SACHVERSTANDIGENBURO MAG. GEORG STRAFELLA
ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER

4 S 94/25p

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

GB 01306 Rudolfsheim, EZ 1108,
1150 Wien, Fenzlgasse 16 ident Johnstral3e 12

Verkehrswert der Liegenschaft (unbelastet) € 1.740.000,-

Sanierungsverwalter: Mag. Clemens Richter, als Sanierungsverwalter
Engelhart Richter & Partner Rechtsanwilte OG
Esteplatz 4/13, 1030 Wien

Schuldnerin FENZL 16 GmbH & Co KG (FN 557222w);
Ramperstorffergasse 21/3-6, 1050 Wien

Objekttyp: Zinshaus

Verwendungszweck: Sanierungsverfahren, 4 S 94/25p

Stichtag: 27.08.2025 (Tag der Befundaufnahme)

Datum: 27.10.2025
Mittersteig 13 Tel. +43/1/587 10 10 gs@strafella.at Bank Austria IBAN: AT90 1200 0509 8125 7001
1040 Wien Fax +43/1/587 10 10 - 31 BIC: BKAUATWW

UID Nr.: ATU 62924438 Mobil +43/676/611 26 35 www.strafella.at RLB NO-Wien AG  IBAN: AT23 3200 0000 1164 9951
BIC: RLNWATWW


http://www.strafella.at/

Seite 2 von 106

INHALTSVERZEICHNIS

1.

ALLGEMEINES 3
1.1. F N L i3 ¢TSRS 3
1.2. Besonderheiten, Vorgehensweise & Pramissen der Bewertung...........cccoooveiiiiinieneniencececee 3

1.2.1.  Konkrete Pramissen der BEWEFTUNG ............c..cccuiieiuiiieeeeee ettt ettt 3

1.2.2.  Allgemeine Pramissen der BEWEFHUNG. ............cccccouiiueiuiiiee ettt ettt 7
1.3. Grundlagen (Literatur, QUEIIEn €1C.) .....c.viiuiiriiiiiiieie et 10

BEFUND 12
2.1. Lage der LiegenSChaft........cccveciiiiiieiiiieiiecee ettt ettt se e snaeens 12
2.2. LATMIMIMISSIOMEIL «....teutetiteiteiteeit ettt ettt ettt ettt et b e bt ebe e st et e e st e s bt s bt eb e e st eaten b e st e b e sbeebeebeeneenne 17
2.3. Grundbuchsstand, Rechte und Lasten, Widmung, Bebauung ............ccccoeveviieciieciiniienienieeeie e 18
2.4, Bewilligungen, Bescheide, Plane (auszugsweise)................. RSP 20

2.4.1.  Bodenwertreserve—Aufstockung, DG-Ausbau, bauliche Anderungen ..................c..cccccooevevven.nn. 21
2.5. Liegenschaft — Grundstiicke und Gebaude.............cooiiriiiieiieeee e 21
2.6. Grofie & KonfIgUration ..........oouieiiiiiiiieiieieee ettt ettt et eeae et e b e ae e sneeeee 23
2.7. BestandSituation/INULZUNG .......ccueeriiiiieie ettt ettt e et et e be e teentesseesaeesseesseeseeneeens 25

METHODIK 28
3.1. ALLGEINICINGS ...ttt ettt ettt et e ket e et e e et e e st e saee st e bt eateeneeese e st enseemteemsesmeesaeesneenseenseenseans 28
3.2 Wahl des Bewertungsverfalrens.........c.oivveiierieriiiiieiecieiee ettt ees 28
3.3. VergleiChSWertVEITANICN ... ...ceiviiiieii ettt ettt ettt e e e e sbessaesaaesseesaeenseenseens 28
3.4. 2 T ) A PRSP UST PP 31
3.5. ResidUAIWETtVEITARTEN .....o.eiiiiiiiiiee ettt 33

BEURTEILUNG & BEWERTUNGSGRUNDLAGEN 36
4.1. BOUICIIUNG. ... covviiiiceie ettt ettt et e et t et e e s e e sbeesaessaesseeseesseasseesseesaessaensenssenssessnenens
4.2. GrUNAKOSTENANTEIL ... veeeeiieiiieciiecie ettt e st e e et e e st e e stbeesebeessbeessbeessseessseasaseessseessseessseessseens
4.3. Bodenwertreserve—Aufstockung & DG-Ausbau
4.4, IMHIEEZINS ..veenevieeitieeiiee et e et e et e et e et e e bt eeateeesbeeesbaeessbeessaeessseessaeessseansaeessseensseensseansseensseanssaensseesssannsses
4.5. JANTESTONEITIAZ ... ettt ettt ettt et e bt et e e et e ese et e e bt enteensesneesmeesneenseenseenneens
4.6. Rechte und Lasten.........ccceeeevveviieeiiecieeeie e,

4.7. Marktsituation, Anpassung an den Markt, Plausibilititspriifung

GUTACHTEN - VERKEHRSWERT 45
5.1. Erzielbare VerkaufSerlOSe ... .....coveieiiriiiiii ittt 45
5.2. Residualwertverfahren (BOAeNWeItrESEIVE).......cuiivieierrieriieiieieeieitesieesie e eereeeeesseesree e eseesaeseneeeas 47
5.3. VETKENISWETL ...ttt ettt ettt b e e bt bt e s et e st bt s bt bt e bt eaten s e s e besbeebeebeeneeneens 49

ANLAGEN 50
6.1. GIUNADUCRAUSZUZ .....voviiiieiiciicie ettt ettt ettt et eebeesae s taesaeesaeesseesseessesseesseesseessesssesseennes 50
6.2. FOt0S. ettt ettt e ettt e e et e e e tb e e e e tbaee e abbae e e tbtae e ttbeeeatbteeetbtaeentbeeeenraeeenraeas 52
6.3. FOLOAOKU HV ..ottt ettt ettt e nt e s ne et e e s e en s e ensesneesneesseenseensesnseans 69
6.4. PIANC....oitieceee ettt ettt et e ta e e ht e e ba e e bt e e ba e e bt e e tae e tbe e taeetbe e abeetreeeareenrs 80
6.5. BeSChEide - QUSZUZGSWEISE ....cveveiiiiieiietetintertc ettt ettt sttt ettt b e sttt sttt et bt sbe bt eanennens 84
6.6. Mietvertrag Wohnung eXemplariSCh..........coeiiririeiiiiiniinencieecct ettt 86
6.7. Mietvertrag GeSChATISIOKAL ..........ooouiiiiiiiiiecie et eetae e sareessbe e naeeenes 94
6.8. ZINSIISTE ...ttt ettt et h e bbb et h e bt e bt e b en e ee b st naeenae 100
6.9. Schreiben SanierUNGSVEIWAILET ........c.veiciieiiiieeiieeitie ettt eieeeiee et e eteeeteesbeesbeessbeeesbeessseeasseesssaesnseens 102
6.10.  Richtwertmietzinsberechnung Richtwertmietzinsrechner Stadt Wien fiir das Erdgescho und das 1.
Obergeschof} nach Sanierung und Kategorieanhebung ............cceeeiiiriieriiiiiieniierieeee e 103

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger



Seite 3 von 106

1. ALLGEMEINES

1.1. Auftrag

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft, EZ 1108,
GB 01306 Rudolfsheim, an der Adresse, 1150 Wien, Fenzlgasse 16 ident Johnstralle 12.

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01306 Rudolfsheim EITHLASEZRHL 1108
BEZIRKSGERICHT Fiinfhaus

S A S SR AR SRR R RS SRS RS SRR ARERRRS SRR RE R AR EREREEEEEEREREEEEEEEEE S S

letzte TZ 2700/2025

Einlage umgesachrieben gemi3d Verordnung BGEl1. II, 14372012 am 07.05.2012
i b & o e ol e W ol e W e W bl ol bl ol ol o o ol ol o o .:-l'_ R E A A E A A A Ao cE kbbb kb d b ol b o b
GET-HE G BA (HUTZUHNG) FLECHE ES5T-ADRESESE
.BT4 EET-Fliche 359
Bauf. (10) 334
Earten (10) 25 Fenzlgasse 16
1443 GErten (10) 33 Johnstrafe 12
GESAMTFLACHE 452
Legendes:
Bauf. (10): Bauflichen (Gs=bh3

Girten (10) : Garten (Girten)
A S SR AR SRR SRR RS SR RS R R SR SRR EE RS B LA S A RS R RS R RS EREEE R RS R R E R RS R

4 BNTEIL: 1/1

FEHNZL 16 GmbH & Co KE (FH 357222w)
ADE: Ramperstorffergasse 21/3-6, Wien 1050
a 384772021 IM RANG 2944,/2021 Kaufwertrag 2021-05-25 Eigentumsrecht
b 2700/2025 Erdffnung des Insolwvenzverfahrens am 2025-06-17
(4 5 34/25p HE= Wiesn)

Auftraggeber/in ist Mag. Clemens Richter als Sanierungsverwalter im Sanierungsverfahren
der FENZL 16 GmbH & Co KG; Engelhart Richter & Partner Rechtsanwilte OG; Esteplatz
4/13, 1030 Wien.

Bewertungsstichtag ist der 27.08.2025 (Tag der Befundaufnahme).

1.2. Besonderheiten, Vorgehensweise & Primissen der Bewertung
1.2.1. Konkrete Primissen der Bewertung

Allgemeines
Der Wertermittlung werden nur die Umsténde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer iiblichen,

ordnungsgemélen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und iiberwie-
gend aufgrund der vorgelegten Unterlagen, der erteilten Informationen, der durchgefiihrten Re-
cherchen sowie der drtlichen Begehung/Befundaufnahme am 27.08.2025 erkennbar oder sonst
bekannt geworden sind.

Hinsichtlich der leerstehenden Einheiten konnte seitens der HV kein Zugang gewiahrt werden,
da diese nicht iiber die entsprechenden Schliissel verfiigt. Die Schliissel liegen demnach beim

Mag. Georg Strafella
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»Generalmieter, Hr. Anghel. Dieser war jedoch, trotz mehrere Kontaktversuche nicht greifbar
und auch bei der Befundaufnahme nicht anwesend .Im Rahmen der Befundaufnahme wurden
jedoch bei zwei Wohnungen (Top 04 und Top 08), welche in der Zinsliste als Leerstand ausge-
wiesen sind, Bewohner angetroffen und konnten diese beiden Wohnungen besichtigt werden.
Weiter konnten die (vermieteten) Wohnungen Top 05, Top 12, Top 14, Top 15 und Top 16
besichtigt werden. Die Allgemeinfldchen, der Dachboden und der Keller wurden ebenfalls be-
sichtigt. Die iibrigen Bestandobjekte konnten nicht besichtigt werden. Seitens der HV wurde
eine Fotodokumentation betreffend die Wohnungen Top 8, 11, 15 und 16 zur Verfiigung ge-
stellt. Seitens der Kanzlei des Sanierungsverwalters wurde dem gef. SV mitgeteilt, dass nicht
samtliche Bestandobjekte besichtigt werden miissen.

Bauakteinsicht
In den Bauakt der ggst. Liegenschaft wurde Einsicht genommen. Lt. Auskunft der zustéindigen
Baubehorde sind offene Bauvorhaben hinsichtlich der ggst. Liegenschaft vorhanden.

Fiir das Gebiude liegt eine rechtskriftige Baubewilligung fiir bauliche Anderungen und eine
Aufstockung vor. Teile des Einreichplanes (insb. Umbau Geschiftslokal Top 5 mit Verbindung
zu Kellerrdumen) wurden bereits umgesetzt. Zum Bewertungsstichtag fehlt jedoch die gesetz-
lich erforderliche Fertigstellungsanzeige, womit der baurechtliche Konsens (noch) nicht vor-
liegt.

Im Rahmen des gegenstdndlichen Gutachtens wird unterstellt, dass die Fertigstellung entspre-
chend den rechtskriftig baubewilligten Einreichpldnen erfolgt und der baurechtliche Konsens
erlangt wird. Da im Zuge dieses Einreichplanes auch in den iibrigen Wohneinheiten lediglich
geringfiigige Anderungen vorgesehen sind, wird insgesamt davon ausgegangen, dass simtliche
Konsenserfordernisse zur Erlangung des baurechtlichen Konsenses im Rahmen der Bodenwert-
reserve/dem DG-Potential beriicksichtigt sind.

Grundstiicksfldchen, Nutzfldchen, Fldchen

Die Flache des Grundstiicks wird dem Grundbuch entnommen. Die Nutzflichen wurden aus
den Einreichpldnen vom 01.02.2024 sowie aus den Einreichplédnen aus Janner 2000 entnom-
men. Etwaige, durch abweichende Baufiihrung oder nachtrigliche bauliche Ma3nahmen ent-
standene, Verdnderungen hinsichtlich der Nutzflache werden im ggst. Fall als vernachlédssigbar
angesehen, und bleiben aufler Ansatz.

Eine gesonderte Vermessung, d.h. Nachmessungen der Liangenmale, der Raumhodhen, der Ge-
biaudehdhen und der (Nutz-) Flachen wurden seitens des Sachverstindigen — sofern dies nicht
explizit angegeben wurde - nicht durchgefiihrt. Sollten die angegebenen Maf3e nicht mit den
tatsdchlichen MaB3en ident sein, verdndern sich die Werte sinngeméB.

Digitaler Kataster
Festgehalten wird, dass in die digitale Katastralmappe Einsicht genommen wurde und die darin
dargestellten Grenzen nicht in der Natur {iberpriift wurden.

Anschliisse, Haustechnik

Die beschriebenen elektrischen, heizungstechnischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen,
sowie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen (Anschliisse) wurden - sofern nicht im Detail
im Befund und Gutachten darauf eingegangen wird - nicht auf ihre Funktionsfahigkeit {iberpriift
und wird deren ordnungsgeméfe Funktion bei der Bewertung vorausgesetzt.

Mag. Georg Strafella
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Es wird prinzipiell von der Funktionstiichtigkeit der Heizungsanlagen ausgegangen, eine ge-
sonderte Uberpriifung wurde nicht durchgefiihrt. Im Rahmen der Befundaufnahme wurde auf
keine Fehlfunktionen hingewiesen.

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit getroffen, wie
sie fur die Wertermittlung von Bedeutung sind.

Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand des/der Gebdude(s) wurde ausschlieBlich durch &uBBeren Au-
genschein anldsslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersu-
chungen des Bauzustandes bzw. zerstdrende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb
etwaige Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskiinften, die dem gef. SV
gegeben wurden, bzw. auf vorgelegten Unterlagen beruhen.

Bestandsituation/Nutzung

Seitens der Hausverwaltung wurden Mietvertrdge zur Verfiigung gestellt. Dariiber hinaus
wurde die Zinsliste (Stichtag 01.08.2025) ibermittelt. Diese Unterlagen wurden der Bewertung
zugrunde gelegt. Es ist festzuhalten, dass sdmtliche vermietete Wohneinheiten an eine natiirli-
che Person (im Folgenden als ,,Generalmieter bezeichnet) vermietet sind. Der Generalmieter
vermietet die Wohnungen seinerseits unter und verfiigt dieser It. HV auch tiber die Schliissel
zu den bestandfreien Wohnungen, wobei der HV diesbeziiglich keine mietvertraglichen Ver-
einbarungen mit ihm vorliegen und dem gef. SV auch hierzu nichts libermittelt wurde.

Im Zuge der Befundaufnahme wurde durch Gespriche mit einzelnen Untermietern versucht,
den rechtlichen Titel der Untervermietung zu kldren. Die (Unter)Mietvertrige wurden seitens
der Untermieter nicht zur Verfligung gestellt. Teilweise wurde mitgeteilt, dass den Untermie-
tern kein schriftlicher Mietvertrag vorliegt, dieser aber in Schriftform beim Generalmieter (=
Untervermieter) vorliegen soll. Zahlreiche Versuche des gef. SV sowie durch die Kanzlei des
Sanierungsverwalters, mit dem Generalmieter (telefonisch) in Kontakt zu treten blieben erfolg-
los. Diesbeziigliche Informationen und insbesondere die schriftlichen Untermietvertrage konn-
ten daher nicht erhoben werden. Weder die Form noch die konkreten Inhalte dieser Vertrage
sind daher dem gef. SV bekannt. Es ist auch nicht bekannt

Dariiber hinaus wurde im Rahmen der Befundaufnahme festgestellt, dass zwei in der Zinsliste
als Leerstand ausgewiesene Wohnungen tatsachlich bewohnt sind. Die dort angetroffenen Be-
wohner gaben an, iiber eine Vereinbarung mit dem Generalmieter zu verfiigen. Allerdings lie-
gen der HV keine diesbeziiglichen Hauptmietvertrige mit dem ,,Generalmieter* vor. Entspre-
chend den Regelungen des § 2 Abs. 3 MRG besteht grundsétzlich fiir die Untermieter die recht-
liche Moglichkeit den Untermietvertrag als Hauptmietvertrag gerichtlich anerkennen zu lassen.
Inwieweit im ggst. Fall die rechtlichen Voraussetzungen tatsichlich erfiillt sind, ist mangels
konkreter Informationen bekannt. Zudem stellt dies eine Rechtsfrage dar die prinzipiell nicht
durch den gef. SV zu kléren ist.

Auftragsgemal (Telefonat mit Frau Theresa Hofinger, LL.M. (WU), Engelhart Richter & Part-
ner Rechtsanwélte OG am 02.09.2025) erfolgt die Verkehrswertermittlung unter Zugrundele-
gung der erhaltenen und zur Verfiigung gestellten Informationen (Zinsliste und vorliegende
Mietvertrdage). Hinsichtlich der augenscheinlich vermieteten Objekte, fiir die jedoch dem gef.
SV keine Vertrage vorliegen, ist auftragsgemif (in Entsprechung mit den vorliegenden Unter-
lagen) allenfalls fiktiver Leerstand zu unterstellen.

Mag. Georg Strafella
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Altlasten/Kontamination

Die Liegenschaft(en) wurde(n) nicht auf Bodenkontaminationen untersucht, da dies nicht in das
Fachgebiet des gefertigten Sachverstindigen fdllt. Stattdessen wurde die Altlastenkarte des
,Geographischen Informationssystem Altlasten® durch den Sachverstindigen auf der Home-
page des Umweltbundesamtes abgefragt. Die Altlastenkarte wird vom Umweltbundesamt und
vom Bundesministerium fiir Land- und Forstwirtschaft, Klima- und Umweltschutz, Regionen
und Wasserkraft gefiihrt und beinhaltet jene von der Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann
gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte.

Auf dem Altlastenportal wird folgendes veroftentlicht (geméal § 18 Abs. 4 ALSAG):
e Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschitzung gemil § 14
Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten ist,
e Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemal § 14 Abs. 3 unterzogen
wurden und
e Altlasten

Die ggst. Liegenschaft ist nicht im geographischen Informationssystem Altlasten verzeichnet
(Abfrage 21.08.2025).

‘= Bundesministarium
Land- und Forstwirtschaft,

r |a| Klima- und Umwaltschutz,

Regionen und Wasserwirtschaht

umweltbundesamt® Altlasten pD

T

3

Legende
Flachen
Flachentyp
DM‘}J:I Ahablagerung Dnr.sumnn
Status
D erhebiche’s KontaminationRisko ersariet D breurtedl Teeine Altlast® Eﬂ ABast vorgeschiagen
.M.':sl m ceknrtaminisrt vorgeschiagen . dekontarminiert
'j gesichan vorgsschiagen . pesichen D Beobachtung abgeschiossen vomgeschiagen

|j Beobachiung abgeschlossen

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

die gemalt § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu vertffentlichen sind.

Wenn in elnem Kanenausschnitt keine Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten) angezeigt werden,
bedeutet das nicht, dass in diesem Kanenausschnitt keine Altablagerungen oder Altstandorte existieran,

da nicht alle bekannten Altablagerungen und Alistandorte gemal Altlastensanierungsgesetz zu verdffentlichen sind.
Im Zentrum des dargesteliten Kartenausschnittes befindet sich das gemal akweller Abfrage gesuchte Objekt:
“Wien, Fenzlgasse 16 (Adresse)"

Mag. Georg Strafella
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Wertminderungen durch Altlasten, wie z.B.: Bodenkontaminationen oder auch andere die Lie-
genschaft entwertende Altbodenverhéltnisse sind nicht bekannt. Dartliber hinausgehende Unter-
suchungen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen oder hinsichtlich anderer die Liegen-
schaft entwertender Altbodenverhiltnisse sind nicht beauftragt.

Die Bewertung erfolgt auftragsgeméfl ohne Durchfiihrung einer Bodenuntersuchung aufgrund
des tiblichen Geschéftsgebrauches unter der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegen-
stand keine Materialien und Stoffe befinden, welche auf einer hoherwertigen Deponie als einer
Baurestmassendeponie entsorgt werden miissen. Sollten, nach Ausfertigung des Gutachtens,
Beeintrachtigungen durch allfdllige Kontaminationen festgestellt werden, sind sowohl die Art
und das Ausmal als auch die Kosten der Beseitigung/Dekontaminierung durch einen hierfiir
zertifizierten Sachverstdndigen festzustellen und das ermittelte Ergebnis der ggst. Bewertung
entsprechend anzupassen.

Untersuchungen des Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische Untersuchun-
gen waren nicht Gegenstand des Auftrages und wurden nicht durchgefiihrt.

1.2.2. Allgemeine Primissen der Bewertung

Energicausweis

Sofern kein Energieausweis liber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebédudes im Sinne der
Richtlinie 2010/31/EU des Europdischen Parlamentes vorgelegt wurde, wird im Rahmen der
Bewertung von einem, dem Alter und der Bauweise entsprechenden, durchschnittlichen Heiz-
wiarmebedarf ausgegangen.

Geldwerte Rechte & Lasten

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt geldlastenfrei. Allfdllig begriindete Pfandrechte,
vorhandene Mietzinsreserven oder Riicklagen aus Erhaltungsbeitrdgen sowie eventuell geleis-
tete Mietzinsvorauszahlungen und erlegte Kautionen bleiben, sofern nicht im Detail darauf ein-
gegangen wird, in der Bewertung auller Ansatz, da sie bei einer VerduBlerung mit dem Kéufer
direkt zu verrechnen sind.

AuBerbiicherliche Rechte & Lasten

AuBerbiicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Beriicksichtigung, wenn sie dem Sach-
verstidndigen von Seiten des Auftraggebers bzw. den Parteien schriftlich bekannt gegeben wur-
den. Wenn diesbeziiglich dem Sachverstindigen keine Informationen bekannt gegeben wurden,
basiert der ausgewiesene Wert des Gutachtens auf der Annahme, dass keine auBerbiicherlichen
Rechte und Lasten vorliegen.

Fahrnisse, Inventar
Das vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstinde und sonstige Fahrnisse wurden nicht mit-
bewertet.

Rundungsdifferenzen

Die Berechnungen in diesem Gutachten wurden computergestiitzt durchgefiihrt. Der Computer
rechnet auf viele Stellen hinter dem Komma genau. Die Ergebnisse werden jedoch automatisch
auf- oder abgerundet. Dies fiihrt manchmal zu scheinbaren Rechendifferenzen, die fiir das Er-
gebnis jedoch ohne Bedeutung sind. Die Genauigkeit von Marktanalysen, also auch dieses Gut-
achtens, liegt erfahrungsgemal bei einigen Prozent. Deshalb tduscht eine Berechnungsschérfe
bis auf EUR 1,00 eine groBere Genauigkeit nur vor. Weil aber bei Rundungen im Rechengang

Mag. Georg Strafella
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oft vermeintliche Ungenauigkeiten durch Leser des Gutachtens moniert werden, was zu unniit-
zen Mehrarbeiten und Kosten fiihrt, wird erst das Endergebnis angemessen gerundet.

ONORM B 1300/B 1301

Es wurde kein detailliertes bautechnisches Gutachten in Auftrag gegeben und wurde ein solches
auch nicht erstellt. Ebenso stellen der gegenstédndliche Befund und das erstellte Gutachten keine
Objektsicherheitspriifung fiir Wohngebiude im Sinne der ONORM B 1300 bzw. fiir Nicht-
Wohngebiude im Sinne der ONORM B 1301 dar. Sollte eine Objektsicherheitspriifung gemif
ONORM B 1300 bzw. gemiB ONORM B 1301 seitens des Auftraggebers zusitzlich gewiinscht
werden, muss diese gesondert durch einen dafiir geeigneten Sachverstdndigen erstellt werden.
Im Ubrigen kann dieses Gutachten ein Ankaufsgutachten im Falle der Verwertung der Liegen-
schaft nicht ersetzen.

