilige ver Abschiuse fieses \ervages getrofiona schiftiche oder mindiche Versinbarungen verberen bei Veragssbschiuss inrs

Gutigherl. sofem = mil dom Metversg in Widsrspruch sishen. Eine Ablinderung dieses Vertrags kann nur im Einvemehmen beder
Parisien rzist waicen ematonien, die Zuatimmang das Vermietem schifsich einzuholen

§7 (sonstige Vareinbarungon)

Zussiziichen Vermerke aul unseren Orginaizahischeinen kénnen aus Griinden der sutomalisierien Dalenverwaltung nicht
bericksichtigh werden,

in der Kiiche)

Weilers ist der Mieter vempflichie, samiliche in der Whnung (zB.in

zu warten. Das heild, das pm:sz Silikonfugen durch niue Zu ersezen sind, damit es zu keinem Wasseraustitl
Ox Bei | der Wartung hat der Mieter hierfir die Kosten nerw;nung
bzw. Emeusrung der S\lerdugzn sowe die durch die L der Wardung

Der Mieter wird ausdriicklich darauf hingewsesen und verpfiichtet sich, die jahriche Warung und Kontrolle afler Ges- und
sonstigen Heizungs- und itber und auf Ke des Mieters (in Hohe von ca. € 150,00) durch
inen dazu befuglen Gewerbetreibenden durchzufifven zu lassen und die Belege davon aufzubewshren und bei Bedarf
vorzulegen. Komnmit der Mieler seine: Wartungspflicht nicht nach, kenn der Vermieter nach vergeblicher Auflorderung und
Fristsetzung die Durchfiihrung der erforderichen Arbeiten jederzeil such im Mistgegenstand aul Kosien des Mieters vomehmen
lassen: dies unter Bezchiung onsoblicher Konditionen. Der Mieter hattet dem Vermieter firr alle aus der nicht ordnungsgemaien
Erfiilung dieser Wartungsverpflichiung entstehenden wie immer geaneten Schaden

Der Mieter Obermimmt die Mietwohung wie besichiigt, frei von Beanstandungen. Der Mieter bestiiligh ammu‘m‘ :m. Hahe und

Richligkeit des Miewzinses. Dem Mieter wird emplohien, eine eigens boly

Der Mieter wird for ein Monal mietirei gestelf, aufgrund ar E-

Herd nd Fullboden, deher virl awch Leine Kadton vemechnet Nech Abia dea Mememnmes verbleiben die getaigien
im Eigan:um

§ 8 {Kaution)

Fesigenallen wid, dass die Mieterin bef sine: Kaufion von € 00 (Euro joor) #-bar edegt hat ( siehe Punkd 7 des
Myetvertrages), D Kaution ist nicht gegen den monatlich fligen Mietzing zu verrechnen, sie verbieibt nunmehr 2ur ater
Amspriche aus desem Vedtrag, wie insbesondere Miezinsriickstande un Schisden im Oojeid bei den Vermietem und ist im Fale der
Inanspruchnahme durch e Vernieter bitnen 14 Tagen vom Miekr vicder auf die urspringiche Hone autzufilen. Die Kaution dient der
fur alifafige Mi sowe lir diz Kosten der Behebung von Sehaden am Bestandsobjek! oder
sonstiger dem Vemmeter im Zusammerhang i dem Misvemairis zugefigten Nachtedon (inklusive damil verbundener
Werfahrens- und Vertretungskosten). Der Vermieter st berechtigt aber nicht verpichist die Kaufion zu den genennten
2U venwenden,
Baagmmgmsummmshumm:m:al\sw\mwmmmma

uriick 71 evsiatien
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|

Die rail oem Anschiuss des Mistverirages entstehenden Geblhren in der Hihe vor voraussichiiich Eure € t=3gt der Mister.
Fiir Zwecke der Geblihrenbemessung wird fesipesiellt: Der sul gen Mietgegenstand entfallende Mistzins emschliefilich
cerzeitiger Betriebskosten dffentlicher Abgaben. Umsatzsteuer ete. helrégt

