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1. Allgemeines

1.1. Auftraggeber

Herr RA Mag. Leopold Riess, MSc als Insolvenzverwalter der Eigentimerin der gegenstandlichen
Liegenschaft.

1.2. Auftrag/ Zweck

Der Sachverstandige moge schriftlich Befund und Gutachten uber den Verkehrswert der
Liegenschaft Grundbuch 01101 Favoriten, EZ 233 (BLNr. 5 1/1 Anteil) per Adresse 1100 Wien,

Columbusgasse 84 im Rahmen der Insolvenzverwaltung erstatten.

1.3. Grundlagen und Unterlagen

Dem Sachverstandigen stehen seine erhobenen sowie die vom Auftraggeber Ubergebenen
Grundlagen und Unterlagen und die allgemeinen Grundlagen aus der Literatur und Wissenschaft

zur Verfugung.

1.3.1. Vom Sachverstandigen erhobene Grundlagen und Unterlagen

. Befundaufnahme an Ort und Stelle am 11.02.2026 um 09:00h Uhr unter Anwesenheit von:
. dem jeweiligen Mieter bzw. Bewohner

. Herrn RA Mag. Leopold Riess, MSc

. den gefertigten Sachverstandigen

Grundbuchsauszug, online vom 10.02.2026

Einsichtnahme in den Bauakt der Magistratsabteilung 37 — fir den 10. Bezirk
Ortsplan, online

Flachenwidmungs- u. Bebauungsplan, online

Altlastenkataster, online

Anfertigen einer Fotodokumentation

Kanzleiinterne Kaufpreis- und Vergleichswertsammlungen

1.3.2. Vom Auftraggeber zur Verfiigung gestellte Grundlagen und Unterlagen:

J personliche Erlauterungen
J Vollmacht zur Planeinsicht
. Mietvertrage
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1.3.3. Literatur

Kothbauer/Reithofer, Liegenschaftsbewertungsgesetz, 2013

Prodinger/Kornreif, Immobilienbewertung im Steuerrecht, 2006

Stabentheiner, LiegenschaftsbewertungsG?, 2005

ONORM B 1802

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

SV-Landesverband Steiermark und Karnten, Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen
und Anlagenteile, 2020

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstticken, 10. Auflage, 2023

Rossler/Langer, Schatzung und Ermittlung von Grundstuckswerten, 8. Auflage, 2004
Ross/Brachmann/Holzer/Renner, Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des
Verkehrswertes von Grundstticken, 29. Auflage, 2005

Bienert, Bewertung von Spezialimmobilien, Risken, Benchmarks und Methoden,

1. Auflage, 2005

Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 3. Auflage, 2014
Heidinger/Hubalek/Wagner, Immobilienbewertung nach angelsachsischen Grundsatzen,
1. Auflage, 2000

Immobilien-Preisspiegeln, herausgegeben von der Wirtschaftskammer Osterreich,
Fachverband der Immobilien und Vermdgenstreuhander

1.4. Bewertungsstichtag: 11.02.2026

1.5. Allgemeine Vorbemerkungen

Wahrungsbetrage sind in Euro angegeben, FlachenmalRe in Quadratmeter.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes wurde ausschliellich durch auferen
Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefiihrt. Zerstorende Untersuchungen
wurden nicht ausgefihrt, weshalb Angaben uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus
Auskunften, die dem Sachverstandigen gegeben wurden, auf vorgelegten Unterlagen oder
Vermutungen beruhen.

Die Bewertung allfélliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten wird
vom Sachverstandigen entsprechend seiner Erfahrungen angesetzt und es wird dabei von
einer der Lage und der jeweiligen Nutzung des Objektes marktkonformen Ausflihrung
ausgegangen.

Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer Gblichen
ordnungsgemafen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der
ortlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Es erfolgte keine Uberpriifung der Einhaltung diverser baurechtlicher Vorschriften (zB. WrBO,
OIB-Richtlinien, ONormen, DINormen, Elektrotechnikverordnung) sowie der Bauphysik, Statik
usw.. Es kann weiters keine Aussage Uber die Qualitat der Feuchtraumisolierungen getatigt
werden.

Ein Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebaudes iS der Richtlinie
2002/91/EG des Europaischen Parlamentes wurde nicht vorgelegt. Im Zuge der Bewertung
wird daher bei der Wertermittlung von Durchschnitts- und Erfahrungswerten ausgegangen.
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2. Befund

2.1. Grundbuchstand

Ju §M REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01101 Favoriten EINLAGEZAHL 233
BEZIRKSGERICHT Favoriten

R R R R R R L R R

Letzte TZ 248/2026
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

kK ok ok k ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok D\ kK ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok Kk ok

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
828 GST-Flé&che 311
Bauf. (10) 269
Bauf. (20) 42 Columbusgasse 84
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)
Bauf. (20) : Baufldchen (Gebdudenebenfldchen)

ok kK ok ok ok kK ok ok ok ok ko k ok ok ok kok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok k ok ok ok N D ok ok ok sk ok ok ok ok ok ko ok ok ok ok k ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok kK ok kX

2 a 344/1983 Sicherheitszone des Flughafen Wien-Schwechat hins Gst 828
Kk khkhhkh kA Ak Aok hhhhkhkhkrrhkkhkhhkhkrhkrxhkhkhkkhkhkhhrx B Khhkhkhkhk kA hkhkhkhhkhhkhrkrkhkhkdhhkhhkrhkrrhkkhhhkhhhxkkk*k
5 ANTEIL: 1/1
N9 Projekt GmbH (FN 368439y)
ADR: KarntnerstraBe 17/4, Wien 1010
a 214/2021 IM RANG 8775/2020 Kaufvertrag 2020-11-25 Eigentumsrecht
c 651/2025 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2026-02-14
d 4931/2025 Erdffnung des Konkurses am 2025-11-19
(Handelsgericht Wien - 5 S 196/25w)
khkhkkhkkhkhkhkhkhkhkhkhkkhhkhkhkhkhkhkhkhkkhhhkhkhkhkhhkhkkkhkhkkkkhx C Kdhkkhkhkhkhkhkhkhkhkkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhhkhkhkhkhkhkhhkhkhkhkhkhkhkhkkkk
11 a 214/2021 Pfandbestellungsurkunde 2021-01-07
PFANDRECHT H6chstbetrag EUR 2.000.000, ——
fiir Austrian Anadi Bank AG (FN 245157a)
c 214/2021 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 233 KG 01101 Favoriten C-LNR 11
EZ 1159 KG 01101 Favoriten C-LNR 2
22 a 3782/2023 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
8337/2023) Zahlungsbefehl 2023-08-08
PFANDRECHT vollstr EUR 2.499, -
samt 4 % Z aus EUR 833,-- ab 2023-06-01
4 % 7Z aus EUR 833,-- ab 2023-07-01
4 % 7 aus EUR 833,-- ab 2023-07-01
Kosten EUR 235,68 samt 4 % Z seit 2023-08-08
Antragskosten EUR 265,68
flir Dr. Karl Schirl, RA (69 E 4950/23 t)
b 3782/2023 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
8337/2023) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 233 KG 01011 Favoriten (C-LNR 22)
EZ 1159 KG 01011 Favoriten (C-LNR 13)
EZ 2374 KG 01011 Favoriten (C-LNR 257)
EZ 3272 KG 01107 Simmering (C-LNR 35)
EZ 4236 KG 16105 Brunn am Gebirge (C-LNR 19
EZ 294 KG 60364 Vordernberg (C-LNR 25)
23 a 4687/2023 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
10151/2023) zahlungsbefehl 2023-10-11
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PFANDRECHT vollstr.
4 % Z pro Jahr aus EUR 833,-- ab 2023-08-01

4 % Z pro Jahr aus EUR 833,-- ab 2023-09-01

4 % Z pro Jahr aus EUR 833,-- ab 2023-10-01

Kosten EUR 235,68 samt 4 $ Z aus EUR 235,68 seit

20

23-10-11, Antragskosten EUR 380,95 fiir Dr. Karl Schirl,

geb. 1959-04-04 (70 E 6054/23b - BG Innere Stadt Wien)

b 4687
10
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
a 2248

PFANDRECHT

Zi
An

/2023 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
151/2023) Simultan haftende Liegenschaften

233 KG 01101 Favoriten (C-LNR 23)

1159 KG 01101 Favoriten (C-LNR 14)

2374 KG 01101 Favoriten (C-LNR 259)

3272 KG 01107 Simmering (C-LNR 36)

4236 KG 16105 Brunn am Gebirge (C-LNR 20)

294 KG 60364 Vordernberg (C-LNR 26)

/2024 Zahlungsbefehl 2024-05-06

vollstr EUR
nsen und Kosten lt. Exekutionsantrag/Bewilligung,
tragskosten EUR 1.518,59 fiir Dr. Stefan WURST

geb 1961-07-26 (13 E 65/24d)

b 2248
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
a 2417
58

PFANDRECHT

11
12
13

/2024 Simultan haftende Liegenschaften

233 KG 01101 Favoriten

1159 KG 01101 Favoriten

2374 KG 01101 Favoriten

3272 KG 01107 Simmering

4236 KG 16105 Brunn am Gebirge

294 KG 60364 Vordernberg

/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
79/2024) Zahlungsbefehl 2024-05-16

vollstr
,08 % Z aus EUR 100,87 ab 2023-04-05

,58 % Z aus EUR 109,85 ab 2023-10-12

,08 % Z aus EUR 109,85 ab 2024-03-27

Kosten EUR 157,90
Kosten EUR 197,87
fiir SBK1 GmbH (FN
(70 E 2842/24a BG

samt 4 % Z seit 2024-05-16

032589a)
Innere Stadt Wien)

b 2417
58
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
a 3258
79

PFANDRECHT

zZi

/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
79/2024) Simultan haftende Liegenschaften

4236 KG 16105 Brunn am Gebirge C-LNR 23

3272 KG 01107 Simmering C-LNR 38

233 KG 01101 Favoriten C-LNR 25

1159 KG 01101 Favoriten C-LNR 16

2374 KG 01101 Favoriten C-LNR 267

/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
12/2024) Beschluss 2024-09-26

vollstr. E
nsen/Kosten 1lt. Beschluss 2024-09-26

fiir Dr. Michael Umfahrer geb 1961-12-21

(6
b 3258
79
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ

9 E 4132/24z BG Innere Stadt Wien)

/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
12/2024) Simultan haftende Liegenschaften

3272 KG 01107 Simmering C-LNR 39

2374 KG 01101 Favoriten C-LNR 268

1159 KG 01101 Favoriten C-LNR 17

233 KG 01101 Favoriten C-LNR 26

4236 KG 16105 Brunn am Gebirge C-LNR 24

EUR 2.499,——

23.268,57, ——

. EUR 320,57

UR 18.593, 34

c 1414/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens siehe C-LNR

27
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27 a 1414/2025 IM RANG 3258/2024 Einleitung des
Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung von
vollstreckbar
I.)

1.) EUR 18.593,34 samt 8,58% Zinsen aus EUR 18.545,34 von
26.11.2020 bis 31.12.2022 11,08% Zinsen aus EUR 18.545,34
von 1.1.2023 bis 30.6.2023 12,58% Zinsen aus EUR 18.545,34
von 1.7.2023 bis 31.12.2023 13,08% Zinsen aus EUR 18.545,34
von 1.1.2024 bis 31.12.2024 Zinsen in der Hohe von 9,2
Prozentpunkten liber dem Basiszinssatz aus EUR 18.545,34
seit 1.1.2025 8,58% Zinsen aus EUR 24,00 von 13.2.2021 bis
31.12.2022 11,08% Zinsen aus EUR 24,00 von 1.1.2023 bis
30.6.2023 12,58% Zinsen aus EUR 24,00 von 1.7.2023 bis
31.12.2023 13,08% ZzZinsen aus EUR 24,00 von 1.1.2024 bis
31.12.2024 Zinsen in der HOhe von 9,2 Prozentpunkten liber
dem Basiszinssatz aus EUR 24,00 seit 1.1.2025 8,58% Zinsen
aus EUR 24,00 von 16.3.2021 bis 31.12.2022 11,08% Zinsen
aus EUR 24,00 von 1.1.2023 bis 30.6.2023 12,58% Zinsen aus
EUR 24,00 von 1.7.2023 bis 31.12.2023 13,08% Zinsen aus EUR
24,00 von 1.1.2024 bis 31.12.2024 Zinsen in der H&he von
9,2 Prozentpunkten iiber dem Basiszinssatz aus EUR 24,00
seit 1.1.2025 der Kosten von EUR 1.310,00 samt 4% Zinsen
seit 25.5.2021

2.) der Kosten von EUR 837,72 samt 4% Zinsen seit 15.7.2021
II.) der Kosten aus fritheren Exekutionsverfahren in der
Hohe von 1.) EUR 774,50 2.) EUR 448,08 3.) EUR 840,00 4.)
EUR 1.168,88 5.) EUR 111,68

und der Kosten dieses Ansuchens von EUR 900,88 fir

Dr. Michael Umfahrer geb 1961-12-21 (13 E 41/25a) - siehe
C-LNR 26

28 a 2141/2025 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
4424/2025) Beschluss 2025-06-03
PFANDRECHT vollstr. EUR 2.499,--
Zinsen/Kosten 1lt. Beschluss 2025-06-03
fiir Dr. Karl SCHIRL geb 1959-04-04
(069 E 2594/25 z)

b 2141/2025 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
4424/2025) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 3272 KG 01107 Simmering C-LNR 41
EZ 233 KG 01101 Favoriten C-LNR 28
EZ 1159 KG 01101 Favoriten C-LNR 19
EZ 2374 KG 01101 Favoriten C-LNR 272
EZ 4236 KG 16105 Brunn am Gebirge C-LNR 26
EZ 294 KG 60364 Vordernberg C-LNR 28

29 a 2727/2025 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
5399/2025) Beschluss 2025-06-27
PFANDRECHT vollstr EUR 17.071,55
Antragskosten EUR 471,50
fiir Stadt Wien, vertreten durch die MA 6, Referat Zentrale
Einbringung
(69 E 3034/25f - BG Innere Stadt Wien)

b 2727/2025 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
5399/2025) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 3272 KG 01107 Simmering C-LNR 42
EZ 233 KG 01101 Favoriten C-LNR 29
EZ 1159 KG 01101 Favoriten C-LNR 20
31 geldscht

Kok kokk kA XK Khhkkkk kXX khhkkkkkxxkkhkk INWETS * % K K K% %k ok ok ok K ok k& & &k %k Kk ok ok % ok &k & %k k %k kK ok & &

Eintragungen ohne Wa&hrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

E R S R R

Grundbuch 10.02.2026 16:23:20

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei, etwaige Pfandrechte bleiben daher unberticksichtigt.
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2.2. Lage

s F A ' Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich im
" 10. Wiener Gemeindebezirk ,Favoriten per Adresse
Columbusgasse 84. Der Hauserblock wird von folgenden

StralRenzlgen markiert: Columbusgasse - Schrottergasse —

Inzersdorferstrale — Muhrengasse.

Quelle: www.wien.gv.at

Die Columbusgasse verlauft vom Columbusplatz stadtauswarts und mindet in der Dieselgasse im
Suden. Benannt wurde die Columbusgasse 1874 nach Christoph Columbus.

Abb. 1: Lageplan

- -

-
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[ r Y pR P e 9 4 g %
» R i 3 :

Gran,, 4
J:kwm
o ragy

©r Strafle
»
a

Quelle: Openstreetmap.at

Die Umgebung ist gepragt von dicht verbauten mehrgeschoBigen Wohnhausern.

Der 10. Wiener Gemeindebezirk ,Favoriten* erstreckt sich Uber eine Flache von 31,80 km?. Er liegt
im Sudosten der Stadt und grenzt stidlich an den politischen Bezirk Modling in Niederosterreich.
Umringt ist der 10. Bezirk von folgenden Wiener Gemeindebezirken: im Westen ,Liesing* (23) und
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,Meidling* (12), im Norden ,Margareten* (5), ,Wieden® (4) und ,LandstrafRe“ (3) und im Osten
,oimmering“ (11). Favoriten hat ca. 195.000 Einwohner und setzt sich aus den Ortsteilen Favoriten,
Oberlaa, Rothneusiedl, Unterlaa und Inzersdorf-Stadt zusammen. Der Kurpark Oberlaa — am
Sudosthang des Laaer Bergs — und die Therme Oberlaa liegen am sldlichen Bezirks- bzw.
Stadtrand.

,Das im Suden von Wien beheimatete Favoriten ist ein Bezirk im Wandel. Urspringlich ein
traditioneller Arbeiterbezirk mit starker industrieller Pragung, durchlauft der 10. Bezirk seit einigen
Jahren eine dynamische Entwicklung. Obwohl Favoriten oft mit Vorurteilen und dem
dominierenden Bild groRer kommunaler Wohnbauten verbunden wird, zeigt sich der Bezirk bei
genauerer Betrachtung in seiner Vielfalt und Unterschiedlichkeit. Um den Bezirk in seiner ganzen
Diversitat zu erfassen, lohnt sich ein detaillierter Blick. Favoriten bietet eine beeindruckende
Mischung: Die belebten Einkaufsstralen und Markte dienen als lebendige Treffpunkte
verschiedenster Kulturen, wahrend grine Oasen wie der Wienerberg oder das fast dorflich
wirkende Oberlaa die ruhige, familienfreundliche Seite des Bezirks zeigen. Bekannte Orte wie die
ehemalige Ankerbrotfabrik, das moderne Hotel Schani, das prachtvolle Amalienbad oder der
legendare Eissalon Tichy genieflen auch weit Uber die Grenzen Favoritens hinaus grolRe
Beliebtheit.

Zudem ist Favoriten einer der Bezirke mit einer besonders hohen Anzahl an
Stadtentwicklungsgebieten, der starksten Nachverdichtung und den meisten neuen
Wohnprojekten. Das vielfaltige Potenzial des Bezirks zeigt sich auch in den aktuellen
Stadtentwicklungsgebieten: So wurde etwa das Alte Landgut - das Gebiet innerhalb des
Verteilerkreises — bisher vor allem als Durchgangslot, Parkplatz und Abstellflache genutzt. Nun soll
das Potenzial dieses Standorts voll ausgeschopft werden. Anstelle des wenig einladenden
Geléndes ist die Entwicklung eines klimafitten Gratzl-Zentrums fir den Bezirk geplant.*’

1 Erster Wiener Wohnungsmarktbericht 2025
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2.2.1. offentliche Verkehrsanbindung

In fuBlaufiger Entfernung haben die Autobuslinie 65A, 66A und 7a sowie die StraRenbahnlinien 11
und O eine Haltestelle. Die U-Bahnstation ,Reumannplatz® der Linie U1 liegt rd. 500m entfernt.

Die Stralenbahnlinie 11 fahrt von 11., Kaiserebersdorf, Zinnergasse uber die Simmeringer
Hauptstralle, Enklplatz, GeiselbergastraBe, weiters Uber die QuellenstraBe, Quellenplatz,
Laxenburger Stralle, Troststralle und Neilreichgasse (Erholungsgebiet Wienerberg) bis zum 10.,
Otto-Probst-Platz. Die Autobuslinie 65 A verbindet den 10. Bezirk ab Reumannplatz (U1) mit dem
10. Wienerberg City, Zetschegasse. Die Strecke verlauft Uber die Favoritenstralle, Inzersdorfer
Strale, Raxstrale, Triester Strale. Die Autobuslinie 66 A fahrt zwischen 10., Reumannplatz (U1)
und dem Bahnhof 23., Liesing folgende Strecke: Laxenburger Strale — Oberlaaer Stralle -
Sterngasse - Alterlaa — Erlaaer Stralle — Bahnhof Atzgersdorf). Die StraBenbahnlinie ,0* startet in
10., Migerkastrale. Sie fuhrt die Laxenburger Strale und die Favoritenstrale entlang zum
Hauptbahnhof (U1), den Wiedner Gurtel und weiter uber die Fasangasse zum Rennweg
(Schnellbahn) und zur LandstralRe (Bahnhof Wien-Mitte; Schnellbahn, U4 und U3), Uber den
Radetzkyplatz und die Franzensbricke zum Praterstern (2. Bezirk; Schnellbahn und U1). Die
Autobuslinie 7A verbindet den 10., Reumannplatz (U1) mit dem 12. Bezirk Bahnhof Meidling
(Schnellbahn, Stdbahn und U6) / Schedifkaplatz (U6).