ONORM B 1998-1/ONORM EN 1998-1

Eine Priifung des Gebédudes oder der Bestandeinheiten auf Systemsicherheit hinsichtlich Erd-
bebeneinwirkungen gemiB ONORM B 1998-1 bzw. ONORM EN 1998-1 und dem Eurocode
8 wurde vom Auftraggeber nicht beauftragt und vom gefertigten Sachverstindigen dementspre-
chend auch nicht durchgefiihrt. Es konnen sich dadurch allféllige, maf3gebliche und wertbeein-
flussende Einschriankungen ergeben, welche nicht beriicksichtigt sind. Es wird im Weiteren
davon ausgegangen, dass die o.g. Systemsicherheit gewéhrleistet ist.

Haftung gegeniiber Dritten

Die in diesem Gutachten erfolgte Befundaufnahme und Gutachtenserstellung erfolgt aus-
schlieBlich im Interesse des Auftraggebers bzw. sdmtlicher Parteien im Verfahren. Haftungen
des Sachverstindigen gegeniiber Dritten sind ausgeschlossen. Ausgenommen davon sind die
dem Sachverstindigen bei Beauftragung schriftlich, namentlich genannten Empfanger des Gut-
achtens. Gegeniiber diesen wird gehaftet wie gegeniiber dem Auftraggeber.

Gewihrleistung

Im Falle von Gewéhrleistungsanspriichen des Auftraggebers gegeniiber dem Sachverstindigen
aus dem abgeschlossenen Werkvertrag verzichtet der Auftraggeber unwiderruflich und aus-
driicklich auf das Recht der Minderung oder Wandlung.

Haftpflichtversicherung

Fiir allenfalls eintretende Schadensfille ist die Haftung auf Grundlage der vom gefertigten
Sachverstindigen erbrachten Leistungen fiir den einzelnen Schadensfall, soweit gesetzlich zu-
lassig, mit insgesamt EUR 5.000.000,- begrenzt. Die zugrunde liegenden Versicherungs-bedin-
gungen gelten als vereinbart. Der Sachverstindige haftet fiir Schidden jedenfalls dann nicht,
wenn ihm nur leichte Fahrldssigkeit vorgeworfen wird oder es sich um Méngelfolgeschidden
handelt.

Eine Abtretung von Anspriichen des Auftraggebers gegen den Sachverstindigen aus diesem
Gutachten an Dritte ist unzuléssig.

Mathematische Exaktheit

Angesicht der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere
der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung
keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grofe sein.

Mag. Georg Strafella
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Kurzfristiger Verkauf

Es wird gemiB ONORM B 1802, Pkt.3.3. darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert
nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich bleibenden du-
Beren Umstédnden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Verkehrswert (Streuung/Bandbreite)

Hinsichtlich der Genauigkeit und Leistungsfahigkeit der Verkehrswertermittlung wird aus-
driicklich darauf hingewiesen, dass der in einem Gutachten gemal3 §2 Absatz 2 LBG ermittelte
Verkehrswert nie ein stabiler Gleichgewichtspreis im Sinne der volkswirtschaftlichen Theorie
eines vollkommenen Marktes sein kann. Immobilienmérkte sind ex definitione unvollkommene
Mirkte, weshalb es nicht den bestimmten oder bestimmbaren einzelnen Gleichgewichtspreis,
also nicht eine Marktmiete, einen Kaufpreis, ein Leasingentgelt usw., sondern immer eine mehr
oder weniger grole Streuung (valuation spread) — eine marktkonforme Bandbreite — geben
kann. Dementsprechend ist der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert mit einer entspre-
chenden Bandbreite nach oben oder unten zu sehen (range of valuation). Die angesprochene
Bandbreite ist direkt abhéngig von der Anzahl und Qualitét vorliegender Marktdaten sowie von
der Art der Immobilie.

Umsatzsteuer - Verkehrswert

Hingewiesen wird auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998.
Sollte die zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer verwertet wer-
den, ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen — eine eventuelle
Vorsteuerberichtigung ist dann nicht notig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungs-
tellung von 20% Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbe-
trdge anteilig zu berichtigen.

Umsatzsteuer - Vermietung

Bei Biiro- und Geschéftsraumvermietung wird davon ausgegangen, dass der Mieter ausschliel3-
lich vorsteuerabzugsberechtigende Umsétze (§6 Absatz 2 UStG idF des 1. Stabilititsgesetzes
2012) erzielt und der Vermieter berechtigt ist, dem Mieter Umsatzsteuer vorzuschreiben. Bei
Wohnungsmietvertrigen wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen ausschlieBlich zu
Wohnzwecken vermietet werden und keine gednderten Nutzungsarten gegeben sind bzw. Woh-
nungen nicht auch anders als zu Wohnzwecken genutzt werden. Fiir den nicht zu Wohnzwecken
genutzten Anteil miissten ansonsten 0% Umsatzsteuer mit Vorsteuerverlust oder 20% Umsatz-
steuer verrechnet werden.

Verinderungen wertrelevanter Faktoren/Einflussgrofen

Die vorliegende Wertindikation ist auf die angefiihrten Unterlagen und Informationen aufge-
baut. Daraus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung
derselben und somit zu einem anderen Verkehrswert fithren konnen. Das Gutachten beruht so-
mit auf der derzeitigen Faktenkenntnis, die nicht vollstindig sein muss. Ergeben neue Fakten
wertrelevante Anderungen, so ist das Gutachten darauf abzustimmen. Ergeben sich neue Fakten
oder Umstiinde, behilt sich der Sachverstindige ausdriicklich die Anderung oder Erginzung
dieser Wertermittlung bzw. der getroffenen gutachterlichen Schlussfolgerungen vor. Das Gut-
achten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Giiltigkeit.

Weiterverwendung, Vervielfdltigung des Gutachtens

Die Verdffentlichung, Vervielféltigung oder Zitierung des Gutachtens oder dessen Mitteilung
an Medien in Teilen oder gesamt darf jeweils nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des
gefertigten Sachverstindigen erfolgen. Eine, iiber den vereinbarten Verwendungszweck hin-
ausgehende Verwendung des Gutachtens oder von Teilen des Gutachtens bzw. eine Weitergabe

Mag. Georg Strafella
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an Dritte ist nicht gestattet. Eine, liber den vereinbarten Verwendungszweck (Abhandlung des
Sanierungsverfahrens) hinausgehende Verwendung des Gutachtens oder von Teilen des Gut-
achtens bzw. eine Weitergabe an Dritte (mit Ausnahme der Weitergabe an involvierte Dritte
bzw. Veroffentlichung in der Ediktsdatei) ist ohne vorherige Zustimmung des gef. SV nicht
gestattet.

1.3. Grundlagen (Literatur, Quellen etc.)

Grundlagen
e Befundaufnahme am 27.08.2025; von 15% bis 16*; anwesend:

Theresa Hofinger, LL.M. (WU), Engelhart Richter & Partner
Rechtsanwilte OG
Stefan Brenner, Geschiftsfiihrer BS Real 360 GmbH
Mag. (FH) Alexander Raev, Immozert, MA des SV
Michelle Selbach, MA, Immozert, MA des SV
Umfeldbegehung & Fotodokumentation
Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) 1992
Mietrechtsgesetz (MRG) & Richtwertgesetz (RichtWG)
Recherche und Bauakteinsicht bei der zustindigen Baubehorde
Bauordnung fiir Wien, in der derzeit giiltigen Fassung
Flachenwidmung und Bebauungsplan: Stadt Wien online
Grundbuchauszug & Recherchen in der Urkundensammlung des Grundbuches
Miindliche Erorterungen im Rahmen der Befundaufnahme
Zur Verfiigung gestellte Unterlagen und Informationen
o Betriebskostenabrechnung
o Fotos
o Mietvertrage, Zinsliste etc.

Bewertungs-/Fachliteratur, Artikel

e Stabentheiner, LBG-LiegenschaftsbewertungsG

e Ross-Brachmann-Holzner, Ermittlung des Bauwertes von Gebduden und des Verkehrswer-
tes von Grundstiicken, 29. Auflage

Seiser, Kainz, Der Wert von Immobilien 2011

Angst/Jakusch/Mohr, Exekutionsordnung, 15. Auflage, 2012

Angst/Oberhammer, Exekutionsordnung, Kommentar, 3. Auflage, 2015

Karauscheck/G. Strafella, Der Mietzins, 2. Auflage, 2014

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; Reguvis Koln 2020

Seiser + Seiser, Die Nutzungsdauer von Gebduden, baulichen Anlagen, gebdudetechnischen
Anlagen und Bauteilen, Graz 2020

Die Ermittlung von Liegenschaftszinssdtzen, abgeleitet von Bruttoanfangsrenditen / Bie-
nert, Masterthese TU Wien, 2020

Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten, Sachverstidndige, Heft 03/2024

ONORM B 1802-1, 2022

Bienert, Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 4. Auflage, 2022

Strafella/Raev, Bewertung im Insolvenz- und Exekutionsverfahren, ZLB, 2023/41

Sonstige Quellen, Marktberichte
¢ OIB Richtlinien online www.oib.or.at
Mag. Georg Strafella
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Larmkarte auf www.laerminfo.at

Adressortungssystem und Orthofotos auf www.maps.google.at, www.bing.com/maps,
WWWw.openstreetmaps.org

Statistische Werte auf www.statistik.at, Statistik Austria

Verdachtsflichenkataster bzw. Altlastenatlas www.umweltbundesamt.at
Immobilienplattformen u.a. www.immobilien.net, www.willhaben.at
Immobilien-Preisspiegel der WKO

OROK

Eigene Systembibliothek & Immobiliendatenbank

Mag. Georg Strafella
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2. BEFUND

2.1. Lage der Liegenschaft

Die ggst. Liegenschaft liegt an der Adresse Fenzlgasse 16 ident Johnstrafle 12, 1150 Wien.

Quelle: www.openstreetmap.org

Mag. Georg Strafella
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Die Lage einer Liegenschaft wird u. a. nach folgenden Kriterien bemessen

Erfiillungsgrad

Kriterium

Verkehrstechnische
Erreichbarkeit mit
offentlichen
Verkehrsmitteln

Verkehrstechnische
Erreichbarkeit mit
Individualverkehr

Bus:
Haltestelle ,,Linzer Stra3e, Johnstra3e* in Gehdistanz,

rd. 70 m entfernt, Buslinien: 10A
Haltestelle ,,Johnstra3e®, rd. 750 m entfernt, Buslinie

12A;

Stral3enbahn:
Haltestelle ,,Linzer Stra3e/Johnstralle®, rd. 230 m ent-

fernt, Linien 10, 52
Haltestelle ,,Johnstraf3e, rd. 750m entfernt, Linie 49

U-Bahn:
Haltestelle ,,Johnstrafle*, rd. 750 m entfernt, U3

Zuge:
,, Westbahnhof*, zwei Stationen mit der U3 entfernt, di-
verse Nah- und Fernverkehrsverbindungen
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Offentliche Verkehrsmittel (Quelle: Stadt Wien)

groBriumig:

von Westen kommend iiber die A1 Westautobahn und
anschlieBend tiber den Wiener Giirtel;
von Suden kommend uiber die A2 Stidautobahn in Ver-
bindung mit der A23 Siidosttangente und weiter iiber
den Girtel;
von Osten kommend tber die A4 Ostautobahn in Ver-
bindung mit der A23 Siidosttangente und weiter iiber

den Giirtel;

Mag. Georg Strafella
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Wohnlage

Infrastruktur
(Schulen, Einkaufsmoglichkei-
ten, Freizeit, Sport, Kultur)

von Norden kommend iiber die A22 Donauuferauto-
bahn mit Anschluss an die A23 Siidosttangente bzw.
iiber die Nordbriicke und den Giirtel;

kleinrdumig: iiber den Wiener Giirtel und die Felberstrafle
iVm. der Johnstralle;

Einbahnen: In der Umgebung sind Einbahnregelungen vorhan-
den. Die Fenzlgasse als auch die Johnstra3e sind im Bereich
der Liegenschaft in beide Richtungen befahrbar. In der Fenzl-
gasse ist die Tempo-30-Zone verordnet.
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Individualverkehr (Quelle: Stadt Wien)

Parkplatzsituation: Die Umgebung der ggst. Liegenschaft be-
findet sich in einer flichendeckenden Kurzparkzone (Park-
dauer 2h; Mo-Fr. 9-22 Uhr); durchschnittlich angespannte
Parkplatzsituation.

-Fahrzeit zum Zentrum (Stephansplatz): rd. 20-30 Min

Die ggst. Liegenschaft befindet sich in der Rudolfsheim-Fiinf-
haus, dem 15. Wiener Gemeindebezirk und gehort zur Ka-
tastralgemeinde Rudolfsheim. Anfang 2025 belief sich die Be-
volkerungszahl von Rudolfsheim-Fiinthaus auf 75.902 Perso-
nen. Rudolfsheim-Fiinthaus ist seit 2014 bis Anfang 2024 um
1.590 Personen (+ 2,1 %) gewachsen (Quelle: Rudolfsheim-
Fiinfhaus in Zahlen, Statistik Austria). Die durchschnittliche
Bevolkerungszahl im 15. Bezirk wird von 2021 bis 2050 sta-
tistisch gesehen um rd. 6,9 % steigen. Auf Stadtebene wird das
Bevolkerungswachstum im gleichen Zeitraum auf rd. 14,1 %
geschitzt (Quelle: https://www.oerok.gv.at/). Die Umgebung
der ggst. Liegenschatft ist dicht verbaut.

Nahversorgung: die Einrichtungen der tigl. Nahversorgung be-
finden sich in fuBBlaufiger Entfernung z.B. auf der Linzer Stral3e
(Billa, Spar).

Medizin. Versorgung/Arzte: Allgemeinmediziner, Fachirzte,
Zahnirzte in unmittelbarer Ndhe. Die nichstgelegene Apo-
theke befindet sich in der GoldschlagstraBe 102 in ca.
100 m Entfernung.

Kinderbetreuung: Kindergirten/Horte befinden sich u.a. in der
Goldschlagstrale 122 oder in der Reinlgasse 18 etc.

Mag. Georg Strafella
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Bildung: Volksschulen, Hauptschulen/ (N)MS, Gymnasien be-
finden sich u.a. in der Johnstrale 40, in der Lortzinggasse 2,

oder auf der Schmelz 4 etc.
Freizeit/Kultur: Griinanlagen wie z.B. der Auer-Welsbach-
Park, die Schmelz oder der Reinlpark befinden sich in un-/mit-
telbarer Umgebung. Die Stadthalle und das Schloss Schon-
brunn befinden sich unweit der Liegenschatft.

= i b = | e —

= @igELUNGE!
M o g
& il

i
]
o

“Edurarg.q,, 20 Gasse E

Mérzst e B i
: Ea-g!]E%L-PENZINGH o
il

= |

-l

&
a
=] 2
£ & =3
& s &
i3 2 =3
e g
o o
L]

le‘(lasse
1*7 |
o
f&
A
oL
ag.
| &
B
# =
=
=

& erw‘?ﬁs_ﬁ,
E
B T e
| < & g
R 3 é £ 0
" L o S| 3 § B 2 70,
z ol :
5 e m
£
E
2
=
.f_q?e e !
r {3
Sffa/}@ r_é\\p\ %
¥

Tichygasse

- Marigifer StraBa= — & gji
Infrastrukturelle Einrichtungen; Quelle: www.immomapping.com

Bildung & Kinderbetreuung Mobilitat Gastronomie
Musikschule A Fahrradabstellaniage [ Pub

[E] Fahrschule 8 Fahrzeugverieih u Cafe

B3 «indergarten/Kinderbetreuung B car-sharing Bar

£ UniversitaetKolleg =] Autowaschaniage [ Fast-FoodAmbiss
B3 Kindergarten/Kinderbetreuung 7] &-Tankstelie [ Eissalon

B3 schule ] 7ankstelie (1] Restaurant

[ aibliothek [ Taxistandplatz Esundhift .
Unterhaltung & Kultur Parkplatz / Parkoars Krankenhaus
[3 Kasino Ehvers‘frgi; Lty H Azt

E3 kuiturzentrum [&] Basckersi & zahnarzt

(A kino |13] progerie {8} Seniorenwohnheim/Betreutes Wohnen
I Gemeinschaftszentrum i Suliwaren Apotheke

EE; Disco ﬁ Fleischerei E Tierarzt

[ Planetarium [ Gemischtwaren £ Rettungsdienst
£ Theater [ Konditorei Sonstiges

[ Museum 1 supermarkt Rechtsanwalt
i zo0 Friseur

[ Freizeitpark 5 Polizeiwache

[ Post
[ Bank
Mag. Georg Strafella
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2.2. Larmimmissionen

Gemadl den nachfolgenden Lirmkarten (www.laerminfo.at) liegen der Tag- und Nachtlarmpe-
gel fiir den StraBBenverkehr im Bereich der ggst. Liegenschaft tlw. {iber den Schwellenwerten
fiir die Aktionsplanung (gemessen in 4 m Hohe'). Fiir das ggst. Objekt besteht aufgrund der
Ausrichtung tlw. eine iiberdurchschnittliche Stralenverkehrsldrmbelastung.

Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung*)

Strafenverkehr

Flugverkehr

Eisenbahnverkehr

Aktivitdten auf Geldnden fir industrielle Tatigkeiten

=1 gemal Bundes-Umgebungslarmschutzverordnung

biagy,,

L5

- =

StraBenverkehr — Summenkarte - 24h-Durchschnitt Lirmindex in Dezibel (2022)

Tag-Abend-Nacht-Larmindex
60 dB
65 dB
70 de
55 dB
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50 dB
55 dB
60 dB
50 dB

Legende

W >75dB

-75dB
-70dB
-65dB
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/# Linienquellen LandesstraBen
|| Gebdude

rmschutzwénde

* Kilometrierung

llungsraum
llungsraumgrenzen

Legende

W >70dB

-70dB
-65dB
60 dB
-55dB
-50dB

Linienquellen Autobahnen und
SchnellstralRen

/ Linienquellen Landesstrallen
| | Gebdude

+~ Ladrmschutzwénde

* Kilometrierung

[J Ballungsraum

[J Ballungsraumgrenzen

!'In den Karten werden mit der griinen Grenzwertlinie auch die Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung angezeigt. Beim Stra-
Benverkehrslarm gilt fiir den Tag-Abend-Nachtlirmpegel Lden €in Wert von 60 dB (Dezibel) und fiir den Nacht-Larmpegel

Luight ein Wert von 50 dB.

Mag. Georg Strafella
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2.3. Grundbuchsstand, Rechte und Lasten, Widmung, Bebauung

Grundbuch
Bezirksgericht
Einlagezahl
Grundstiicksnummer(n)
Grundstiicksflache
Grundbiicherlicher
Eigentiimer

Grundbiicherliche
Rechte und Lasten

AuBerbiicherliche
Rechte und Lasten

Eigentumsform/Grundlagen

Flachenwidmung/
Bebauungsbestimmungen

01306 Rudolfsheim

Fiinfhaus

1108

.674, 1443

452 m?

B-LNr 4, 1/1 Anteil,;

FENZL 16 GmbH & Co KG (FN 557222w)
A2-Blatt

Die bekannten Hauptmietverhéltnisse, gemél der tibermit-
telten Zinsliste und den erhaltenen Mietvertrdgen, werden
der Bewertung zugrunde gelegt.

Die Untermietverhiltnisse werden auftragsgemal3, aufgrund
mangelnder Informationen, im Rahmen des vorliegenden
Gutachtens nicht weiter beriicksichtigt. (Siehe Kapitel 1.2.1.
Konkrete Pramissen der Bewertung)

Kautionen: die hinterlegten Kautionen belaufen sich gem.
den erhaltenen Mietvertrdgen auf insgesamt € 12.572,15.

Offene Abgaben: gemill E-Mail vom 15.10.2025 von der
Stadt Wien, Buchhaltungsabteilung 34, belaufen sich die of-
fenen Abgaben zum Stichtag auf insgesamt 2.260,22 €:

Grundsteuer 4. Quartal 75,32 €
Miillabfuhrabgabe 4, Quartal 1.444,88 €
Wasser/Abwassergebiihr 4. Quartal 740,02 €
Alleineigentum

Gemil Flachenwidmungs-/Bebauungsplan bestehen fiir die
ggst. Liegenschaft folgende Widmungsbestimmungen:

Widmungsbereich Johnstrafle:

GB Gemischtes Baugebiet
1\% Bauklasse IV

Mag. Georg Strafella
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18 m Gebiudehohe beschriankt auf 18 m
g geschlossene Bauweise
BBI1 bei den auf mit BB 1 bezeichneten Grund-

flachen errichteten Gebduden diirfen die
Fenster der Aufenthaltsraume von
Wohnungen im Erdgeschof3 nicht zur
Verkehrsflache gerichtet sein.

Widmungsbereich Fenzlgasse:

GB Gemischtes Baugebiet
11 Bauklasse II1
g geschlossene Bauweise

Widmungsbereich Hofbereich:
G gértnerische Ausgestaltung

Fiir das gesamte Plangebiet giiltige Bestimmungen:

1. An den Baulinien ist die Errichtung von Erkern, Balkonen
und vorragenden Loggien untersagt. Bauelemente, die der
Gliederung und architektonischen Gestaltung der Schausei-
ten der Gebdude dienen, diirfen an Straflen bis zu einer Breite
von 16,0 m hochstens 0,6 m, an Stral3en von mehr als 16,0
m Breite hochstens 0,8 m iiber die Baulinie vorragen.

2. Der hochste Punkt des Daches der zur Errichtung gelan-
genden Gebdude darf nicht hoher als 4,5 m liber der tatsidch-
lich errichteten Gebaudehdhe liegen.

3. Bebaubare, von Bebauung freibleibende Baulandfldchen
sind mit Ausnahme betrieblich bendtigter Rangier- und Zu-
fahrtsflachen girtnerisch auszugestalten.

4. Pro Bauplatz darf nur ein Nebengebidude mit einer bebau-
ten Flache von maximal 30 m? errichtet werden. Die Décher
der zur Errichtung gelangenden Nebengebdude sind ab einer
GroBe von 5 m? entsprechend dem Stand der technischen
Wissenschaften als begriinte Flachdidcher auszubilden.
Technische bzw. der Belichtung dienende Aufbauten sind im
erforderlichen Ausmal} zuléssig.

5. Einfriedungen an seitlichen und hinteren Grundgrenzen
der Liegenschaften im Bauland, fiir die die girtnerische Aus-
gestaltung angeordnet ist, diirfen 2,0 m nicht tiberragen und
ab einer Hohe von 0,5 m den freien Durchblick nicht hin-
dern.

6. Fiir alle Flichen, fiir die die girtnerische Ausgestaltung
vorgeschrieben ist, sind bei Errichtung unterirdischer Bauten
Vorkehrungen zu treffen, dass fiir das Pflanzen von Baumen
ausreichende Erdkerne vorhanden bleiben.