I monatdich Euvm

sormil for dad Jahe Eurg
1
|
|

Dhar Miet, naand {nsbesondere auch ein alfdlin vorhandenes Kellerabled) muss bei Beendigung des Mietwerhilinisses vom
Mieter pergOnlich an den Vermieler oder dessen Verretung (Verwaltung) perSumt von allen Fahmissen und gereinigh
(besenreln) zuckgesteth werden Das blole (berbringen der Schifissal (z.B. Ober den Fostweg), das Hinledegen der
Schitssel beim Hauswart oder #haliche Verhallensmalnahmen, gellen nichi ais Rickstellung.

& 10 (Rilckstellung van Mietobjekien)

Bei Beendigung des Metverhalnisses hal ger Migier unter Anderem nachfolgends Punkie zu erfillen:

ay Buckptellung des von samilichen mielersaiigen Falanessen geraunien sowie gereinigien Mieigegenstandes,

b} Uberjabe der im Mieigegenstand befindichen Imeniargegensiande entsprecnend dem In den  Invertarbsten
fesigehalienen Justand,

c) Ribcksiellung des von shmilichen melerseligen Fanmissen geraumten sowme gereiniglen Kelerabiels

dy Rickpabe aber ernaienen sowke wihrend oer Mietzed zusstzich angefertigien Sohiissel und (wenn vomanden) den
aazugehangen Sichemingskanen

2} Venage der bezahllen Rechnunger des vorangegangenen 3 Jahre ber die Durchfithsung des Senvices ¢ der Wartung flir
dig i Mietgegenstand befindicher Gas- und sonstigen Heizungs- und Warmwassergeriie (nichi dler als 11 Monale),

) Sdmfliche erhaltene sowie wahrend der Mietzel zusdiziich angsferigle Schilssel und (Sowell vorhanden) und die
cazugeharendan Sicherungskarten sind zurick zu stefiad.

g} Der Mieter ist berechtigt und varpflichiel von #im geschaffenen Einnendungen und Adaptierungen. die ohne Schiden der
Suatanz demontierbar sind, 20 entfeman. Alle Ghrigen Eindehiungen und Adapierungen des Misters sind nach Viahl des
Vermielers ganz oder leilweise im Mistobjekt zu belassen oder vom Miater vor Ricksieliung des Mietobjekies zwecks
Wiederhersieliung des wspringlichen Zustandes aul eigene Kosten zu entiemen. Der gegebenenfalls bestehende
Anspfuch des Mieters aul Investiionsersetz bleibd unbenommen. e § 10 MRG hinsusgehende Ersatzansprilche sind
jedodh ausgeschlossan.

h; Das Mietobjekt ist bel Verragsbeendgung oronungsgemdl in weiler Farpe auscemal sowse unier Merstellung der
Oberflachenbetege (2B Fliesen, Bodenbeisge) wie bei Anmietung urder Berocksichligung der beé schonendam
vertragskenformem Gebrauch sich esgebendan Abnutzung zurickzustelien.

Bei mchl ordnungsgemaler Erfifung dieser Yerlragspfich! isl der Viermieler berechligt eine Fachfimma mii den Ausmal-
uril Reinigungsarbeilen sowle Bodenbelagsarbeflen zu betrauen, wobel der Vermieler berechtigl isi, de dabei
aufgelauienen Kosten nach Ubermitiung der von der Fachfirma ausgesielien Rechnung  mit der vom Mieter ereglen
Kaution pegen zu vamechnen. Der Anspruch des Vermieders ist auf die notwendigen Koslen beschrankl. Der Vermieter hat
die Kpsten zu tragen. wenn die entsprechende |nstandhaltungsverpfichtung ihn irifit

I

Beilage: EF'IEIIgiEEU‘SWEiE
Wier: am 18.06.2024
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