Abb.2:  dffentliche Verkehrsanbindungen am Standort
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Quelle: www.wien.gv.at
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Abb. 3:  offentliche Verbindung in die Innenstadt
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Quelle: www.anachb.vor.at

2.2.2. Individualverkehr

Fur den Individualverkehr ist die Adresse Columbusgasse tber die Laxenburger Stralle bzw. deren
Seitengasse gut erreichbar. Der Strafenzug wird im gegenstandlichen Bereich Richtung
stadtauswarts als Einbahn gefuhrt. Die umliegenden StraBenziige sind teilweise Teil eines
komplexen Einbahnsystems. Die Parkraumsituation ist nicht kritisch. Der 10. Bezirk ist ein
Parkraumbewirtschaftungsbezirk. Das nachstgelegene Parkhaus befindet sich am Reumannplatz.
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Abb.4:  Verbindung mittels Individualverkehr

Vom Stadtzentrum Wiens, dem
Stephansplatz, liegt die
bewertungsgegenstandliche Adresse ca. 5,7
StraBenkilometer entfernt.

Quelle: Anachb.at

Abb.5:  Kurzparkzonen Wien

— % i e
["] Parkdauer 2n MO-FR 9-22h 01 B Behindertenparkplatz
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B3 Einbahn 0 & park & Ride
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Quelle: www.wien.gv.at
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Erreichbarkeit fuBlaufig offentliche Auto
Standort bis .... Verkehrsmitteln

Stadtzentrum k.A. 17 Min. 5,7 km
Westbahnhof k.A. 26 Min. 6,1 km
Hauptbahnhof 20 Min. 21 Min. 2,2 km
Wien-Mitte k.A. 20 Min. 4.4 km
Flughafen k.A. 35 Min. 21,4 km

2.2.3. Infrastruktur

Gesundheit;

Nahversorgung:

Freizeit:

Die nachste Apotheke befindet sich am Arthaberplatz. Die Versorgung mit
Arzten in der Umgebung ist gut gegeben.

Einkaufsmoglichkeiten fur die Deckung des taglichen Bedarfs sowie fir
sonstige Konsumguter befinden sich in der Quellenstrale, Favoritenstralle
und den Reumannplatz. Der Viktor-Adler-Markt kann nach rund 700 m
erreicht werden

In der naheren Umgebung befinden sich mehrere kleinere Parkanlagen wie
der Arthaberpark, die PA Van-der-NUll-Gasse, die PA Paltramplatz, die PA
Suchenwirtplatz, der Antonspark und die PA Reumannplatz. Die kulturellen
Einrichtungen und Parkanlagen der innerstadtischen Bezirke konnen mit den
offentlichen Verkehrsmitteln erreicht werden.

2.2.4. Geschaftslagebeurteilung laut Stadtstrukturplan Wien

Im Stadtstrukturplan fur Wien werden Geschaftsstrallen in 3 Kategorien unterteilt. Bertcksichtigt

werden nur Stralen in denen in der ErdgeschoRzone Geschafte/Dienstleistungsbetriebe dominant

sind bzw. die eine belebte Erdgescholizone haben, wobei keine Unterscheidung nach der Art der

Lokale (Geschaft bzw. Dienstleistungsbetrieb) gemacht wird. Die Kategorien gliedern sich in:

« GeschéftsstraBen 1. Ordnung: Uber 80 % der Sockelzone sowie das 1. Obergescho®

werden von Geschaften / Dienstleistungsbetrieben genutzt.

« GeschaftsstraBen 2. Ordnung: Uber 80 % der Sockelzone werden von Geschéften /

Dienstleistungsbetrieben genutzt.
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« GeschaftsstraBen 3. Ordnung: Uber 50 % der Sockelzone werden von Geschéften /

Dienstleistungsbetrieben genutzt.

Abb. 6:  Kulturgutkataster Wien
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Quelle: www.wien.gv.at

Wie aus der Karte ersichtich handelt es sich bei der Columbusgasse im

bewertungsgegenstandlichen Abschnitt um keine ausgewiesene Geschaftsstralle.

2.2.5. Kaufkraft

Abb.7:  Kaufkraft in Wien/ Lagezuschlag Wien

maimal mighche Lagenschiige fir Wien

gem. § 2 Abs. 3 1. Satzried RchtWG
[vgl. OGH 5 DUTAS017v vom 20.11.2017)
: Jannar 2018

GfK Kaufkraft Osterreich 2024 GFI{ .

[ ]

Quelle: APA/Regio Data Quelle: www.wien.gv.at/ MA 25

Die Wohnlage ist unter Berlcksichtigung der Bezirkskaufkraft sowie den értlichen Gegebenheiten

als leicht unterdurchschnittlich zu bezeichnen.
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2.3. Grundstiick

2.3.1. Allgemeine Topographie

Die Liegenschaft liegt in einer Mittelparzelle und ist straBenseitig (Columbusgasse) gegen Osten
ausgerichtet. Das Niveau ist nahezu eben und die Grundstuicksform ist als annahernd rechteckig
zu bezeichnen. Als GesamtgroRe ist gemaB dem Grundbuchstand eine Flache von 311 m2

ausgewiesen. Die Liegenschaft befindet sich nicht im Grenzkataster.

R R R I I b b b b b I I e I I S S S b b b b b b b b 2 b b b g Al R R b b b b I 2 e I I I I b b R R b b b b b 2 2 b 2 b b b b b b S

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
828 GST-Flache 311
Bauf. (10) 269
Bauf. (20) 42 Columbusgasse 84
Legende:

Bauf. (10): Baufldchen (Gebaude)
Bauf. (20) : Baufldchen (Gebdudenebenfldchen)

Abb. 8: DKM - Digitale Katastermappe
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Quelle: Kataster.bev.gv.at
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Abb.9:  Stadtplan 3D
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t

Quelle: www.wien.gv.at

Abb.10:  Luftbild

Quelle: www.wien.gv.at
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Abb. 11:  StraBenldrm [dB]

[ >75dB
] =5;.', :?D-?5d8
[ M g 65-7048
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[:] Gebaude
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« Kilometrierung

D Ballungsraum

D Ballungsraumgrenzen

" Verwendete Grundlagendaten:
© BML, © BMK, © BEV, © GIP.gv.at,
® Bundeslénder

Quelle: www.larminfo.at

Abb.12:  Schienenlérm [dB]

W >75d8
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« Kilometrierung
| D Ballungsraum
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Quelle: www.larminfo.at

GemaR Larmkarte befindet sich im gegenstandlichen Stralkenabschnitt keine tiberdurchschnittliche

Larmbeeintrachtigung.

Laut Auskunft durch die MA22 handelt es sich bei den Larmkarten um Jahresmittelwerte, abhangig
von der Qualitat der Verkehrserfassung. Es handelt sich lediglich um einen groben Uberblick, um
MaRnahmen evaluieren zu kdnnen. Die ausgewiesenen Larmbeeintrachtigungen missen nicht

exakt auf eine bestimmte Liegenschaft zutreffen und kdnnten nur gesondert tiber Anfrage fir die
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bestimmte Liegenschaft tberpriift werden. Somit stellen die ausgewiesenen Kennwerte nur ein

Indiz dar.

2.3.2. Gefahrenzone
Abb.13: HORA-Pass

HORA-Pass

Adresse: Columbusgasse 84, 1100 Wien
Seehohe: 220 m
Auswerteradius: 50 m

Geogr. Koordinaten:  48,17199° N | 16,37386° O

Naturgefahr:

Hochwasser D]
Oberflachenabfiuss [
Lawinen |
Erdbeben E I —
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Windspitzen [ [ [ [ I i | |
Blitzdichte ==l |
Hagel [
Schneelast == —— ] | ]
Hitzeepisoden - e

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund duBerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andern
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem MaBe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen SchutzmaBnahmen. Wird aus einer Einschétzung der
Geféhrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von értlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte

Ingenieurbtiros zu Rate zu ziehen.

Quelle: www.hora.gv.at
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2.3.3. Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

Abb. 14:  Flachenwidmungsplan

Jasse

s3oif

Quelle: www.wien.gv.at

Flachenwidmung auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft:

StraRentrakt:

¢ Bauland — Wohngebiet

e Bauklasse Il

e geschlossene Bauweise

o Trakitiefe 12m
Hofbereich:

e (Gartnerische Ausgestaltung

Es wird darauf hingewiesen, im Zuge von geplanten baulichen Anderungen in den jeweils aktuellen
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan sowie in die besonderen Bestimmungen Einsicht zu

nehmen.
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2.3.4. Anschliisse

Die Liegenschaft ist augenscheinlich an alle zum Betrieb notwendigen o6ffentlichen Versorgungs-
und Entsorgungsleitungen angeschlossen.

e Strom
e \Wasser
e Kanal

e Gas

2.3.5. Kontaminationen

Das Grundstiick wurde nicht auf Kontamination des Bodens untersucht, da dies nicht in das
Fachgebiet des Sachverstandigen fallt, hingegen wurde auf dem Altlastenportal Einsicht

genommen und wie folgt erhoben:

Abb. 15:  Digitaler Auszug aus dem Altlastenportal
‘ Objekt \

Flichen

Ubersicht

@ Autlast

. Altlastenmalnahmen
abgeschlossen

Flachentyp
O stast
Altablagerung
[ Attstandort
Status

erhebliche/s Kontaminaticn/
Risiko erwartet

[ beurteilt "keine Altlast™
[E Altlast vorgeschlagen
W Atlast

o Altlastenmalnahimen
abgeschlossen

Quelle: www.umweltbundesamt.at

Die Veroffentlichung der oben angefihrten Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten)
erfolgt im ,Geographischen Informationssystem Altlasten®. Dort werden auch die tagesaktuellen
Grundstiicke angezeigt (digitale Katastermappe, DKM). Es besteht weiterhin eine
Abfragemdglichkeit und es kann nach Grundstiicken und Adressen gesucht werden.
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Fur Zwecke der gegenstandlichen Bewertung wurde davon ausgegangen, dass keine toxischen
oder gefahrlichen Substanzen sowie keine gesundheitsschadlichen Substanzen anderer Art in
oder an der Liegenschaft vorhanden sind. Ein spéteres Aufscheinen solcher Substanzen kann eine
erhebliche Auswirkung auf den Wert der Liegenschaft haben und wiirde eine Berichtigung des

Gutachtens nach sich ziehen.

2.4. Gebaudebestand

Auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft befindet sich ein viergeschoRiges Zinshaus,
dessen Errichtung laut Vermerk auf den Planunterlagen das Jahr 1896 zuriickgeht. Das

Dachgeschof ist nicht ausgebaut.

-_— o~ —
L /i A4 A 4 4

- - - =
e s

Die Liegenschaft wird von der Columbusgasse Uber ein doppelfliigeliges Einfahrtstor betreten.

Abb.16:  Historischer Datumsvermerk
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Quelle: Bauakt MA 37 (historische Planunterlagen)

2.5. Gebaudekonstruktion und Ausstattung

Nutzung:
Bauzustand:
Lage:

Geschofe:

Mauerwerk:

GeschoRdecken:

Abfallrohre:
StraBenfassade:

Haustor:
Stiegenhaus:
Bodenbelage:
Wande/Decken:
Fenster:
AuBenanlagen:

Aufzug:

uberwiegend Wohnzwecke
unterdurchschnittlich

Mittellage

Kellergeschol, Parterre, 1. Stock — 3. Stock
Dachgeschol? nicht ausgebaut

massiv

vermutlich Tramdecken in den Hauptgeschofen
innen liegend

verputzt, glatte Fassade, unterdurchschnittlicher
Erhaltungszustand

Holztlre mit Oberlichte

halbgewendelt, mit Holzhandlauf

historische Verfliesung

verputzt/gemalt, Schaden im Wand- und Deckenbereich
uberwiegend Kunststoffisolierglasfenster

Innenhof befestigt

nicht vorhanden

Das Objekt wird tiberwiegend fir Wohnzwecke genutzt. Das Bauwerk befindet insgesamt sich in

einem sanierungsbedurftigen Bau- und Erhaltungszustand.
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Abb. 17:  Kriegsschadenkataster
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Inhaltlichen Erld ngen

. Totalschaden

- Ausgebrannt

. Schwerer Schaden
- Leichter Schaden
Bombentreffer
Beschuss

Quelle: Wien.gv.at

Gemal Kriegsschadenkataster erlitt das Gebdude durch die Kriegseinwirkungen keine
wesentlichen Schéden.

Die Auskunft durch das Bundesministerium fir Arbeit und Wirtschaft vom 24.02.2026 lautet:
,Bezugnehmend auf Ihre Anfrage teilen Ihnen die Bundeswohnbaufonds (= Wohnhaus-
Wiederaufbaufonds und Bundes- Wohn- und Siedlungsfonds) mit, dass fiir die oben angefiihrte
Wohnung keine Bundeswohnbauférderungen gewéhrt wurden.
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2.6. Bauauftrage/Baubescheide/Denkmalschutz

Seitens der MA 69 wurden folgende Bauauftrage bekannt gegeben:

I Stadt MAGISTRAT
Wlen Baupolizei DER STADT WIEN

Gebietsgruppe Sid - Bauinspektion
Favoritenstrafle 211, 4. Stock

Betreff: 1100 Wien
10., Columbusgasse 84 Telefon: (+43 1) 4000-37550
Fax: (+43 1) 4000-99-37550

Gst.Nr. 828in ggs.bavinspektion@ma37.wien.gv.at
EZ 233, Kat.Gem. Favoriten baven.wien.at
Aktenzahl Sachbearbeiter*in Telefon Datum
MA37/1306447-2025-1 Bshm 4000/37562 Wien, 18.11.2025
Baugebrechen

BESCHEID

Der Magistrat erteilt gemal3 § 129 Abs. 2, 4 und 11 der Bavordnung fur Wien (BO) dem/der
Eigentimer*in der Baulichkeit auf der im Betreff genannten Liegenschaft nachstehenden Auftrag:

Die schadhafte Abgasanlage mit der Ifd. Nr. 13/11/9-10 ist ordnungsgemaR instand setzen zu lassen.
Die Malnahmen sind binnen 2 Monaten nach Rechtskraft dieses Bescheides durchzufihren.
GemaR § 129 Abs. 11 (BO) ist die Erfiillung von Auftrigen nach § 129 Abs. 4 und Abs. 10 (BO) der

Behdrde vom Verpflichteten unter Anschluss eines Nachweises Uber die vorschriftsgemalie
Durchfbhrung schriftlich zu melden.

Seite 25



ﬁ REITHOFER

IMMOBILIENBEWERTUNG GMBH

] Stadt MAGISTRAT
" Wien Baupolizei DER STADT WIEN

Gebietsgruppe 5iid - Bavinspektion
Favoritenstralle 211, 4. Stock

Betreff: 1100 Wien
10., Columbusgasse 84 Telefon: (+43 1) 4000-37550

Fax:  (+431)4000-99-37550
Gst.Nr. 828 in ggs.bavinspektion@ma37.wien.gv.at
EZ 233, Kat.Gem. Favoriten bauen.wien.at

UW Baubestand (Baugebrechen)

Aktenzahl Sachbearbeiter*in Telefon Datum
MA37/860048-2023-1 Winkler 4000/37574 Wien, 01.09.2023
Baugebrechen

BESCHEID

Der Magistrat erteilt gemaR § 129 Abs. 2 und 4 der Bauordnung fiir Wien (BO) der Eigentimerin der
Baulichkeit auf der im Betreff genannten Liegenschaft nachstehenden Auftrag:

1.) Die stralRenseitige Fassade ist im Sockelbereich entlang der Columbusgasse fachgerecht instand
zu setzen.

Die Malinahme nach Punkt 1ist binnen 4 Monaten nach Rechtskraft Rechtskraft dieses Bescheides
durchzufihren.

Die Erfullung des Auftrages ist bei diesem Amt unter Anschluss eines Nachweises Uber die
ordnungsgemale Durchfiihrung schriftlich zu melden.

Im Bauakt der zustandigen Baubehdrde konnten weiters folgende Unterlagen erhoben werden:
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e 06.08.1986  Baubewilligung Anderung der Raumeinteilung Badeinbau Top 5

e 15101975  AuRenwandéffnung zwecks Aufstellung GasauRenwandofens Top 5

Mangels einer entsprechenden Eintragung im Grundbuchsauszug der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft, sowie aufgrund der angestellten Recherchen iber die
Internetseiten des Bundesdenkmalamtes Uber per Verordnung festgelegte Unterschutzstellungen
ist davon auszugehen, dass das Objekt bzw. einzelne Bauteile davon, nicht unter Denkmalsschutz

stehen.
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2.7. Ubersicht und Kurzbeschreibung der Bestandsobjekte

Im Rahmen der Befundaufnahme wurden die folgenden Bestandsobjekte der Liegenschaft

besichtigt.
Kellergeschol® | Lager/Werkstatt
Erdgeschol Top 1 Top 2
1. Obergeschol Top 4 Top 5 Top 6
2. ObergeschoB | Top 7 Top 8 Top 9/10
3. Obergeschol} | Top 11 Top 13 Top 14

In weiterer Folge werden die besichtigten Objekte entsprechend ihrer Ausstattung beschrieben. Es
existiert im Bauakt nur der Plan von einem Stockwerk, der hilfsweise zur Wohnungsbeschreibung
herangezogen wird. Es wird davon ausgegangen, dass die in den einzelnen Wohnungen getatigten
baulichen MaBnahmen nicht dem urspriinglichen baubehordlichen Konsens entsprechen.

2.7.1. Top Werkstatt

Das Objekt Werkstatt befindet sich im Souterrain der Liegenschaft und weist gemaR vorliegender
Nutzflachenaufstellung eine Nutzflache von 142,82m2 auf. Der Zugang erfolgt Uber einen
separaten strallenseitigen Zugang mit Stufen hinunter von der Columbusgasse. Die
Hauptausrichtung der Fester des Lagers ist straBenseitig Richtung Osten. Das Objekt gliedert sich

in einen strallenseitigen Raum sowie rickwertige Bereiche.

Die Ausstattung beschreibt sich wie folgt:

Objekt: Werkstatt Souterrain
Bdden liberwiegend betoniert
Wande gemalt tiw. verfliest
Decken Gewdlbedecke, tiw. verkleidet
Fenster: straBenseitige Kellerfenster
Heizung:
Zustand: einfach

Seite 28



REITHOFER

IMMOBILIENB

v

EEEEEEE e GMEH

_ .""" p B

L

1]

eite 29



REITHOFER

IMMOBILIENBEWERTUNG GMBH

I,
Hnmm 1'.“}‘\ |

Das Objekt ist derzeit vermietet.
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2.7.2. Top1

Das Objekt Top 1 befindet sich im Erdgeschol’ der Liegenschaft (StralRentrakt) und weist gemaf
vorliegender Nutzflachenaufstellung eine Nutzflache von 57,59m?2 auf. Die Wohnung gliedert sich
in einen Vorraum, zwei straBenseitige Zimmer, eine Kiiche, ein Bad sowie ein separates WC sowie

einen hofseitigen Raum. Auf Grund der Konfiguration ist ein Querlliften gut méglich.

Abb. 18:  Grundriss Top Nr. 1

Quelle: Bauakt

Es liegt kein baubehdrdlicher Konsensplan fiir die Wohnung Top 1 vor.