Mag. Georg Strafella
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Katasterplan Quelle: Stadt Wien online

2.4. Bewilligungen, Bescheide, Pline (auszugsweise)

Uberwachung

Datum Dokument Betreff/ Anmerkung
04.01.2024  Bescheid Abweichung von Vorschriften des Bebauungsplanes
01.02.2024  Bescheid Baubewilligung - bauliche Anderungen, Aufstockung
01.02.2024  Einreichplan DG-Ausbau

Bauakt

Datum Dokument Betreff/ Anmerkung
12.06.1921  Bewilligung bauliche Umgestaltungen
10.06.1925  Bewilligung bauliche Umgestaltungen
13.04.1926  Bewilligung bauliche Umgestaltungen
26.03.1962  Bescheid bauliche Herstellungen und Abénderungen, Zubau
16.06.1965  Bescheid Bauabénderungen wihrend der Bauausfiihrung
18.01.1968  Bescheid Gebrauchserlaubnis, Bewilligung nach der StraBenverkehrsordnung
01.11.1968  Plan zur Errichtung von verschiedenen Umbauten
30.06.1969  Bescheid Bewilligung bauliche Anderungen und Zubau
30.03.1972  Bescheid Stundung der endgiiltigen Gehsteigherstellung
08.11.1972  Kanalbefund iiber die hergestellte Hauskanalisierung
18.04.1973  Bescheid Beniitzungsbewilligung und Kenntnisnahme
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01.01.1989  Einreichplan tiber bauliche Abénderungen im Hause 1150 Wien, Johnstrafie 12

08.02.1990  Bescheid Planwechsel

01.05.1992  Auswechslungsplan betreffend Planinderungen in Bezug auf die Baubewilligung vom 08.02.1990

22.10.1992  Bescheid Bewilligung zur Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben

22.02.1993  Bescheid Beniitzungsbewilligung

02.04.1999  Plan Umbau im Erdgeschof3 und im 1.Stock

01.01.2000  Einreichplan Umbau im bestehenden Objekt

19.06.2000  Bescheid bauliche Anderungen, Baubewilligung

24.08.2000  Bescheid Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (1. Planwechsel)

17.11.2003  Fertigstellungsanzeige Bescheid vom 19.06.2000

17.11.2003  Plan 1. Planwechsel

01.03.2004 Bestandsplan gemifl Einreichung vom Mai 2000 und 1. Planwechsel vom August 2000

31.01.2006  Fertigstellungsanzeige 1 Planwechsel

16.02.2017  Bescheid Ansuchen um Grundabteilung

05.10.2021  Bauanzeige bauliche Anderungen Top 10/11 und Top 16/17

25.10.2021  Plan Bauanzeige Wohnungstrennung Top 10/11, Top 16/17

04.11.2021  Fertigstellungsmeldung Wohnungstrennung Top 10/11, Top 16/17

13.01.2022  Bescheid Gehsteigiibernahme

17.01.2022 Bes@tlgmg e bauliche Anderungen Geschiftslokal EG+KG
Fertigstellungsanzeige

03.02.2023  Fertigstellungsanzeige bauliche Anderungen Geschiftslokal EG+KG

Die ilteste im Bauakt erhaltene Urkunde stammt aus dem Jahr 1887 (die urspriingliche Baube-
willigung liegt nicht (mehr) vor). Fiir das Gebaude liegt eine rechtskriftige Baubewilligung fiir
bauliche Anderungen und eine Aufstockung vor. Teile des Einreichplanes (insb. Umbau Ge-
schéiftslokal Top 5 mit Verbindung zu Kellerrdumen) wurden bereits umgesetzt. Zum Bewer-
tungsstichtag fehlt jedoch die gesetzlich erforderliche Fertigstellungsanzeige, womit der bau-
rechtliche Konsens (noch) nicht vorliegt.

Wie bereits unter den Pramissen angefiihrt, wird im Rahmen des gegenstdandlichen Gutachtens
unterstellt, dass die Fertigstellung entsprechend den rechtskriftig baubewilligten Einreichpla-
nen erfolgt und der baurechtliche Konsens erlangt wird. Da im Zuge dieses Einreichplanes auch
in den iibrigen Wohneinheiten lediglich geringfiigige Anderungen vorgesehen sind, wird ins-
gesamt davon ausgegangen, dass sdmtliche Konsenserfordernisse zur Erlangung des baurecht-
lichen Konsenses im Rahmen der Bodenwertreserve/dem DG-Potential beriicksichtigt sind.

2.4.1. Bodenwertreserve—Aufstockung, DG-Ausbau, bauliche Anderungen

Der Dachboden der Liegenschaft ist zum Stichtag nicht ausgebaut. Im ggst. Fall liegt eine Bau-
bewilligung vom 01.02.2024 fiir den Dachgeschofaus- und Aufbau bzw. geringfiigige bauliche
Anderungen vor. GemiB den Einreichplinen vom 01.02.2024 beliuft sich das Nutzflichenpo-
tential aufrd. 639 m?. Gem. telefonischer Auskunft der Baubehdrde sowie gem. den bewilligten
Einreichplénen sind keine Pflichtstellplitze zu errichten.

2.5. Liegenschaft — Grundstiicke und Gebaude

Die ggst. Eckliegenschaft EZ 1108 mit den Grundstiicken .674, 1443 weist ein leicht geneigtes
Geldnde auf (rd. 1,5 m iiber eine Lénge von 20 m, was rd. 7,5 % Gefille entspricht), ist anna-
hernd rechteckig konfiguriert und verfiigt gem. Grundbuch {iber eine Grundstiicksfldche von
insgesamt 452 m?.

Auf der ggst. Liegenschaft befindet sich ein unterkellertes und in Massivbauweise errichtetes
Eckzinshaus, das iiber ein Kellergeschof3, 3 Geschof3e iiber Niveau und einen Rohdachboden
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verfligt. Gem. den vorliegenden Unterlagen aus dem Bauakt wurde das Gebédude bereits mehr-
fach umgebaut. Gem. der Baubewilligung vom 08.02.1990 wurden in allen Wohnungen Bade-

zimmer und Aborte eingebaut.
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Kataster, Kennzeichnung der Liegenschaft durch den gef. SV (Quelle: kataster.bev.gv.at)

Ausstattung und Erhaltungszustand des ggst. Gebdudes (zum Stichtag)

Gewerk Ausstattung und Erhaltungszustand

Konstruktion Massivbauweise

Dachform Satteldach

Dachdeckung Ziegeleindeckung
Stralenfassade: gegliederte Reibputzfassade, Gestaltungsele-
mente— abgewittert, verschmutzt, Abplatzungen ersichtlich, Fens-

sl Aoz terumrahmungen sinq verwittert und teilweise beschidigt;
Hoftassade: glatte Reibputzfassade — angegraut, grof3flachige Putz-
abplatzungen, Rissbildungen, durchfeuchtungsbedingter Pflanzen-
bewuchs
Hauseingangstiir: doppelfliigelige Holzfiillungstiire mit Oberlichte

Tiiren und Lackanstrich; stark abgenutzt . . o
Wohnungen: Holzfiillungstiiren tlw. mit Oberlichten tlw. mit Git-
ter, Zargen: tlw. Holz- tlw. Stahlzargen, stark abgenutzt

Fenster Holz- und Kunststofffenster

Sem Betonstiege, Bassenas in dep Géngen, Gusseisengelidnder mit
Holzhandlauf, tlw. beschadigt, stark abgenutzt

" Eingangsbereich: Terrazzo
il Hausflure: Terazzo, Fliesen
. gemalt — starke Abnutzungen ersichtlich, diverse Offnungen des

Winde
Mauerwerks

Decken gemalt —im 2. OG Feuchtigkeitsschiden ersichtlich

Al s s Alle notwendigeg Ver- ungl Entsorgungseinrichtungen sind vor-
handen und funktionstiichtig;

Heizung unterschiedlich, Etagenheizungen

AuBenanlagen Innenhof: befestigt; unterdurchschnittlich
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Metalltiir in Metallzarge, Kellerabgang mit Betonstiege, Estrich-
boden; Winde tlw. verputzt, tlw. gemalt tlw. freiliegendes Mauer-
werk, Gewolbedecke, Leitungen auf Putz verlegt, Kellerabteile,
gemauert, tlw. Abplatzungen und tlw. aufsteigende Feuchtigkeit;

Keller

Zusammenfassung Ausstattung und Erhaltungszustand

Das Griinderzeithaus weist stra3enseitige Fassaden mit Stuckelementen auf, die deutliche Ver-
witterungen, Risse und Abplatzungen aufweisen. Die Hoffassade ist schlichter ausgefiihrt, mit
erkennbaren Putzschidden, Ausbesserungsstellen und Durchfeuchtungen. Die Hauseingangstiir
ist stark abgegriffen, mit Schidden im unteren Bereich. Der Eingangsbereich (Terrazzo-/Platten-
boden, einfache Wand- und Deckenfldchen mit Profilierungen) und das Stiegenhaus weisen
Mauerwerksfestigkeitsoffnungen, Abplatzungen und Ausbesserungen auf. Die Wohnungsein-
gangstiiren sind uneinheitlich, teils dlter und abgenutzt, teils durch neuere Tiiren ersetzt. Das
Stiegenhaus zeigt einen Terrazzo- bzw. Fliesenboden mit deutlichen Abnutzungen, teilweise
beschiadigte Wandfldchen, offene Installationsschiachte sowie Feuchtigkeits- und Putzschiaden
(Abplatzungen an Decken- und Wandfldchen). Das historische Schmiedeeisengeldnder ist vor-
handen, jedoch notdiirftig gesichert (2. OG) und der Holzhandlauf teilweise beschidigt. Der
Innenhof ist betoniert, mit deutlichen Verschmutzungen, Algenbewuchs und Abplatzungen;
Miillcontainer und Sperrmiill sind teilweise unsachgemal3 abgestellt. Der Keller ist durch-
schnittlich erhalten.

Insgesamt weist das Gebdude einen (unter)durchschnittlichen Ausstattungs- und Erhaltungs-
zustand auf.

Die besichtigten Wohnungen weisen einen weitgehend homogenen Ausstattungs- und Erhal-
tungszustand auf, welcher von durchschnittlich bis unterdurchschnittlich reicht.? Fiir die iibri-
gen, nicht besichtigten Wohnungen wird im Rahmen dieses Gutachtens ein Ausstattungs- und
Erhaltungszustand unterstellt, welcher den besichtigten Wohnungen entspricht. Das Geschifts-
lokal (Top 05) befindet sich in einem guten Ausstattungs- und Erhaltungszustand.

2.6. GrofBle & Konfiguration

Grofle

Die Liegenschaft verfiigt gem. Planunterlagen’ iiber eine Nutzfliche von rd. 1.016 m?. Die ein-
zelnen Wohnungen weisen Nutzflichen von rd. 35 m? bis rd. 65 m?, im Schnitt rd. 54 m? auf.
Das Geschiftslokal weist eine Nutzfldche von 257 m? auf.

Faktor 1,00
Geschof3 Bestandeinheit / Allgemeinfliche Bezeichnung Nutzfldche
UG Allgemeinflache Heizraum 7,20 m?
UG Allgemeinflédche Gang 8,15 m?
UG Allgemeinflache Waschkiiche 12,50 m?
UG Allgemeinfliche Gang 18,08 m?
UG Allgemeinflache Keller 17,62 m?
UG Allgemeinflédche ER Top 8/9 5,89 m?
UG Allgemeinflache Gang 14,83 m?
UG Allgemeinflédche ER Top 10/11 3,80 m?
UG Allgemeinflédche ER Top 12/13 3,80 m?

2 Die im Rahmen der Befundaufhahme angefertigten Fotos sind im Anhang enthalten. Zusitzlich wurden Fotos von 4 Woh-
nungen (Top 8, Top 11, Top 15, Top 16) von der Hausverwaltung zur Verfiigung gestellt, die im Zuge von Riicknahmen
erstellt wurden (siche Anhang). Top 11 konnte im Rahmen der Befundaufnahme nicht besichtigt werden.

3 Die Nutzflichen wurden aus den Einreichplinen vom 01.02.2024 sowie aus den Einreichplénen aus Jénner 2000 entnom-
men.
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GL (Top 5)
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GL (Top 5)
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GL (Top 5)

GL (Top 5)
Allgemeinfldache
Allgemeinflache
Allgemeinfldache
Top 03
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Top 03

Top 03

Top 04

Top 04

Top 04
Allgemeinflache
Allgemeinfldche
Allgemeinflache
Top 06

Top 06

Top 06

Top 06

Top 06

Top 06

Top 07

Top 07

Top 07

Top 07

Top 08

Top 08

Top 08

Top 08

Top 08

Top 10

Top 10

Top 10

Top 11

Top 11

Top 11
Allgemeinfldache
Top 12/13

Top 12/13

Top 12/13

Top 12/13

Top 14

Top 14

Top 14

Top 14

Top 15

Top 15

ER Top 6
ER Top 3
ER Top 2
Liiftungsraum Keller
Keller
Keller
Keller
Windfang
Gastraum
Kiiche

VR

wC

VR

wC

VR

wC
Hausflur
Innenhof
Gang

AR
‘Wohnraum
Vorraum
Bad/WC
Vorraum
Bad/WC
‘Wohnraum
Gang-WC 1
Gang-WC 2
Gang
Vorraum
Bad/WC
ER

Kiiche
Kabinett
Zimmer
Vorraum
‘Wohnraum
AR
Bad/WC
Vorraum
Bad/WC
Flur
‘Wohnkiiche
‘Wohnraum
Vorraum
Bad/WC
Wohnraum
Vorraum
Bad/WC
Wohnkiiche
Gang
Vorraum
Bad/WC
Kabinett
‘Wohnraum
Vorraum
Bad/WC
‘Wohnraum
Zimmer
Vorraum
Bad/WC
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3,80 m?
2,68 m?
2,68 m?
2,15 m?
22,90 m?
96,70 m?
7,21 m?
3,00 m?
93,70 m?
18,57 m?
5,60 m?
1,60 m?
1,70 m?
0,95 m?
1,10 m?
1,35 m?
21,12 m?
36,75 m?
13,67 m?
7,99 m?
24,43 m?
7,80 m?
2,85 m?
10,60 m?
2,93 m?
23,55 m?
1,19 m?
1,88 m?
21,76 m?
3,72 m?
3,76 m?
2,03 m?
10,83 m?
10,36 m?
22,73 m?
4,51 m?
24,24 m?
7,09 m?
4,05 m?
428 m?
3,11 m?
7,05 m?
16,22 m?
26,63 m?
9,45 m?
2,80 m?
22,45 m?
16,57 m?
243 m?
22,65 m?
17,45 m?
8,33 m?
4,36 m?
10,66 m?
23,40 m?
7,80 m?
3,60 m?
24,96 m?
12,48 m?
7,61 m?
495 m?
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2. Stock Top 15 Wohnkiiche 24,68 m?
2. Stock Top 15 ‘Wohnraum 27,55 m?
2. Stock Top 16 Vorraum 9,94 m?
2. Stock Top 16 Bad/WC 2,10 m?
2. Stock Top 16 Wohnraum 23,10 m?
2. Stock Top 17 Vorraum 16,41 m?
2. Stock Top 17 Bad/WC 3,24 m?
2. Stock Top 17 ‘Wohnkiiche 22,65 m?
Summe 1.016,31 m?

Nutzflache UG EG 1. Stock 2. Stock  Summe

Allgemeinfldche 101,03 m? 74,61 m? 21,76 m? 17,45 m> 214,85 m?

GL (Top 5) 128,96 m? 127,57 m? 256,53 m?

Top 03 43,07 m? 43,07 m?

Top 04 37,08 m? 37,08 m?

Top 06 53,43 m? 53,43 m?

Top 07 39,89 m? 39,89 m?

Top 08 57,29 m? 57,29 m?

Top 10 34,70 m? 34,70 m?

Top 11 41,65 m? 41,65 m?

Top 12/13 46,75 m? 46,75 m?

Top 14 48,84 m? 48,84 m?

Top 15 64,79 m? 64,79 m?

Top 16 35,14 m? 35,14 m?

Top 17 42,30 m? 42,30 m?

Summe 229,99 m> 282,33 m> 248,72 m> 255,27 m* 1.016,31 m?

2.7. Bestandsituation/Nutzung
Siehe hierzu auch die Ausfithrungen in den Pramissen unter Pkt. 1.2.1.
Bestandsituation gem. Zinsliste

Gem. den zur Verfligung gestellten Unterlagen (aktuelle Zinsliste, Mietvertridge) gestaltet sich
die Bestandsituation generell wie folgt:

Wohnungen: 7 Wohnungen befristet (kurzfristig Restlaufzeit < 1,5 Jahre) an den Ge-
neralmieter vermietet; der durchschnittliche Pauschalmietzins der ver-
mieteten Wohnungen betrdgt zum Stichtag 9,50 €/m?; 5 Wohnungen
leerstehend;

Geschiftslokal: 1 Geschiftslokal unbefristet vermietet; der HMZ betrdgt zum Stichtag
19,56 €/m?

Mag. Georg Strafella
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Zinsliste 08/25
Gescho Top Nutzung Vermietungs- Beginn Ende (Nu z)- HMZ p.m. HMZ p.m.
status Fliche pro m* p.m.

EG Top3 Wohnung bestandfrei 43,07m*  €0,00 /m? € 0,00 p.m.
EG Top4 Wohnung bestandfrei 37,08 m* € 0,00 /m? € 0,00 p.m.
EG Top5 Geschift vermietet 15.04.2020 unbestimmt 132,89 m? '€ 19,56 /m* € 2.599,40 p.m.
1. Stock Top 6 Wohnung bestandfrei 5343 m*  €0,00 /m? € 0,00 p.m.
1. Stock Top7 Wohnung bestandfrei 39,89 m? € 0,00 /m? € 0,00 p.m.
1. Stock Top8 Wohnung bestandfrei 5729 m*  €0,00 /m? € 0,00 p.m.
1. Stock Top 10 Wohnung vermietet 01.02.2023 28.02.2026 34,70 m* €997 /m? € 34599 p.m.
1. Stock Top 11 Wohnung vermietet 07.09.2023 06.10.2026 41,65m* € 9,57 /m? € 398,53 p.m.
2. Stock Top 12 Wohnung vermietet 01.02.2023 31.03.2026 46,75m*> € 9,50 /m? € 444,13 p.m.
2. Stock Top 14 Wohnung vermietet 01.02.2023 28.02.2026 48,84 m* € 9,50 /m? € 463,98 p.m.
2. Stock Top 15 Wohnung vermietet 01.10.2023 31.10.2026 64,79 m*> € 9,50 /m? € 61551 p.m.
2. Stock Top 16 Wohnung vermietet 01.02.2023 28.02.2026 35,14m*> €999 /m? € 351,22 p.m.
2. Stock Top 17 Wohnung vermietet 01.02.2023 28.02.2026 4230m* €9,72 /m? € 411,07 p.m.
Gesamt 677,82 m*> € 8,31 /m? €5.629,83 p.m.

Anmerkung: Die Nutzfliche des Geschdftslokals stimmt nicht mit der tatsdchlichen Nutzfliche iiberein. Es
kommt im Rahmen der Bewertung die Nutzfliche aus den Einreichplinen vom 01.02.2024 zum Ansatz.

2.9. Hausverwaltung, Betriebskosten, etc.

Betriebskosten

Gem. Zinsliste vom Dezember 2024 betragen die Betriebskosten fiir die gesamte Liegenschaft
€ 2.279,55,- p.m. Die Betriebskosten befinden sich mit netto rd. € 2,94/m? etwas iiber einer
marktiiblichen Bandbreite.

§ 18 Verfahren, sonstige Schlichtungsstellen-/Gerichtsverfahren

Es ist/sind kein/e § 18 Verfahren oder sonstige Gerichtsverfahren anhidngig. Hinsichtlich etwai-
ger Schlichtungsstellen- bzw. Gerichtsverfahren ist anzumerken, dass die Bewertung stichtags-
bezogen erfolgt, derartige Verfahren aber prinzipiell laufend auftreten kdnnen.

Hauptmietzinsreserve
Lt. Auskunft der HV wurde diese nicht gebildet.

O-Norm B1300

Gem. Auskunft der Hausverwaltung wurde eine B1300-Priifung nicht durchgefiihrt. Zudem gab
die Hausverwaltung per Mail vom 11.09.2025 bekannt: ,, derzeit wiirde die Liegenschaft eine
derartige Priifung auch nicht bestehen. Wie von Fr. Hofinger gewtinscht, werden wir die grobs-
ten Probleme (fehlende Erdung, beschddigte Handldufe, kaputte Scheiben, Lagerungen, etc.)
angefragt und nach Freigabe durch den Masseverwalter behoben. Entsprechende Angebote
werden zeitnah vorliegen. “

Sanierungen, Investitionen
Die Hausverwaltung teilte per Mail vom 11.09.2025 mit: ,, siehe Ausfiihrungen oben zu
B1300: grobe Probleme werden in Abstimmung mit dem Masseverwalter behoben. *

auBerbiicherliche(s) Sanierungsdarlehen
Lt. Auskunft der HV gibt es kein auBerbiicherliches Sanierungsdarlehen.

Mag. Georg Strafella
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Untervermiet- bzw. Weitergaberechte

Samtliche Mietvertrdge mit dem Generalmieter iiber die vermieteten Wohneinheiten enthalten
eine ausdriickliche Berechtigung des Mieters, die Mietobjekte ganz oder teilweise an Dritte
weiterzugeben oder unterzuvermieten. Der Mietvertrag betreffend Top 5 (Geschéftslokal) sieht
hingegen — abgesehen von den gesetzlichen Bestimmungen der §§ 11 und 12a MRG — keine
vertraglichen Rechte zur Untervermietung oder Weitergabe vor.

Mietzinsvorauszahlungen

Gem. Auskunft der Hausverwaltung hat diese weder Mietzinsvorauszahlungen noch Kautionen
erhalten. Gem. dem Kenntnisstand der Hausverwaltung hat die Vorverwaltung die vorhandenen
Kautionen an die Liegenschaftseigentiimerin weitergeleitet. Geméf den vorliegenden Mietver-
trigen belaufen sich die hinterlegten Kautionen insgesamt auf € 12.572,15% Da eine Kontakt-
aufnahme mit der Eigentiimerin bislang nicht moglich war, konnte die tatsdchliche Hohe der
derzeit vorhandenen Kautionsbetridge nicht verifiziert werden. Ebenso ist unklar, ob eine Riick-
zahlung der Kautionen im Bedarfsfall durch die Eigentlimerin sichergestellt ist.

Geschol Top Nutzung Untervermitung Kaution Vermictungs-
status

EG Top3 Wohnung bestandfrei
EG Top4 Wohnung bestandfrei
EG Top5 Geschéift auBerhalb des § 11, 12a MRG nicht gestattet € 9.000,00 vermietet
1. Stock Top 6 Wohnung bestandfrei
1. Stock Top 7 Wohnung bestandfrei
1. Stock Top 8 Wohnung bestandfrei
1. Stock Top 10 Wohnung ginzliche oder teilweise Uberlassung gestattet € 380,59 vermietet
1. Stock Top 11 Wohnung ginzliche oder teilweise Uberlassung gestattet € 677,06 vermietet
2. Stock Top 12 Wohnung ginzliche oder teilweise Uberlassung gestattet € 488,54 vermietet
2. Stock Top 14 Wohnung ginzliche oder teilweise Uberlassung gestattet € 510,38 vermietet
2. Stock Top 15 Wohnung ginzliche oder teilweise Uberlassung gestattet € 677,06 vermietet
2. Stock Top 16 Wohnung ginzliche oder teilweise Uberlassung gestattet € 386,34 vermietet
2.Stock Top 17 Wohnung giinzliche oder teilweise Uberlassung gestattet € 452,18 vermietet

4 Bei Top 11 betriigt die Hohe der Kaution geméB Mietvertrag 677,04 €. Der Betrag wurde jedoch handschriftlich auf 438,38
€ korrigiert. Es kann nicht nachvollzogen werden, welcher Betrag nun als Kaution hinterlegt wurde.
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3. METHODIK

3.1. Allgemeines
Der Verkehrswert wird gem. Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG 1992) wie folgt definiert

§2 Abs 2 LBG
Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBBerung der Sache iiblicherweise im redlichen
Geschiftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.

§2 Abs 3 LBG
Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei
der Ermittlung des Verkehrswertes aufler Betracht zu bleiben.

Gem. ONORM B1802-1, 2022 Pkt 3.25 ist der Verkehrswert definiert als
Preis, der bei einer VerduBerung der Liegenschaft im redlichen Geschéftsverkehr iiblicher-
weise erzielt werden kann.

3.2. Wahl des Bewertungsverfahrens

Im ggst. Fall handelt es sich um ein Zinshaus im Alleineigentum. Im Rahmen des vorliegenden
Gutachtens erfolgt die Wertermittlung der gesamten Liegenschatft.

Zumal aus Sicht eines prasumtiven Kéufers Renditeiiberlegungen und die aus der Vermietung
der Bestandobjekte erzielbaren Ertrdge im Vordergrund stehen und das Ertragswertverfahren
dem herrschenden Stand der Lehre bei der Bewertung von Ertragsobjekten entspricht, wird ge-
nerell das Ertragswertverfahren zur Berechnung des Verkehrswertes einer vermieteten Lie-
genschaft zur Anwendung gebracht.

Fiir die bestandfreien Objekte werden entsprechende Sanierungskosten (Sanierung, Kategorie-
anhebung auf Kategorie A) in Ansatz gebracht. Die Sanierungskosten wurden auf Grundlage
der vorliegenden Unterlagen und Informationen grob geschatzt.

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt unter Zuhilfenahme des Vergleichswertverfahrens.

Im Rahmen des gegensténdlichen Gutachtens wird unterstellt, dass die Fertigstellung entspre-
chend den rechtskréftig baubewilligten Einreichplénen erfolgt und der baurechtliche Konsens
erlangt wird. Da im Zuge dieses Einreichplanes auch in den iibrigen Wohneinheiten lediglich
geringfiigige Anderungen vorgesehen sind, wird insgesamt davon ausgegangen, dass simtliche
Konsenserfordernisse zur Erlangung des baurechtlichen Konsenses im Rahmen der Bodenwert-
reserve/dem DG-Potential beriicksichtigt sind.