Die Ausstattung beschreibt sich wie folgt:
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Objekt: Top 1
Réaume
. Parkettboden/Laminat in den Zimmern, Fliesenboden im Vorraum und
Bdden .
Sanitarbereich
Wande uberwiegend gemalt
Decken gemalt, tiw. Holzverkleidet
Fenster: Holzkastenfenster
Heizung: mobile Radiatoren bzw. Infrarot Paneele
Kiichenbereich Kichenzeile mit Abwasch, E-Herd, Warmwasserboiler
. Waschbecken in der Kiche, separater Raum mit Duschtasse und
Sanitarausstattung: Brausearmaturen, separates WC
Zustand: unterdurchschnittlich

Das Objekt ist zum Stichtag bewohnt.
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2.7.3.Top 2

Das Objekt Top 2 befindet sich im ErdgeschoB der Liegenschaft und weist gemal vorliegender
Nutzflachenaufstellung eine Nutzflache von 26,80m? auf. Die Wohnung gliedert sich in eine Kiiche
mit Duschgelegenheit und ein stralenseitiges Zimmer. Auf Grund der Konfiguration ist ein
Querluften nicht méglich.

Abb.19:  Grundriss Top Nr. 2

Quelle: Bauakt

Es liegt kein baubehaordlicher Konsensplan fir die Wohnung Top 2 vor.

Die Ausstattung beschreibt sich wie folgt:

Objekt: Top 2

Raume

Bdden Teppichbelag

Wande uberwiegend gemalt
Decken gemalt bzw. verkleidet
Fenster: Holzkastenfenster

Heizung: Infrarot Paneele
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Kiichenbereich Abwasch, E-Herd, Warmwasserboiler, WM - Anschluss

Sanitarausstattung: ~ Dusche in der Kiiche, vermutlich Nutzung Gang WC
Zustand: unterdurchschnittlich

Das Objekt ist zum Stichtag bewohnt.
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274.Top 4

Das Objekt Top 4 befindet sich im 1. Stock der Liegenschaft und weist gemaR
Nutzflachenaufstellung eine Nutzflache von 27,12m? auf. Die Wohnung gliedert sich in eine Kiiche
mit Duschgelegenheit und ein strallenseitiges Zimmer. Auf Grund der Konfiguration ist ein
Querliften nicht méglich.

Abb. 20:  Grundriss Top Nr. 4

Kiche mit
Dugchgelegenheit ¢

Quelle: Bauakt

Es liegt kein baubehdrdlicher Konsensplan fiir die Wohnung Top 4 vor.

Die Ausstattung beschreibt sich wie folgt:

Raume

Bdden Teppichbelag auf Laminat
Wande Uiberwiegend gemalt
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—

Decken gemalt

Fenster: Holzkastenfenster
Heizung: Infrarot Paneele
Kiichenbereich Abwasch, E-Herd, Warmwasserboiler, WM - Anschluss

Sanitarausstattung: ~ Dusche in der Kiiche, vermutlich Nutzung Gang WC
Zustand: unterdurchschnittlich

Das Objekt ist zum Stichtag bewohnt.

——
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275.Top 5

Das Objekt Top 5 befindet sich im 1. Stock der Liegenschaft und weist gemaf
Nutzflachenaufstellung eine Nutzflache von 27,55m? auf. Die Wohnung gliedert sich in einen eine
Kiche, ein WC mit Duschgelegenheit und ein straBenseitiges Zimmer. Auf Grund der Konfiguration
ist ein QuerlUften nicht moglich.

Abb.21:  Grundriss Top Nr. 5

it

Quelle: Bauakt

Der baubehordlicher Konsensplan flr die Wohnung stimmt mit dem Istzustand weitgehend uberein

Die Ausstattung beschreibt sich wie folgt:

Objekt: Top 5

Raume
Bdden Laminat bzw. Fliesen im Sanitarbereich und Kiiche
Wande uberwiegend gemalt
Decken gemalt

Fenster: Holzkastenfenster

Heizung: Infrarot Paneele

Kiichenbereich Abwasch, E-Herd, Warmwasserboiler, WM-Anschluss

Sanitarausstattung: ~ WC mit Duschgelegenheit

Zustand: unterdurchschnittlich
Quelle:
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Das Objekt ist zum Stichtag bewohnt.
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2.7.6. Top 6

Das Objekt Top 6 befindet sich im 1. Stock der Liegenschaft und weist gemaR vorliegender
Nutzflachenaufstellung eine Nutzflache von 27,28m? auf. Die Wohnung gliedert sich in eine Kiiche,
ein WC mit Duschgelegenheit und ein strallenseitiges Zimmer. Auf Grund der Konfiguration ist ein
Querliften moglich.

Abb. 22:  Grundriss Top Nr. 6

WC mit Duschgelegenheit

Quelle: Bauakt

Es liegt kein baubehdrdlicher Konsensplan fiir die Wohnung Top 6 vor.

Die Ausstattung beschreibt sich wie folgt:

Objekt: Top 6

Raume
Bdden Parkettboden in den Zimmern, Fliesen im Sanitarbereich
Wande uberwiegend gemalt, im Sanitérbereich verfliest

Decken gemalt

Fenster: Holzkastenfenster
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Heizung: Infrarot Paneele

Kiichenbereich Abwasch, E-Herd, WM - Anschluss

Sanitarausstattung: ~ WC mit Duschgelegenheit, Warmwasserboiler
Zustand: unterdurchschnittlich

Das Objekt ist zum Stichtag vermietet.
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27.7.Top7

Das Objekt Top 7 befindet sich im 2. Stock und weist gemaR vorliegender Nutzflachenaufstellung
eine Nutzfliche von 27,29m? auf. Die Wohnung gliedert sich in eine Kiiche, ein WC mit
Duschgelegenheit und ein strallenseitiges Zimmer. Auf Grund der Konfiguration ist ein Querliften
maglich.

Abb. 23:  Grundriss Top Nr. 7

Quelle: Bauakt

Es liegt kein baubehdrdlicher Konsensplan fiir die Wohnung Top 7 vor.

Die Ausstattung beschreibt sich wie folgt:

Raume

Boden Parkettboden in den Zimmern, Fliesen im Sanitarbereich
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Wande uberwiegend gemalt, im Sanitérbereich verfliest

Decken gemalt

Fenster: Holzkastenfenster
Heizung: Infrarot Paneele
Kiichenbereich Abwasch, WM-Anschluss

Sanitarausstattung: ~ WC mit Duschgelegenheit, Warmwasserboiler
Zustand: unterdurchschnittlich

Das Objekt ist zum Stichtag bewohnt.
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2.7.8.Top 8

Das Objekt Top 8 befindet sich im 2. Stock der Liegenschaft und weist gemaR
Nutzflachenaufstellung eine Nutzflache von 32,44m? auf. Die Wohnung gliedert sich in eine Kiiche
mit Duschgelegenheit und ein strallenseitiges Zimmer. Auf Grund der Konfiguration ist ein
Querliften nicht méglich.
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Abb. 24:  Grundriss Top Nr. 8

Quelle: Bauakt

Es liegt kein baubehdrdlicher Konsensplan fiir die Wohnung Top 8 vor.

Die Ausstattung beschreibt sich wie folgt:

Objekt: Top 8

Raume

Bdden Teppichbelag
Wande Uiberwiegend gemalt

Decken gemalt

Fenster: Holzkastenfenster
Heizung: Infrarot Paneele
Kiichenbereich Abwasch, E-Herd, Warmwasserboiler, WM-Anschluss

Sanitarausstattung: ~ Dusche in der Kiiche, vermutlich Nutzung Gang WC
Zustand: unterdurchschnittlich

Das Objekt ist zum Stichtag bewohnt.
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2.7.9. Top 9110

Das Objekt Top 9/10 befindet sich im 2. Stock der Liegenschaft und weist gemaR
Nutzflachenaufstellung eine Nutzflache von 56,73m? auf. Die Wohnung gliedert sich in eine Kiiche,
zwei stralenseitige Zimmer, Bad/WC sowie ein hofseitiges Zimmer. Auf Grund der Konfiguration
ist ein Querluften gut maglich.

Abb. 25:  Grundriss Top Nr. 9/10

Quelle: Bauakt

Der Istzustand stimmt augenscheinlich weitgehend mit dem behdrdlichen Planstand uberein.

Die Ausstattung beschreibt sich wie folgt:

Raume
. Parkettboden in den Zimmern, Fliesenboden im Vorraum, Kiiche und
Boden .
Sanitarbereich
Wénde gemalt, im Sanitérbereich verfliest

Decken gemalt

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster
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Heizung: Gastherme mit Radiatoren, Einzel6fen

Kiichenbereich Kichenzeile mit Abwasch, Herd

Sanitarausstattung: Badewanne, WC, Warmwasserboiler

Zustand: unterdurchschnittlich
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Das Objekt ist vermietet. Es liegen 2 Mietvertrage datiert mit 2.5.1999 bzw. 3.5.1999 vor. Die
wesentlichen Mietvertragspunkte sind folgende:

Mietvertrag vom 02.05.1999

Mietgegenstand Stock 2 Tir 9+10, Kategorie D, 68,70 m2, Bad, Wohnzimmer, Kiiche; 2

Zimmer, 1 Kabinett, Vorzimmer, Kiiche

Mietvertragsbeginn | 01. Mai 1999, auf unbestimmte Zeit

Hauptmietzins ATS 870,- (darin enthalten ein Befristungsabschlag von 20%)
Indexierung VPI 1986

Mietvertrag vom 03.05.1999

Mietgegenstand Wohnung Top 9+10, Kategorie C, 55,73 m2, Gang WC in Mitben(itzung,
Gaskonvektorheizung,

Mietvertragsbeginn | 01. Mai 1999, urspriinglich befristet bis 30.04.2004, It. Entscheidung 3C
208/19x vom 02.02.2021 wurde der befriste Vertrag nie aufgeldst und
ging in einen unbefristeten Vertrag tiber
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Hauptmietzins ATS 870,- (darin enthalten ein Befristungsabschlag von 20%)
Indexierung gem. §§5 und 6 RichtWG
2.7.10. Top 11

Das Objekt Top 11 befindet sich im 3. Stock und weist geméaR vorliegender Nutzflachenaufstellung
gemeinsam mit Top 12 eine Nutzflache von 57,07m?2 auf. Die Objekte sind jedoch in Natura
getrennt. Die Wohnung gliedert sich in eine Kiiche, ein WC mit Duschgelegenheit und ein

stralenseitiges Zimmer. Auf Grund der Konfiguration ist ein Querliften mdglich.

TN

Quelle: Bauakt

Abb. 26:  Grundriss Top Nr. 11

|

=

WC mit Duschgelegenheit

Es liegt kein baubehdrdlicher Konsensplan fiir die Wohnung Top 11 vor.
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Die Ausstattung beschreibt sich wie folgt:

Objekt: Top 11

Raume
Bdden Laminat in den Zimmern, Fliesen im Sanitarbereich
Wande uberwiegend gemalt
Decken verkleidet

Fenster: Holzkastenfenster

Heizung: Infrarot Paneele

Kiichenbereich Abwasch

Sanitarausstattung: ~ Duschnische mit WC und WM - Anschluss, Warmwasserboiler

Zustand: unterdurchschnittlich

Das Objekt ist zum Stichtag bewohnt.

2711.Top 13

Das Objekt Top 13 befindet sich im 3. Stock der Liegenschaft und weist gemaR
Nutzflachenaufstellung eine Nutzflache von 27,94m? auf. Die Wohnung gliedert sich in eine Kiiche
mit Duschgelegenheit und ein stralenseitiges Zimmer. Auf Grund der Konfiguration ist ein

Querluften nicht méglich.

Seite 54



REITHOFER

IMMOBILIENBEWERTUNG GMBH

Quelle: Bauakt

Es liegt kein baubehdrdlicher Konsensplan fiir die Wohnung Top 13 vor.

Die Ausstattung beschreibt sich wie folgt:

Réaume
Bdden Laminat bzw. PVC Belag
Wande iiberwiegend gemalt
Decken gemalt
Fenster: Holzkastenfenster
Heizung: Infrarot Paneele
Kiichenbereich Abwasch, E-Herd, Warmwasserboiler, WM - Anschluss

Sanitarausstattung: ~ Duschgelegenheit in der Kiiche

Zustand: unterdurchschnittlich
Quelle:

Das Objekt ist zum Stichtag bewohnt.
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2.7.12. Top 14

Das Objekt Top 14 befindet sich im 3. Stock der Liegenschaft und weist gemafR vorliegender
Nutzflachenaufstellung eine Nutzflache von 28,56m? auf. Die Wohnung gliedert sich in eine Kiiche,

ein WC mit Duschgelegenheit und ein strallenseitiges Zimmer. Auf Grund der Konfiguration ist ein

Querliften moglich.

Abb. 28:  Grundriss Top Nr. 14

WC mit Duschgelegenheit

Quelle: Bauakt

Es liegt kein baubehdrdlicher Konsensplan fiir die Wohnung Top 14 vor.

Die Ausstattung beschreibt sich wie folgt:

Objekt: Top 14

Raume
Bdden Parkettboden in den Zimmern, Fliesen im Sanitarbereich
Wande gemalt bzw. holzverkleidet, im Sanitérbereich verfliest
Decken holzverkleidet

Fenster: Holzkastenfenster
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Heizung: Einzelofen

Kiichenbereich Kichenzeile mit Abwasch, E-Herd, WM-Anschluss

Sanitarausstattung: ~ WC mit Duschgelegenheit und Waschbecken,
Zustand: unterdurchschnittlich

Das Objekt ist zum Stichtag vermietet. Laut Urteil 3C 208/19 x vom 02.02.2021 besteht fiir das
Objekt ein mlndlicher Mietvertrag. Die Bestandteile des miindlichen Mietvertrages sind nicht

bekannt.
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2.7.13. Hofbereich

Weiters befinden sich auf der Liegenschaft im Hofbereich Baulichkeiten, die sich anhand der

vorliegenden Ubersicht wie folgt darstellen:
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Die gelb markierten Bereiche sind vermietet. Die wesentlichen Punkte des Mietvertrages vom
8.01.2007 stellen sich wie folgt dar:
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Mietgegenstand .
a. Garage — Werkstatt samt Dachboden (ca. 28.16 m? x 2)
b. Werkstattareal (ca. 39 m?)
¢. Garage (ca. 9,2 m?)
d. Weingarten (ca. 16,3 m?)
e. Kellereingang (ca. 6 m?)
f. Keller (ca. 12.6 m?)
g. Keller (ca. 9,2 m?)
h. Keller (ca. 49,5 m?)
Sowie Mitbenitzung des Zufahrtsbereiches und Berechtigung des
Anbringens eines Firmenschildes von der Muhrengasse.
Mietzweck Fur gewerbliche Zwecke KFZ Servicestation; die Nutzung zu anderen
Zwecken ist jedoch ausdricklich erlaubt
Mietvertragsbeginn | 01.01.2007, auf unbestimmte Zeit
Hauptmietzins € 125,- (Pauschalmietzins), lediglich die Kosten des Wasserverbrauchs
werden gesondert vorgeschrieben
Indexierung VP12000, Schwankungen bis ausschlieflich 5% bleiben unbericksichtigt
Sonstige Weitergabe- und Untervermietungsrecht
Vereinbarung

Insgesamt weist die Liegenschaft einen sanierungsbedurftigen Zustand auf. Fir jene Objekte, die
nicht besichtigt werden konnten, wird von einem gleichwertigen Zustand wie der besichtigten
Objekte ausgegangen. Es wurden keine E-Befunde vorgelegt. Die technischen Anlagen wurden

nicht auf ihre Funktionstuchtigkeit Gberprift.

2.8. Bestandobjekte und Ertrage

Auf der Liegenschaft befinden sich derzeit insgesamt 14 selbststandige Bestandseinheiten. Davon
ist eine Bestandseinheit im Souterrain als Lager sowie der Hofbereich gewerblich und die Gbrigen
Objekte im Strallentrakt als Wohnungen genutzt. Laut Auskunft des Auftraggebers liegen fur die
Wohnung Top 9/19, Top 14 sowie den Keller und die Baulichkeiten im Hofbereich unbefristete

Mietvertrage vor. Seitens des Vertreters des Mieters dieser Objekte wird die Miete wie folgt bekannt

gegeben:
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4.) Aufschlisselung Mietzinse
Fiir die Wohnung Top 14 ist ein jéhrlicher Mietzins in Hohe von EUR 1.560,00 vereinbart. Die Zahlung

erfolgte gemaB urspringlicher Vereinbarung einmal jahrlich. Dies war flr den ehemaligen
Alleineigentimer (Herrn Schramm) schlicht einfacher zu administrieren. Diese Praxis wurde dber
Jahrzehnte hinweg, letztlich bis ins Jahr 2021 auch faktisch gelebt. lch verweise auf die Beilage. Im Zuge
der Streitigkeiten ging mein Mandant zur Dokumentation der RegelmaBigkeit ab dem Jahr 2022 auf die
(wohl géngigere) Praxis der monatlichen Zahlungen tber.

Fiir die Wohnung Top 9 und 10 ist ein Mietzins in Hohe von monatlich EUR 105,22 vereinbart.

Fir die Gewerbeflachen ist ein Mietzins in Hohe von EUR 125,00 vereinbart; hinzu kommen die
Garagenboxen, welche um EUR 40,00 je Box angemietet werden, somitin Summe EUR 160,00.

Es wird in weiterer Folge von diesen Mietangaben ausgegangen. Die angefiihrten Garagenboxen

befinden sich auf der Nachbarliegenschaft.

Weiters liegt ein Mietvertrag tber die Ubrigen Bestandsobjekte vor. Die wesentlichen Bestandsteile
des Mietvertrages vom 14.10.2024 sind:

Mietgegenstand:

Columbusgasse 84

e Wohnungen Nr. 1,2,3,4,5,6,7,8,11/12,13 im Gesamtausmal3 von 338,56m=.
e die noch fremdvermieteten Einheiten 9/10, 14 sowie die Gewerbefliche 15
(Werkstatt/Keller/AuRenfldche) im Gesamtausmall von 227,91m2 nach deren freiwerden

Muhrengasse 27

o Garagen; 1,2,3,4,5,6,9,11,12,13,14,15,16,17 und die Freifléche It. Anhang

o die derzeit noch fremdvermieteten Einheiten 7,8,10 unmittelbar nach freiwerden.
Zustand der Wohnungen: Kategorie D — nicht bewohnbar
Mietvertragsdauer: Mietvertragsbeginn 01.11.2024 unbefristet
Hauptmietzins inkl. BK: € 2.265,65; tatséchlich fiir die (ibergebenen Einheiten derzeit € 1.604,28
Beginn der Mietzinszahlungen mit 01.11.2028

Wertsicherung: VPI 2020, Schwankungen bis ausschliel3lich 6% bleiben unberticksichtigt; erstmals

kann die Erh6hung nach 10 Jahren erfolgen.
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Untervermietungsrecht: der Mieter ist berechtigt ganz oder teilweise Dritte das Mietobjekt zu

Mietzinsvorauszahlung: ein Darlehen in der H6he von € 40.000,-, Verzinsung 4%.

Entsprechend der im vorliegenden im Mietvertrag vom 14.10.2024 angeflhrten Mietzinsliste stellt
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liberlassen und Rechte abzutreten. Es wird ein Weitergaberecht

eingerdumt

sich die Flachenaufstellung der Bestandsobjekte wie folgt dar:

Lfn Stwk Top Widm Vertrag Kat  Status Flache m?
1 EG T 1 W u verm 57,79 m?
2 EG T 2 W u verm 26,80 m?
3 106 T 3 W u verm 27,28 n?
4 106 T 4 W u verm 27,12
5 106 T 5 W u vem 27,55 m?
6 106 T 6 W u verm 27,28 n?
7 206 7 W u verm 27,29 m?
8 206 T 8 W u verm 32,44 7
9 2.0G 9/10 W u verm 56,73 m?
10 3.0G 11/12 W u verm 57,07 m?
1 306 T 13 W u verm 27,94 m?
12 306 T 14 W u verm 28,56 m?
13 G T 15 L u vem 142,827

Summe 566,67 m?
Widmung: Status:

G Geschaft/Gewerbe vem vermietet

W Wohnung leer  Leerstand

S Stelplatz/Garage eigen  Eigennutzung

L LagenArchiv hausb  Hausbesorger

B B

H  Hotel

R Reklame

A Antenne

Augenscheinlich besteht das Objekt Top 11/12 in Natura aus zwei separaten Einheiten.

Uber weitere Ertragspositionen, wie z.B. Reklameflachen bzw. Antennenflachen, liegen keine

Informationen vor.

2.9. Kautionen

Die Hohe etwaiger geleisteter Kautionen liegen keine Informationen vor.
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2.10. Betriebskosten

Uber die Hohe der Betriebskostenabrechnung zum Stichtag wurde keine gesonderte Auskunft
erteilt.

2.11. Energieausweis

Ein Energieausweis fur die Liegenschaft wurde nicht vorgelegt.

2.12. Sonstiges

Laut Auskunft der MA 6 bestehen derzeit (per. 13.Februar 2026) folgende Ruckstande:

Grundbesitzabgaben, Abgabenkonto 05/8819439,

Falligkeit 15.11.2023 bis 15.2.2026 in der Hohe von 1.559,42 Euro
Wasser-/Abwassergebiihr, Abgabekonto 122241454,
Falligkeit 15.7.2024 bis 15.1.2026: in der Héhe von 6.517,58 Euro

Gesamtforderung in der Hohe von 8.077,00 Euro
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3. Gutachten

AuftragsgemaR ist der Verkehrswert der gegenstandlichen Liegenschaft zu ermitteln. Dieser
entspricht jenem Betrag, den der Kaufer zum Stichtag, im gewohnlichen Geschaftsverkehr, nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage der Liegenschaft und ohne RUcksicht auf ungewohnliche oder personliche

Verhaltnisse aufwenden misste, um die Immobilie zu erwerben.

Der Verkehrswert bezieht sich zwar auf einen bestimmten Zeitpunkt, es missen jedoch die
Umstande, welche am Wertermittlungsstichtag bereits voraussehbar sind, Beriucksichtigung

finden.

Im Einzelfall wird der Kaufpreis zwischen den subjektiven Wertvorstellungen des Verkaufers und
des Kaufers liegen. Er muss nicht dem Verkehrswert der Liegenschaft entsprechen. In der
Verkehrswertermittlung bleiben diesen subjektiven Wertbeimessungen unbertcksichtigt.

3.1. Bewertungsverfahren

Die Bewertung erfolgt nach dem Stand der Wissenschaft und nach Mallgabe aller in vorstehender
Beschreibung enthaltener wertbeeinflussender Merkmale und Feststellungen sowie unter
Bedachtnahme der Verhaltnisse am Realitatenmarkt zum Stichtag. Im Falle von Neuerungen bleibt

eine Anpassung des Gutachtens vorbehalten.

Als Verfahrensmethodik sind gemaR § 3 des Liegenschaftshewertungsgesetzes 1992 (LBG 1992)
Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche

Verfahren kommen insbesondere:

o Vergleichswertverfahren gemal § 4 LBG,
e  Ertragswertverfahren gemal} § 5LBG,
e  Sachwertverfahren gemaf § 6 LBG

in Betracht.

Das Vergleichswertverfahren setzt einen Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen
vergleichbarer Sachen voraus. Unter vergleichbaren Sachen gemall § 4 LBG sind solche zu
verstehen, die hinsichtlich der wertbeeinflussenden Umstande weitestgehend mit der zu
bewertenden Sache Ubereinstimmen. Eine Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur
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Bewertung der gegenstandlichen Liegenschaft ist aufgrund der Individualitat der
Wohnungseigentumsobjekte und der dadurch fehlenden direkten Vergleichbarkeit mit gleichartigen
Kauffallen lediglich als Vorfrage mdglich. In die Bewertung sind jedoch die allgemeinen
Markttendenzen sowie mittelbare Vergleichswerte, wie sie dem Sachverstandigen aufgrund seiner
beruflichen Tatigkeit bekannt sind, eingeflossen.

Bei Anlageobjekten wird zur Verkehrswertermittlung das Ertragswertverfahren primar angewendet,
da diese Objekte nach der allgemeinen Marktauffassung Ublicherweise zur Ertragserzielung
angeschafft werden. Dabei werden die tatsachlichen, und flr leerstehende Objekte fiktive,
nachhaltige und marktibliche Nettomieten als Kalkulationsgrundlage in Ansatz gebracht. Dieser
um Wagnis, Instandhaltung und Bewirtschaftung gekirzte Wert wird auf die Restnutzungsdauer
des Gebaudes zu einem angemessenen Zinssatz kapitalisiert. Das Ergebnis spiegelt eine
mogliche Investitionsentscheidung eines potentiellen Kaufers wider.

Das Sachwertverfahren wird als Ausgangsbasis fur die Ermittlung des Verkehrswertes von
Liegenschaften angewendet, die Ublicherweise zum Zweck der Eigennutzung angeschafft und
gehalten werden und bei denen ublicherweise keine Ertragserzielungsabsicht im Vordergrund
steht.

Da zum Teil unbefristet vermietete Objekte vorliegen, erfolgt die Bewertung unter Verwendung des
Ertragswertverfahrens unter Berticksichtigung einer nachhaltigen Vermietung. Darunter wird die
Kapitalisierung des flr die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten
Reinertrages zum angemessenen Zinssatz, entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der
Baulichkeiten, verstanden. Da Ertragsliegenschaften meist zur Kapitalanlage dienen, stellt das
Ertragswertverfahren eine adaquate Wertermittlungsmethode dar.

Fur die Flachenangaben im Grundbuch bzw. in natura haftet der SV nicht. Allenfalls gegebene
Nutzflachendifferenzen zwischen den vorgelegten Planen und den festgestellten Flachen in natura
anlasslich des Augenscheines sowie Detailabweichungen in der Materialbeschreibung, der
Beschreibung der Mangel und des Reparatur- und Pflegeriickstaus, o0a., verandern die hier
ermittelten fiktiven Anschaffungskosten keinesfalls, da in den Beschreibungen keine taxativen
Aufzahlungen erfolgt sind. Fir nicht erwahnte Mangel haftet der SV nicht.
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3.2. Verkehrswertermittlung
Die Verkehrswertermittlung erfolgt wie ausgefihrt unter Anwendung des Ertragswertverfahrens.

3.2.1. Ertragswertverfahren

Darunter wird die Kapitalisierung des fiir die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden
oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz, entsprechend der zu erwartenden

Nutzungsdauer der Baulichkeiten, verstanden.

Die Berechnung des Ertragswertes erfolgt nach der vereinfachten Ertragswertformel:

EW =RExV + 2%

q
EW....Ertragswert RE.....Reinertrag
V......Vervielfaltiger BW.....Bodenwert
(o 14 IR p/100
S Zinssatz Nevereees Jahre Restnutzungsdauer

3.2.1.1. Bodenwert

Der Bodenwert ergibt sich bei mehrgeschossigen Objekten im dicht verbauten Gebiet aus jenem
Wertansatz, den ein Bautrager bereit ware, als Grundkostenanteil fur einen Quadratmeter
erzielbare Nutzflache zu bezahlen bzw. der im Rahmen eines Vergleichswertverfahren ermittelt
wird. Dieser Ansatz multipliziert mit der gesamten oberirdischen Nutzflache ergibt den Grundwert
der Liegenschaft. Da mangels Bestatigung der MA 19 nicht von einem maglichen zukinftigen
Abbruch ausgegangen werden kann, wird von der tatsachlichen Nutzflache ausgegangen.

Die derzeitige oberirdische Nutzflache stellt sich entsprechend der vorliegenden Unterlagen wie

folgt dar:
Strallentrakt oberidisch 423,85 m?
Werkstatt 28,16 m?
Garage 9,20 m?
Summe 461,21 m?
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3.2.1.2. Vergleichswerte

Bei der Erhebung der folgenden Vergleichspreise wird von Grundkostenanteilen unbebauter
Liegenschaften ausgegangen. Im Zuge der Gutachtenerstellung konnte auf folgende Bodenwerte

zugegriffen werden:

Nr.

1

PLZ

1100
1100

1100
1100
1100

1100

1100

Adresse
Buchengasse
Hasengasse
Leibnizgasse
Senefeldergasse

Muhrengasse

Gudrunstrale/
Humboldtgasse

Neilreichgasse

mz Nfl.
1.933,00 m?
1.766,00 m?
1.216,68 m?
894,43 m?
1.299,07 m?

5.400,00 m?

1.857,00 m?

Abb. 29: Lage der Vergleichswerte

5%

Quelle: www.wien.gv.at

KP
3.000.000,00 €
2.600.000,00 €
2.400.000,00 €
1.650.000,00 €
1.500.000,00 €

8.600.000,00 €

3.710.000,00 €

3.2.1.3. Entwicklung der Preise fiir Eigentumswohnungen

Aus dem ersten Wiener Wohnungsmarktbericht der Buwog Group und EHL (Ausgaben 2013-2026)

KP/m2 Nfl.
1.551,99 €
1.472,25€
1.972,58 €
1.844,75€
1.154,67 €

1.592,59 €

1.997,85€

KV-Datum
29.01.20
09.06.20
21.09.21
29.07.20
03.09.20

10.12.20

14.02.22

ergeben sich flr Eigentumswohnungen Erstbezug im 10. Bezirk folgende Werte:
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PREISENTWICKLUNG
EIGENTUMSWOHNUNGEN ERSTBEZUG
10. BEZIRK

6.000,00 €
5.000,00 €
4.000,00 €
3.000,00 €
2.000,00 €

1.000,00 €

0,00€
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Aus der Grafik Iasst sich erkennen, dass die Preise von Eigentumswohnungen im 10. Bezirk in den
letzten Jahren Uberwiegend angestiegen sind.

Aufgrund des Zeitpunktes der Kaufvertragsabschliisse der Vergleichswerte und der Entwicklung
der Preise fiir neu errichtete Eigentumswohnungen wird eine entsprechende zeitliche Anpassung

bei den Vergleichswerten vorgenommen.

Jahr Anp. zum Stichtag
2017 53,95%
2018 40,96%
2019 30,00%
2020 24 47%
2021 18,18%
2022 6,36%
2023 4,46%
2024 4,46%

Die erhobenen Vergleichswerte kdnnen somit wie folgt angepasst werden:
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Nr. KP/m2 Nfl. KV-Datum itliche Anpassui angep. Vergl.wert

1 1.551,99€  29.01.20 24.47% 1.931,73 €
2 1.472,25€  09.06.20 24,47% 1.832,49 €
3 1.972,58€  21.09.21 18,18% 2.331,23 €
4 1.84475€  29.07.20 24.47% 2.296,13 €
5 1.154,67€  03.09.20 24,47% 1.437,20 €
6 1.997,85 € 14.02.22 6,36% 2.124,98 €
7 1.592,59 € 10.12.20 24.47% 1.982,27 €

Daraus ergeben sich folgende Kennzahlen:

Kennzahl KP /m2 Nfl. angep. Wert/m2
Minimum 1.154,67 € 1.437,20 €
Maximum 1.997,85 € 2.331,23 €
Median 1.592,59 € 1.982,27 €
Mittelwert 1.655,24 € 1.990,86 €

Aufgrund der erhobenen Vergleichswerte und der Lage der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft, wird bezogen auf den Quadratmeter Nutzflache, in bewertungsgegenstandlicher
Lage ein Grundkostenanteil in der Hohe von € 1.990,--/m? verifiziert und in Ansatz gebracht.

Dieser Wertansatz wird aufgrund der Gebundenheit durch mietengeschiitzte Objekte auf die

Restnutzungsdauer des Gebaudes diskontiert.

BW

diskontiert — n

3.2.1.4. Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung nachhaltig erzielbaren Ertrage.

3.2.2. Wohnungsmieten Favoriten

Im Immobilienpreisspiegel 2025 herausgegeben von der Wirtschaftskammer Osterreich werden fiir

Wohnungen im 10. Wiener Bezirk folgende Mieten ausgewiesen:
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Mietwohnungen ohne Mietzinsobergrenzen gem. § 16 Abs. 2 MRG
brauchbarer Zustand 10. Bezirk 2023

€12,00
€10,00
€8,00
€6,00
€4,00

€2,00

brauchbar neuwertig Mittelwert

mnormale WL mguteWL msehrgute WL

Es wird davon ausgegangen, dass sich der Mietzins fir den (iberwiegenden Teil der
gegenstandlichen Wohnungen gemalk § 16 Abs 2 Mietrechtsgesetz entsprechend dem Richtwert
(§1 RichtWG) ermittelt.

In der Bewertung wird daher von einem nachhaltigen Mietzins im Sinne des § 16 MRG
ausgegangen. Fir die Ermittlung der nachhaltigen Mietzinse im Vollanwendungsbereich des MRG
ist die Priifung der Zulassigkeit eines Lagezuschlages erforderlich. Dabei ist einerseits eine Lage
auBerhalb eines Griinderzeitviertels als auch eine Uberdurchschnittlichkeit der Lage erforderlich.

Zum Stichtag 16.02.2026 wird fiir Wien folgender Richtwert ausgewiesen: Kat A: 6,67

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft liegt laut Beiratsempfehlung in einem
Griinderzeitviertel, da es sich um ein Gebiet handelt, in dem in der Zeit von 1870 bis 1917,

uberwiegend Gebaude mit kleinen und mangelhaft ausgestatteten Wohnungen errichtet wurden.

U052 1COLUMBUSEASSE -
10533 COLUNBUSGASSE A1-A3
1052 ; COLUMBUSGASSE S
0052 ;COLUMBUSGASSE = 86

Quelle: Dirnbacher/Heindl/Rustler, Der Richtwertmietzins Praxisorientierte Hinweise zur Mietzinsgestaltung, 1994
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Seitens der Homepage der Stadt Wien wird die gegenstandliche Adresse ebenfalls als

Grinderzeitviertel ausgewiesen und kein Lagezuschlag ausgewiesen.

HE Stadt
* Technisch
WU Wien | &
Lagezuschlag

Columbusgasse 84, 1100 Wien

giltig von gliltig bis EUR je m?
01.03.1994 0,00 Grinderzeitviertel

Somit ist eine im Sinne des § 3 Abs. 2 RichtWG per se Durchschnittlichkeit — Grinderzeitviertel -

gegeben, wodurch ein Lagezuschlag nicht zulassig ist.

Die Berechnung erfolgt aufgrund des im vorliegenden Mietvertrag vereinbarten mietfreien Zeitraum
in zwei Phasen. In der Phase | bis 01.11.2028 stellen sich die Mietertrage auf Basis der
vorliegenden Unterlagen sohin wie folgt dar:

Lfn Stwk Top Widm Vertrag Kat.  Status Flache m? Nettomiete Phase |
1 EG 1 W u vem 57,79 m? € -
2 EG 2 W u vem 26,80 m? € -
3 1.0G 3 W u vem 2728 m? € -
4 1.0G 4 W u vem 2712m? € -
5 1.0G 5 W u vem 2755 m? € -
6 1.0G 6 W u vem 2728 m? € -
7 2.0G 7 W u vem 2729 m? € -
8 2.0G 8 W u vem 3244 m? € -
9 2.0G 9/10 W u verm 56,73 m? € 105,22
10 3.0G 11/12 W u verm 57,07m? € -
11 3.0G 13 W u vem 2794 m? € -
12 3.0G 14 W u verm 28,56 m? € 130,00
13 UG 15 L u verm 142,82 m? € 125,00
Summe 566,67 m? € 360,22

Der langfristige Mietzins auf Basis der bekanntgegebenen mietvertraglichen Informationen und
Unterlagen in Phase Il stellt sich wie folgt dar:
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Lfn Stwk Top Widm Vertrag Kat.  Status Flache m? Neftomiete p.m.
1 EG 1 W u verm 57,79 m? € 85,56
2 EG 2 W u verm 26,80 m? € 39,66
3 1.0G 3 W u verm 27,28 m? € 40,37
4 1.0G 4 W u verm 2712m? € 40,14
5 1.0G 5 W u verm 27,55 m? € 40,77
6 1.0G 6 W u verm 27,28 m? € 40,37
7 2.0G 7 W u verm 27,29 m? € 40,39
8 2.0G 8 W u verm 3244 m? € 48,01
9 2.0G 9/10 W u verm 56,73 m? € 105,22
10 3.0G 11/12 W u verm 57,07 m? € 84,46
11 3.0G 13 W u verm 27,94m? € 41,35
12 3.0G 14 W u verm 28,56 m? € 130,00
13 UG 15 L u verm 142,82 m? € 125,00
Summe 566,67 m? € 861,30

Insgesamt kann somit langfristig von einem monatlichen Mitertrag in der Hohe von € 861,30

ausgegangen werden.
3.2.2.5. Kapitalisierte Ertrage

Die Kapitalisierung der Reinertrage mittels des Vervielfaltigers ergibt sich aus folgender Formel:

RE xV

Der Reinertrag gestaltet sich wie folgt:

+1

nstan dhaltung )

RE = ‘RO - (Mifmu.\faﬂ + B

ewirtschaftung

RE........ Reinertrag
RO........ Rohertrag

3.2.2.6. Mietausfallswagnis

Das Mietausfallswagnis deckt jenes Risiko ab, dass auf Grund von uneinbringlichen
Mietrickstanden, Mietkirzungen, Mietprozessen, Raumungsklagen sowie fluktuationsbedingten
Leerstanden entsteht. Die Hohe des Mietausfallswagnisses richtet sich nach der Lage und

Seite 73



ﬂ REITHOFER

IMMOBILIENBEWERTUNG GMBH

Nutzungsart der Liegenschaft. Erfahrungsgemaf wird das Risiko kalkulatorisch mit 1% bis 8% des

Jahresrohertrages berticksichtigt.

3.2.2.7. Nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten

Betriebskosten sind Kosten, die durch das Eigentum am Grundstick oder durch den
bestimmungsgemalen Gebrauch des Grundstlckes sowie seiner baulichen und sonstigen
Anlagen laufend entstehen. Ein GroRteil dieser Kosten, die durch die Nutzung der Liegenschaft
entstehen, kann direkt auf den Mieter Uberwalzt werden. Neben diesen umlagefahigen
Betriebskosten fallen Kosten an, die vom Liegenschaftseigentimer selbst zu tragen sind. Darunter
fallen jene Betriebskosten, die auf Grund suboptimaler Mietvertragsgestaltung, Leerstand oder
wegen gesetzlicher Regelungen nicht auf den Mieter weiterzugeben sind. Im §21 -24 MRG sind
die umlagefahigen Betriebskosten taxaktiv aufgelistet.

3.2.2.8. Instandhaltungsaufwendungen

Der Ansatz der Instandhaltungsaufwendungen bertcksichtigt jene Kosten, die erforderlich sind, um
eine ordentliche und brauchbare Nutzung der Liegenschaft zu gewahrleisten. Die Nutzungsdauer
einzelner Gebaudebestandteile entspricht nicht der Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes und
deshalb sind diese in regelmaBigen Abstanden zu erneuern (u.a. Leitungen, Fenster, Dach). Die
tatsachlichen Instandhaltungskosten sind zunachst relativ gering und steigen mit dem
Gebaudealter an. Um kalkulatorische durchschnittliche Wertansatze in die Berechnung einflieen

zu lassen, wird auf Erfahrungswerte zurtickgegriffen.

3.2.2.9. Liegenschaftszinssatz

Der Vervielfaltiger V errechnet sich wie folgt:

N_l
yo_4a -1

qﬂ X(q—l)
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Der Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs hat 2025 folgende, nach Objektarten und Lagekriterien gegliederte Empfehlung, zum

Kapitalisierungszinssatz herausgegeben:

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:
LIEGENSCHAFTSART LAGE
hochwertig sehr gut gut maBig

Wohnliegenschaft 05-25% | 1,5-35% | 25-45% | 35-55%
Biroliegenschaft 25-45% 3,5-55% 45-6,5% 50-7,0%
Geschéftsliegenschaft 3,0-50% | 35-6,0% | 50-65% | 55-75%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarktzentrum 3,5-6,5% 45-7,0% 5,0-8,0% 55-8,5%
Touristisch genutzte Liegenschaft 45-70% 50-75% 55-8,0% 6,0-9,0%
Transport-, Logistikliegenschaft 4,0-6,0% 45-6,5% 50-7,0% 6,0-8,0%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-7,0% 45-75% 55-8,5% 6,5-9,5%
Industrieliegenschaft 45-75% 5,0-8,0% 55-90% | 6,5-10,0%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 %
Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0,5 % bis 2,5 %

Je geringer die Durchschnittsmiete, desto mehr Entwicklungspotential ist gegeben. Von den
Marktteilnehmern wird so ein Potential durch eine erwartete geringere Rendite ausgedrickt.