Zur Ermittlung der Bodenwertreserve kommt das Residualwertverfahren zur Anwendung.

3.3. Vergleichswertverfahren

Generelles
., Der Vergleichswert der Liegenschaft wird durch Vergleich mit im redlichen Geschdftsverkehr
tatsdchlich erzielten Kaufpreisen bzw. Mieten vergleichbarer Liegenschaften ermittelt. Dieses
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Verfahren ist insbesondere zur Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes unbebauter Lie-
genschaften sowie zur Ermittlung des Bodenwertes anzuwenden. Es setzt die sorgfiltige Be-
obachtung der Marktentwicklung voraus.

Bei der Beurteilung der Vergleichbarkeit sind die Einflussgrofsen der Wertermittlung zu be-
riicksichtigen. Abweichende Eigenschafien sind nach Mafigabe ihres Einflusses auf den Wert
begriindet zu beriicksichtigen. “ Quelle: O-NORM B 1802-1

Da im Rahmen des Vergleichswertverfahrens der Wert unmittelbar aus dem Marktgeschehen
abgeleitet wird, stellt dieses Verfahren das direkteste Wertermittlungsverfahren dar und ist im
Zweifel anderen Verfahren vorzuziehen.

Voraussetzung fiir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist das Vorhandensein ver-
gleichbarer Transaktionen in zeitlicher und rdaumlicher Néhe zum Stichtag und dem Bewer-
tungsgegenstand.

Bei der Auswahl der Vergleichsobjekte ist, soweit wie moglich auf eine Ubereinstimmung hin-
sichtlich wertrelevanter Parameter zu achten. Abweichungen sind durch entsprechende Anpas-
sungen adédquat zu beriicksichtigen.

Anpassungen
Die Anpassungen erfolgen erfahrungsgemif, unter Anderem nach folgenden wertmafgebli-

chen Parametern:

Stichtag

Lage

Lage im Gebidude (bei Objekten auf Multi-Tennant-Liegenschaften)
Grofle

Konfiguration

Ausstattung (idR. bei Baulichkeiten)

Erhaltungszustand (bei Baulichkeiten)

Bebaubarkeit (bei Grund und Boden)

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Anpassungen nur bedarfsweise vorzunehmen sind; sofern
eine ausreichende Ubereinstimmung gegeben ist oder die Abweichung als nicht wertmal3geb-
lich beurteilt wird, ist keine Anpassung vorzunehmen.

Stichtagsanpassung

Die Stichtagsanpassung erfolgt regelmifBig unter Zugrundelegung des Immobilien-Preisspie-
gels der WKO. Die Berechnung erfolgt (tageweise) interpoliert. Es ist darauf hinzuweisen, dass
die Erhebungen des, dem Immobilien-Preisspiegel zugrunde liegenden, Preisniveaus jeweils 1
Jahr vor der Publikation erfolgt. Insofern stellen die publizierten Werte das Vorjahresniveau
dar. Dies findet im Rahmen der Stichtagsanpassung entsprechende Beriicksichtigung. Die
Werte fiir den jeweils aktuellen Stichtag (d.h. zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung) werden
auf Basis der durchschnittlichen Steigerung der Vorjahreswerte antizipiert.

Ubrige Anpassungen
Hinsichtlich der iibrigen Anpassungen werden sowohl der Bewertungsgegenstand als auch die
Vergleichsobjekte anhand folgender Skala beurteilt und benotet:
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Beurteilung - Parameter Note
Sehr Gut 1,0
Sehr Gut - Gut 15
Gut 2,0
Gut - Durchschnittlich 2,5
Durchschnittlich 3,0
Durchschnittlich - Schlecht 35
Schlecht 4,0
Schlecht - Sehr Schlecht 4,5
Sehr Schlecht 5,0

Die Vergleichsobjekte werden dem Bewertungsgegenstand gegeniiber gestellt, wobei sich die
Anpassungen auf Grundlage folgender Matrix ergeben:

Beurteilung

Sehr Gut

Sehr Gut - Gut

Gut - Durchschnittlich
Durchschnittlich
Durchschnittlich - Schlecht
Schlecht

Schlecht - Sehr Schlecht
Sehr Schlecht

Gut

Sehr Gut 0,00% 2,50% 500%  7,50% @ 10,00%  12,50% 15,00% 17,50% 20,00%

Sehr Gut- Gut -2,50%  0,00% 2,50% 500%  7,50% @ 10,00% 12,50% 1500% @ 17,50%

Gut -5,00% -250% @ 0,00% 2,50% 5,00% 750%  10,00% 1250% @ 15,00%

Gut - Durchschnittich -7,50%  -5,00% -2,50%  0,00% 2,50% 5,00% 7,50%  10,00% @ 12,50%

Durchschnittlich -10,00% -750%  -5,00% -2,50%  0,00% 2,50% 500%  7,50% @ 10,00%

Durchschnitlich - Schlecht -12,50% -10,00% -7,50% -5,00% -250% @ 0,00% 2,50% 5,00% 7,50%

Schlecht -15,00% -12,50% -10,00% -7,50% -500% -2,50%  0,00% 2,50% 5,00%

Schlecht - Sehr Schlecht -17,50% -15,00% -12,50% -10,00% -7,50% -500% -2,50%  0,00% 2,50%

Sehr Schlecht -20,00% -17,50% -15,00% -1250% -10,00% -7,50% -5,00% -250%  0,00%

Es wird darauf hingewiesen, dass die Hohe der maximal mdglichen Anpassung auf Grundlage
des Marktgeschehens eingeschétzt wird und gegebenenfalls von den oben beispielsweise dar-
gestellten +/- 10 % abweichen kann.

In Bedarfs- und Ausnahmefillen kann von der oben beschriebenen Vorgehensweise abgewi-
chen werden, wobei die Abweichungen individuell erldutert und ermittelt werden.
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Ausreiferpriifungen

Sowohl das der Bewertung zugrunde gelegte Sample als auch das ermittelte Ergebnis ist auf
die statistische Relevanz zu priifen. Extrem gelegene Werte sind nicht fiir die Bewertung her-
anzuziehen. Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens erfolgen zwei Ausreillerpriifungen.

In der AusreiBerpriifung I wird die erhobene Auswahl an Vergleichsobjekten iiberpriift. Ver-
gleichsobjekte die als Ausreifler zu beurteilen sind, werden aus der Bewertung ausgeschieden
und nicht weiterverarbeitet. Nach Durchfiihrung der Anpassungen werden die angepassten Ver-
gleichswerte erneut einer Ausreiflerpriifung (Ausreiflerpriifung II) unterzogen.

3.4. Ertragswert

Rohertrag
Sofern der Bewertungsgegenstand zum Stichtag noch lidngerfristig in Bestand gegeben ist, sind

im Rahmen der Bewertung die tatsdchlich erzielten Einnahmen auf ihre Marktangemessenheit
zu priifen und als Rohertrag in Ansatz zu bringen. Ist der Bewertungsgegenstand bestandfrei
oder wird er kurzfristig freigemacht (zB befristeter Mietvertrag mit kurzer Restlaufzeit, Kiindi-
gung absehbar), ist im Rahmen der Ertragswertermittlung ein (allenfalls fiktiv) nachhaltig er-
zielbarer Nettohauptmietzins anzusetzen.

Sowohl die Marktgéngigkeit eines tatsdchlich erzielten Bestandzinses als auch die Nachhaltig-
keit eines anzusetzenden Nettohauptmietzinses werden im Wege einer Marktanalyse — d.h.
durch Erhebung und Analyse von vergleichbaren durchgefiihrten Transaktionen und/oder von
vergleichbaren Angeboten — aus dem, zum Stichtag vorherrschenden Preisniveau abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die, im Zusammenhang mit der ordnungsgemifle Bewirt-
schaftung des Bewertungsgegenstandes entstehenden, nicht auf die Bestandnehmer tiberwilz-
baren Kosten anzusetzen. Im gegenstindlichen Fall werden folgende Bewirtschaftungskosten
angesetzt:

Mietausfallswagnis

Unter dem Mietausfallswagnis werden uneinbringliche Riickstinde sowie die Kosten der
Rechtsverfolgung auf Zahlung aber auch die Leerstandskosten subsumiert. Da die exakte Hohe
dieser Kosten im Vorhinein in der Regel nicht bekannt ist, werden diese als Wagnis, in Prozent
des Rohertrages in Abzug gebracht. Die Hohe orientiert sich primir an der Lage, der Nutzung
sowie der Nutzbarkeit (Drittverwendungsfahigkeit) des Bewertungsgegenstandes.

Das Mietausfallswagnis wird liblicherweise innerhalb folgender Bandbreiten angesetzt:

Wohnobjekt 2,0% bis 4,0%
Biiros und Geschiftslokale 30% bis 50%
Gewerblich genutzte Objekte 5,0% bis 10,0 %

Die dargestellten Bandbreiten stellen durchschnittliche Erfahrungswerte dar. Der individuell
gewihlte Ansatz kann aufgrund der jeweiligen Beschaffenheit des Bewertungsgegenstandes
sowie der Hohe des erzielten/angesetzten Ertrages von den dargestellten Bandbreiten abwei-
chen.
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Instandhaltungskosten

Fiir die Beseitigung von baulichen Schiden sowie Schidden aus Witterung, Alterung und Ab-
nutzung werden Instandhaltungskosten, in einer der Bauweise, dem Alter und der Nutzung des
Bauwerkes angemessenen Hohe in Abzug gebracht.

Kapitalisierungszinssatz (= Liegenschaftszinssatz gem. ONORM B 1802-1)
Der Kapitalisierungszinssatz dient der Verzinsung der bewertungsmethodisch angesetzten
(Rein-)Ertrage und bildet das Risikoprofil des jeweiligen Bewertungsgegenstandes ab.

Der Hauptverband der allg. beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Oster-
reichs empfiehlt, folgende Kapitalisierungszinssétze anzusetzen:

Liegenschaftsart Lage
hochwertig sehr gut gut maBig

Wohnliegenschaft 05-25% 15-35% 25-45% 3,5-55%
Buroliegenschaft 25-45% 35-55% 45-6,5% 50-70%
Geschaftsliegenschaft 30-50% 35-60% 50-65% 55-75%
Einkaufszentrum, Supermarkt, FMZ 35-65% 45-70% 50-8,0% 55-85%
Transport-, Logistikliegenschaft 40-60% 45-65% 50-70% 6,0-80%
Touristisch genutzte Liegenschaft 45-70% 50-75% 5,5-8,0% 6,0-9,0%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% 45-75% 55-85% 6,5-95%
Industrieliegenschaft 45-75% 50-80% 55-9,0% 6,5-10,0 %
Landwirtschaftliche Liegenschaft 1,0 % bis 3,5 %

Forstwirtschaftliche Liegenschaft 0,5 % bis 2,5 %

Quelle: ,,Sachverstandige*, Heft 02/2024

Festzuhalten ist, dass der Kapitalisierungs-/Liegenschaftszinssatz ausschlielich ein Instrument
der Liegenschaftsbewertung darstellt und fiir die Marktteilnehmer de facto nicht von Relevanz
ist. Marktteilnehmer kalkulieren die mit dem bewertungsgegenstindlichen Objekt verbundenen
Risiken und Potentiale in Form einer Ertragsrendite. Diese unterscheidet sich vom Kapitalisie-
rungs-/Liegenschaftszinssatz insofern, als dass die Rendite folgende der Ertragswertmethode
innewohnende Vorgehensweisen nur implizit beriicksichtigt:

- Trennung Grund & Boden/Baulichkeiten
- Explizierter Ansatz der Restnutzungsdauer der Baulichkeiten
- Expliziter Ansatz der Bewirtschaftungskosten

Insofern orientiert sich der Kapitalisierungs-/Liegenschaftszinssatz an der marktseitig erwarte-
ten Rendite und leitet sich auch aus dieser retrograd ab.

Restnutzungsdauer

Die gewdhnliche Nutzungsdauer ist die iiblicherweise zu erwartende Zeitspanne von der Er-
richtung bis zum Ende der wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Diese hdngt von der Nutzung,
Bauweise und -art sowie der Wartung und Instandhaltung ab.

In der Bewertungsliteratur wird, je nach Ausfithrung und Gebédudeart/Nutzung, folgende Nut-
zungsdauer empfohlen:
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Art der Baulichkeit HLBIG(G e
nutzungsdauer
Ein- und Zweifamilienhaus
normale Bauausfiihrung 60-70 Jahre
einfache Bauausfiihrung 50-60 Jahre
Fertighduser 60-70 Jahre
Fertighduser auf Holzbasis 40-60 Jahre
Mehrwohnungshéuser
Miet- und Eigentumswohngebiude 60-70 Jahre
Sozialer Wohnbau 50-60 Jahre
Altbau-/Griinderzeithiuser 100-150 Jahre
Garagen
Garagen Massivbau 50-70 Jahre
Fertiggaragen 40-50 Jahre
Parkhduser und Tiefgaragen 40-50 Jahre
Biiro- und Verwaltungsgebiude
je nach Bauausfiihrung und Standort 40-60 Jahre
Handelsimmobilien
Geschiftshduser und Kauthduser 30-50 Jahre
Supermairkte 20-30 Jahre
Gewerbe- und Industriegebiude
Fabrikgebdude und Werkhallen 30-50 Jahre
Lagerhallen und Logistikimmobilien 20-40 Jahre
Betriebsgebaude fiir besondere Zwecke 10-30 Jahre
Wellbleghschgppgn, Flugdache?, Holzschuppen, 20-30 Jahre
Holzgebiude in einfacher Bauweise
Sonderimmobilien
Hotels 20-40 Jahre
Schulen 40-60 Jahre
Tankstellen 10-20 Jahre

3.5. Residualwertverfahren

Das Residualwertverfahren wird auch als Bautrdagerkalkulation bezeichnet. Das Ergebnis der
Bewertung ist das sog. ,,Residuum®. Das Wort ,,Residuum® leitet sich aus dem Lateinischen
»residuus® ab und bedeutet ,,verbleibend* bzw. ,,librig*“.

,Das (...) Residualwertverfahren (...) wird insbesondere bei unbebauten und teilweise auch
bebauten Grundstiicken angewendet, welchen eine Umnutzung bevorsteht. Diese Grundstiicke
werden im angloamerikanischen Raum treffend als »property-in-transition«, frei iibersetzt also
»Liegenschaft im Umbruch«, bezeichnet. Der Umbruch bezieht sich dabei auf eine Situation,
in der die gegenwdrtige Verwendung des Grundstiicks aus Sicht der Marktteilnehmer nicht
mehr als die bestmégliche Nutzungsform eingestuft wird. “ Quelle: Immobilienbewertung Os-
terreich, Bienert, Funk

Insbesondere findet es daher Anwendung, wenn:

- Keine geeigneten Vergleichspreise in ausreichender Anzahl vorliegen und daher das
Vergleichswertverfahren nicht herangezogen werden kann

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger



Seite 34 von 106

- Eine konkrete, bevorstehende oder bereits im Bau befindliche Projektentwicklung be-
wertet werden soll

- bei der Bewertung von bebauten Liegenschaften, soweit diese am Ende ihrer Nutzungs-
dauer angelangt sind, und eine Revitalisierung, eine Umnutzung oder ein Abriss mit
Neubebauung durchgefiihrt werden soll

- zur Uberpriifung der hdchsten und besten Nutzung (Highest and Best Use)

Zum einen dient das Residualwertverfahren zur Ableitung des Marktwertes bzw. Bodenwer-
tes. Zum anderen wird das Verfahren bei Wirtschaftlichkeitsanalysen sowie Szenario Simula-

tionen angewandt (Auflosung nach unterschiedlichen Parametern).

Verfahrensablauf und Begriffsdefinitionen

Ausgangspunkt der Residualwertmethode ist der fiktive Marktwert der fertiggestellten Projekt-
entwicklung am Ende der geplanten Projektlaufzeit. Ausgehend von dem (fiktiven) Verkehrs-
wert des fertiggestellten Projektes werden die notwendigen Gesamtinvestitionskosten in Abzug
gebracht. Die Differenz — also der verbleibende Rest, das ,,Residuum® — bildet die Basis fiir die
Ableitung des Verkehrswertes.

Im Rahmen des Residualwertverfahrens zur Verkehrswertermittlung wird nach folgendem
Schema vorgegangen:

Residualwertverfahren
Verkaufserlose der Nutzflachen
- Unternehmerisches Wagnis und Gewinn
- Herstellungskosten des Gebdudes
- Finanzierungskosten
= Residualwert vor Grunderwerbsnebenkosten
- Grunderwerbsnebenkosten
= Residualwert nach Grunderwerbsnebenkosten

Fiktiver Veriullerungserlos
Die Erhebung der prognostizierten Verwertungserlose folgt den Bestimmungen des Liegen-
schaftsbewertungsgesetzes (LBG). Fiktive Verkaufserlose werden entweder aus
- Vergleichswerten von transaktionierten Neubaueigentumswohnungen (Vergleichs-
wertverfahren) oder aus dem
- Barwert von kapitalisierten Vergleichsmieten unter Beriicksichtigung einer marktange-
messenen Verzinsung aus der Sichtweise eines Endinvestors (Ertragswertverfahren)
abgeleitet. Alternativ konnen auch
- Sonstige anerkannte Verfahren zur Ermittlung des Marktwertes (beispielsweise DCF-
Verfahren ebenfalls herangezogen werden

Entwicklungskosten

Mit der Ermittlung der Verwertungserlose muss auch die Qualitit des hinkiinftigen baulichen
Zustandes dargelegt werden. Diese Qualitit beeinflusst die sogenannten Gestehungskosten
wie:

- Baukosten — darunter sind Neubaukosten zu verstehen bzw. die Sanierungskosten bei
einem vorhandenen Gebédude

- Baunebenkosten — Honorare fiir Architekten, Statiker, ortliche Bauaufsicht,

- AufschlieBungskosten
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- Kosten der AuBlenanlagen — Einfriedungen, KFZ-Stellplitze, Wege, Begriinung, Pool...

- Umsatzsteuer — die vorgenannten Kosten sind im projektierten Verkaufsfall inklusive
Umsatzsteuer zu sehen und im Fall der Vermietung und Verpachtung netto (an dieser
Stelle wird auf die zu beachtenden Umstdnde gemill dem Stabilitdtsgesetz verwiesen)

Als weitere Entwicklungskosten sind noch folgende Positionen zu beriicksichtigen:

- Planungskosten — jene vor Beginn der Einreichplanung

- Freimachungskosten

- Freilegungskosten — Kosten fiir einen génzlichen bzw. teilweisen Abbruch eines

- bestehenden Gebédudes, Dekontaminierungskosten

- Abldsen — Anschaffung von Ersatzbestandobjekten, Ubersiedlungskosten,

- Verdienstentgang bei Geschéftslokalen

- Finanzierungskosten — die Baukosten samt Nebenkosten miissen je nach
Baufortschritt entsprechend finanziert werden, wobei fiir einen Eigenmitteleinsatz die
jeweiligen Opportunititskosten in Ansatz gebracht werden miissen

- Kosten fiir Unvorhergesehenes — Verzogerungen bei Genehmigungen bzw. Lieferun-
gen, Naturereignisse, Finanzierungskosten

- Leerstandskosten — anfangliche unvermeidbare Betriebskosten von leerstehenden Ob-
jekten miissen getragen werden

- Vermarktungs- / Verwertungskosten — Marketing und Maklerprovisionen

- Entwicklergewinn — die fiir die Durchfiihrung des Projekts unter Beriicksichtigung des
damit verbundenen, unternehmerischen Wagnisses marktiibliche Vergiitung bzw. Ge-
winn des Unternehmers/Entwicklers.

- Erwerbsnebenkosten — Vertragserrichtungskosten (Notar u. dgl., grundstiicksbezogene
Kosten (Grunderwerbssteuer u. dgl.), sonstige 6ffentliche Abgaben (Grundbuchseintra-
gungsgebiihren u. dgl.), und sonstige Transaktionskosten (juristische Beratung, Due Di-
ligence, Maklergebiihren u. dgl.).

Residuum am Ende der Projektentwicklungslaufzeit

Differenz (Residuum) zwischen dem fiktiven VerduBBerungserlés am Ende der Projektentwick-
lungslaufzeit (Dauer vom Betrachtungszeitraum bis zur fiktiven VerduBerung des Projekts —
Planungsphase, Bauphase, Verwertung) und den vom Betrachtungszeitpunkt bis zum Ende der
Projektentwicklungslaufzeit erforderlichen (noch zu investierenden) Gesamtinvestitionskosten.

Residuum zum Betrachtungszeitpunkt
Residuum am Ende der Projektentwicklungslaufzeit abgezinst auf den Betrachtungszeitpunkt
oder Bewertungsstichtag.

Tragfihiger Liegenschaftswert

Kaufménnisch vertretbarer Wert fiir den Ankauf der Liegenschaft inklusive Projekt bzw. vor-
handener Bebauung. Der tragfahige Liegenschaftswert entspricht der Wirtschaftlichkeitsgrenze
der Projektentwicklung bei Auflosung zum Bodenwert als gesuchte Grofe. Er unterscheidet
sich vom Residuum zum Betrachtungszeitraum (Net Residual Value) durch den Abzug der Er-
werbsnebenkosten des fiktiven Kaufers.
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4. BEURTEILUNG & BEWERTUNGSGRUNDLAGEN

4.1. Beurteilung

Kriterium

Lage der
Liegenschaft fiir
Wohnzwecke

Grofle und
Konfiguration der
Liegenschaft

Ausstattung/Erhal-
tung Gebiude

GrofB3e und Konfigu-
ration der Be-
standobjekte bzw.
der Liegenschaft

Ausstattung /
Erhaltung
der Bestandobjekte

Mieterstruktur

DG-Potential

Beurteilung
Die ErschlieBung der Liegenschaft mittels 6ffentlicher Verkehrs-
mittel und Individualverkehrs kann als gut bezeichnet werden. Die
Fahrzeit in die Wiener Innenstadt betrdgt bei durchschnittlichem
Verkehrsaufkommen rd. 20 Min. Eine flichendeckende Kurzpark-
zone ist gegeben, die Parkplatzsituation ist relativ angespannt. Stra-
Benseitige Beeintrachtigung durch Verkehrslirmimmissionen. Die
Infrastruktur hinsichtlich der tdglichen Nahversorgung ist gut. In
mittelbarer Umgebung befinden sich mehrere Parkanlagen wie die
Schmelz und das Schloss Schonbrunn. Mietrechtliche Griinderzeit-
lage. Insgesamt ist die Wohnlage innerhalb des 15. Bezirks als
durchschnittlich zu beurteilen.
Die ggst. Liegenschaft EZ 1108, bestehend aus den Grundstiicken
.674, 1443, weist ein leicht geneigtes Gelidnde auf, ist anndhernd
rechteckig ausgestaltet und weist gem. Grundbuch eine Gesamtfla-
che iHv. 452 m? auf. Die Konfiguration ist gut. Die Grofie ist
durchschnittlich.
Auf der Liegenschaft befindet sich ein als Griinderzeit-Stra3entrak-
ter ausgefiihrtes Wohn-/Geschéftshaus. Das Gebdude weist ein KG,
3 GeschoBe iiber Niveau (EG - 2. OG) und einen Rohdachboden
auf. Insgesamt befinden sich 1 Geschéftslokal und 12 Wohnungen
in dem Gebéude. Es verfiigt tiber alle notwendigen Ver- und Ent-
sorgungseinrichtungen. Ein Aufzug ist nicht vorhanden. Insgesamt
durchschnittlicher - unterdurchschnittlicher Erhaltungszustand.
Gem. Planunterlagen weist die ggst. Liegenschaft eine Gesamtnutz-
fliche von rd. 1.016 m? auf. Die Wohnungsgréflen bewegen sich in
einer marktgédngigen Bandbreite von rd. 35 m? bis rd. 65 m?; Das
Geschiftslokal weist eine Grofle von rd. 133 m? auf. Insgesamt
durchschnittliche Grofle fiir ein Zinshaus. Unterschiedliche
Konfiguration der einzelnen Bestandobjekte.
Unterschiedliche Ausstattungs-/Erhaltungszustinde der einzelnen
Wohnungen: durchschnittlich-unterdurchschnittlich. Geschéftslo-
kal: guter Ausstattungs-/Erhaltungszustand.
Laut Zinsliste (Stand 08/2025) sind die Tops 3, 4, 6, 7 und 8 derzeit
leerstehend. Das Geschéftslokal ist unbefristet vermietet. Die Woh-
nungen 10, 11, 12, 14, 15, 16 und 17 sind befristet an einen Gene-
ralmieter vermietet und — wie im Zuge der Befundauftnahme festge-
stellt — an Dritte untervermietet. Unter welchem rechtlichen Titel
bzw. zu welchen Konditionen die Untervermietungen erfolgen, ist
nicht bekannt. Die Bewertung erfolgt auf Grundlage der zur Verfii-
gung gestellten Mietvertrdge sowie der Zinsliste.
Der Dachboden der Liegenschaft ist zum Stichtag nicht ausgebaut.
Im ggst. Fall liegt eine Baubewilligung fiir den DachgeschoBaus-
und -aufbau sowie fiir bauliche Anderungen vor. GemiB den Ein-
reichpldnen vom 01.02.2024 belduft sich das Nutzflachenpotential
auf rd. 639 m?.
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4.2. Grundkostenanteil

Bei der Feststellung des Bodenwertes sind Wertkriterien wie ortliche Lage der Liegenschaft,
gegebene AufschlieBung, Gro3e und Konfiguration der Grundstiicksflache, Bebaubarkeit, Ver-
kehrserschlieBung sowie unmittelbare und mittelbare Umgebung malBgebend.