Die fur die Bestandseinheiten angesetzten Liegenschaftszinssatze werden unter Bericksichtigung
der nachhaltigen Mietertrage aus Vergleichswerten von stichtagsbezogenen Transaktionen
ahnlicher Liegenschaften am Wiener Immobilienmarkt in Ansatz gebracht. Das Mietsituationsrisiko
ist ausgehend von einem auf Grund der Mietzinsbeschrankungen unter Marktniveau liegenden
Mietzins als gering zu bezeichnen und fliest mit einem Abschlag von 1,5 % ein. Die Objektqualitat
kann als sanierungsbedurftig bezeichnet werden. Die allgemeine Marktlage ist derzeit verhalten
und flie3t mit einem Zuschlag in der Hohe von 0,25 % ein. Langfristig ist ein Entwicklungspotential

gegeben.

Ausgehend von einer fiir Wohnliegenschaften guten bis sehr guten Lage (bezogen auf Osterreich)
lasst sich der Zinssatz fr die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft wie folgt ermitteln:

Lage Wohnliegenschaft sehr gut 2.50%
Risiko Mietsituation / Drittverwendungsmadglichkeit -1,50%
Objektqualitdt  sanierungsbedurftig 0,25%
allgemeine wirtschaftliche Situation 0,25%
Entwicklungspotenzial -1,00%
objektspezifischer Kapitalisierungszinssatz 0,50%

Ausgehend von einer fiir gewerblichen Zwecke sehr guten Lage (bezogen auf Osterreich) lasst
sich der Zinssatz flr die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft wie folgt ermitteln:
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gewerbliche Lage sehr gut 4.00%
Risiko Mietsituation / Drittverwendungsmdglichkeit -1,50%
Objektqualitdt  sanierungsbedurftig 0,25%
allgemeine wirtschaftliche Situation 0,25%
Entwicklungspotenzial -0,50%
objektspezifischer Kapitalisierungszinssatz 2,50%

Somit kann fur die zu Wohnzwecken vermieteten Objekte ein Zinssatz in der Hohe von 1% in und
fur die gewerblich genutzten Objekte wird ein Zinssatz von 2,5% in Ansatz gebracht werden. Der
Zinssatz wird gewichtet entsprechend der Nutzflache angesetzt.

3.2.2.10. Potential Dachgeschossausbau

Aus Sicht des Sachverstandigen ist aufgrund der derzeitigen Baukosten fiir die gegenstandliche
Liegenschaft kaum ein Ausbaupotential gegeben.

3.3. Restnutzungsdauer

Fur die Festsetzung der Restnutzungsdauer erscheint es notwendig, die Begriffe Nutzungs- und

Lebensdauer zu definieren, weil diese oft missverstandlich angewendet oder verstanden werden:

3.3.3. Technische Lebensdauer

Die technische Lebensdauer eines Gebaudes hangt im Wesentlichen von der Haltbarkeit der
tragenden Bauteile ab und wird von der Qualitat des Baumaterials bestimmt. An den Rohbauteilen
eines Gebaudes (z.B. Aullenwande, Decken, Treppen) kdnnen faktisch keine Erneuerungs- oder
Ausbesserungsarbeiten vorgenommen werden. Neben der Glte der gewahlten Baustoffe kommt
auch der fachgerechten Verarbeitung ein groRer Stellenwert zu. Die Qualitdt des Rohbaus
bestimmt somit die Lebensdauer eines Gebaudes.

Die Ausbauteile eines Gebaudes (hierzu zahlen im wesentlichen Innen- und Aulenverputz,
Dacheindeckung, Fullboden, Fenster und Turen, Installationen, Heizungen, etc.) haben eine
kurzere Lebensdauer und mussen, will man die Lebensdauer des Rohbaus annahernd nutzen, ein-
bis mehrmals erneuert werden. Es ist jedoch ausdrucklich festzustellen, dass die Erneuerung von
Ausbauteilen nicht geeignet ist, die Lebensdauer des Rohbaus zu verlangern.
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Neben der Qualitdt des Baumaterials sind auch die durchgefiihrten Instandhaltungsarbeiten
entscheidend, da bei deren Unterlassen die tragenden Teile ungehindert Witterungseinfliissen
ausgesetzt sein konnen und daher erheblich schneller altern (z.B. schadhaftes Dach).

3.3.4. Wirtschaftliche Nutzungsdauer

Die wirtschaftliche Nutzungsdauer ist in der Regel kirzer als die technische Lebensdauer und
bezeichnet jenen Zeitraum, innerhalb dessen ein Gebaude zu den jeweils herrschenden
wirtschaftlichen Bedingungen entsprechend seiner Zweckbestimmung allgemein wirtschaftlich
nutzbar ist. Die Nutzungsdauer hat mit der technischen Lebensdauer nur insofern etwas zu tun, als
sich die Nutzungsdauer innerhalb der Lebensdauer halten muss. Fir die Nutzungsdauer und damit
auch fur die Restnutzungsdauer - sind vor allem wirtschaftliche Faktoren wie zum Beispiel die Lage
des Objektes, die Ausstattung, der Grundriss, die Geschosshohe, die Raumtiefe und
Raumaufteilung, die GroRe einzelner Rdume (Arbeits- od. Wohnraum, Bad, etc.), die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, usw. mafigebend. Diese Faktoren
bestimmen den Wohn- bzw. Geschaftswert und damit den Ertrag und die Nutzungsdauer.

3.3.5. Gewohnliche Lebensdauer

Die gewohnliche Lebensdauer hangt im Wesentlichen von der Bauart (Konstruktion und
verwendete Baustoffe), der Bauweise (Massivbau, Fertigteilbau) und der Nutzung sowie etwaigen
Adaptionsmoglichkeiten ab. Die gewohnliche Lebensdauer bertcksichtigt damit in angemessener
Weise sowohl die technische Lebensdauer als auch die wirtschaftliche Nutzungsdauer.

Zu einer Verkirzung der Lebensdauer fuhren nicht behebbare Baumangel (z.B.
Fundierungsmangel) und -schaden (z. B. Bergschaden, Erschitterungsschaden) sowie Schaden,

die nur mit unverhaltnismafig hohen Kosten behoben werden konnen.

Eine Verlangerung der Restlebensdauer tritt dann ein, wenn das Gebaude in seinen wichtigsten
Bauteilen wie Mauer, Decken, Treppen, Dach erneuert oder verbessert worden ist. Bauliche
MaBnahmen an nicht tragenden Teilen (z.B. Neugestaltung der Fassade) oder normaler

Instandhaltungsaufwand flihren zu keiner Verlangerung der Lebensdauer.

Hat die technische Altersentwertung 100% erreicht, tritt die Abbruchreife ein. Dank der massiven
Bauweisen und dauerhaften Materialien hatte ein Gebaude heute eine Lebensdauer von hundert,
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zweihundert oder mehr Jahren bis zum Eintritt der technischen Abbruchreife. Die wirtschaftliche
Abbruchreife dagegen kann schon nach wenigen Jahrzehnten eintreten. Das Schicksal einer zu
Ertragszwecken genutzten Immobilie wird vorwiegend durch die wirtschaftliche Abbruchreife

bestimmt.

Die Erfahrung hat gezeigt, dass der eher auf funktionelle und wirtschaftliche Ursachen, denn auf
rein technische Ursachen zuriickzuflihrende Teil der Wertminderung in der Regel in den mit den
Bauzyklen korrespondierenden Schritten und mit den sich wandelnden Anforderungen, die den
funktionellen Nutzen und den Stil beeinflussen, vor sich geht. Die Verfahren, mit denen die
Anpassungen von linearen Schatzungen vorgenommen werden, konnen unterschiedlich sein.
Prinzipiell stehen dazu direkte Methoden (z.B. Kostenmethode) und indirekte Methoden (z.B.
Vergleichswert- oder Ertragswertmethode) zur Verfligung.

Der Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile 2020 des Arbeitskreises des
Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs, Landesverband Steiermark und Kérnten weist fiir:

. Wohn- und Geschaftsgebaude in besonderer stadtischer Ausfuhrung (Grinderzeithauser)
eine gewohnliche Gesamtnutzungsdauer von 100 bis 120 Jahren

aus.

Die Restnutzungsdauer ergibt sich aus der Differenz von Gesamtnutzungsdauer und
Gebaudelebensalter.

RND = GND - Alter

RND....Restnutzungsdauer

GND....Gesamtnutzungsdauer

Alter.....Gebaudelebensalter

Bei dem Gebaudelebensalter kann aufgrund des augenscheinlichen Zustandes sowie der
bertcksichtigten Sanierungen von einem fiktiven Baujahr 1976 ausgegangen werden, wodurch
sich bei einer Gesamtnutzungsdauer von 100 Jahren eine Restnutzungsdauer von rund 50 Jahren
ergibt.
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3.4. Sonstige wertbeeinflussende Umstande

Die vorliegende Androhung von Ersatzvornahmen durch die MA25 wird bereits durch die kalkulierte

Sanierung berucksichtigt, weshalb kein weiterer Abschlag daflr in Ansatz gebracht wird. Die

angefuhrten offenen Forderungen gemaR Schreiben der MAG werden in Abzug gebracht. Weiters

wird die mietvertraglich vereinbarte Mietzinsvorauszahlung anteilig beriicksichtigt.

3.5. Wertermittlung

Ausgehend von den angefiihrten Parametern ermittelt sich der Wert der Liegenschaft berechnet

uber 2 Phasen wie folgt:

% m? €/ m?
Grundkostenanteil 461,21 €1.990,00 €917.807,90
Anpassung €0,00
€917.807,90
Restnutzungsdauer / Jahre 50
Liegenschaftszinssatz 1,00 %
Diskontierungsfaktor qn 1,64795
diskontierter Bodenwert € 556.940,23
PHASE|
erzielbare Nettomiete m?>  pro Monat _pro Jahr
566,67 €338,10 €4.057,20
Jahresrohertrag €4.057,20
nichtumlagefahige Bewirtschaftungskosten in % 3% €121,72
Mietausfallswagnis in % 3% -€121,72
abzgl. Instandhaltung (€ /m?/p.m.) €125 -€ 8.500,05
Jahresreinertrag -€4.686,28
Restnutzungsdauer/ Jahre 25
Zinssatz
Wohnen 050% 75% 0,37%
Lager 250%  25% 0,63%
Liegenschaftszinssatz gemittelt 1,00%
1,00 %
Rentenbarwertfaktor V 245672
kapitalisierte Reinertrage aus Vermietung Phase | -€11.512,90
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PHASE I

_erzielbare Nettomiete m?  pro Monat

pro Jahr

566,67

Jahresrohertrag

nichtumlageféhige Bewirtschaftungskosten in %
Mietausfallswagnis in %

abzgl. Instandhaltung (€ /m?/p.m.)

€861,30

3%
3%
€125

€10.335,60

€10.335,60
-€310,07
-€310,07
-€8.500,05

Jahresreinertrag

Restnutzungsdauer/ Jahre

Zinssatz

Wohnen 050%  75% 0,37%
Geschéftslokale 250%  25% 0,63%
Liegenschaftszinssatz gemittelt 1,00%
Potenzial DB 0,00%

475

Liegenschaftszinssatz gesamt 1,00%

1,00 %

Rentenbarwertfaktor V
kapitalisierte Reinertrage aus Vermietung Phase |

37,63066

€1.21541

€45.736,84

PHASE Il diskontiert 0,975333

€44.608,64

Berechnung Verkehrswert

kapitalisierte Reinertrage aus Vermietung Phase | + Il

zzgl. diskontierter Bodenwertanteil bezogen auf die Bestandsflachen
Sanierungsaufwendungen akut

Mietzinsvorauszahlung anteilig 59% 40.000,00
offene Forderung MA6

€33.095,73
€556.940,23
-€100.000,00
-€23.600,00
-€8.077,00

Summe

Verkehrswert der Liegenschaft lastenfrei gerundet

€458.358,97

rd. € 460.000

Zum Stichtag ermittelt sich fir die gegenstandliche Liegenschaft somit ein Verkehrswert in der

Hohe von gerundet € 460.000,-.

Daraus ermitteln sich folgende marktibliche Kennzahlen:

Bruttorendite bezogen auf Bestandflachen & eine ewige Rente

Wert pro m? Nutzfliche bezogen auf die Nfl. gem. Zinsliste

3.6. sonstige Anmerkung

Auf Grund der mietvertraglichen Vereinbarungen besteht eine wirtschaftliche Verflochtenheit mit
der Nachbarliegenschaft, weshalb eine gemeinsame Veraullerung eine bessere
Verwertungsaussicht mit sich bringt. Die vorliegenden Mietvertrage mit vereinbarten Weiter- sowie

Untermietvereinbarungen bzw. die vertraglichen Ausgestaltungen stellen einen deutlichen Nachteil

in der Marktwertbetrachtung dar.

1,75%

€ 808,86
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3.7. Plausibilisierung

Im Wiener Zinshaus-Marktbericht der Otto Immobilien Gruppe vom Friihjahr 2026 sind folgende
Werte ausgewiesen:

Preise pro m" in den Bezirken
M.000
10,000
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8000

7000

6.080.-
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30
L 2968,

3000 2180 ama- Y ama- ¢

877 ]

3240,
2. 2780,
bt 7 3020 2540, 2590, 2.490,
hea,- 2 2308,
2480, ! 2670 2720
2000 ¥
I %0, i by | 1 780 1780~ 1780
L& - T
1580, 1pa0. e
1000

1 2 3 L 5. ] T 8. p. 0 nor’ o’ (L R . 18, | 20 N B! .
Eurc/m* @ Frihjahr 2026 @ Herbst 2025 8 OTTO Immobilien GmbH

Renditen in den Bezirken

456%
439%
%
45 428% A%
404 % 4m
290 %
4 %
366 % ]
Wi 338%
=
EE L% 330 % 3% .
:.uu o
a\asa
5 as% o aE%
292%
%
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| 243 238% 4000
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06 % 22%
% 200% 200% 201f

1
o

1 2 3 4 & & 7 8 I jn o= @ W B W T B’ W 20 271 2 23

——/ "
in% @ Frihjabr 2026 ® Herbst 2025 B OTTO Immobilien GmbH

Im Zinshausmarktbericht der EHL (Ausgabe 2025) wird flir Zinshduser im 10. Bezirk eine
Bandbreite zwischen € 1.400,- und € 3.200,-/m? sowie Renditen zwischen 3 % und 4,7 %

ausgewiesen.
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4. Zusammenfassung

Unter Beriicksichtigung der Marktverhaltnisse zum Bewertungsstichtag ergibt sich fiir die

wohnungseigentumstauglichen Objekte per Adresse
1100 Wien, Columbusgasse 84
inneliegend im GB 01101 Favoriten, EZ 233, GSTNr. 828

gerundet ein

VERKEHRSWERT

von

€ 460.000,-

(in Worten: Euro vierhundertsechzigtausend)

'Mgﬁgsm //
S

ilien!

Wien, 05. Mai 2026

Die allgemein beeidet und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen

Mag. Markus Reithofer, MSc MRICS Mag. (FH) Daniel Ertl
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4.1.1. Hinweis zum Stabilitatsgesetz 20122

Durch das 1. Stabilitatsgesetz wurde dem § 6 Abs. 2 UStG zwei Satze angefugt, deren
Auswirkungen im Zusammenhang mit der Ubergangsregelung des § 28 Abs. 38 UStG, neu® fiir

betrachtliche Diskussionen sorgen:
§ 6 Abs. 2 neu erganzt:

LDer Verzicht auf die Steuerbefreiung gemall § 6 Abs. 1 Z 16 und Z 17 ist nur zuléssig, soweit der
Leistungsempfénger das Grundstiick oder einen baulich abgeschlossenen, selbsténdigen Teil des
Grundstticks nahezu ausschlieBlich fiir Umsétze verwendet, die den Vorsteuerabzug nicht
ausschlielen.

Der Unternehmer hat diese Voraussetzung nachzuweisen.
In § 28 wird nach dem Abs. 37 folgender Abs. 38 angefugt:

,(38) 1. § 6 Abs. 2 letzter Unterabsatz in der Fassung des 1. Stabilititsgesetzes 2012, BGBI. | Nr.
22/2012, (also die vorgenannte neue Bestimmung !!) ist hinsichtlich § 6 Abs. 1 Z 16 auf Miet- und
Pachtverhéltnisse anzuwenden, die nach dem 31. August 2012 beginnen, sofern mit der
Errichtung des Gebaudes durch den Unternehmer nicht bereits vor dem 1. September 2012
begonnen wurde, sowie hinsichtlich § 6 Abs. 1 Z 17 auf Wohnungseigentum, das nach dem 31.
August 2012 erworben wird.

Als Beginn der Errichtung ist der Zeitpunkt zu verstehen, in dem bei vorliegen- der Baubewilligung
mit der Bauausfiihrung tatséchlich begonnen wird, also tatsdchliche handwerkliche

Baumalinahmen erfolgen.”

Das BMF vertritt in einer FAQ-Liste vom 24.8.2012 die Meinung, dass ein Wechsel auf der
Vermieterseite nach dem 31.8.2012 stets zur Anwendung der oben genannten neuen
Bestimmung fiihrt, somit zum Entfall der friher bestehenden Optionsmaglichkeit fir den
Neueigentimer, da dieser das Vermietungsobjekt nicht selbst errichtet hat.

Fazit. Der neue Eigentimer muss beflrchten, dass ein solcher (nicht vor-

steuerabzugsberechtigter) Mieter, gestltzt auf die Neuregelung des § 6 Abs. 2 UStG durch das 1.

2 Stingl, TopAudit, Newsletter 11/2012
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StabG und die zitierte Rechtsmeinung des BMF, geltend macht, dass der bisher vom Alteigentimer
erklarte Verzicht auf die Steuerbefreiung nicht auf den Zinshauserwerber weiterwirkt und damit ab
dem Eigentumerwechsel die Verrechnung von 20% Umsatzsteuer durch den
Zinshauserwerber, der ja das Objekt nicht selbst hergestellt hat, gegen § 6 Abs. 2 UStG ,neu*
verstolt und damit gesetzwidrig ist und er nicht gezwungen werden kann, gesetzwidrige Betrage

an den ,neuen” Vermieter zu bezahlen.

Der neue Vermieter kann versuchen, sich auf § 30 UStG zu berufen und entsprechend dieser
Bestimmung einen ,,angemessenen Ausgleich® flir diese Vorsteuerverlustsituation vom Mieter
verlangen. Ob diese Bestimmung auf diese Falle Uberhaupt zur Anwendung kommt, bzw. in
welcher Hohe die Gerichte einem diesbezlglichen Begehren Rechnung tragen wirden, bleibt
abzuwarten, im ungunstigsten Fall - wenn diese Bestimmung nicht zur Anwendung kommt - wiirde
dies bedeuten, dass der Zinshauskaufer in Zukunft Miete und Betriebskosten in diesen Fallen nur
mehr ,netto" in Rechnung stellen darf, umgekehrt aber auch fur diese Mietobjekte den anteiligen
Vorsteuerbetrag verliert, somit einen realen wirtschaftlichen Verlust in Hohe der anteiligen, nicht
mehr geltend zu machenden Vorsteuer erleidet.
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5. Anmerkung

Dieses Gutachten griindet sich auf die vom Auftraggeber erhaltenen Unterlagen und erteilten
Informationen. Sollten sich Anderungen, die bis dato nicht bekannt bzw. ersichtlich gemacht
wurden, ergeben, behalt sich der SV die Ricknahme und/oder Erganzung dieses Gutachtens vor.

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung eingeflossener Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das Resultat keine mit mathematischer
Exaktheit feststehende GroRe sein. Festgehalten wird, dass der ermittelte Freigrundwert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich bleibenden auleren
Umstanden im Einzelfall jederzeit insbesondere kurzfristig am Markt realisierbar ist.

Ausdricklich wird auf die steuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998
hingewiesen. Sollte die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft mit Inrechnungstellung von 20%
Umsatzsteuer verwertet werden, ist diese dem ermittelten Freigrundwert hinzuzurechnen, wodurch
eine eventuelle Vorsteuerkorrektur entfallen wirde. Wird die Liegenschaft ohne Inrechnungstellung
einer Umsatzsteuer verkauft, ist zu prifen, ob eventuell bereits geltend gemachte

Vorsteuerbetrage anteilig zu berichtigen waren.
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6. Fotodokumentation

Foto 1: Foto 2:

Foto 3: Foto 4:

Foto 5: Foto 6:
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Foto 7: Foto 8:

Foto 9: Foto 10:

Foto 11: Foto 12:
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Foto 13: Foto 14:

Foto 15: Foto 16:

Foto 17: Foto 18:
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Foto 19: Foto 20:

Foto 21: Foto 22:

Foto 23: Foto 24:
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7. Anlagen
Anlage ./I
Anlage /I
Anlage./lll

Anlage ./IV

Mietvertrage
Bescheide Baubehorde
Schreiben WWAF

Schreiben Stadt Wien MA 6

22 Seiten

3 Seiten

1 Seite

1 Seite
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ANLAGE . [T
Mietvertrag

fiir Wohnungen (Richtwertmietzins)

Gebiihrenpflichtig

Von der Landesinnung Wien der
Immobilien- und Vermégenstreu-
hinder empfohlenes Formular.

Die ab 1. Mérz 1997 geltenden
Bestimmungen liber Mietver-
tragshefristungen sind beriick-
sichtigt.

Zwischen ,Hausinhabung des Hauses 1100 Wien, Columbusgasse 84

ACADEMIA

als Vermieter IMMOBILIENTREUHAND GESMBH,
A-1180 WIEN, WITTHA

verireten durch TEL. £01)470.15.16,FAX; 0 1?5%&? 18 6-41

und als Mieter (Name, Geburtsdatum, Beruf)

derzeitige Anschrift 1100 Wien, Columbusgasse 84/10

wird vorbehaitlich Auszug des bisherigen Mieters foigender Mistvertrag geschlossen.

§ 1 (Mietgegenstand und Ausstattung)

1100 Wien,

1. Vermietet wird ausschlieilich der Innenraum der Wohnung im Hause

e G0lumbuSgaSSS. . NE: ....B4.....Stiege ..o Stock .2 Tir ... 9+10

bestehend aus 2. Zimmer(n), ...2.... Kaloret(ar, Kiiche (KCHHsXDEX RN {Badegelegenheit), V¢, KNGSEX MXKHOUMM X X
Gang-WC in Mitbenitzung

Die Wohnung ist ausgestattet mit einer Wasserentnahmestelle.

Weitere funktionsfahige Ausstaitung: ZHrXoa M0Na BRG e DEOTE X Gaskonvektor heizung;
Warmwasseraufbereitung mit Anschliissen in Kiche .

Die Wohnung ist in ordnungsgeméBem/brauchbarem Zustand, W

sie entspricht (§ 15a Abs. 1 Mietrechtsgesetz-MRG) der Ausstattungskategorie K. ... s
die Nuizflache betragt 55’73 .. m2

Die allgemeinen Teile des Geb&udes befinden sich in ordnungsgeméafem Erhaltungszustand (§ 2 Abs. 2 Richtwertgesetz-RichtWG)
2. Der Mietgegenstand darf nur zu Wohnzwecken verwendet werden.

Eine Anderung des Verwendungszweckes bedarf der schriftlichen Zustimmung des Vermieters. Wird die Wohnung auch nur teilweise ver-
tragswidrig verwendet, so erhéht sich der Hauptmietzins unbeschadet des Unterlassu ngsanspruches des Vermieters fiir diesen Zeitraum
um 25%.

3. Der Mieter ist berechtigt, folgende Gemeinschafisanlagen mitzubenutzen:

Aufzug -

4. Dem Mieter werden f(ir die Mietzeit die Schliissel ausgehandigt.
§ 2 (Vertragsdauer)

1. Unbefristeter Mietvertrag
Das Mietverhéitnis beginnt am und wird auf unbestimmte Zeit abgeschlossen.
Es kann unter Beachtung der jeweiligen gesetzlichen Bestimmungen aufgelést werden.
Eine Kiindigung hat gerichtlich unter Einhaltung siner einmonatigen Kiindigungsfrist zum Ende des Kalendsrmonats zu erfogen.

Mietvortrag 1/ 3/1997 /b Mascha Druck Ges.m..H. & Co. K@, 1120 Wien, ABmayergasse 28




oder

2. Befristeter Mietverirag
a. Fiir Mietwohnungen geméaB § 29 Abs. 1 Z 3c Mietrechtsgesetz-MRG

(Mindestens 3, htichstens 10 Jahre)

b. Fir Eigentumswohnungen mit Baubewilligung vor 8. 5. 1945 gemin § 29 Abs. 1 Z3b MRG
(Mindestens 3 Jahre, keine Beschrinkung der Hochstdauer)

01.05.1999 und endet am 30.04.2004 ohne Kiindigung.

Das Mietverhéaltnis beginnt am

oder

die Wohnung

Der am et i, GEDOTENE MigtRL

zu Zwecken folgender Ausbildung

fd auf die Dauer dieser Ausbildung geschlossen.
Annten Ausbildung dem Vermieter unverziiglich schriftlich

Das Mietverhaltnis beginnt am
Der Mieter verpflichtet sich somit, die Beendigung oder den Abbruch d
bekanntzugeben.
Das Mietverhaltnis erlischt mit Beendigung oder Abb er genannten Ausbildung, jedentalls aber

- bei Mietvertragsabschiuf vor Vollendung “Lebensjahres des Mieters mit der Vollendung des 27. Lebensjahres des Mieters

(lediglich zur Information ~Evidenzhaltung:Vollendung des 27. Lebensjahres am )
- bei Mietvertrags UB nach Vollendung des 22. Lebensjahres des Mieters mit Ablauf eines Zeitraumes von fonf Jahren nach

}i@h des Mietvertrages {lediglich zur Information bzw. Evidenzhaltung:
| wf®y

§ 3 (Mietzins)
1. Der vereinbarte Mietzins ist monatlich -
zu entrichten und besteht aus 870
- dem Hauptmietzins in H3he von s L
- dem Entgeit flir mitvermietete Elnrichtungsgegensténde und sonstige Leistungen S

- dem gesetzméafigen Anteil an:
- Betriebskosten und laufenden offentlichen Abgaben
- besonderen Aufwendungen
- Heizkosten, Warmwasserkosten

- der Umsatzsteuer (in der jeweiligen gesetzlichen Hohe)

o H i do Ab ]
& it

rwenigerals

eniger als 4 Jahren 30% - von mindestens 4,abe

HHGER &

dauer vorgesehene Abschlag (bei einer Vert
- von mindestens 7 Jahren 10%) wie folgt beriicksichtigt:

Hauptmietzins
ohne Befristung

S
S % BefristM

2. Der Hauptmietzins gemé&n § 16 Abs. 2 MRG errechnet sich aus dem Richtwert inkl. Zuschlagen und Abstrichen.

Bei einem Lagezuschlag gemaB § 16 Abs. 2 Z 4, Abs. 3 und 4 MRG:
Als maBgebende Umstande wurden die liberdurchschnittliche Lage (auBerhalb eines Griinderzeitviertels) bericksichtigt,

sowie weiters (Lage, Wohnumgebung des Hauses)

Der Grundkostenanteil liegt daher auf Grund des Verkehrswertes der Liegenschaft unter Berlicksichtigung der Bebaubarkeit iber dem
der Richtwertermittiung zugrundegelegten Grundkostenanteil.



-3~

Dieser Mietzins veréindert sich (abgesehen von gesetzlichen Anderungen und gerichilichen Verfiigungen) aliquot bei Verdnderungen der
Nutzfléche; die Beriicksichtigung der.durch MaBnahmen des Mieters herbeigefilhrten Verringerung der Nutzfldche ist ausgeschiossen.
An Stelle des oben vereinbarten Hauptmietzinses ist

- gemaB §§ 18 ff Miefrechtsgesetz (MRG) fir die Dauer des Verteilungszeitraumes (bei unbestimmter Mietveriragsdauer oder
Befristung auf mindestens 4 Jahre) der erhéhte Hauptmietzins von

] zU entrichten.

~ gemas § 16 Abs. 11 MRG der auf Grund einer Versinbarung nach § 16 Abs. 10 MRG erhShte Hauptmietzins von § .o

far die Dauer des Erhdhungszeitraumes, d. i. bis zu entrichten.

3. a) Es wird Wertbesténdigkeit des Hauptmietzinses (des Entgeltes fir mitvermistete Eirrichtungsgegenstinde und sonstige Leistun-
gen} nach MaBgabe der in den §§ 5 und 6 RichtWG vorgesehenen Wertsicherung (Neufestsetzung) der Richtwerte ~ ausgehend von
dem im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses geitenden Richtwert — vereinbart. :

b} Sollte die Wertsicherungsvereinbarung nach Punkt 3.a) nicht (mehr) zur Anwendung gelangen kénnen, so erfoigt dle Wertsicherung
nach dem vom Osterreichischen Statistischen Zentralamt monatlich verlautbarten Verbraucherpreisindex 86 oder dem an seine
Stells tretenden Index. 433,20
Ausgangsbasis flr diese Wertsicherung ist die im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses zuletzt verlautbarte Indexzahl <7 @ ¢ £~
In diesem Fall bleiben Indexschwankungen bis einschlieBlich 5% unberlcksichtigt. Dieser Spielraum ist bei jedem Uberschreiten
nach oben oder unten auf elne Dezimalstelle neu zu berechnen, wobei stets die erste auflerhalb des jeweiligen Spielraums gslegene
Indexzaht die Grundlage sowohl fiir die Neuberechnung der Miete als auch fiir die Berechnung des neuen Spielraumes zubilden hat,

¢) Ein Verzicht auf die Anwendung der Werisicherung bedarf der Schriftform.

4. Der Anteil an den Betriebskosten und laufenden ffentlichen Abgaben sowie den Kosten fiir die Betreuung von Griinanlagen und des

Betrigbes von nicht unter Pkt. 5 oder 6 fallenden Gemeinschaftsanlagen betrdgt derzeit 14 23 %.
Der Mieter stimrat dem AbschiuB, der Erneuerung oder der Anderung von Vertragen Gber die angemessene Versicherung des Hauses

gegen Glasbruch-, Sturmschaden - 2u
bzw. tritt den bestehenden Vereinbarungen hei.
5. Der Anteil an den Kosten des Betriebes des Aufzuges betréagt derzeit %.
4) Bei Nichtanwendbarksit des HeizKG (z. B. Anlagen ohne individuelle Verbrauchsmessung) /%./
b) Bei Anlagen mit individueller Verbrauchsmessung stimmt der Mieter der folgenden Vereinbarung gema Abs. 1 HeizKG zu:
- Zuordnung der Heiz- und Warmwasserkosten im Verhélinis , %/ %

- Verbrauchsabhéngig aufzuteilender Anteil der Energiekosten (bzw, desAfBeItspraises) e %.

et Anteiles an den Heiz- und Warmwasserkosten: (restliche Energiekosten
bzw. restlicher Arbeitspreis, sonstige Kosterrt@s Beiriebes bzw. Grundpreis, MeBpreis) nach beheizbarer Nutzfldche/nach

itindividueller Verbrauchsmessung richten sich die Trennung der Anteile von Heiz- und Warmwasserkosten und die Auf-
5 f und Warmwasserkosten mangels Vereinbarung i. s. der lit b, nach den Bestimmungen des Heizkostenabrechnungs-
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7. Ein Verzicht auf die Benlitzung der vorgenannten Anlagen oder von Teilen derselben bedarf einer schrifilichen Vereinbarung, soweit
nicht die jeweiligen gesetzlichen Vorschriften etwas anderes vorsehen.

8. Im Falle einer nicht volistdndigen Entrichtung des Mietzinses gemaB Pkt. 1 bis & obliegt die Widmung des Zahlungseinganges dem
Vermieter.

9. Dervereinbarte Mietzins istim voraus jeweils am Ersten des Kalendermonats fallig, wobei fiir die Rechtzeitigkeit der Zahlungdas Einlan-
gen maBgebend ist. Der Mieter haftet dem Vermieter flr alle durch die verspétete Mietzinszahlung verursachten Kosten und Auslagen,;
inshesondere hater dem Vermieter jene Kosten {einschiieBlich ProzeBkosten) zu ersetzen, die dissem dadurch entstehen, dat ervonder
verspéteten Zahlung - sel es auch durch Postlauf bzw. die Abwicklung iiber ein Geldinstitut - nicht rechtzeitig Kenntnis erhalten hat.
Uberdies hat der Mieter Mistzinsriickstdnde mit dem KapitalmarkizinsfuB zu verzinsen,

10.Die Aufrechnung von Gegenforderungen gegen den Mietzins {einschlieBlich Betriebskosten, Abgaben etc.) ist ~ ausgenommen im Fall
der Zahiungsunféhigkeit des Vermieters ~ ausgeschlossen, soweit sie nicht im rechtlichen Zusammenhang mit dem Mietverhilinis ste-
hen oder gerichtlich festgestellt oder vom Vermieter anerkannt wurden.

11. Zusétze oder Erklarungen des Mieters auf Zahlscheinen gelangen zufolge maschinelier Bearbettung nicht zur Kenntnis des Vermisters.
Far sdmtliche Mitteilungen des Mieters an den Vermieter wird die Form des rekommandierten Schreibens empfohlen.

12.Mehrere Mieter haften flir den gesarnten Mietzins solidarisch.

13.Diese Mietzinsvereinbarung wird unabhéngig von den fiir den Mister geltenden umsatzsteuerlichen Bestimmungen bzw. von deren
allfilliger Anderung geschiossen,

§ 4 (Sonstige Rechte und Pflichten der Vertragspartner)

1. Der Mieter hat den Mietgegenstand und die fir den Mietgegenstand bestimmten Einrichtungen und Geréte wie im besonderan die Elek-
troleltungs-, Gasleitungs-, Wasserleitungs-, Beheizungs- und sanitdren Anlagen sowie Gas- und Elekirogeréte und Ofen zu warten sowie
insoweit instandzuhalten und zu emeuern (insbesondere auch die Erneuerung von Gasdurchlauferhitzern, Combithermen, udgl), als es
sich nichtum ernste Schéden des Hauses handelt. Wird die Behebung von ernsten Schiden des Hauses ndtig, so ist der Mieter bei son-
stigern Schadenersaiz verpflichtet, dem Vermieter ohne Verzug Anzeige zu machen. Die Wartungs- und Instandhaltungspflicht erstreckt
sich auch auf vorhandene Antennenanlagen. [P

2. Der Mieter haftet fiir alle Schéden, die dem Vermieter aus einer unsachgeméBen oder songt vertragswidrigen Behandlung des Miet-
gegenstandes bzw. mangelnder Wartung durch ihn, seine mitihm zusammenwohnanden Familienangehdrigen und dig sonstvon ihmin
die gemieteten Réume aufgenommenen Personen einschlieBlich Dienstpersonal eic. entstehen. Dies gilt insbesondere auch fiir Was-
ser- (Gas- und Elektroleitungen und die daran angeschiossenen Geréte sowie fir Ofen, Rauchabziige und dgl.
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3, Kommt der Mieter seiner Erhaltungspflicht nicht nach, kann der Vermieter nach vergeblicher Aufforderung und Fristsetzung die Durch-
fithrung der erforderlichen Arbeiten jederzeit auch im Mietgegenstand auf Kosten des Mieters durchfihren,

4, Der Mieter hat das Betreten des Mietgegenstandes durch den Vermieter oder die von diesem beauftragten Personen aus wichtigen
Griinden zu gestatten und die Mietrdume hiezu nach Voranmeldung zu dem Mieter zumutbaren Zeiten zugénglich zu machen. Bel
Gefahr im Verzug kann der Vermieter jederzeit, auch in Abwesenheit des Mieters, die Mietrdume betreten.

Der Mieter hat auch flir diesen Fall Vorsorge zu treffen, daB der Mietgegenstand zugénglich ist, ansonsten er flir alle dadurch entstehen-
den Kosten und Schéden (insbesondere im Zusammenhang mit der Offnung des Mietgegenstandes) aufzukommen hat.

5. Der Mieter hat die vorlibergehende Beniitzung und die Verinderung seines Mietgegenstandes zuzulassen, wenn dies zur Durchfiihrung
von Erhaltungs-, Verbesserungs-, Anderungs- oder Errichtungsarbeiten an allgemeinen Teilen des Hauses oder zur Behebung emster
Schaden des Hauses oder in anderen Wohn- oder Geschéftsraumen notwendig, zweckmaBig und dem Mieter zumutbar ist. Bauteile,
Vorrichtungen oder Geréte, die zum Zweck der Uberpriifung, Reinigung, Wartung oder Reparatur zuganglich sein missen wie Kaminti-
ren, Wasserabspetrhihne, Gas- oder Stromzéhler, WarmemeBgeréte, Heizkdrper, Ver- und Entsorgungsleitungen etc. sind vom Mister
zugdnglich zu halten bzw. im Bedarfsfall auf seine Kosten zugdnglich zu machen.

6. Beabsichtigte Arbeiten am Mistgegenstand hat der Mieter dem Vermieter schriftlich unter detaillierter Angabe von Artund Umfang sowie
unter Benennung des in Aussicht genommenen befugten Gewerbetreibenden so rechtzeitig vorher anzuzeigen, daf der Vermieter die
Interessen beziiglich des Hauses und dessen tbriger Bewohner wahrnehmen kann. Soweit kein gesetzlicher Anspruch des Mieters auf
Vornahme von Arbeiten besteht, diirfen diese Arbeiten nur mit Zustimmung des Vermieters durchgefihrtwerden. Hinsichtlich der Investi-
tionen verzichtet der Mieter auf alle liber § 10 MRG hinausgehenden Anspriiche.

7. In allen Féllen hat der Mieter auf eigene Verantwortung fir die rechtzeitige Beschaffung der erforderlichen behdrdlichen Genehmigun-
gen und sonstigen Unterlagen (z.B. Kaminbefund) zu sorgen. Die Arbeften sind unter Einhaltung der jeweils geitenden Vorschriften von
dazu befugten Gewerbetrelbenden durchzufiinren. Elekiro-, Gas- und Wasserleitungen diirfen nur unter Putz verlegt werden.

8. Der Mieter hat alle durch die Arbeiten, Anderungen und dgl. dem Vermieter unmittefoar oder mittelbar entstehenden Kosten (etwa auch
als Folge behdrdlicher Auflagen) unverziiglich zu ersetzen; dazu gehért auch das dem Hausbesorger gebiihrende auBerordentliche
Entgelt und eine allfallige Entschédigung an jene Personen, deren Rechte anlaBlich der Arbeiten beeinirachtigt werden. Ebenso obliegt
dem Mieter die ehestmagliche Entfernung von Bauschutt etc. sowie Wiederherstellung beschédigter allgemeiner Teile des Hauses (ein-
schlieBlich Malerei) auf seine Kosten.

8. Nicht in § 1 angeflhrte Liegenschafisteile kdnnen nur durch gescnderte schrifliche Vereinbarung Gegenstand des Mietvertrages
werden,

10.Die Tierhaltung ist chne gesonderte schriftliche Vereinbarung der Vertragsstelie unzuléssig.