Die um wertbestimmende Unterschiede korrigierten Grundkostenanteile (GKA) fiir vergleich-
bare Objekte liegen zwischen rd. € 1.009,-/m? und rd. € 1.264,-/m.

Vergleichsobjekte/Basisdaten Plausib. Priif. Resultat
. FliWi/Beb  Bau- . angepasste Ausreifler Vergleichswerte

PLZ Strafie GSt. Nr. Stichtag Best klasse Bauweise Vergleichswerte  Priifung II ohne Ausreifler

1150  Anschiitzgasse 1413 08.03.2021 w 111 g G 1.122,- €/m? 1.122,- €/m?

1150 HangliiBgasse .238/15 22.06.2021 w n g 1.191,- €/m? 1.191,- €/m?

1150 Robert-Hamerling-Gasse 231 24.06.2021 GBaGv I g 13m,G 1.090,- €/m? 1.090,- €/m?

1150  Grangasse 494 25.01.2022 GBGv 111 g 1.098,- €/m? 1.098,- €/m?

1150 Nobiligasse 1061 27.01.2022 GB m gG 1.009,- €/m? 1.009,- €/m?

1150 Reithofferplatz 545 05.05.2022 w IV g 18m,G 1.132,- €/m? 1.132,- €/m?

1150  Benedikt-Schellinger-Gasse 453 09.06.2022 w IV g 18m,G 1.162,- €/m? 1.162,- €/m?

1150 Fenzlgasse 674, 1443 21.06.2022 GB IV g18mG 1.127,- €/m? 1.127,- €/m?

1150 Reindorfgasse 298 30.12.2022 w I g 1.073,- €/m? 1.073,- €/m?

1150  Eduard-SueB-Gasse 518 21.03.2023 GB m g

1150 Zinkgasse .300 24.04.2023 GB I g 1.264,- €/m? 1.264,- €/m?

1150  Goldschlagstrafie 723 14.07.2023 w 111 2 G 1.318,- €/m?

1150 Zinkgasse .300 07.10.2023 GB I g 1.178,- €/m? 1.178,- €/m?
Durchschnitt 1.147,- €/m? 1.132,- €/m?
Durchschnitt vor Ausreilerpriifung 1.147,- €/n?

Standardabweichung (o) 80,- €/m?
Standardabweichung () x 2 160,- €/m?
Konfidenzintervall 14% 1.308,- €/m?
(max. 30 %) -14% 987,- €/m?
Durchschnitt nach Ausreifier 1.132,- €/m?

Fiir die ggst. Liegenschaft/Lage ist ein durchschnittlicher Grundkostenanteil von rd. € 1.132.-
/m? angemessen.

Bodenwert der Liegenschatft:

Anteiliger Bodenwert

EZ Grundstiick Flache GKA O GKA Bodenwert
1108 674 u.1443 801,46 m* 1.132,- €/m? 1.132,- €/m? 907.005 €
Gesamt 801,46 m? 1.132,- €/m? 907.005 €

4.3. Bodenwertreserve—Aufstockung & DG-Ausbau

Gemail den Einreichplédnen vom 01.02.2024 belduft sich das Nutzflaichenpotential des Dachge-
schoBaus- und Aufbaus auf rd. 639 m?. Sohin besteht das Potenzial fiir eine Erweiterung der
Nutzflachen durch die Errichtung eines weiteren Vollgeschof3es (Aufstockung) sowie von zwei
Dachgeschof3en.

Aufgrund der aktuellen Marktsituation werden DachgeschoBausbauten von Marktteilnehmern
als besonders risikobehaftet eingestuft. Ein Mehrwert wird in der Regel nur dann anerkannt,
wenn eine rechtskriftige Baubewilligung vorliegt. Das erhohte Risiko schldgt sich unmittelbar
in den Kalkulationen der Bautrdger nieder und wird tiblicherweise mit rund 10 % beriicksich-
tigt. Im gegenstiandlichen Fall ist aufgrund der Marktgegebenheiten jedoch von einem deutlich
hoheren Risikoaufschlag von zumindest 20 % auszugehen. Dies fiihrt in der Konsequenz zu

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger



Seite 38 von 106

einem entsprechend reduzierten Grundkostenanteil. Die Bodenwertreserve wird im Rahmen
des Ertragswertverfahrens als sonstiger wertbeeinflussender Umstand beriicksichtigt wird.

4.4. Mietzins

Mietzinsbildung/Anwendungsbereich — allgemein

Die ggst. Liegenschaft wurde mit einer Baubewilligung vor dem 8.5.1945 errichtet. Die ggst.
Liegenschaft fallt daher in den Vollanwendungsbereich des MRG. Prinzipiell sind daher im
Fall einer Neuvermietung der Richtwertmietzins gem. § 16 Abs 2-4 MRG, der Kat D-Mietzins
und der angemessene Hauptmietzins gem. § 16 Abs 1 MRG fiir die ggst. Geschéftslokale an-
wendbar.

Lagezuschlag
Im Zusammenhang mit dem Richtwertmietzins ist festzuhalten, dass der Lagezuschlag ein we-

sentliches wertbestimmendes Merkmal des Richtwertmietzinses darstellt. Seit der OGH-Ent-
scheidung 5 Ob 74/17v besteht de facto keine Rechtssicherheit in Bezug auf die Zuldssigkeit
eines Lagezuschlages. Die Zuldssigkeit eines Lagezuschlages kann daher nur im Rahmen einer
gerichtlichen Entscheidung festgelegt werden und kann nicht im Rahmen des Gutachtens vor-
weggenommen werden. Die ggst. Liegenschaft befindet sich in einem mietrechtlichen Griin-
derzeitviertel. Der unverbindliche Lagezuschlagsrechner der Stadt Wien weist entsprechend fiir
die ggst. Lage keinen Lagezuschlag aus.

Kategorien der Bestandobjekte

Die bewertungsggst. Mietobjekte konnten entweder gar nicht oder aufgrund der aktuellen Ver-
mietung nur tlw. besichtigt werden. In den Mietvertrigen sind keine Kategorien ausgewiesen.
Die Beurteilung des rechtlich hochst zuldssigen Mietzinses ist nicht Gegenstand des Gutach-
tens. Zudem handelt es sich um eine Rechtsfrage, welche prinzipiell nicht durch den gef. SV zu
kldren ist. Aus diesem Grund wird im Rahmen des ggst. Gutachtens nicht ndher auf die Aus-
stattungskategorien der Objekte eingegangen bzw. diese nicht niher beurteilt.

Mietzins — vermietete Objekte

Hinsichtlich der vermieteten Objekte werden der Berechnung des Jahresrohertrages die zur
Ver-fligung gestellte Zinsliste sowie die Betriebskostenabrechnung 2024 (zur Aufschliisselung
der Pauschalmietzinse) zugrunde gelegt. Etwaige, nicht nachhaltig erzielbare Mietzinse (over-
rented) oder unter einem nachhaltig erzielbaren Mietzins liegende Mieten (underrented) werden
iiber den Kapitalisierungszinssatz (Liegenschaftszinssatz) beriicksichtigt.

Mietzins [ eerstinde — allgemein

Fiir die bestandfreien Wohnungen wird auftragsgemif der Richtwertmietzins unter Zugrunde-
legung der Kategorie A herangezogen und mittels Richtwertmietzinsrechner der Stadt Wien
niherungsweise ermittelt’. Weiters werden entsprechende Sanierungskosten (Sanierung, Kate-
gorieanhebung auf Kategorie A) berticksichtigt. = siche hierzu auch die Ausfithrungen in den
Pramissen unter Pkt. 1.2.1.

3 Das Ergebnis der Richtwertberechnung wird im Ertragswertverfahren auf den néchsten Viertel-Euro gerundet. Die detail-
lierten Richtwertmietzinsberechnungen der Stadt Wien fiir das Erdgeschof3 und das 1. OG ist dem Anhang zu entnehmen.
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4.5. Jahresrohertrag

Fiir die Bewertung ergibt sich ein monatlicher Mietertrag von insg. rd. 6.233,- € bzw. ein Jah-
resrohertrag von rd. € 74.793 p.a.. Das entspricht auf Basis einer zugrunde liegenden Nutzflache
von 801,46 m? einer durchschnittlichen Quadratmetermiete von 7,78 €/m?.

GeschoB Top Nutzung Vermietungs- Beginn Ende (Nutz)-Fliiche HMZ p.m. HMZ p.m. JROE
status pro m* p.m.

EG Top3 Wohnung bestandfrei 43,07 m? € 6,00 /m? € 25842p.m. € 3.101,04
EG Top4 Wohnung bestandfrei 37,08 m? € 6,00 /m? € 22248 p.m. € 2.669,76
EG Top 5 Geschift vermietet 15.04.2020 unbestimmt 256,53 m? €10,13/m* € 2.59940 p.m. € 31.192,80
1. Stock  Top 6 Wohnung bestandfrei 53,43 m? € 6,75 /m? € 360,65p.m. € 4.327,83
1. Stock Top 7 Wohnung bestandfrei 39,89 m? €6,75 /m? € 26926p.m. € 3.231,09
1. Stock Top 8 Wohnung bestandfrei 57,29 m? €6,75 /m? € 386,71 pm. € 4.640,49
1. Stock Top 10 Wohnung vermietet 01.02.2023 28.02.2026 34,70 m? €713 /m? € 24729p.m. € 2.967,54
1. Stock Top 11 Wohnung vermietet 07.09.2023 06.10.2026 41,65 m? € 6,72 /m? € 280,07p.m. € 3.360,81
2. Stock Top 12 Wohnung vermietet 01.02.2023 31.03.2026 46,75 m? € 6,66 /m? € 31L16pm. € 3.733,94
2. Stock Top 14 Wohnung vermietet 01.02.2023 28.02.2026 48,84 m? € 6,66 /m? € 32507p.m. € 3.900,81
2. Stock Top 15 Wohnung vermietet 01.10.2023 31.10.2026 64,79 m? € 6,64 /m? € 43023 p.m. € 5.162,78
2. Stock Top 16 Wohnung vermietet 01.02.2023 28.02.2026 35,14 m? € 7,15 /m? € 25127 pm. € 3.015,28
2. Stock  Top 17 Wohnung vermietet 01.02.2023 28.02.2026 42,30 m?* € 6,87 /m? € 290,76 p.m. € 3.489,10
Gesamt 801,46 m? e 7,78 /m? €6.232,77 p.m. € 74.793,26
Mietausfallswagnis

Das Mietausfallswagnis deckt jenes Risiko ab, das auf Grund von uneinbringlichen Mietriick-
stainden, Mietkiirzungen, Mietprozessen, Rdumungsklagen sowie fluktuationsbedingten Leer-
stdnden entsteht. Die Hohe des Mietausfallswagnisses richtet sich u.a. nach der Lage und Nut-
zungsart der Liegenschaft, aber auch nach dem tatséchlich vorgeschriebenen Mietzins. Fiir die
ggst. Liegenschaft wird ein Mietausfallswagnis iHv. 3,00 % angesetzt.

Instandhaltungskosten

Der Ansatz der Instandhaltungsaufwendungen beriicksichtigt jene Kosten, die erforderlich sind,
um eine ordentliche und brauchbare Nutzung der Liegenschaft zu gewidhrleisten. Die Nutzungs-
dauer einzelner Gebaudebestandteile entspricht nicht der Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes
und deshalb sind diese in regelméfBigen Abstinden zu erneuern (u.a. Leitungen, Fenster, Dach).
Die tatséchlichen Instandhaltungskosten sind zunéchst relativ gering und stei-gen mit dem Ge-
biudealter an. Um kalkulatorisch durchschnittliche Wertansitze in die Berechnung einflieSen
zu lassen, wird auf Erfahrungswerte zuriickgegriffen. Unter Beriicksichtigung des Erhaltungs-
zustandes und der Informationen der HV werden fiir die laufende Instandhaltung 20,- €/m? p.a.
in Ansatz gebracht.

Kapitalisierungszinssatz

Im gegenstidndlichen Fall wird der Kapitalisierungszinssatz unter Beriicksichtigung der Lage
des Objekts, des Baujahres und des Gebdudezustandes, des Drittverwendungsrisikos, der Ver-
héltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt, der allgemeinen Wirtschaftslage sowie insbesondere
unter Berticksichtigung der bestandrechtlichen Situation mit 3,50 % angesetzt. Eine Plausibi-
lisierung des gewéhlten Kapitalisierungszinssatzes ist u.a. mit Hilfe von ver6ffentlichten Richt-
werten erfolgt’.

Nutzungsdauer

Die gewoOhnliche Gesamtnutzungsdauer fiir Gebdude dieser Art betrdgt normalerweise 100 bis
120 Jahre. Unter Beriicksichtigung bereits erfolgter Instandhaltungs-/setzungsarbeiten, des Er-
haltungszustandes des Gebédudes, etc. kann von einer weiteren Restnutzungsdauer von 60 Jah-
ren ausgegangen werden.

¢ Studien von Simon/Kleiber, Vogels, Ross/Brachmann/Holzner, Verdffentlichungen des Hauptverbandes der allg. beeid. und
gerichtlich zertifizieren Sachverstindigen Osterreichs, Kranewitter, weitere Fachliteratur sowie Vergleichstransaktionen.
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4.6. Rechte und Lasten

FhdAE AT A AT A AT ETEAT AT AT b b hdd b dr R ddd v rddddrddododddd i bl dw o o d b b ol

4 a 521/1973 Verpflichtung zur Gehsteigherstellung hins Gat 1443 674
T a 570272021 Bauplatz A auf Gt 674 und 1443
8 a 570272021 Verpflichtung zur Ubergabe gem F 1.) Bescheid 2017-02-16

A2-LNr. 4 — Verpflichtung zur Gehsteigherstellung: Diese Verpflichtung stammt aus dem Jahr
1973 und war einmalig zu erfiillen. Da an beiden StraBenfronten ein Gehsteig besteht wird diese
Verpflichtung als erfiillt bzw. gegenstandslos angesehen. Geméll Auskunft der Stadt Wien
wurde der Gehsteig, mit Bescheid vom 13.01.2022, an der Front Fenzlgasse in die bauliche
Erhaltung der Stadt Wien {ibernommen. - nicht weiter bewertungsrelevant

A2-LNr. 7 — Bauplatz A auf Gst .674 und 1443: Die Bauplatzeigenschaft wurde im Rahmen
der Bodenwertermittlung bereits berticksichtigt = nicht weiter bewertungsrelevant

A2-LNr. 8 — Verpflichtung zur Ubergabe gem. Bescheid 2017-02-16: In der Vergangenheit
wurden Teilstliicke mit grundbiicherlicher Durchfithrung der Abteilung lastenfrei und gegen
Entschadigung in das 6ffentliche Gut abgeschrieben = nicht weiter bewertungsrelevant

i b ol ol e ol ol i e i i e ol i ol ol e e e el ol o e ol o |:' o il e ol e e e ol ol e ol e ol ol ke e e e ol i e ol i e el
% b 316272022 IM RANG 3248/2021 Ffandbestellungsurkunde
2021-07-06, Vollmacht 2021-06-28, Vollmacht 2021-06-2%
FFAMDRECHT Hichstbetrag EUR 2.81&6.000,
filr Bank fir Tirocl und Vorarlberg Aktiengesellschaft

(FH 32942Zw]

10 a 356%/2023 Vollmacht 2021-06-28, Vollmacht 2021-06-29,
Ffandbestellungsurkunde 2021-07-06
FFANDEECHT Hichatbetrag EUR 450.000,

fiir Bank fiir Tirocl und Vorarlberg Aktiengesellachaft
(FH 32942Zw)
11 a 2784/2024 Bedingter Zahlungshsfehl 2024-05-08
FFANDRECHT vollstr EUR Z24.702, 74

Zinsen wise Antrag 2024-06-28
Eosten EUR 1.606,76

filr dagobertinvest gmbh

FH 444877g

pe =

(16 E 2537/24m)

C-LNr. 9, 10, 11 — Pfandrechte: Pfandrechte stellen geldwerte Lasten dar. Die Bewertung er-
folgt prinzipiell frei von geldwerten Lasten = nicht bewertungsrelevant

Auflerbiicherliche Rechte & Lasten

Bestandverhiltnisse: Die bekannten Hauptmietverhiltnisse, gemdf der iibermittelten Zinsliste
und der erhaltenen Mietvertrage, werden der Bewertung zugrunde gelegt. Die Untermietver-
héltnisse werden auftragsgeméil, aufgrund mangelnder Informationen, im Rahmen des vorlie-
genden Gutachtens nicht weiter bertlicksichtigt. (Siehe Kapitel 1.2.1. Konkrete Pramissen der
Bewertung)

Kautionen: die hinterlegten Kautionen belaufen sich gem. den erhaltenen Mietvertragen auf
€ 12.572,15. Aufgrund der Insolvenz des derzeitigen Eigentiimers ist nicht davon auszugehen,
dass diese einbringlich sind bzw. im Gegensatz zu marktiiblichen Transaktionen die Kautionen
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nicht {ibergeben werden konnen. Da es im Zuge der ordentlichen Bewirtschaftung eines Zins-
hauses immer wieder zu Neuvermietungen kommt, konnen auf diese Weise Kautionen verein-
nahmt werden. Daher sind die Kautionen im Rahmen des vorliegenden Gutachtens als wert-
neutral zu beurteilen.

Offene Abgaben: Am 15.10.2025 wurden von der Stadt Wien nachfolgende Riickstidnde betref-
fend die gegenstindliche Liegenschaft bekanntgegeben:

- Grundsteuer 4. Quartal 75,32 €
- Miillabfuhrabgabe 4, Quartal 1.444,88 €
- Wasser/Abwassergebiihr 4. Quartal 740,02 €

4.7. Marktsituation, Anpassung an den Markt, Plausibilititspriifung

Marktberichte
Hiitteldorfer StraBe "',
m Burggasse - Stadthalle
\\ Jll— Giirtel
T— 'i’ MeiselstraBe

JohnstraBe M__m Schwe \
gIerstran_!,'_ Felberstrafe
Marzstrale \ __‘___..:-/
. TE}IF Westbahnhof

WESTBAHNHOF

JohnstraBe — .

AuBere Mariahilfer StraBe
Uberdurchschnittliche Preislagen
Linzer StraBe

J[:] Gumpendorfer StraBe Durchschnittliche Preislagen

Unterdurchschnittliche Preislagen

—  U-Bahn

Schénbrunn I3 | ~
[ Léngenfeldgasse

Linke Wienzeile - MeidlinHauptstraBe

Preislagen (Quelle: EHL Zinshaus Marktbericht 2025)

Rudolfsheim-Fiinfhaus ——

Zinshauspreise 1,700 bis 2.500 EUR/m*

Top-Renditen 3,0 bis 4,0%

Monatsmieten netto in EUR/m?2

‘Wohnungen @ 1295
Biiros 11,00 bis 15,50
Geschiftslokale A-Lagen 10 bis 25
Geschiftslokale B-Lagen 6 bis 13

Ubersicht 15. Bezirk (Quelle: EHL Zinshaus Marktbericht 2025)
Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger



Seite 42 von 106

Im 15. Bezirk verzeichnete das Transaktionsvelumen
einen Ruckgang um 30 % im Vergleich zum Jahr 2023
und belief sich 2024 auf 26,8 Millionen Euro. Dieser
Rickgang erfolgte trotz eines deutlichen Anstiegs der
Transaktionen von 12 auf 22 Hauser, was darauf hin-
deutet, dass in erster Linie niedrigpreisige Objekte
gehandelt wurden. Wie in vielen anderen Bezirken gab
es auch im 15. Bezirk keine Verénderungen bei den
Quadratmeterpreisen und Renditen.

Die Mindestpreise verblieben bei 1.856 Euro, die
Maximalpreise bei 2790 Euro. Die minimalen Renditen
liegen derzeit bei 2,92 %, wihrend die maximalen
Renditen bei 4,12 % verharren.

Der Bestand an Zinshausern hat sich seit 2009 um
153 Objekte reduziert und liegt aktuell bei 1.004
Zinshausern nach OT TO-Definition.

Transaktionsvolumen

FEL--
0
2020 2021 2022 2023 2024
in Mio. Euro @ OTTO Immobilien GmbH

Preisen & Renditen Rudolfsheim-Fiinthaus
(Quelle: OTTO Erster Wiener Zinshaus Marktbericht Friihjahr 2025)

2.790,-

2,92 %

26,80 Mio.

Maximalpreis Eurofm? Spitzenrendite Euro Transaktions-
Q1/2025 Q1/2025 volumen 2024
Preise Renditen
F000 | o et e B b
4000 |
D000 |-+ ver e
10|
2000 e oo
0

2022 2023 2024 2025

mindestens @ maximal in Eung/m?

@ OTTO Immobilien GmbH

2022

mindestens @ maximal in % @ OTTO Immaobilien GmbH

Preise & Renditen Rudolfsheim-Fiinthaus
(Quelle: OTTO Erster Wiener Zinshaus Marktbericht Frithjahr 2025)
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Angebote

Lage/Nihe Anmerkung Nutzflache Mietertrag Kaufpreis Bruttorendite

Schweglerstrafe nahezu bestandfrei 883,3 n? 2.300.000 € 2.604 €/m?

1150 Wien grofiteils vermietet 1.243,0 m? 2.200.000 €  1.770 €/m?

Sperrgasse 535,65 m? unbefristet vermietet 913,0 m* 43.185€p.a. 2.363.000€ 2.588 €/m? 1,83%

Mariahilfer Strafie 1.300,0 m* 90.000 € p.a. 3.500.000 € 2.692 €/n? 2,57%

Jadengasse 97% Leerstand 1.118,0 m? 2.490.000 € 2.227 €/m?

1150 Wien bis auf Souterrain bestandfrei 1.451,0 m? 3.750.000 € 2.584 €/n?

Néhe Schénbrunn 718,0 m? 1.566.000 € 2.181 €/m?
Minimalwert 1.566.000 €  1.770 €/m? 1,83%

Mittelwert 2.595.571€  2.378 €/n? 2,20%

Maximalwert 3.750.000 €  2.692 €/m? 2,57%

Kauftransaktionen

Adresse Anteil Stichtag  Nutzflache Mietertrag Kaufpreis Bruttorendite

Goldschlagstrafie 134 171 20.04.2023  1.309,5 n? 4.570.000 €  3.490 €/m?

Flachgasse 25 1/1 18.07.2023 996,7 m?* 32.584 €p.a. 1.650.000€ 1.656 €/m? 1,97%

Jadengasse 19 1/1 25.11.2024 670.000 €

Goldschlagstrafie 134 1/1 15.10.2024 1.309,5m* 59.186 €p.a. 3.884.500€  2.966 €/n? 1,52%

Linzer Strafe 51 11 18.12.2024  1.549,7 m? 3.000.000 €  1.936 €/n?

Fenzlgasse 28 1/1 21.02.2025 2.221,0 m? 4.260.000 €  1.918 €/m?

Goldschlagstralie 104 11 21.10.2024 5.200.000 €

Goldschlagstrafie 99 171 24.06.2025 816,4 m? 1.625.000 €  1.991 €/n?

Sturzgasse 35 1/1 29.03.2023 2.200.000 €

Goldschlagstralie 37 1/1 16.06.2023 2.100.000 €

Goldschlagstrafie 160 171 27.06.2024 4.025.000 €

Goldschlagstrafie 175 1/1 01.08.2024 1.208,8 n? 84.844 € p.a. 4.250.000€ 3.516 €/m? 2,00%

Hackengasse 27 1/1 17.04.2025 1.900.000 €

Stéttermayergasse 9 11 07.05.2025 2.834.000 €

Stittermayergasse 21 1/1 07.05.2025 1.584.000 €

Preysinggasse 17 1/1 16.06.2025 2.875.000 €

Huglgasse 18 1/1 05.05.2025 1.829.000 €

Hackengasse 5 1/1 05.05.2025 1.555.000 €

Minimalwert 670.000 €  1.656 €/m? 1,52%
Mittelwert 2.778.417€  2.496 €/m? 1,83%
Maximalwert 5.200.000 €  3.516 €/m? 2,00%

Marktsituation zum Stichtag

Festzuhalten ist, dass sich der Wiener Zinshausmarkt seit dem Zinsanstieg im Jahr 2022 auf
einem insgesamt niedrigeren Preisniveau bewegt. Das Transaktionsvolumen hat sich im Jahr
2024 zwar stabilisiert, liegt jedoch weiterhin deutlich unter den Hochststdnden der Vorjahre.
Fiir den 15. Wiener Gemeindebezirk zeigt sich dabei ein differenziertes Bild: In gut nachge-
fragten Mikrolagen wie im Bereich der d&u3eren Mariahilfer Stra3e oder in U-Bahn-Néhe konn-
ten die Preisniveaus weitgehend gehalten werden, wihrend in einfacheren Lagen deutlichere
Riickgidnge und verldngerte Vermarktungszeitraume zu beobachten sind. Die von Investoren
geforderten Top-Renditen bewegen sich, abhéngig von Lage und Objektqualitit, im Bereich
von rund 3 % bis 4 %’. MaBgeblich fiir die Preisbildung sind neben der Lage insbesondere der
Bau- und Erhaltungszustand, die mietrechtliche Situation (Richtwertmietzins, Befristungen,
Leerstinde) sowie der Investitionsbedarf.

Im ggst. Fall liegt eine aufrechte Baubewilligung vor. Da eine aufrechte Baubewilligung die
rechtlichen und zeitlichen Risiken eines Projekts erheblich reduziert, wird diese am Markt daher
als wertsteigernd angesehen. Rohdachboden ohne Bewilligung oder lediglich mit eingereichten

7 Das ggst. Objekt ist teils mit deutlich hoheren Risiken behaftet, insbesondere hinsichtlich der nicht geklérten Untermietver-
héltnisse.
Mag. Georg Strafella
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Projekten weisen demgegeniiber ein deutlich hoheres Risiko auf und werden am Markt zum
Stichtag nicht abgeholten.

Zusammenfassend ist daher festzuhalten, dass im 15. Bezirk ein durch gestiegene Renditean-
forderungen und gesunkene Kaufpreise gepriagter Markt vorliegt, baubewilligte DachgeschoB3-
ausbauten jedoch im Hinblick auf Rechtssicherheit und Realisierbarkeit einen Mehrwert dar-
stellen.

Prognosesicherheit/Stichtagsbewertung

Aufgrund der, zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung bestehenden Entwicklungen lassen sich
unverhéltnisméBige Veranderungen der allgemeinen Wirtschaftssituation — und daraus resul-
tierende Auswirkungen auf den Immobilienmarkt nicht einschitzen. Die Bewertung erfolgt un-
ter der Pramisse, dass allfillige, zum Stichtag vorhandene Beeintrachtigungen des Marktes nur
tempordr sind. Da ldngerfristige Auswirkungen allfélliger Marktbeeintrachtigungen nicht vor-
weggenommen werden konnen, wird — im Hinblick auf bewertungsimmanente, durch den SV
vorzunehmende Prognosen — eine Normalisierung des Marktgeschehens hinsichtlich der wert-
relevanten Parameter (z.B. Fremdkapitalkosten, Inflation, Mietniveau, Baukosten, usw.) bewer-
tungsmethodisch unterstellt. Unter Beriicksichtigung der jiingsten Entwicklungen ist hinsicht-
lich des stichtagsbezogen ermittelten Verkehrswertes davon auszugehen, dass es am Markt zu
einer hoheren Volatilitit der Immobilienwerte und zu ldngeren Verwertungszeitriumen kom-
men kann.

Marktanpassung
Es sind alle marktrelevanten Daten in die Ermittlung des Ertragswerts (u.a. Hauptmietzins, Ka-
pitalisierungszinssatz, Bewirtschaftungskosten etc.) eingeflossen.

Mag. Georg Strafella
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S. GUTACHTEN - VERKEHRSWERT

5.1. Erzielbare Verkaufserlose

Folgende, moglichst zeitnahe, Kauftransaktionen (2023-2025) von Eigentumswohnungen (Regelgescho3e und Dachgeschol3) in der Umgebung der
ggst. Liegenschaft wurden als Vergleichsobjekte herangezogen.

Vergleichsobjekte/Basisdaten | Plausib. Priif.
Gewichtungsfaktoren Fliche 1,00 0,25
Freifliche . .
GB EZ Adresse TZ Stichtag Geschof3 ‘ll\glct;; /’ll?earlll:):;e gew. Fliche (exllflz.l;fll:tl;:;lsﬁr) Kaufpreis/m* ?:lsll;;l;e;

01210 1121 GoldschlagstraB3e 136 4587/2023 14.08.2023 DG 91,60 m? 91,60 m? 550.000 € 6.004,- €/m?

01306 1414 Hiitteldorfer Strale 109 1839/2024 12.03.2024 1.DG;2.DG 62,64 m? 11,83 m? 65,60 m? 333.000 € 5.076,- €/m?

01210 1121 Goldschlagstrafle 136 2906/2024 26.04.2024  1.DG;2.DG 96,99 m* 7,78 m? 98,94 m? 580.000 € 5.862,- €/m?

01306 472  Goldschlagstralle 40 3069/2024 13.06.2024 4.0G;DG 95,36 m* 10,55 m? 98,00 m? 542.000 € 5.531,- €/m?

01210 1908 Beckmanngasse 49 3414/2025 02.07.2025 1.DG 88,67 m? 11,98 m? 91,67 m? 463.000 € 5.051,- €/m?

01210 1908 Beckmanngasse 49 1942/2025 02.04.2025 3.0G 39,55 m? 39,55 m? 200.000 € 5.057,- €/m?

01306 566 Nobilegasse 58 3190/2025 03.06.2025 3.0G 48,46 m? 48,46 m? 275.000 € 5.675,- €/m?
Durchschnitt 5.465,- €/m?
Durchschnitt vor Ausreiflerpriifung 5.465,- €/m?
Standardabweichung (o) 375,- €/m?
Standardabweichung (o) x 2 751,- €/m?
Konfidenzintervall 14% 6.230,- €/m?
(max. 35 %) -14% 4.700,- €/m?

Ausreifler-Priifung
Die erhobenen Vergleichsobjekte wurden/werden auf ihre statistische Relevanz iiberpriift. Sofern (extrem) abweichende Werte vorliegen, werden
diese ausgeschieden und in weiterer Folge nicht fiir die Bewertung herangezogen. Im ggst. Fall liegt ein statistischer Ausreifler vor.

Mag. Georg Strafella
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Hinsichtlich der Ausstattungsqualitit wird von einem der Lage entsprechenden, gehobenen Ausstattungsstandard sowie einem schliisselfertigen Erst-
bezugszustand nach Fertigstellung ausgegangen. Hinsichtlich der Gréenanpassung wird von der durchschnittlichen Wohnungsgrof3e des ggst. Pro-
jekts von rd. 83,22 m? als Referenzgrofle ausgegangen und werden die Vergleichswerte entsprechend angepasst. Die Stichtagsanpassung erfolgt ent-
sprechend der im Immobilien-Preisspiegel dokumentierten Preisentwicklung fiir Eigentumswohnungen (Erstbezug) in guter Wohnlage mit gutem
Wohnwert im 15. Wiener Gemeindebezirk. Zudem erfolgt die Anpassung der Stockwerkslage, um einen Durchschnittswert zu ermitteln sowie die

Anpassung der Lage.
Vergleichsobjekte/Basisdaten Korrekturen | Plausib. Priif. Resultat
Gewichtungsfaktoren Fliche
. . . Anpassun, Anpassung Anpassung Anpassung Korrektur angepasste Ausreilier Vergleichswerte
GB Stichtag Geschofl gew. Fliche  Kaufpreis/m® Stl;chtagg (I‘:riil}e ¢ :age ¢ Stolewerl% gesamt Verglgeighswerte Priifung 11 ohnge Ausreiller
01210 14.08.2023 DG 91,60 m*  6.004,- €/m? 10,63% 1,00% -2,50% -2,50% 6,63% 6.402,- €/m? 6.402,- €/m?
01306 12.03.2024  1.DG;2.DG 65,60 m? 5.076,- €/m? 7,28% -2,25% -2,50% -2,50% 0,03% 5.078,- €/m? 5.078,- €/m?
01210 26.04.2024  1.DG;2.DG 98,94 m? 5.862,- €/m? 6,59% 1,75% -2,50% -2,50% 3,34% 6.058,- €/m? 6.058,- €/m?
01306 13.06.2024 4.0G;DG 98,00 m? 5.531,- €/m? 5,87% 1,75% -2,50% 0,00% 5,12% 5.814,- €/m? 5.814,- €/m?
01210 02.07.2025 1.DG 91,67 m? 5.051,- €/m? 0,74% 1,00% -2,50% -2,50% -3,26% 4.886,- €/m? 4.886,- €/m?
01210 02.04.2025 3.0G 39,55 m? 5.057,- €/m? 1,91% -7,25% -2,50% 5,00% -2,84% 4.913,- €/m? 4.913,- €/m?
01306 03.06.2025 3.0G 48,46 m? 5.675,- €/m? 1,11% -5,25% -2,50% 5,00% -1,64% 5.582,- €/m? 5.582,- €/m?|
Durchschnitt 5.465,- €/m? 5.533,- €/m? 5.533,- €/m?
Durchschnitt vor Ausreiflerpriifung 5.533,- €/m?
Standardabweichung (o) 551,- €/m?
Standardabweichung (c) x 2 1.101,- €/m?
Konfidenzintervall 20% 6.640,- €/m?
(max. 35 %) -20% 4.427,- €/m?
Durchschnitt nach Ausreifier 5.533,- €/m?

Nach Vornahme der notwendigen Korrekturen ergibt sich fiir die angepassten Vergleichsobjekte, wie in der Tabelle ersichtlich, ein Durchschnittswert
von 5.533,- €/m?. Ausgehend von diesem Durchschnittswert werden im Rahmen des Residualwertverfahrens Anpassungen fiir die GeschoBlage
(-2,50 %, 2,5 % und 5,00 %) vorgenommen.

Mag. Georg Strafella
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5.2. Residualwertverfahren (Bodenwertreserve)

Ableitung Erlése und (fiktiver) Verkaufserlos

Nutzungsbereich (W)NF1 Freifliche gew. Fl VerdufBerungserlos
Gesamt
Gewichtungsfaktoren 1,0 0,25 0,1
3. Obergeschof} 242,75 m? 7,55 m? 244,64 m? 5.395,- €/m? 1.319.821 €
1. DG 22325 m? 16,90 m? 227,48 m? 5.810,- €/m? 1.321.632 €
2. DG 172,10 m? 86,25 m? 193,66 m? 5.955,- €/m? 1.153.310€
(Fiktive) VerauBerungserlose (Whg.) 638,10 m? 110,70 m? 665,78 m? 5.700,- €/m?” 3.794.763 €
(Fiktive) Veriuflerungserlose gesamt 3.794.763 €
Projektplan
Dauer Start Ende bewertet zum 08/2025 Ende der Phase in
Vorlaufzeit 0,25 Jahre 1. Monat 3. Monat 11/2025 0,25 Jahre
Planungsphase 0,50 Jahre 4. Monat 9. Monat  (fiktiver) Baubeginn: 05/2026 05/2026 0,75 Jahre
Bauzeit inkl. Vermarktung 2,00 Jahre 10. Monat 33. Monat  (fiktive) Fertigstellung: 05/2028 05/2028 2,75 Jahre
Bauwerkskosten (gew) FL ges. Kosten
3.0G 242,75 m*  2.500,- €/m? 606.875 €
1. DG 223,25m*  2.750,- €/m? 613.938 €
2. DG 172,10 m*  2.750,- €/m? 473.275 €
638,10 m? 2.655,- €/m? 1.694.088 €

Unvorhergesehenes 5,00% der Bauwerkskosten 84.704 €

638,10 m? 133,- €/m? 84.704 €
Grundstiicksaufbereitung und Bauwerkskosten gesamt 638,10 m? 2.788,- €/m? 1.778.792 €
Baunebenkosten/Projektmanagement
Sonstige Baunebenkosten (extern) 10,00% der Baukosten 177.879 €

638,10 m? 279,- €/m? 177.879 €
Bauwerkskosten und Baunebenkosten/Projektmanagement gesamt 638,10 m? 3.066,- €/m? 1.956.671 €
Umsatzsteuer
Umsatzsteuer der Baukosten/Baunebenkosten 20,00% der Baukosten und Baunebenkosten 391.334 €

638,10 m? 613,- €/m? 391.334 €
Bauwerkskosten und Baunebenkosten/Projektmanagement gesamt 638,10 m? 3.680,- €/m? 2.348.005 €

Mag. Georg Strafella
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Vermarktungskosten
Marketing - €
Makler 1,80% der VerduBerungserlose 68.306 €

638,10 m? 107,- €/m? 68.306 €
Bauwerkskosten, Baunebenkosten/Projektmanagement, Vermarktungskosten gesamt 638,10 m? 3.787,- €/m? 2416311 €
Finanzierungskosten auf Baukosten
Zinssatz Finanzierung 3,50%
Zeitraum Finanzierung der Baukosten 2,00 Jahre
Finanzierung auf Baukostenanteil 50,00% (linear verteilt) 86.051 €

638,10 m? 135,- €/m? 86.051 €
Baukosten, Baunebenkosten/Projektmanagement, Vermarktungskosten, Finanzierungskosten ges: 638,10 m? 3.922,- €/m? 2.502.362 €
Gewinn und Wagnis
Bautrdgergewinn 20,00% in Bezug auf den (fiktiven) VerduBerungserlds 758.953 €

638,10 m? 1.189,- €/m? 758.953 €
Baukosten gesamt 638,10 m? 5.111,- €/m? 3.261.315 €

Residualwert
(Fiktive) VerduBerungserlose 3.794.763 €
Baukosten 3.261.315€
Wert der Gesamtfliche/des Projektes inkl. Erwerbsnebenkosten vor Abzinsung 533.449 €
Abzinsung
Finanzierungskosten 3,50%
Zeitraum der Abzinsung 2,75 Jahre
- 48.153 €

Residuum vor Erwerbsnebenkosten 485.296 €
Erwerbsnebenkosten
Summe 10,00% 44.118 €
Erwerbsnebenkosten gesamt 44.118 €
Tragfihiger Projektwert 441.178 €
Plausibilititskontrollen
(Wohn)Nutzflache 638,10 n? Residuuny/(Wohn)Nutzflache 691,- €/m?
gewichtete Flache 665,78 m? Residuum/gewichtete Fldche 663,- €/m?

Mag. Georg Strafella
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5.3. Verkehrswert

Ertragswertverfahren
Nettomiete p.m. 801,46 m? 7,78 €/m? 6.232,77 € p.m.
Jahresrohertrag 74.793 €
- Bewirtschaftungskosten Inst. 20,- €/n? MAW 3,00% 18.273 €
= Liegenschaftsreinertrag 56.520 €
- Verzinsung Bodenwert 907.005 € 3,50% 31.745 €
= Reinertrag der baulichen Anlagen 24775 €
X Vervielfiltiger RestND 60 J. 3,50% 24,9447
= Gebaudeertragswert 618.007 €
- Sanierungskosten bestandfreie Einheiten auf KAT A 230.760 €
= Wert des Gebaudes 387.247 €
+ Bodenwert 801,46 n? 1.132 €/n? 907.005 €
Ertragswert 1.294.252 €
+/- s.w.U (Bodenwertreserve, baubewilligter DachgeschoBausbau) 441.178 €
= Zwischenwert 1.735.430 €
+/- Rechte und Lasten - €
= Zwischenwert 1.735.430 €
+/- Marktanpassung - €
Verkehrswert 1.735.430 €
Verkehrswert gerundet 1.740.000 €
Verkehrswert im Verhéltnis zur Nutzflache 801,46 n? 2.171 €/m?
Bruttorendite 1.740.000 € 74.793 € p.a. 4,30%

Der unbelastete Verkehrswert der Liegenschaft
GB 01306 Rudolfsheim, EZ 1108,

an der Adresse 1150 Wien, Fenzlgasse 16 ident Johnstraf3e 12,

betragt zum Stichtag

rd. € 1.740.000,-

Wien, am 27.10.2025

Mag. Georg Strafella
Immobiliensachverstandiger,

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6. ANLAGEN

6.1. Grundbuchauszug
REPUBLIK OSTERREICH G B
J-U-gﬂl GRUNDBUCH
Auszug aus dem Hauptbuch
KATASTRALGEMEINDE 01306 Rudolfsheim EINLAGEZAHL 1108

BEZIRKSGERICHT Fiinfhaus

Sk e ok ke ke ke ok ke ke ke ok ok ok ke ke ok ok ke ok ke ok ke ok ok ok ok sk e ke ok ke sk ok ok ke ok ok sk ok ok ok sk ok ok ok Tk ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ke ke

Letzte TZ 2700/2025
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

hkkkkkkkhhhhkhhhbhhhhhhkhdhhhhhhkhhhhkk N] hhkkhkbkhhkhdhhhh bk hhhdhhkhdkhhkhhbkhhhdhkhh®

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.674 GST-Fl&che 359
Bauf. (10) 334
Garten(10) 25 Fenzlgasse 16
1443 Garten(10) 93 JohnstraBe 12
GESAMTFLACHE 452
Legende:
Bauf. (10): Baufldchen (Gebiude)
Garten (10): GA&rten (G&rten)

ok kg Kk Kk dek ko k ok ok ok k ok k ok ok ok ok ok kokkkk ok ok ok ok ok ok DD ok g3k ok ok ok ok Sk ok ok k3 ok 3 ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok K ok ok ok ok ok

4 a 521/1973 Verpflichtung zur Gehsteigherstellung hins Gst 1443 .674
7 a 5702/2021 Bauplatz A auf Gst .674 und 1443
8 a 5702/2021 Verpflichtung zur Ubergabe gem P 1.) Bescheid 2017-02-16
e e e de e koo gk gk ke ke gk bk ke ke ok ke vk ke ok ok ok ke gk ok bk ke ke ok ok ke ke ok ke B e ke de e de ook ks gk ke ke gk ok ke ke ok kb ke gk ok b ke gk ok ok ok ke ok ok ok ke ok b ok ke
4 ANTEIL: 1/1
FENZL 16 GmbH & Co KG (FN 557222w)
ADR: Ramperstorffergasse 21/3-6, Wien 1050
a 3847/2021 IM RANG 2944/2021 Kaufvertrag 2021-05-25 Eigentumsrecht
b 2700/2025 Eréffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-06-17
(4 S 94/25p - HG Wien)
Ak hkhkhkhhkhhhhhhhhhkhhkhhohhhd kb kb khk C Ak hkhkhhkhhhhkhhhhhhkhhhhkdhkdhdhkhkhhhhkhh bk hk
9 b 3162/2022 IM RANG 3848/2021 Pfandbestellungsurkunde
2021-07-06, Vollmacht 2021-06-28, Vollmacht 2021-06-29

PEFANDRECHT H6chstbetrag EUR 2.816.000,—-
fiir Bank fiir Tirol und Vorarlberg Aktiengesellschaft
(FN 32942w)

10 a 3569/2023 Vollmacht 2021-06-28, Vollmacht 2021-06-29,
Pfandbestellungsurkunde 2021-07-06
PEANDRECHT Hochstbetrag EUR 450.000, ——
fiir Bank fiir Tirol und Vorarlberg Aktiengesellschaft
(FN 32942w)
11 a 2784/2024 Bedingter Zahlungsbefehl 2024-05-08
PEFANDRECHT vollstr EUR 24.702,74
Zinsen wie Antrag 2024-06-28
Kosten EUR 1.606,76
flir dagobertinvest gmbh
FN 444877g
(16 E 2537/24m)

hkkkhkkhkhhhhhhhhhhhhkhhkhdkhhhhhhhknd HINWELIS **rhhkhdhh bbbk hhhdhhkhdhhkhhbkhhhdhhhhh

Eintragungen ohne Wiahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Grundbuch 19.08.2025 15:37:03
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6.3. Fotodoku HV

Top 8
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6.4. Plane

Bestand
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6.5. Bescheide - auszugsweise

o AL

—
BN Stadt MAGISTRAT
DER STADT WIEN

.
W I e n Baupolizei
Gebietsgruppe West

15. Bezirk, Fenzlgasse ONr. 16
EZ 1108 der Kat. Gem. Rudolfsheim (Stadterneuerung 1)
Spetterbriicke 4, 2. Stock

——— A - 1160 Wien
? (,, Telefon: (+431) 4000-37810

% 5 Telefax: (+43 1) 4000-99-37810

e ggw.stadterneuerungl@ma37.wien.gv.at

\g, \/k - b bauen.wien.at

Durchwahl Datum

Aktenzahl Sachbearbeiter:
01/4000-37813 Wien, 1. Februar 2024

MA37/1000795-2021-1 DI Graf Horst

l.) Bauliche Anderungen
Zubau

Baubewilligung

1) Bewilligung nach der StraRRenverkehrsordnung

BESCHEID

L) Baubewilligung

Nach MaBgabe der mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen Pléne, die einen wesentlichen
Bestandteil dieses Bescheides bilden, wird gemaB § 70 der Bavordnung fur Wien (BO) in Verbindung
mit § 68 Abs. 1BO, § 83 Abs. 2 sowie 3 BO und auf Grund der mit Bescheid vom 4.1.2024, GZ: BV 15-
A/2650/23-8 erteilten Bewilligung fiir Abweichungen nach § 69 BO die Bewilligung erteilt, auf der im
Betreff genannten Liegenschaft die nachstehend beschriebene Baufiihrung vorzunehmen:

Zunichst werden beim bestehenden Gebzude sidmtliche erforderlichen ErtiichtigungsmaRnahmen
(z. B. Einbau einer Fundamentplatte, Mauerwerksverbesserungen etc.) vorgenommen. Danach wird
das gesamte Gebiude zur Schaffung von acht Wohnungen aufgestockt. Hofseitig werden Balkone
und ein Aufzugsschacht errichtet. Im Kellergeschol® wird ein Fahrradabstellraum eingebaut.

Die Baufithrung wird in &ffentlich-rechtlicher Beziehung fiir zulassig erklart.

Vorgeschrieben wird:

1) Die Bauwerberin bzw. der Bauwerber hat sich gemaR § 124 Abs. 1 BO zur Ausfilhrung einer
befugten Baufishrerin bzw. eines Baufilhrers zu bedienen, die bzw. der nach den fiir die
Berufsausiibung malRgeblichen Vorschriften zur erwerbsméaRigen Vornahme dieser Tatigkeit
berechtigt ist. Sofern der Baufiihrer die Bauplédne nicht unterfertigt hat, hat der Bauwerber
der Behérde vor Baubeginn der Baufiihrung schriftlich einen Baufiihrer bekanntzugeben und
nachzuweisen, dass dieser die Baupline, die nach diesem Gesetz ausgefiihrt werden diirfen,
zur Kenntnis genommen hat. Unterbleibt der Nachweis, gilt die Bekanntgabe eines

Baufiihrers als nicht erfolgt.
Verkehrsanbindung: Linie U3, Station Kendlerstralte oder Ottakring / Schnellbahn 545, Station Ottakring / Linie 10 und 484, Station Gutraterplatz m l
Parteienverkehr: Dienstag und Donnerstag 8:00 - 12:30 Uhr, Planeinsichten: Montag bis Freitag 8:00 bis 12:00 Uhr, UID-Nr. ATU 36801500 -
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6.6. Mietvertrag Wohnung exemplarisch

MIETVERTRAG
abgeschlossen am unten angeflhrten Tag zwischen
1. PARTEIEN
dem Vermieter und dem Mieter

FENZL16 GmbH & Co KG
FMN 557222 w
Ramperstorffergasse 21/3-6
A-1050 Wien

Name:

Adresse:

im Folgenden kurz ,der Vermieter" genannt, |im Folgenden kurz ,der Mieter” genannt,

2. MIETGEGENSTAND UND VERWENDUNGSZWECK

Mietobjekt: Top Nr.16  Nutzflache ca.: 36,97 m?
FenzistraB3e 16 / Top 16, T150 Wien

Der Vermieter vermietet und der Mieter mietet das Mietobjekt gernaB den beiliegenden
Mietvertragsbedingungen.