§ 5 (Verbot der Untervermietung)

Die génzliche oder teilweise Untervermietung oder sonstige Uberlassung des Bestandscbjektes an Dritte ist - sofern § 11 MRG nichts ande-
res vorsieht - nicht gestattet.

§ 6 (Weitere Vereinbarungen)

Im monatlichen Hauptmietzins von ATS 870,- ist ein 20%-iger Abschlag
fir die Vertragsbefristung auf 5 Jahre bereits bericksichtigt.

§ 7 (Formgebote)

1. Solange dem Vermieter nicht elne andere Zusteliadresse zur Kenntnis gebrachtwird, erfolgen Zustellungen aller Art an die Adresse des
Mietobjektes mit der Wirkung, daB sie dem Mieter als zugekommen gelten.

2. Allisllige vor Abschiuf3 dieses Vertrages getroffene schriftliche oder mindiiche Vereinbarungen verlieren bei VertragsabschluB ihre Gil-
tigkelt; eine Abdnderung dieses Vertrages kann nur schriftlich erfolgen.

3. Dariiber hinaus nimmt der Mieter zur Kennitnis, daB neben dem Vermieter und seinem Bevoliméchtigten nur deren leitende Angestellte
berechtigt sind, dem Mieter zusétzliche Rechte einzurdumen und Verpflichtungen zu erlassen.

§ 8 (Kosten)

Die dem Vermieter oder seinem Bevollméchtigten im Zusammenhang mit dem AbschiuB des Mistvertrages erwachsenden Aufwendungen
sowie die Kosten der Errichtung und Vergeblhrung dieses Mietvertrages und aller im Rahmen des dadurch begriindeten Mietverhlinisses
getroffenen Vereinbarungen trégt - soweit zuldssig - der Mister. Fiir Zwecke der Gebiihrenbemessung wird festgestellt: Der auf den Miet-
gegenstand entfallende Mietzins einschlleBlich derzeitiger Betriebskosten, 6ffentlicher Abgaben, Umsatzsteuer efc. betréagt

2.699530
32.031,60

monatlich §

somit fiir das Jahr S

Vorstehender Vertrag (einschiieBlich der einen Vertragsbestandteil bildenden Hausordnung/Inventarliste laut Beiblatt) wurde vor Unter-
fertigung gelesen und erdriert, beziiglich aller Vertragsbedingungen wurde Ubereinstimmung erzielt.

AC Wien am 03.05.1999
TMMOBILIENT ND GESMBH,
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TEL. (01) 47015 (6, FAX: (01129805 16-41 /@ [t /UL " Mo omess
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Beiblatt



BogengebUihr

zu dem am

Beiblatt

03.05.1999

geschlossenen Mietverirag (iber die Wohnung im Hause

1100 Wien, Columbusgasse

Nr. .84 Stiege

T Stock 22 Tr 9-10

Py

Hausordnung

zu deren Einhaltung sich der Mieter verpflichtet

. Die Bestimmungen dieser Hausordnung gelten fir alle Mister des Hauses,

einschlieflich der mit diesen zusammenwohnenden Familienangehdrigen,
weiters fiir die sonst von ihnen in die gemistaten Rdume aufgenommenean
Personen sowle fiir Basucher und Personal.

. Alle behdrdlichen Vorschriftan (insbesandere solche der Orts-, Bau- oder

Fauerpolizei, der Sanitétshehdrde usw) sind von den Mietern auch dann
einzuhalten, wenn hieriiber im Mietvertrag und der Hausordnung keine
Regelungen getroffen werden,
Jedes die ibrigen Bewohner des Hauses stdrende oder diesen nicht
zumutbare Verhalten ist zu unterlassen; inshesondere ist das Lérmen, Sin-
en und Musizieren aufierhalb der Mietrdume grundsitzlich untersagt,
uchinnerhalb der Mietrdume haben Mieter darauf zu achten, daf die (ibri-
an Haushewohner durch Gerdusche nicht gestért werden. Rundfunk- und
emsehgerdte, Tonbandgeréte etc. sind auf Zimmerlautstirke einzustel-
len. Von 22 Uhr bis 8 Uhr frih sowie wahrend der Mittagsstunden von 12 Ut
bis 14 Uhr ist unbedingt Ruhe zu halten.
Zu unterfassen sind weiters Getdhrdungen oder Beldstigungen von Mitbe-
wohnern, Passanten etc. durch Staubentwicklung, Ausschiitten, Ausgiefen
oder sonstigas Verbreiten von Flissigkelten, Gbelriechenden oder gesund-
heitsschadiichen Substanzen usw.

. Das Klopfen von Teppichen, Kleidern, Mdbelstiicken elc. darf nur an dem

dafiir bestimmten Ort und an den Tagen Muntag bis Freltag von 8 bis 12 Uhr
und von 14 bis 17 Uhr sowie Samstag von 8 bis 12 Uhr (ausgenommen Feier-
tage) erfolgen.

. Beschédigungen und Verunreinigungen des Hauses, dor Hof- und Garten-

fidchen und des Gehsteiges sind zu unterlassen.

Fiir die Beseitigung von Schiden oder Verunreinigungen bei von ihm ver-
anlaBten Reparatur- und sonstigen Arbeiten, Lieferungen etc. sowie durch
in seiner Obhut hefindliche Tiere hat der Mietar aufzukommen.

Abfille dilrfen nicht in Gangwassermuschein, Klosettmuscheln cder son-
stige Abflisse geworfen werden; sie sind vielmehr in die daftir bestimmten
MilligetdBe zu geben. .

Sperrmiill, Gerlimpe!, Bauschutt etc.dirfen weder in denMiillgefdBen noch
sonst im Haus oder auf dem Grundstiick abgelagert werden. Die gesetz-
lichan Bastimmungan Ober die Abfalloeseitigung sind einzuhalten.

. Feste Brennstoffe diirfen nur in mitvermieteten Ketlerabteilen gelagert und

nur dort oder an den sonst dafiir bastimmten Orten zerkleineri werden. Bel
Heizc'rb‘l— ung Propangaslagerungen sind die ainschligigen Vorschriften zu
beathten.

10.

12,

13.

Im Ubrigen ist die Lagerung leicht entziindbarer oder gesundheitsgeighr-
dender Stoffe wie Treib- oder Explosivstoffe u. 4. inner- und auBerhalb der
Mietrdume ausnahmslos untersagt.

. Auf dem Dachboden, in den Keller- und &hnlichen Réumen ist das Rau-

chen und Hantieren mit offerer Flamme untersagt.

Das Aufsiellen und Lagern von Fahimissen jeglicher Art auBerhalb des
Mietgegenstandes sowie das Abstellen von Fahrzeugen und Transport-
mitteln wie Fahr- und Kraftrader, Autos, Kinderwagen usw. bedarf der
schiiftlichen Zustimmung des Vermieters. Das Wischetrocknen an den
Fenstern oder auf dem Gang ist untersagt.

. Zur Vermeidung witlerungsbedingter Schdden ist dafdr Sarge zu tragen,

daB Turen und Fenster sowohl Innerhalb des Mietgegenstandes als auch
in den dbrigen Teilen des Hauses bei Wind, Regen, Schnee und Frost ord-
nungsgemas gaschiossen bleiben.

Dis Mietréumae sind ordnungsgemin zu lliften und 2u helzen; die Wasser-
leitungen sind bei Unterbrechungen der Versargung oder léngerer Abwe-
senheit der Benlitzer abzusperren,

Balkone und dhnliche zum Mistgegenstand %ehﬁrende Fléichen sind von
Schnee und sonstigen auBergewShntichen Belastungen frelzuhalten.

Fiir das Offnen der Haustiire wéhrend der Zeit der Haustorsperre haben

die Mieter, (iber daren Veranlassung das Offnen arfolgt, dem Hausbesaor-

ger das Sperrgeld nach der Jewelligen Entgeltverordnung des Landes-
auptmannes zu entrichten.

Bel Hiusern mit Aufzug:

Die Aufzugsanlage Ist gemi8 Anleitung zu ben(izen. Der Aufzug ist als
Personenaufzug zugelassen und daher nur fir PersonenbefSrderungen
bzw, Traglasten zu verwenden. Der Transport von sperrigen Gegenstan-
denist untersagt. Die Anlage darf nichl beschédigt oder varunreinigt wer-
den. Es ist dafir Sorge zu tragen, daB die Autzugstiren nach Bentitzung
ordnungsgemas geschlossen sind. Der Aufenthait des Aufzuges in den
einzelnenGeschofien istaul das fir die Beniitzung unbadingt notwendige
AusmaB z2u beschrénken.

. Bei Hausern mit Zeniralheizung:

Zur Vermeidung von Funktionsstérungen der Zentralheizung ist bei der
Liftung von Raumen darauf zu achten, daB keine Unterkdhlung der
Réaume eintritt.

Inventarliste

Mitvermietetes Inventar:

Wien, 03.05.1999
,am .
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Zwischen Herrn

Wilhelm Schramm, geboren am 12. Dezember 1939
Quadenstrafle 64/1/12
1220 Wien

im Folgenden ,,Vermieter genannt und Hermn

Dimitric Negovan, geboren am 2. Jinner 1961
Muhrengasse 27
1100 Wien

im Folgenden ,,Mieter” genannt wird nachstehender

MIETVERTRAG

geschlossen:
§ 1 Mietgegenstand

1. Der Vermieter vermietet und tibergibt, der Mieter mietet und iibernimmt dic im folgenden
genannten, den Bestandsobjekten EZ 1159, Grundstiicksnummer 835 GB 01101 mit Adresse
Mulitengasse 27, 1100 Wien, sowie EZ 233, Gruadstiicksnummer 828, GB 01101, mit
Adresse Columbusgasse 84, 1100 Wien zugehdrigen Raumiichkeiten; es handelt sich dabei
um die im angeschlossenen Plan, welcher als integrierter Bestandteil dieses Mietverirages als

Beilage /1 angeschlossen wird, gelb markierten Bereiche, nimlich:

a. Garage ~ Werkstatt samt Dachboden (ca. 28.16 m? x 2)
¥ b. Werkstatiareal (ca. 39 m®)
c, Garage (ca. 9.2 m?)
)( d. Weingarten {ca. 16,3 m?
e. Kellereingang (ca. 6 m?
f, Keller (ca. 12,6 m?)

g Keller (ca. 9.2 m?)

o




h. Keller (ca. 49,5 m?

2. Der Mieter ist fir die Dauer dieses Vertrages weiters zur Mitbenutzung des
Zufahrtsbereiches von. der Muhrengasse (in Beilage /1 jener Bereich, der zwischen den
~Garagenboxen® gelegen ist) uneingeschrinkt, insbesonder auch Zwecks Zufahrt zum
Mietobjekt mit Krafifahrzeugen aller Art, berechtigt. Der Vermieter verpflichtet sich
insbesondere auch, das Einfahrtstor fiir diese Zwecke jederzeit gedffnet zu halten oder dem

Mieter den Zugang durch Ubergabe eines Schlfissels zu ermdglichen.

3. Die Gesamtquadratmeteranzahl der vom Mieter angemieteten Réumlichkeiten, welche in

Folge als ,,Mietobjekt* bezeichnet werden, betriigt ca, 198,12 m®,

Es wird jedoch ausdriicklich vereinbart, dass die Réumlichkeiten in ihrer faktischen Grofie
derart angemietet werden, wie sie vom Mieter besichtigt wurden. Die in Beilage /1 gefiihrten
Quadratmetcrangaben sind keine exakten Abmessungen und ist diese Skizze dariiber hinaus
nicht mabBstabsgetreu. Allfillige Ungenavigkeiten darin bleiben daher jedenfalls ohne

Einfluss, auch auf die Mietzinshthe.

4. Als mitvermietet gelten sowoh! der Innen- als auch der Auflenbereich des Mietobjekies.
Ebenso mitvermietet gilt der in Beilage /1 (Grundriss) nicht ersichiliche tiber dem Bereich
»Garage — Werkstatt” 28,16 m? befindliche Dachboden (ca. 28,16 m?).

5, Der Mieter ist dariiber hinaus berechtigt, am Einfahristor des Objektes EZ 1139,
Grundstiicksmummer 835, GB 01101, mit Adresse Muhrengasse 27, 1100 Wien, ein
Firmenschild/Hinweistafel auf Geschifistitigkeit anzubringen.

6. Samtliche Telefon- bzw. Fax- oder Internctanschliisse werden vom Mieter auf eigene
Kosten und auf eigene Rechnung angemeldetl, Dieser trfigt auch alle resultierenden Kosten

hieraus.

7. Der Vermieter erklart betreffend die vermieteten Flichen, alleiniger Eigentiimer und
Verfligungsberechtigler der Mietobjekte zu sein; insbesondere haben andere Mieter oder
Nutzungsberechtigte beider Liegenschafien keine Bestand- oder Nutzungsrechte an diesen

Teilen, sie sind daher auch keine allgemeinen Teile der Liegenschaf.



§ 2 Vertragsdauer

i. Das Untermietverhilinis beginnt mit 1. Jinner 2007 und wird auf unbestimmte Dauer

abgeschlossen.

§ 3 Mietzwecek

1. Der Mieter mietet das Mietobjekt fiir pewerbliche Zwecke, niimlich zum Betrieb einer Kiz-

Servicestation,

2. Die Nutzung des Mietobjekis zu anderen Zwecken ist jedoch ausdriicklich erlaubt,
insbesondere auch zu Wobnzwecken sowic zum Betrieb einer anderen gewerblichen
Tétigkeit. Der Mieler hat simtliche zum Betrieb notwendigen Genehmigungen und Auflagen

auf eigene Kosten einzuholen.

§ 4 Mietentgelt

I. Als Mietenigelt wird ein Pauschalmietzing in H8he von € 125,00 (in Worten Eum
einhundertfiinfundzwanzig) netto zzgl. Umsatzstever in der vom Gesetzgeber in der jeweils
festgelegten Hohe vereinbart; Betriebskosten sind im Pauschalmictzing inkludiert und fallen

daher lediglich gemil § 4, Punkt 4 (Wasser) an.

2. Der Mietzins ist jeweils am 15. jedes Kalendermonats bei 5-tdgigem Respiro auf ein vom

Vermieter bekannt zu gebendes Konto im Voraus zu entrichten.

3. Vereinbart wird, dass der Mietzins auf Basis des vom osterreichischen statistischen
Zentralamt verlautbarten monatlichen Index der Verbraucherpreise oder eines an dessen Stelle
tretenden Index wertbezogen erhalten wird. Sollte der Index nicht mehr verlautbart werden,
gilt jene Wertsicherung, die diesem Index wm meisten entspricht, Ausgangsbasis ist der
Verbraucherpreisindex 2000. Schwankungen bis ausschliefilich 5% nach oben oder unten
bleiben unberiicksichtigt, jedoch wird bei Uberschreitung die gesamte Verinderung voll
berticksichtigt, Der Vermieter hat das Erhshungsbegehren spitestens vier Wochen vor dem

néchsten Zinstermin dem Mieter bekannt zu geben, widrigenfalls ein Verzicht fiir diesen




Zinstermin angenommen wird und die ErhShung erst ab der nach der Bekanntgabe
cintretenden Zahhmgsperiode beginnt. Der Mieter verpflichtet sich, dem Vermicter die

Umsatzsteuer auch aus dem wertgesicherien Mietzins zu bezahlen.

4. An Betriebskosten fallen fiir den Mieter lediglich die Kosten des Wasserverbrauchs an, fiir
dessen Zwecke ein eigener Wasserzihler montiert wird. Diese werden vom Vermieter
gesondert vorgeschrieben und sind vom Mieter gem#B § 4, Punkt 2 dieses Vertrages zu

bezahlen.

§ 5 Weitervermietung und Rechtsnachfolger
1, Der Mieter ist berechtigt, simtliche Rechte aus diesem Vertrag an Dritie abzutreten.

2. Der Mieter ist dariiber hinaus berechtigt, das Mietobjekt, ganz oder auch nur teilweise

entgeltlich oder unentgeltlich Dritten zu {iberlassen.

3. Der Mieter haflet auch im Fall einer etwaigen Nichteinhaltung eines Untermietvertrages
durch den Untermieter, insbesondere auch bei einer nichttermingerechten Réumung im Falle

der Beendigung des Vertragsverhilinisses, nicht ohne Verschuiden.
§ 6 Erhaltungspflicht

1. Der Mieter ist verpflichtet, den Mietgegenstand pfleglich zu behandein und haftet flir jeden
Schaden, der dem Vermieter aus einer unsachgemiifien Behandlung des Mictgegenstandes

durch den Mieter oder dessen Mithewohner entsteht,

2. Mieter und Vermieter sind jeweils zur Instandhaltung des Mietobjekies gemil den

gesetzlichen Bestimmungen des ABGB und des MRG verpflichtet.

3. Der Vermieter gestattet bauliche Vertinderungen des Mietobjektes. Dies jedoch nur, sofern
diese nach dem Stand der Technik durchgefithrt werden. Derartige Leistungen des Mieters
gehen ~ unbeschadet allfilliger Anspriiche nach § 10 MRG - in das Eigentum des Vermieters
liber. wobei der Vermieter bei Vertagsende nicht das Recht hat, vom Mieter dic

Widerherstellung in den Zustand vor den vorgenommen Anderung zu fordern.

f



§ 7 Aufrechnung

1. Die Aufrechnung von Gegenforderungen des Mietzinses ist ausgeschlossen, es sein denn,

die Gegenforderung sieht im rechtlichen Zusammenhang mit dem Bestandvertrag,

§ 8 Kosten

1. Die Kosten der Errichtung dieses Verirages sowie die Kosten der Vergebithrung trigt der
Mieter. Zu Gebilihrenzwecken wird festgestellt, dass der Gesamtmietzins flir das Jahr €
1.800,00 betrigl.

§ 9 Kiindigung
I. Eine Kindigung ist nur nach den gesetzlichen Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes

mdglich. wobei der Vermieter ausdriicklich auf den Kindigungsgrund des Eigenbedarfes

sowie des Kiindigungsgrundes der regelmiBigen Abwesenheit des Mieters verzichtet,

§ 10 Schrifflichkeit

1. Der Vertrag wird in drei Ausfertigungen errichtet, von denen jede Veriragspartei eine
Ausfertigung erhéilt. Eine der drei Ausfertigungen verbleibt beim Finanzamt fiir Gebiihren

und Verkehrssteuern,

§ 11 Riickgabe des Mictobjekies

1. Bei Beendigung des Mietverhdltnisses ist das Mietobjekt dem Vermieter in
ordnungsgeméem Zustand, jedoch unter Beriicksichtigung der gewshnlichen Abnutzung,

vom Mieter gerdiumt zu {ibergeben,

§ 12 Allgemeine Bestimmungen




I. Auf das gegenstindliche Mietverhilinis sind die Bestimmungen des Mietrechisgesetzes in
der jeweils geltenden Fassung uneingeschriinks anwendbar, soweil nicht die Bestimmungen

dieses Vertrages anderes normieren,

2. Sollte eine oder cinzelne Bestimmungen in diesem Mietvertrag unwirksam sein oder
werden, so wird hiervon die Wirksamkeit einer sonstigen Bestimmung oder der
Vereinbarungen nicht berithrt. Anstelle der unwirksamen Bestimmung soll eine angemessene
Regelung treten, die im Rahmen der gesetzlich zuléissigen Moglichkeiten der unwirksamen

Klausel am néchsten kommt,

3. Allfillige vor Abschluss dieses Vertrages schrifilich oder mindlich getroffene
Vereinbarungen, insbesondere die ,Benutzungsvereinbarung™ vom 25, Februar 2005,
verlieren bei Vertragsabschiuss ohne weiteres zutun der Parteien ihre Giiltigkeit. Eine
Anderung dieses Vertrages bedarf zur Giiltigkeit der Schriftform. Das Abgehen von der

erforderlichen Schriftform kann nur schriftlich erfolgen.

4. Vorstehender Vertrag wurde vor Unterfertigung gelesen und erdriert. s herrscht
Willenstibereinstimmung, dass dieser Mielvertrag erst nach Setzung der Unterschriften beider

Vertragsparteien Rechtsgiiltigkeit erlangt, Bs wurde beziiglich sdmtlicher Vertragspunkte

Ubereinstimmung erzielt,

.......................