Verwendungszweck: Wohnu ng

Lagebeschreibung: Die Lage des Wohnhauses, sowie die Infrastruktur der Umgebung ist
durch zahlreiche Geschafte, Lokale, kulturelle und sportliche Einrichtungen (in fuBlaufiger
Entfernung, u.a. Schloss Schonbrunn, Schmelz), Naherholungsgebiete, Nahversorger des
taglichen Lebens (in Gehentfernung, ua. Meiselmarkt) sowie Betreuungs-, Schul- und
Ausbildungseinrichtungen gekennzeichnet, Ausgezeichnete Verkehrsanbindung durch
offentliche Verkehrsanbindung (U3 Haltestelle »JohnstraBe”, StraBenbahnlinien 10, 49 und
52 sowie Buslinien 10A und 12A} 4;

3. MIETVERTRAGSDAUER - BEFRISTETER MIETVERTRAG

Mietbeginn: 01.02.2023 Befristung: 3 Jahre + 1 Monat
Informativ wird das Mietvertragsende mit 28.02.2026 bekanntgegeben.

Das Mietverhaltnis kann vom Vermieter bzw. vom Mieter unter Einhaltung einer
einmonatigen Kindigungsfrist auf den letzten Tag eines jeden Monats aufgeklindigt
werden,

Die M&glichkeit zur vorzeitigen Vertragsauflésung geman §§ 1117 und 1118 ABGE bleibt von
der Fristvereinbarung unberihrt.
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4. MIETENTGELT

Der vereinbarte Mietzins betrégt pauschal EUR 9,50 pro m? zuzliglich 10% USt je Monat,
somit EUR 386,34 inklusive 10% USt pro Monat. Mit ihm sind alle auf das Mietverhaltnis
entfallenen Betriebskesten, eine alifillige Mébelmiete mit abgegolten. Sollte es zu einer
Uberschreitung dieses Betrages durch nicht verhaltnismaBige Nutzung kommen, kann es
zu einer Nachverrechnung kommen

Das Mietentgelt hat immer bis zum 5. jedes Monats im Vorhinein auf das bekanntgegebene
Bankkonto des Vermieters {laut Mietzinsvorschreibung) einzulangen:

im Verzugsfalle ist der Vermieter berechtigt dem Mieter Verzugszinsen in der Héhe von 10%
p.a. zu verrechnen. Etwaige vom Verwalter der Liegenschaft verrechnete Mahnspesen sind
ebenfalls vom Mieter zu bezahlen.

Als Kaution wird ein Betrag in der Héhe des Mietentgelts flr ein Monat, somit EUR 386,34,
vereinbart, welche unmittelbar nach Vertragsunterfertigung auf das bekanntgegebene
Bankkonto des Vermieters zu (iberweisen ist.

Die Kaution dient zur Sicherstellung fir allfallige Mietzinsriickstande sowie fir die Kosten
der Behebung von Schéden am Bestandobjekt oder sonstiger, dem Vermieter oder Dritten
im Zusammenhang mit dem Mietverhaltnis zugefilgten Nachteilen (inkl. damit
verbundener Verfahrens- und Vertretungskosten).

5. ZUSATZBEDINGUNGEMN
5.1. MIETGEGENSTAND

511 Vermietet wird ausschlieBlich der Innenraum des oben bezeichneten Mietobjekts.

512. Soweit nicht ausdricklich Gegenteiliges vereinbart ist, werden dem Mieter Gber den
Innenraum des Mietgegenstandes hinaus keinerlei sonstige Bereiche auf der Liegenschaft
(zB  Raumlichkeiten/Flachen am Dachboden, Kellerabteile, Terrassen, Balkone,
Flachdacher, Hofflachen, Abstellplétze etc) mitvermietet. An diesen Bereichen stehen dem
Micter auch keinerlei Mitbendtzungsrechte neben anderen Mietpartelen zu. Ebenso ist er
nicht berechtigt, den Dachboden zu beniitzen oder zu betreten.

51.3. Wurde ein Kellerabteil mit vermietet, durfen Lagerungen in diesem nur 15 cm Gber der
Bodenoberfliche vorgenommen werden, da eventuell aufsteigende Feuchte die
Kellerlagerungen beschadigen kann.

5.1.4. Die Ausstattung des Mietgegenstandes mit technischen Einrichtu ngen sowie die Qualitat
und Ausfuhrung der Oberflichen des Mietgegenstandes ergeben sich aus dem
UBERGABEPROTOKOLL DES MIETG EGENSTANDES.

5.1.5. Der Mieter darf vorhandene oder zukiinftig errichtete Gemeinschaftsanlagen gegen
anteilige Ubernahme der Betriebskosten mitbentitzen.

5.16. Im Teilanwendungsbereich des MRG ist die Aufstellung oder Montage von Satelliten- oder
Funkanlagen im oder am Haus sowie den Fenstern des Mietgegenstandes, auf Balkonen
und Terrassen untersagt

5.2. VERWENDUNGSZWECK

521 Der Mietgegenstand darf zu Wahnzwecken verwendet werden. Eine Anderung des
Verwendungszwecks bedarf der vorherigen Zustimmung des Vermieters.
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5.3. MIETZINS

231 Im Vollanwendungsbereich des MRG wurde bei dem vereinbarten Hauptmietzins der
Befristungsabschlag gem. § 16 Abs 7 MRG (25%) bertcksichtigt.

53.2.Im Vollanwendungsbereich des MRG ist ausdrticklich auch eine angemessene Mébelmiete
gem. § 25 MRG in der Héhe von € 0,75/m2 enthalten. Diese bezieht sich auf Uber die
Kategoriemerkmale hinausgehende Kichenausstattung bzw. Gegenstinde geman
Inventarliste,

53.3.1m Vollanwendungsbereich des MRG gibt der Vermieter ausdriickiich bekannt, dass sich
die Mehrheit der Mieter fir den Abschluss einer angemessenen Versicherung fir
Stromschéden, Sturmschaden- und Glasbruchversicherung, sowie gegen Mietausfall
infolge Elementarereignisse der oben genannten Sparten der Gebaudeversicherung
ausgesprochen hat und dass die laufenden Primien in der Betriebskostenvorauszahlung
zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses inkludiert sind. Festgehalten wird, dass ohne
Zustimmung der Mehrheit der Mieter, die durch die genannten Versicherungen
abgedeckten Schiaden aus der Hauptmietzinsreserve zu entnehmen waren. Der Mieter hat
auch dann den auf sein Mietobjekt entfallenden Anteil zu ersetzen, falls zwar nicht er, aber
die Mehrheit der Mieter dem Abschiuss, der Erneuerung oder zweckmaBigen Anderung
der vorgenannten Versicherungsvertrige zugestimmt hat. Der Mieter ist damit
ausdricklich einverstanden.

5.3.4.Im Teilanwendungsbereich des MRG gehéren folgende Kosten zu den Betricbskosten und
den besonderen Aufwendungen:

- die Versorgung des Hauses mit Wasser aus giner offentlichen Wasserleitung
(Wassergebihren; Kosten die durch die Uberprufungen der Wasserleitungen
erwachsen} oder die Erhaltung der bestehenden Wasserversorgung aus einem
Hausbrunnen oder einer nicht éffentiichen Wasserleitung; die Eichung, Wartung und
Ablesung von Messvorrichtungen zur Verbrauchsermittlung; die Erstellung von
Energieausweisen; die aufgrund der Kehrordnung regelmiaBig durchzufithrende
Rauchfangkehrung, die Kanalrdumung, die Unratabfuhr, Abfallbeseitigung und die
Schadlingsbekampfung; die Errichtung von Anlagen zur Schadlingsabwehr
(Taubengitter);

— Licht und Strom fur die allgemein zuganglichen Teile des Hauses einschlieBlich von
Hofraumen und Durchgangen zu einem Hinterhaus; Kosten fUr eine Netzersatzanlage;

- die Kosten der angemessenen Versicherung (Feuer-, Haftpflicht-, Wasserleitungs-,
Korrosions-, Stromschaden, Sturmschaden- und Glasbruchversicherung, sowie gegen
Mietausfall infolge Elementarereignisse sowie deren Indexanpassungen und
Anderungen);

- die Kosten der Hausbetreuung umfassend die Reinhaltung, Wartung und Aufsicht fir
mehrere Hausparteien zugangliche Raume, Flachen und Anlagen, AuBenfenster und
allgemeinen Glasflichen, Eingangsbereiche, Innenhofe, Flachd&cher, Terrassen der
Liegenschaft einschlieBlich der Sozialversicherungsbeitrage und sonstiger gesetzlicher
Belastungen bzw. Abgaben (Kammerbeitriage, Familienausgleichsfonds) sowie der
Kosten der erforderlichen Geritschaften und Materialien; Hausbesorgerkosten
einschlieBlich der Sozialversicherungsbeitrage und der sonstigen durch Gesetz
bestimmten Belastungen oder Abgaben einschlieBlich Anspriche  auf
auBerordentliches Entgelt fur Mehrleistungen sowie der Kosten fir Materialien und
Geratschaften; Entrimpelungskosten fur herrenloses Gut, das in den allgemein Teilen
des Hauses gelagert wurde und nach Aufforderung durch den Vermieter nicht entfernt
wurde; die Kosten der StraBenreinigung, Winterdienst, Schneeraumung und
Streupflicht geman § 93 StVO samt den erforderlichen Materialien und Gerdtschaften;

- Kosten von Bewachungsdiensten (Tag und Nacht; Streifendienst, Revierbewachungy);
Kosten fUr Sicherheitsbeauftragte; Kosten von Bereitschaftsdiensten;

- Kosten fUr den Betrieb inkl. Energiekosten und die Wartung von technischen
Einrichtungen des Gebaudes wie Aufzugsanlagen, Notrufsystemen samt Kosten far
Aufzugswarter oder sonstigen Aufsichtspersonen, Brandschutzanlagen; gemeinsame
Warmeversorgungsanlagen, Waschklchen, Gemeinschaftsantennen,
Dachrinnenbetreuung, Saunen, Fahrrad- und Kinderwagenabstellplitze,
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Kinderspielrdume, Klingel- und Sprechanlagen, Fettabscheideanlagen,
Schrankenanlagen, Hobbyrdume, Schutzraume, Laftungs-, Kahl-, und Klimaanlagen,
allgemeine WC- und Nassgruppen oder sonst der Gemeinschaft dienende
Einrichtungen wie Parkplatze, Garagen samt ihren technischen Einrichtungen wie
CO2-Anlage und Brandschutzeinrichtungen, Ladehéfe, Informatiansstand, StralBen-
und Gehwege, Pflege von Griin- und Gartenanlagen (Be- und Entwésserung, Baum-
und Pflanzenschnitt);

die Heizungs-, Klimatisierungs- und Warmwasserkosten urmfassen auch die Kosten fur
die Brennstoffanfahrt und -zulieferung, fur elektrische Energie, fur die Bedienung
eingestellter Fachkréfte (einschlieBlich der Beitrage fr Sozialversicherung und der
Kammerbeitrage), die Kosten der Reinigung und Wartung der Anlage;

— Kosten des Prifens, Fuallens und des Ersatzes von Handfeuerldschern,
Uberprifungsgebihren der Feuerwehr wund Kosten der Wartung der
Feuermeldeanlagen, Kosten einer allfélligen Betriebsfeuerwehr;

— Hausverwaltungskosten und -geblhren zzgl. der damit verbunden Auslagen fur
Drucksorten und Buchungsgebiihren; Kosten flr Facility-Management; eine 24h-
Stoérungs-Hotline, Bearbeitung gesetzlich vorgeschriebener (statistischer) Anfragen;

~ Kosten fur die von der Liegenschaft zu entrichtenden &ffentlichen Abgaben
einschlieBlich von Gebrauchsgebiihren fur die Verwendung offentlicher
Verkehrsflachen;

535 Wenn an der Liegenschaft Wohnungseigentum besteht; hat der Mieter die Betriebskosten
und besonderen Aufwendungen nach dem auch fUr die Wohnungseigentimer
untereinander fur die Aufteilung geltenden Aufteilungsschliissel zu tragen. Die
Abrechnung der Betriebskosten erfolgt durch Ubermittlung der ven der Hausverwaltung
der Eigentimergemeinschaft den WohnungseigentUmern gelegten Abrechnung an den
Micter, Ansonsten sind die Betriebskosten und besonderen Aufwendungen im
Teilanwendungsbereich des MRG vom Mieter nach den Aufteilungsregelungen des § 17
MRG anteilig zu tragen.

5.3.6.Im Teilanwendungsbereich des MRG vereinbaren die Vertragsteile fiir die Abrechnung und
Akontierung der Betriebskosten einvernehmlich die sinngemaBe Anwendung des § 21 Abs.
3 MRG mit der MaBgabe, dass die monatlich eingehobenen Pauschalbetrige jeweils bis
spatestens 31. August des Folgejahres abgerechnet werden. Das Ergebnis ist mit dem
Mieter unabhangig des Mietbeginns zu verrechnen.

5.3.7.sofern der Mietgegenstand nicht zu Wohnzwecken oder zum Abstellen eines KFZ genutzt
wird, bestatigt der Mieter hiermit ausdricklich, dass er zum Vorsteuerabzug berechtigt ist,
demnach weder Kleinunternehmer noch unecht steuerbefreit ist und keine
steuerbefreiten Umsatze im AusrmaB von mehr als 5 % erzielt. Etwaige Anderungen hat der
Mieter dem Vermieter verpflichtend und unverziglich bekannt zu geben. Im Falle einer
Anderu ng wird einvernehmilich vereinbart, dass ein Zusatz zum Mietvertrag erforderlich ist
und die anfallende Vorsteuerklrzung dem Mieter (beispielsweise in Form eines Zuschlages
zum Mietzins) verrechnet wird. Eine Unterlassung der Meldung stelit einen
Kandigungsgrund dar und halt sich der Vermieter dahingehend am Mieter schad- und
klagios. Samtliche dem Vermieter entstehenden Kosten hat der Mieter zu tragen.

Ist der Mieter bereits zu Beginn des Mietverhaltnisses nicht zum Vorsteuerabzug

berechtigt, bedarf es einer Zusatzvereinbarung zum Mietvertrag, die einen integrierenden

Bestandteil darstellt.

5.3.8.Festgehalten wird, dass der Mieter die von inm flir das Mietobjekt verursachten Kosten fiir
Strom, Gas, Telefon, Telekabel, etc. selbst zu tragen hat und diese Leistungen vom
Vermieter nicht beigestellt werden. Sollten derartige Kosten dem Vermieter
vorgeschrieben werden, so verpflichtet sich der Mieter zum Ersatz binnen 14 Tagen nach
Bekanntgabe.

5.4. WERTSICHERUNG
5.4.1. Bei Vereinbarung eines Richtwertmietzinses wird Wertbesténdigkeit des Hauptmietzinses
(des Entgeltes flr mitvermietete Einrichtungsgegenstinde und sonstige Leistungen)

vereinbart. Ausgangspunkt fur die Wertbestandigkeit des Hauptmietzinses (des Entgeltes
fir mitvermietete Einrichtungsgegenstdnde und sonstige Leistungen) ist im Falle von
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R‘ichtwertmietz;'nsvereinbarungen der Richtwert, der zum Zeitpunkt  des
Vertragsabschlusses gilt. Der Hauptmietzins samt Zuschiagen und Abschldgen (ebenso wie
das Entgelt fir mitvermietete Einrichtungsgegenstinde und sonstige Leistungen)
verandert sich im selben Ausmal, in dem sich der Richtwert vermindert oder erhdht. Der
Richtwert vermindert oder erhéht sich jedes 2. Jahr in dem MaB, das sich aus der
Verdnderung des von der Bundesanstak Statistik  Osterreich  verlautbarten
Jahresdurchschnittswerts des Verbraucherpreisindex 2010 oder des an seine Stelle
tretenden  Index des jeweiligen Vorjahres gegeniiber dem Indexwert 107,
(Durchschnittswert des Jahres 2013) ergibt. Ausdricklich wird festgehalten, dass es
aufgrund der vereinbarten Wertsicherung sowohl! zu einer Erhéhung als auch zu einer
Senkung des Hauptmietzinses (des Entgeltes fUr mitvermietete Einrichtungsgegenstinde
und sonstige Leistungen) kommen kann.

5.4.2.Sollte die Wertsfcherungsvereinbarung nach Punkt 5.4.1. nicht (mehr) zur Anwendung
gelangen kénnen oder wurde kein Richtwertmietzins vereinbart, so erfolgt die
Wertsicherung des Hauptmietzinses (des Entgeltes far mitvermietete
Einrichtungsgegenstande und sonstige Leistungen) nach derm von der Bundesanstalt
Statistik Osterreich monatlich verlautbarten Verbraucherpreisindex 2015 oder dem anseine
Stelle tretenden Index. Basis fiir die Berechnung ist die fir den Monat Oktober des Jahres,
in dem das Mietverhaltnis beginnt, verlautbarte Indexzahl. Die Anpassung an den Index
erfolgt einmal jahrlich, es wird Jjeweils der fur Oktober des laufenden Jahres verlautbarte
Indexwert mit dem Indexwert fiir Oktober des Vorjahres verglichen und der Mietzins jeweils
per Janner angepasst. Sollte dieser Index nicht mehr verlautbart werden, so gilt jener Index
als Grundlage, der diesem Index folgt bzw. am meisten entspricht. Ausdrlcklich wird
festgehalten, dass es aufgrund der vereinbarten Wertsicherung sowohl zu einer Erhdhung
als auch zu einer Senkung des Hauptmietzinses (des Entgeltes fur mitvermietete
Einrichtungsgegenstande und sonstige Leistungen) kommen kann.

5.5. ERHAL‘IUNGSPFLICHTEN/GEBRAUCH DES MIETGEGENSTANDES

5.51. Bei Ubergabe wird ein gesondertes Protokoll {Dbergabeprotokoll) erstellt, in dem der
Zustand des Mietobjektes, der mit vermieteten Einrichtungsgegenstanden und der filr das
Mietobjekt bestimmten Einrichtungen festgehalten wird. Der Mieter hat den
Mietgegenstand {samt den mit vermieteten Einrichtungsgegenstanden und den fir den
Mietgegenstand bestimmten Einrichtungen) pfleglich und unter maglichster Schonung
der Substanz sowie unter Einhaltung der jeweils bestehenden behérdlichen Vorschriften
(insbesondere feuerpolizeilichen Vorschriften) zu verwenden. Béden und Fliesen sind
fachgerecht zu behandeln, die Bestandseinheit ist regelmafig und ausreichend zu beltften
und zu beheizen. Der Mieter ist fir regelmaBige Funktionstests von technischen Anlagen,
Geraten und Schutzeinrichtungen, wie etwa Jalousien, Rauchmelder, etc. zustandig.
Wasserentnahmestellen sind stets dicht zu halten und ab 72 Stunden durchgehendem
Leerstand ist das Leitungswassersystem zu sichern und der Hauptwasserhahn zuzudrehen.

5.5.2.Im Vollanwendungsberaich des MRG ist der Mieter zusatzlich zu seinen Wartungs- und
Erhaltungspflichten nach § 8 MRG verpflichtet, die im Einzelfall im UBERGABEPROTOKOLL
beschriebenen Wartungs- und Erhaltungsarbeiten durchzufihren,

553.Im Teilanwendungsbereich des MRG ist der Mieter verpflichtet, die im Einzelfall im
OBERGABEPROTOKOLL beschriebenen Wartungs- und Erhaltungsarbeiten
durchzufiihren.

5.5.4.Bei allen Stérungen oder Schiden im Mietgegenstand, die Auswirkungen auf allgemeine
Anlagen oder Einrichtungen des Geb4udes oder andere Mietgegenstinde haben kénnen,
hat der Mieter fur eine sofortige Abschaltung bzw. Absicheru ng Zu sorgen.

555. Kommt der Mieter seinen Wartungs- und/cder Erhaltungspflichten nicht nach, kann der
Vermieter nach vergeblicher Aufforderung und angemessener Fristsetzung die unbedingt
erforderlichen Arbeiten auch im Mietgegenstand auf Kosten des Mieters durchflhren. Ist
der Mieter bei Gefahr im Verzug nicht erreichbar, ist der Vermieter berechtigt, in die
Erhaltungspflicht des Mieters fallende MaBnahmen auch ohne vorhergehende
Aufforderung im unbedingt erforderlichen Ausman auf Kosten des Mieters durchflhren zu
lassen.
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5.5.6.Der Mieter haftet verschuldensabhéngig fur alle Schaden, die dem Vermieter oder den
Hausbewohnern aus einer unsachgemafen oder sonst vertragswidrigen Behandlung des
Mietobjektes, der mit vermieteten Einrichtungsgegenstiande oder der fur das Mietobjekt
bestimmten kinrichtungen oder aus einer Verletzung seiner Wartungs-, Erhaltungs-
und/oder Anzeigepflichten durch ihn, seine mit ihm zusammenwohnenden
Familienangehdrigen, die sonst von ihm in die gemieteten Raume aufgenommenen
Personen, sein Dienstpersonal, oder von ihm im Mietgegenstand beschiftigte
Professionisten entstehen. Werden gegen den Vermieter aus einer schuldhaften
Verletzung dieser Pflichten von Dritten (einschlieBlich Behdrden) Anspriche geltend
gemacht, hat der Micter den Vermieter zur Ganze schad- und klaglos zu halten.
5.5.7.Die Tierhaltung — mit Ausnahme von ublichen und in Kafigen gehaltenen Kleintieren ~
bedarf einer vorherigen Zustimmung des Vermieters.
el sich nachweishich {Vorlage der Wartungsprotokoilel die
1 Mai jabrlich [erstmaiig unmittelbar nach Bezug der Wohnung),
ilers und auf eigene Kosten von einem b n Gewerbsmann
licher Wartung
bzw. waenn dre Wartungsprotokolle nicht vorgelegt werden konnen, gilt ausdricklich
vereinbart, dass in diesem Fall auch die Thermenneuherstellung wegen unterlassener
Wartung an den M echnet wird. Bel Ruckstellung des Bestandobjektes hat der
Mieter den Nachweis zu ¢ wgen, dass die Kombitherme léngstens € Monate vor der
Ruckstellung des Bestandobjektes von einem befugten Gewerbsmann gewartet wurda.

r

558 Der Mieter verpflicht
Kombitherm

e, Zumind

Y des Herste

warten zu |as

S¢

Unte st der Mie se Wartun eiten, so ist der Vermieter berechtigt aber nicht
verpflichtet, diese auf Kosten des Mie Irchfiunren zu lassen und sich aus der Kaution
bzw. aus der Bestandzinsvorauszahlung schadlos zu nalten

5.6. BAULICHE VERANDERUNGEN

561 Der Mieter hat die voribergehende Benltzung und die Verdnderung seines
Mietgegenstandes zuzulassen, wenn und soweit ein solcher Eingriff in das Mietrecht
entweder zur Durchfihrung von Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten an allgemeinen
Teilen des Miethauses, zur Behebung ernster Schaden des Hauses oder zur Erhaltung einer
mit vermieteten Heiztherme, eines mit vermieteten Warmwasserboilers oder eines
sonstigen mit vermieteten Warmebereitungsgerdtes in seinem oder sinem anderen
Mietgegenstand notwendig oder zweckmaBig ist oder soweit ein solcher Eingriff in das
Mietrecht zur Beseitigung einer von seinem oder einem anderen Mietgegenstand
ausgehenden erheblichen Gesundheitsgefahrdung oder zur Durchfihrung von
Verdnderungen (Verbesserungen) in einem anderen Mietgegenstand notwendig,
zweckméBig und bei billiger Abwagung aller Interessen auch zumutbar ist; die
Zumutbarkeit ist im Bescnderen anzunehmen, wenn die BeseitigungsmaBnahme oder die
Verdnderung keine wesentliche oder dauernde Beeintrachtigung des Mietrechts zur Folge
hat.