/

[ i / / L/ ,/./f';
4., VAN 2 ’ —— .
}/’lmf”z/////x/y /I A L

Wilhelm Schramm (Vermieter) Dimitric Negovan (Mieter)

Beiluge /1 ,,Handskizze des Mietobjektes™ als integtierter Bestandteil des Mietverirages
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s - Der Muetgegenstand besteht aus Emhelten It. Anlage 1

- ber.

Mietvertrag

: chschen [

NS Prajekt GmbH
 KéamtnerstraBe 17/4
- 1010 Wien

R anenbuchnummer' F”N 368439 y

~ Marijan vkic,
~ geb. 29.04.1993

~ Schafberggasse 5
1180 Wien

' D:e Vermletenn |st E:gentumenn der Llegenschaﬂen Cofubusgasse 84, 1 100 W’en EZ 233
-~ KGO avonten BG Favoriten und Muhrengasse 27 11 00 Wien EZ 1159 BG

e §1Mietgegenstand
© Vermietet werden die Wohnungen Gewerbeflachen, Garagen derl.legenschaften
:V‘Columbu§lgasse84 und Muhrengasse 27, 1100 Wien ¢ gem Anlage1

ﬂln der Columbusgasse84dae Wohnungen1 2, 3 4 5 6 7 8 1 1/12 13
| 3 ' lm Gesamtausmass von 338 ,56 m2 It Anhang 1 4

' f   Die derze:t noch fremdvermteteten Einheiten 9/10, 14, sowie dle Gewerbeﬂache 15 i
(Werkstatt/Keller/Aussenﬂache) im Gesamtausmass von 227,91 m? sind nach frenwerden
unmittelbar an Herm Marjan Ivklc oder Nachfclger zu ubergeben und gehen m de”’ \{ertra

© Inder Muhrengasse 27 aus den Garagen1 2,3,4,5,6,9, 11, 12 13,‘14;15;15',:17‘,' unq':{
afde[ Fretﬂéche It. Annang1 r i e




Die derzeit noch fremdvermieteten Einheiten 7, 8, 10 sind nach freiwerden unmittelbar an
Herm Marjan Ivkic, oder Nachkfolger zu Gbergeben und gehen in den Vertrag Gber.

Die Wohnungen sind Kategorie D, nicht bewohnbar und sanierungsbediirftig, Lt, Anhang 1. " . "
N ,

Mit vermietet Keller, der gesamte Dachboden, Freifidchen, Gartenbeniitzung, Vermietet ist
nur der Innenraum des Bestandsgegenstandes.

4.

Vereinbart wird, daB die Mietgegenstinde, auch wenn es getrennte Wohnungs-
eigentumsobjekte sind, eine wirtschaftfliche Einheit bilden und nur gemeinsam ge-
bzw.vermietet werden, sodaf eine teilweise Kiindigung ausgeschlossen ist.

5,

- Der Mieter nimmt zur Kenntnis, dass fir das Haus kein Hausbesorger bestellt ist
- undibernimmt gemeinsam mit den Ubrigen Mietemn die einem Hausbesorger
zukommendenVerpflichtungen zur Selbstbesorgung.

6.

Das Mietverhaitnis unterliegt dem MRG (Wohnungen, Gewerbeflache, Garagen).

§ 2 Mietzeit.

Das Mietverhiltnis beginnt am 01.11.2024 und ist unbefristet.

§ 3 Mietzins
~ Das vom Mieter zu bezahlende Entgelt besteht aus .

a) dem Hauptmietzins ' *

b) dem Anteil an den Betriebskosten und éffentlichen Abgaben
c) dem Anteil fiir besondere Aufwendungen

d) der Umsatzsteuer B

 Der vereinbarte Hauptmietzins fur die Wohnungen und Garagen, inkl. Betriebskosten betr'a'gvt'ﬂ L

monatlich € 2.265,65 zuziglich Umsatzsteuer in der jeweils gesetzlichen Hahe, das sind
derzeit 10% = € 226,56 , siehe Anhang 1, gesamt sohin : ,

. €249221



- verlautbart werden, gilt jener Index als Grundlage fiir die Wertsicherung, der diesem Index -

Tats&chlich zur Ab{éc‘h’ﬁung gelangen nur die Gbergebenen E_inheiten zu einem derzeitigen : "
Hauptmietzin inkl. Betriebskosten und Umsatzsteuer inder Hdhevon:

" €1.604,28

. Der Haupnniet:ins wird auf dén vom Géte;reichischen Staﬁsﬁschen Zenfra'lam_i vérta’;";tlba'rieri o -
- monatlichen Index der Verbraucherpreise 2020 wertbezogen. Sollte dieser Index nicht mehr

~am meisten entspricht. Ausgangsbasis fiir diese Wertsicherungsklausel ist die fur den Monat
- der Vertragsunterfertigung errechnete Indexzahl. Schwankungen bis ausschlieBlich6 %
~ nach oben oder unten bleiben unbericksichtigt. Jedoch wird bei Uberschreitung die gesamte -
- Veranderung voll beriicksichtigt. Die neue Indexzah bildet jeweils die neue O e
‘Ausgangsgrundlage fir die Errechnung der weiteren Uberschreitung. Erstmals kann die
Erhdhung nach 10 Jahren erfolgen. R i

Der Vermieter hat das Erhéhung&begehren spatestens 14 Tage vor dem nééhs%ten"" :‘
Zinstermin dem Mieter bekannt zu geben. o Sl e

3

Neben der Verpfiichtung zur Bezahlung des Hauptmietzinses trifft den Mieter die. =~

Verpflichtung zur Bezahlung des auf das Mietobjekt entfallenden Anteils an den [

Betriebskosten und den offentlichen Abgaben. Unter Betriebskosten sind samtliche mit der i
Erhaltung, der Verwaltung, dem Betrieb und der Versicherung des Gebaudes und der e
dazugehdrigen Grundfiachen verbundenen Kosten (Wasser- und Kanalgebihren,
- Kehrgebihren, Mallabfuhr, Beleuchtung und Beheizung af!gemeiner Teile, i
- Reinigungskosten, Winterdienst, Grundsteter, Schédlingsbekampfung, etc.) zu versteheng G
- Soweit sie nicht aufgrund zwingender gesetzlicher Vorschriften vom Vermieter selbst zu £ ey
- tragen sind, jedenfalls die in §§ 21-23 MRG genannten Kosten. Der Mieter stimmt der
angemessenen Versicherung des Hauses gegen Feuer-, Haftpflicht-, Elementarschaden,
- Glasbruch und Leitungsschaden zu.Unter offentlichen Abgaben sind samtliche mit der . - il
Liegenschaft verbundenen Abgaben, Steuern und Gebiihren zu verstehen, sofern diese nicht -
aufgrund zwingender gesetzlicher Vorschriften vom Vermieter zu tragen sind. Soweit Zahler
‘vorhanden sind, erfolgt die Verrechnung nach diesen, sonst nach dem ' g

 Betriebskostenschlussel,

4

- Die detaillierte Abrechnung der Betriebskosten, offentlichen Abgaben und besonderen
Aufwendungen erfolgt jahrlich im Nachhinein durch den Vermieter jeweils bis zum 30.06.des L

Folgejahres. Nach Vorliegen der Jahresabrechnung werden daraus resulﬁetendGuthaben i

mit der nachstfolgenden Vorschreibung ausgeglichen, bzw. Rlckstindeeingefordert. S

- Nachforderungsanspriiche des Vermieters sind binnen 14 Tagen nach schrifficher

 Dieaufden Mietzins, die anteiligen Betriebskosten, éffentlichen Abgaben und besondere G |
B Aufwendungen entfallende Umsatzsteuer in der jeweiligen gesetzlichen Hohe ist vom Mieter =




5.

Der Vereinbarte Mietzins samt Zuschlagen ist im Voraus monatlich jeweils am Finften des
Monats zu bezahlen. ,

6.

Auf Grund der notwendigen Sanierun

gsmassnahmen auf Kosten des Mieters beginnt die
Mietzinszahlung mit 01.11.2028. :

| § 4 Erhaltungspflicht
1.

Der Mieter bestatigt, die Mietgegenstande in stark abgewohnten, sanierungsbedﬁfftigen
Zustand ibemommen zu haben‘ Der Mieter ist verpflichtet, den Mietgegenstand pfleglich
zubehandeln und haftet fir jeden Schaden, der dem Vermieter aus einer

unsachgemé&ensehandlung des Mietgegenstandes schuldhaft durch ihn oder die
Mitbewohner entsteht. :

2.

Der Mieter verzichtet auf das Recht, nach § 1096 ABGB die Instandhaltung im Inneren des
Bestandgegenstandes vom Vermieter zu verlangen. Der Hauptmieter hat das Mietobjekt und
seine Einrichtungen, wie im besonderen die Lichtleitungs-, Gasleitungs-, Wasserleitungs-,
Beheizungs- und sanitiren Anlagen so zu warten sind, soweit es sich nicht um die Behebung
von ernsten Schéden des Hauses oder um die Beseitigung einer erheblichen Gesund-
heitsgefahrdung handelt, so instand zu halten, dass dem Vermieter und den anderen Mietern
des Hauses kein Nachteil erwachst. Wird die Behebung von emsten Schéden des Hauses

- nétig, so ist der Hauptmieter bei sonstigem Schadenersatz verpfiichtet, dem Vermieter ohne
Verzug Anzeige zu machen.

v § 5 Beniitzung
1.

Der Mieter erklart, aus zeitweiligen Stérungen oder Absperrungen der Wasserzufuhr, ,
Gebrechen oder Absperrung des Personenaufzuges, an den Wasser-, Gas-, Licht-, Kraft-
und Kanalisierungsleitungen, aus Mangeln der Waschkiiche u. dgl. keinerlei Rechtsfolgen

abzuleiten, sofern der Vermieter diese Stérung weder vorsétzlich noch grob fahrléssig herbei -

gefuhrt hat. Wasserleitungshahne sind stets dicht zu halten, zerbrochene Glasscheiben -
sofort zu ersetzen und alle anderen Beschadigungen auf eigene Kosten sogleich zu
beheben. , ' '




Bauliche Veranderungen innerhalt des Bestandgegenstandes oder an der
nur mit Bewilligung des Vermieters erfolgen. Die in diesem Zusammenhang erfolgten
Investitionen, Einbauten u. dgl. gehen sofort unentgeltiich in das Eigentum des Vermieters
aber. Das gleiche gilt fiir Gas- und elektrische Leitungen; diese diirfen nur unter den Verputz
verlegt werden. : : " NS i

Auenseite dirfen ' !

Der Vermieter hat bei Vertragsende das Wahlrecht iber die unentgeltiiche Zurﬁckiassung
der Investition oder auf Entfernung zu bestehen, s ,
A

Hunde und I%Jéintiere dﬂrfen nicht nur mit Bewilligung des Vermieters gehéiteh w'eyry‘dent |
Motorfahrzeuge jeglicher Art (LKW, PKw, Motorréder, Roller, Mopeds) dirfen im Hause
nirgends, weder innerhalb der gemieteten Réaume, noc

’ him Stiegenhaus, in den Gangen, in
der Einfahrt, im Hofe, Garten, Vorgarten, Dachboden '
abgestellt werden, '

§ 6 Untervermietung oder sonstige Uberlassung S ”
'Der Mieter ist befechtigt ohne schriftiiche Zustimmung des Véﬁniéters das Miéﬂ i
ob}ektentgelttich und unentgeltlich, ganz oder teilweise dritten Personen zu Uberlassen.
Defr Mieter ist beréchﬁgt das Mietobjekt nach belieben leer stehen zu lassen. :
Es:st dem Miéter gestattet Rechte aus ’,diesem Vertrag ah dﬁtte Pey'rsonénk abzutreten
~undmuss dies dem Vermieter mitteilen.

- Dem Mieter wird ein Weitergaberecht eingeraumt,

§7 Zustimmungserklﬁrung,
Der M'iéter‘érteilt'gem. §4 Abs. 4 MRG seine Zustimmung zur Vornahme nitzlicher S

~ Verbesserungen im Inneren des Mietobjektes, insbesondere zu Maanahvmen, die eine
Verbesserung des Standards herbeifiihren, : ERNEIEE Sl e «-

Sl § 8 Betreten der Mietriume durch den vemi;,te, Lo



1.

Der Vermieter oder ein Beauftragter kénnen die Mietréume bei Gefahr im Verzug jederzéit,
aus tritigen Grinden (Feststellung von Reparaturen, Durchflihrung derselben, Besichtigung
im Falle des Verkaufes, Aufkindigung und dgl.) zu den Gblichen Tages- und Geschaftszeiten

und zur Feststellung der Einhaltung der Vertragspflichten durch den Mieter in angemessenen
Zeitabstanden ebenfalls zu den Ublichen Tages- und Geschaftszeiten, betreten.

Wenn zur Durchfithrung von Reparaturen eine zeitlich begrenzte Rdumung des
Mietgegenstandes oder von Teilen des Mietgegenstandes erforderlich ist und dem Vermieter
am zugrunde liegenden Schaden weder Vorsatz noch grobe Fahrlassigkeit vorzuwerfen ist,
verpflichtet sich der Mieter zur Réumung fir die jeweils unbedingt notwendige Dauer ohne
Anspruch auf Kostenersatz. T '

Fr diejenigen Falle, in denen der Vermieter oder sein Beauftragter berechtigt sind, die
Wohnung zu betreten, hat der Mieter dafiir zu sorgen, daf} der Zutritt zur Wohnung auch in
seiner Abwesenheit erfolgen kann, sofern ihm dies zumutbar ist. Sofern nicht Gefahr im
Verzug ist, hat der Vermieter den beabsichtigten Zutritt dem Mieter mindesten 3 Tage vorher ,
anzuzeigen. ' :

§ 9 Aufrechnung von Gegenforderungen
1. | |

Die Aufrechnung von Gegenforderungen gegen den Mietzins ist ausgeschlossen; es sei
denn, diese Gegenforderung steht im rechtlichen Zusammenhang mit der Verbindlichkeit des
Mieters, ist gerichtiich festgesetzt oder vom Vermieter anerkannt.

Davon ausgenommen ist die Mietvorauszahlung.

§ 10 Instandsetzungsarbeiten
1.
Es ist notwendig, den Mietgegenstand umfassend zu sanieren. Nachdem daher das Mietobjekt
fur den geplanten Verwendungszweck im derzeitigen Zustand nur eingeschrankt brauchbar,

bzw. unbrauchbar ist, Gbernimmt es der Mieter, selbst fiir die Brauchbarkeit des Mietobjektes
Sorge zu tragen. : '

§ 11 Mietzinsvorauszahlung

1.

Der Mieter leistet bei Abschluss des Mietvertrages eine Darlehen in Hohe von € 40.000,00 i.
W. Euro vig%;gtausend,oo. Diese Darlehen wird als Mietzinsvorauszahlung abgerechnet und
wird unter dor Berlicksichtigung der monatlichen Gesamtbruttomiete reduziert. Solite das
Mietverhaltgis aus welchem Grunde immer vorzeitig enden, hat der Mieter Anspruch auf
Ruckgéhlu?g des nicht getilgten Restdarlehens.. Die Verzinsung erfolgt mit 4 % per anno.




§ 12 Kiindigungsverzicht

o,
 Der Verrmeter verpflichtet sich, das Mnetveméltms bns zur ganzhchen Abrechnung der
; Mnetvcrauszah!ung nicht zu kﬁndlgen :

- §13 Hédsﬂordn‘img

, Der Mreter verpflichtet sich, die foigende Hausordnung, die einen mtegnerenden Bestandteil
’ des Mietvertrages bildet, genau einzuhalten.

Rechtsgeschéftﬁche Erkldrungen des Vermaeters konnen dem Mieter an die Adresse des
vermieteten Mietobjektes mit der Wirkung zugestellt werden, daB die Erklarung als dem
Mieter zugegangen anzusehen sind; es sei denn, der Mieter hétte dem Vermieter fir solche
Erktarungen eine andere Anschrift nachweislich bekannt gegeben.

Neben diesem Vertrag bestehen keine sonstagen Abreden. Anderungen und Ergénzungen
- dieses Vertrages bedirfen zu ihrer Guiltigkeit der Schriftform. Dieser Vertrag wurde von allen
- Vertragsparteien gelesen, zur Kenntnis genommen und vorbehaltlos genehmigt. ’

 Wen, 14.10.2024

Marijan Ivkic
geb. 29041993
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== Bundesministerium
Wirtschaft, Energie
und Tourismus

Nadine Brezovits

Reithofer Immobilienbewertung GmbH
Gersthoferstralle 89

1180 Wien

Geschéftszahl: 2026-0.170.413

ANLAGE . [T

bmwet.gv.at

BMWET - IV/6 (Grundsatzliche Angelegenheiten,
Bundeswohnbaufonds)
post.IV6-25@bmwet.gv.at

Andrea Pichler
Sachbearbeiter/in

andrea.pichler@bmwet.gv.at
+43 171100 805147
Stubenring 1, 1010 Wien

E-Mail-Antworten sind bitte unter Anfiihrung der
Geschéftszahl an das Abteilungspostfach zu
richten.

Mitteilung wegen nicht geforderter Liegenschaft;

EZ 233, KG 01101 Favoriten,
Columbusgasse 84, 1100 Wien

Guten Tag,

bezugnehmend auf Ihre Anfrage teilen Ihnen die Bundeswohnbaufonds (= Wohnhaus-
Wiederaufbaufonds und Bundes- Wohn- und Siediungsfonds) mit, dass fiir die oben
angeflihrte Wohnung keine Bundeswohnbauférderungen gewshrt wurden. Hinsichtlich

einer eventuellen Landeswohnbauférderung setzen Sie sich bitte mit der zustandigen

Stelle in Ihrem jeweiligen Bundesland in Verbindung.

Um Kenntnisnahme wird ersucht.

Wien, am 24. Februar 2026
Fiir den Bundesminister:

Iris Braier
Elektronisch gefertigt
JKSST\ Unterzeichner Bundesministerium fiir Wirtschaft, Energie und Tourismus
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W Stadt
W Wien | e

Abs.: MA 6-ZKS, 1010 Wien, Rathaus, Stiege 7, Hochparterre

Magistrat der Stadt Wien
Reithofer Immobilienbewertung GmbH MA 6 | Referat Zahlungsverkehr
per E-Mail: brezovits@ribw.at und Kundinnenservice

Rathaus, Stiege 7, HP

1010 Wien

Telefon +43 14000 86128
Fax +43 14000 99 86123
kanzlei-zks@ma06.wien.gv.at
wien.gv.at

MA6-214550-2026-1 Wien, 13. Feber 2026
EZ 233 KG 01101 Favoriten 1100 - Columbusgasse 84

Guten Tag, Nadine Brezovits M.A.,
bezugnehmend auf lhre Anfrage vom 5. Feber 2026 teilen wir lhnen mit, dass bei den vom Rechnungs-

und Abgabenwesen (Magistratsabteilung 6) verrechneten Abteilungen derzeit folgende Forderungen
bestehen:

Zentrale Einbringung

Grundbesitzabgaben, Abgabenkonto 05/8819439,

Falligkeit 15.11.2023 bis 15.2.2026 in der Hohe von 1.559,42 Euro
Wasser-/Abwassergebihr, Abgabekonto 122241454,

Falligkeit 15.7.2024 bis 15.1.2026: in der Hohe von 6.517,58 Euro
Gesamtforderung in der Hhe von 8.077,00 Euro

Bei Rickfragen wenden Sie sich bitte an Peter Riicker unter der Tel. Nr.: + 43 14000 07600 bzw. per E-
Mail an kanzlei-b34@ma06.wien.gv.at

Freundliche GriiRe

Kristina Djuric FiUr das Referat Zahlungsverkehr
Telefon + 4314000 86128 und Kundlnnenservice
(elektronisch gefertigt)

Petra Kalista