5.62.Im Teilanwendungsbereich des MRG ist der Mieter nur mit im Voraus zu erteilender
Zustimmung des Vermieters berechtigt, bauliche Anderungen am Mietobjekt, den
mitvermieteten Einrichtungsgegenstanden oder den fir den Mietgegenstand bestimmten
Einrichtungen vorzunehmen, es sei denn, die Anderung ist dem Vermieter bei Abwagung
der gegenseitigen Interessen zumutbar, insbesondere weil sie fur die
vereinbarungsgemaie Verwendung des Mietobjektes erforderlich ist, die Verénderung als
geringflgig anzusehen ist bzw. leicht wieder zu beseitigen ist. Jedenfalls der Zustimmung
des Vermieters bedurfen Verdnderungen, die nicht der Ubung des Verkehrs entsprechen,
fur die eine behérdliche Bewilligung bzw. Anzeige notwendig ist oder die eine
Inanspruchnahme von allgemeinen Teilen des Hauses oder eine Beeintrachtigung der
auBeren Erscheinung des Hauses bewirken kannen.

5.6.3. Der Mieter hat dem Vermieter vor Einholung seiner Zustimmung detaillierte Plane und die
Angebote der far die Ausfihrung der Verdnderung in Aussicht genommenen
Gewerbetreibenden zu Ubergeben. Im Falle der Erteilung der Zustimmung durch den
Vermieter hat der Mieter auf eigene Verantwortung und eigene Kosten fir die rechtzeitige
Beschaffung der erforderlichen behérdlichen Genehmigungen und sonstigen Unterlagen
(zB. Kaminbefund) zu sorgen. Zusatzlich wird darauf hingewiesen, dass fir die
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Durchfahrung von Anderungen am Mietgegenstand aufgrund der Bestimmungen des
Wohnungseigentumsgesetzes (6 16 WEG) auch die Zustimmung der Ubrigen Mit- bzw.
Wohnungseigentimer erforderlich sein kann. Soweit diesbezuglich die Zustimmung der
Ubrigen Mit- bzw. Wohnungseigentimer erforderlich ist, sind diese Zustimmungen vom
Mieter auf eigene Kosten und eigene Gefahr einzuholen. Samtliche Arbeiten sind unter
Einhaltung der jeweils geltenden Vorschriften von dazu befugten Gewerbetreibenden
durchzufihren. Die Arbeiten sind unter méglichster Schonung des Vermieters und der
Hausbewohner vorzunehmen. Elektro-, Gas- und Wasserleitungen durfen nur unter Putz
verlegt werden.

5.6.4.Der Mieter hat alle durch die baulichen Anderungen und/oder anlasslich der Arbeiten dem
Vermieter entstehenden Kosten (etwa auch als Folge behérdlicher Auflagen) unverziglich
zu ersetzen und alle Schiden zu beheben. Dazu gehért auch eine alifallige Entschadigung
an jene Personen, deren Rechte anlasslich der Arbeiten beeintréchtigt werden. Auch ist der
Mieter  verpflichtet, dem Vermicter allenfalls entstehénde EinbuBen aus
Mietzinsminderungen anderer Mietparteien unabhingig von einemn Verschulden zu
ersetzen.

5.6.5. Hinsichtlich der vom Mieter durchgefihrten Veranderungen trifft ihn die volle Wartungs-,
Erhaltungs- und  Erneuerungspflicht. Die Wartungs-, Erhaltungs- und/oder
Erneuerungspflicht des Mieters gilt nicht, wenn der Vermieter nach den Bestimmungen
des Mietrechtsgesetzes zur Erhaltung verpflichtet ist. Soweit dem Vermieter aufgrund
dieser zwingenden Erhaltungspflichten Kosten erwachsen, verpflichtet sich der Mieter zum
Ersatz derselben binnen 14 Tagen nach Bekanntgabe durch den Vermieter

5.6.6.5oweit es sich nicht um Aufwendungen des Misters fur wesentliche Verbesserungen (das
sind die Errichtung oder die den Erfordernissen der HaushaltsfUhrung dienende
Umgestaltung von  Wasserleitungs-,  Lichtleitungs-, Casleitungs-, Beheizungs-
(einschlieBlich der Errichtung von zentralen Wiérmeversorgungsanlagen) oder sanitaren
Anlagen in normaler und dem jeweiligen Stand der Technik entsprechender Ausstattung
sowie der Erneuerung einer bei Beginn des Mietverhsltnisses vorhandenen, aber schadhaft
gewordenen Heiztherme oder eines solchen Warmwasserboilers; die Vereinigung und die
Umgestaltung der Wehnung mit der zur Zumietung angebotenen Nachbarwohnung in
normaler Ausstattung; die génzliche Erneuerung eines schadhaft gewordenen Fuflbodens
in einer dem sonstigen Ausstattungszustand der Wohnung entsprechenden Ausfihrung
oder andere gleich wesentliche Verbesserungen, insbesondere solche, die von einer
Gebietskérperschaft aus 6ffentlichen Mitteln geférdert worden sind) und/oder nicht um
einen notwendigen, dem Vermieter obliegenden Aufwand handelt, gehen bei Beendigung
des Mietverhéltnisses nach Wah! des Vermicters simtliche Investitionen, Verbesserungen,
Adaptierungen, Einbauten udgl. entweder entschadigungslos in das Eigentum des
Vermieters Uber oder es muss auf Kosten des Mieters der urspringliche Zustande
wiederhergestellt werden.

56.7.Unabhangig von der Wiederherstellungspflicht des Mieters verzichtet der Mieter in allen
Féllen einer von ihm vorgenommenen Investition auf einen Ersatz seiner Aufwendungen.
Dieser Verzicht gilt im Vollanwendungsbereich des MRG nicht far die gesetzlich
zwingenden Ersatzanspriiche des Mieters nach § 10 MRG bzw. § 1097 iVm 1036 ABGB und
im Teilanwendungsbereich des MRG nicht fir die gesetzlich zwingenden Ersatzanspriiche
des Mieters nach §1097 iVm 1036 ABGB.

5.7. UBERLASSUNG DES MIETGEGENSTANDES AN DRITTE

5.7.1. Der Mieter ist berechtigt, das Mietobjekt unterzuvermieten oder anderweitig Dritten
ganzlich oder teilweise zu Uberlassen. .

5.B. RUCKSTELLUNG DES MIETGEGENSTANDES

581 Der Mieter hat den Mietgegenstand inkl. Einstellraum im Keller sowie simtliche zur
Verflgung gestelite Geratschaften bei Beendigung des Mietverhaitnisses in gerdumtem

und grindlich gereinigtem Zustand zurickzustellen. Bei Rickstellung hat der Mieter fur
die im Ruckstellungszeitpunkt noch im Mietobjekt befindlichen technischen
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Einrichtungen Prifprotokolle bzw. Befunde auszuhandigen, aus denen sich die Einhaltung
der gesetzlich vorgeschriebenen oder vom Hersteller empfohlenen Wartung ergibt. Die
dem Mieter bei Bezug des Mietgegenstandes Ubergebenen Betriebs- u.
Wartungsanleitungen sind derm Vermieter zurtickzugeben. Die Bestandseinheit ist samt
allen Ubergebenen und wahrend der Mietdauer duplizierten Schlissel ohne Anspruch auf
Kostenersatz zu Ubergeben.

582.schiden, die durch eine UbermaBige Abnutzung, eine unsachgemiaBe oder
vertragswidrige Behandlung des Mietgegenstandes oder die Verletzung der Wartungs-,
Erhaltungs- undfoder Anzeigepflichten des Mieters entstanden sind, kann der Vermieter
nach erfolgloser Aufforderung unter angemessener Nachfristsetzung von hierzu befugten
Fachleuten fachgerecht beheben lassen und vom Mieter den Ersatz der unbedingt
erforderlichen Kosten fordern.

5.8.3.Veranderungen wie zum Beispiel an den Oberflachen der Wande, Decken und FuBb&den,
Tlren und Fensterstocken, etc. (z.B. Wechsel der Farben und/oder des Materials), hat der
Mieter zu beseitigen und den urspringlichen Zustand wieder herzustellen. Im
Vollanwendungsbereich des MRG gilt dies jedoch nicht fir wesentliche Verbesserungen
(bzw. Veranderungen) gem. § 9 Abs. 2 MRG.

5.8.4.\Wenn der Mieter den Mietgegenstand (bzw. die mit gemieteten Einrichtungsgegenstinde)
nicht wie vorgesehen in gerdumtem und gereinigtem Zustand unter allfilliger Beseitigung
bzw. Ruckgidngigmachung der von ihm vorgenommenen Verdnderungen sowie
Behebung der von ihm zu vertretenden Schiden rechtzeitig bei Beendigung des
Mietverhdltnisses zurlckstellt, hat er dem Vermieter bis zur Erfillung seiner
Ruckstellungsverpflichtung pro Monat ein angemessenes Bendtzungsentgelt in Héhe des
vom Mieter im Zeitpunkt der Mietvertragsbeendigung vereinbarungsgemal zu
entrichtenden monatlichen Bruttomietzins zu entrichten. Uberdies ist der Vermieter
berechtigt, fur jedes Monat der Verzégerung der vertragsgeméaBen Rickstellung des
Mietgegenstandes verschuldensabhangig eine Konventionalstrafe in der Hdhe von 50%
des letzten bei Beendigung des Mietverhaltnisses vom Mieter vereinbarungsgemanl zu
entrichtenden Bruttomonatsmietzinses zu fordern. Diese Konventionalstrafe unterliegt
dem richterlichen MaBigungsrecht. Sein Anspruch auf vertragsgemafRe Rickstellung des
Mietgegenstandes bleibt davon unberihrt.

5.9. SONSTIGES

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

592. Allfallige vor Abschluss dieses Vertrages getroffene, schriftliche oder mundliche,
Vereinbarungen verlieren bei Abschluss dieses Mietvertrages ihre Gultigkeit.

593. Das Abstellen von Gegenstanden insbesondere Mobel, Schuhe, Reinigungsutensilien,
Waschestander, etc. sowie Fahrzeugen aller Art (einschlieBlich Fahrrader und
Kinderwagen), sowie Cegenstidnden in den allgemeinen Teilen des Hauses ist nicht
gestattet. Motorfahrzeuge jeglicher Art diirfen auch nichtinnerhalb der gemieteten Raume
sowie Keller, Hof, noch sonstigem Ort des Hauses abgestelit werden.

5.9.4. Der Mieter bestatigi, eine Ablichtung des Energicausweises erhalten zu haben. Der
Vermieter Ubernimmt keine Cewahr fur die Richtigkeit der im Energieausweis enthaltenen
Informationen. Diesbezlgliche Anspriche des Mieters gegen den Vermieter auf
Gewahrleistung, Schadenersatz oder Irrtum sind ausgeschlossen. Die Vertragsparteien
gualifizieren diesen Ausweis lediglich als informativ und erkldren, ihn weder als
bedungenen Objekteigenschaft noch als Gewahrleistungsgrundlage zu behandeln.

595. Es gilt ésterreichisches Recht,

FENZL 16 Gmb#.g ¢o kg

Ramperslurﬁergasge '57. 1050 Wien
FN 587222, Y TYel. 01 49 20 639
ufﬁCE@" gner-bauprojekle, at

——

« s —
Fur den Vermieter
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6.7. Mietvertrag Geschiiftslokal

MIETVERTRAG

(Geschéftsraummiete)
unterliegt den Bestimmungen des MRG
Steuer Nr, FAG: 352/6547
Aufschreibungsnummer:

Gebiihr entrichtet
€ 922 ,-- Vergeblhrung entrichtet im:

Wien, am Unterschrift

Von der Fachgruppe der
Immobilien- und Vermbgenstreu-
hénder empfohlenes Formular.

Die ab 1.0ktober 2006 geltenden
Bestimmungen der
Wohnrechtsnovelle 2006 sind
berlicksichtigt.

Zwischen der.Hausin

als Vermieter

vertreten durch ____Kanzlei Mag. Nikolaus m...1080 Wien, Nultdorfer Stra

und als Mieter (Name, Geburtsdatum, Beruf/Firma — gesEIJschafte'rechtllche Daten siehe Beib

derzeitige Anschrift
wird vorbehaltlich Auszug des bisherigen Misters folgender Mietvertrag geschlossen.

§ 1 (Mietgegenstand und Ausstattung)

1. Vermietet wird der Innenraum des Mietgegenstandes im Hause____ 1150 Wien

...................... Arsmwue s samm ey AsAN S AMA R ar o b e e m e n——m e

Fenzlgasse Nr.: 16 Stiege stock __EG Tur .5

bestehend aus .. EG mit.ginem groRen Verkaufsraum. 1 Lagerraum. WG Anlagen, 2 Eingdnoen. ...

B T I A A

Die Nutzfldche betragt 272.68m*

Eine Anderung des Verwendungszweckes bedarf der schriftlichen Zustimmung des Vermieters. Es wird empfohlen, diese in
Schriftform elnzuholen.

3. Es obliegt dem Mieter, allenfalls erforderliche behérdliche Bewilligungen zur Erreichung des vereinbarten Verwendungszweckes auf
eigene Kosten selbst zu erwirken; den Vermieter trifft keine Haftung fir den Fall der Nichterteilung derartiger Bewilligungen.

4. Nichtin § 1 angefilhrie Liegenschaftstelle kdnnen nur durch gesonderte Vereinbarung Gegenstand des Mietvertrages werden,
Es wird empfohlen, diese Vereinbarung schriftlich zu treffen,

5. Der Mieter ist berechtigt, folgende Gemeinschaftsanlagen mitzubenutzen: Stiegenhaus

8. Dem Mieter werden flr die Mietzeit alle Schilssel ausgehéndigt
§ 2 (Vertragsdauer)

1. Unbefristeter Mietvertrag
Das Mietverhiltnis beginnt am 15. April 2020 und wird auf unbestimmte Zeit abgeschiossen.

Es gilt ein 5 Jahriger Kiindigungsverzicht, danach kann das Mietverhdltnis unter Beachtung der jewelligen gesetzlichen Bestimmungen
aufgelost werden,
Eine Klindigung hat zum Ende eines jeden Kalenderguarials unter Einhaltung einer 3-monatigen Kundigungstrist zu erfolgen.
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§ 3 (Mietzins)

1. Der vereinbarte Mietzins ist monatlich _____ am 5. des Monats. ...
zu entrichten und besteht aus
- dem Hauptmietzins in Héhe von Ewa.... 82781 ...

( Im Fall der Befristung unter Beriicksichtigung des Abschlages gem#R Pkt. 1a, sofern kein freler HMZ.)
- dem Entgelt fur mitvermietete Einrichtungsgegensténde
und sonstige Leistungen Euro
- sowie weiters
- dem der Nutzflache entsprechenden Anteil an
«  Betriebskosten und laufenden éffentlichen Abgaben
- besonderen Aufwendungen
- den anteiligen Heizkosten, Warmwasseriosten
- der Umsatzsteuer in der jeweiligen gesetzlichen Hohe, sofern der Vermieter nicht sehriftlich auf die Einhebung verzichtet

2.a.) Es wird Wertbestandigkeit des Hauptmietzinses (des Entgeltes fir mietvermistete Einrichiungsgegenstande und sonstige
Leistungen) nach dem vom Osterreichischen Statistischen Zertralamt monatlich vereinbarten Verbraucherpreisindex 2010

oder dem an seine Stelle tretenden Index vereinbart.

Ausgangsbasis fir diese Wertsicherung ist die im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses zuletzt verlautbare Indexzahl ( 02/2020 ).
Indexschwankungen bleiben bis einschlieRlich 3 % unberiicksichtigt. Dieser Spielraum Ist bei jedem Uberschrelten nach oben
oder unten auf eine Dezimalstelle neu zu berechnen, wobei stets die erste auRerhalb des jeweiligen Spielraums gelegene
Indexzahl die Grundlage sowohl flr die Neuberechnung der Miete als auch fir dle Berechnung des neuen Spielraumes zu bilden
hat. Falls der Verbraucherpreisindex nicht mehr publiziert wird oder durch so starke Inflation eine Wertsicherung auf

dieser Basls nicht mehr mdglich ist, so wird vereinbart, dass die Werisicherung nach dem Goldindex gerechnet wird und die
Bezahlung in noch schriftlich festzulegenden Werten erfolgt.

b.) Ein Verzicht auf die Anwendung der Wertsicherung bedarf der ausdriicklichen Schriftform.

3.a) Der Anteil an den Betriebskosten und laufenden tffertiichen Abgaben sowie den Kosten fir die Betreuung von Griinantagen

b) GemaR § 21 Abs. 1Z 4 und 5 MRG werden die Pramien fir die angemessene Feuer-, Haftpflicht- und
Lettungswasserschadenversicherung ais Betriebskosten verrechnet.
Der Mieter stimmt dem Abschluss, der Erneuerung oder der Anderung von zusétzlichen Vertragen lber eine angemessene
Versicherung des Hauses gegen Schéden zu, die durch die vergenannten Versicherungen nicht erfasst sind (Sturmschaden,
Glasbruch efc.}, baw. tritt der Mieter den bestehenden Vereinbarungen bei und erklart sich einverstanden, die aus diesen
zusétzlichen Versicherungsvertrdgen zu zahlenden Versicherungsprimien als Betriebskosten geman § 21 Abs. 1 Z 6 MRG
entsprechend seinem in § 3 Pkt 3a festgehaltenen Anteil zu Ubemehmen,
Derzelt bestehen (neben der Feuer-, Haftpfiicht- und Leitungswasserschadenversicherung) folgende Versicherungen:
Sturmschadenversicherung, Jahrespramie:......€ 322,20

Nein, ich stimme nicht zu © Ja, ich stimme zu X}(,

4. Der Antell an den Kosten des Betriebes des Aufzuges betrdgt derzeit -

3. Der Anteil an den Kosten des Betriebes der Zentralheizung und der Warmwasserversorgung ist wie folgt zu entrichten:

a) Bef Nichtanwendbarkeit des HeizKG (z.B. Anlagen ohne individuelle Verbrauchsmessung) —_—%

- Zuordnung der Heiz- und Warmwasserkosten im Verhéitnis Set- %

- Verbrauchsabhangig aufzuteilender Anteil der Energiekosten (bzw. des Arbeitspreises):

- Aufteilung des nicht verbrauchsabhangig aufzutellenden Antelles an den Heiz- und Warmwasserkosten (restliche Energiekosten
bazw. restlicher Arbeitspreis, sonstige Kosten des Betriebes bzw, Grundpreis, MeRpreis) nach beheizbarer Nutzflache/ nach

c) ‘Bei 'A'l:nl'éb'én mit individueller Verbrauchsmessung richten sich die Trennung der Anteile von Heiz- und Warmwasserkosten und
die Aufteilung der Heiz- und Warmwasserkosten mangels Vereinbarung i.S. der lit b, nach den Bestimmungen des Heizkosten-
abrechnungsgesetzes (HeizKG), insbesondere §§ 12 und 13 Abs. 3.

€. Sofern das Mietverhéltnis nicht zur Génze den Bestimmungen des MRG unterliegt:
a) Vereinbarungsgemd® gelten auch noch folgende Aufwendungen ais Betriebskosten

b) Abweichend vom (von den) obigen Verteilungsschilissel(n) gilt folgende Aufteilung

¢) Der Mieter verpflichtet sich, den in einem Verfahren gemaR § 18 ff MRG auf sein Bestandobjekt rechnerisch entfallenden Tell des
Erfordernisses fUr die Dauer des Verteilungszeitraumes als Hauptmietzins zu entrichten.

7. Ein Verzicht auf die Benlitzung der vorgenannten Anlagen eder von Teilen derselben bedarf der Zustimmung des Vermieters,
sowelt nicht die jswelligen gesetzlichen Vorschriften etwas anderes vorsehen. Es wird empfohlen, die Zustimmung in Schritform
einzuhglen.
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Im Falle einer nicht vollstdndigen Entrichtung des Mietzinses gemaf Pkt. 1 bis 8, bzw. kommt der Mieter mit Zahlungen in
Verzug, so werden einlangende Telizahlungen auf den aitesten aushaftenden Hauptmietzine angerechnet, sofern diese
Teilzahlungen vom Mieter nicht ausdrlcklich anderweitig gewidmet wurden.

Der verelnbarte Mietzins ist im Voraus jewells am Ersten des Kalendermonats falllg, wobei fur die Richtigkeit der Zahlung das
Einlangen mafgebend ist. Der Mieter haftet dem Vermieter fir alle durch die verspitete Entgeltzahlung verursachten
notwendigen, beziehungswelse zweckmé#Bigen Kosten zweckentsprechender auRergerichtlicher Betreibungs- und
Einbringungsmaknahmen, soweit diese in einem angemessenen Verhéitnis zur betriebenen Forderung stehen, sowie fur die
notwendigen, beziehungsweise zweckmagigen Kosten zweckentsprechender behérdlicher Rechtsverfolgung, Uberdies hat der
Mieter Mietzinsricksténde mit dem Kapitalmarktzinsful zu verzinsen,

Die Aufrechnung von Gegenforderungen gegen den Mietzine (einschlieRlich Betriebskosten, Abgaben etc.) ist — ausgenommen
im Fall der Zahlungsunféhigkeit des Vermieters ~ ausgeschlossen, soweit sie nicht im rechtlichen Zusammenhang mit dem
Mietverhéltnis stehen oder gerichtlich festgestelit oder vem Vermieter anerkannt wurden.

. Zus#tze oder Erklérungen des Mieters auf Zahlscheinen gelangen zufolge maschineller Bearbeitung nicht zur Kenntnis des

Vermieters. FOr s@mtliche Mitteilungen des Mieters an den Vermieter wird die Form des rekommandierten Schrelbens empfohlen.
Mehrere Mieter haften fir den gesamten Mietzins solidarisch.

Diese Mietzinsvereinbarung wird unabhéngig ven den flr den Mieter geltenden umsatzsteuerlichen Bestimmungen bzw. von
deren allfélliger Anderung geschlossen.

§ 4 (Sonstige Rechten und Pflichten der Vertragspartner)

Der Mieter ist berechtigt, den Mietgegenstand dem Mietvertrag gemaR zu gebrauchen und zu benitzen. Der hat den
Mietgegenstand und die daflr bestimmten Einrichtungen, wie im Bescnderen die Elektroleitungs-, Gasleitungs-, Wasserleitungs-,
Beheizungs- und sanitdren Anlagen so zu warten und Instand zu halten, dass dem Vermieter und den anderen Mietern des
Hauses kein Nachteil erwéchst. Die Behebung von emsten Schidden des Hauses oder die Beseifigung einer erheblichen
Gesundheitsgefahrdung obliegt auch innerhalb des Mietgegenstandes dem Vermieter. Wird die Behebung von ernsten Schéden
des Hauses nétig, so Ist der Mieter bel sonstigem Schadenersatz verpflichtet, dem Vermieter ohne Verzug Anzeige zu machen.
Kommt der Mieter seiner Instandhaltungspfiicht nicht nach, kann der Vermieter nach vergeblicher Aufforderung und Fristsetzung
die Durchftihrung der erforderlichen Arbeiten im Mietgegenstand auf Kosten des Mieters veranlassen bzw, gerichtlich
durchsetzen lassen. Der Mieter haftet fir alle Schéden, die dem Vermieter aus einer unsachgeméRen oder sonst
vertragswidrigen Behandlung des Mietgegenstandes bzw, mangelnder Wartung entstehen und auf ein Verschulden des Mieters,
seiner mit ihm zusammenwohhenden Familienangehérigen und der sonst von ihm in die gemieteten R&ume aufgenommenen
Personen einschiieBlich Dienstpersonal etc, zurtickzuflhren sin.

Dem Vermieter obliegt im Sinn des § 3 MRG nach Maflgabe der rechtlichen, wirtschaftlichen und technischen Gegebenheiten
und Moglichkeiten die Erhaitung der aligemeinen teile des Hauses, der Mietgegenstédnde und der zur gemeinsamen Benlitzung
der Bewohner des Hauses dienenden Anlagen im jeweils ortsliblichen Standard. Innerhalb des Mietgegenstandes betrifft diese
Erhaltungspfiicht jedoch nur die erforderlichen Arbeiten zur Behebung ernster Schaden des Hauses oder zur Beseitigung einer
vom Mietgegenstand ausgehenden erheblichen Gesundheltsgefahrdung.

Der Mieter hat das Betreten des Mietgegenstandes durch den Vermieter oder die von diesem beauftragten Personen aus
wichtigen Grlinden zu gestatten und die Mietrdume hierzu nach Voranmeldung zu dem Mieter zumutbaren Zeiten zugéanglich zu
machen. Behindert der Mieter das Betreten des Mietgegenstandes und kommt es dadurch zu einem Schaden an diesem
Mietgegenstand, an anderen Mietgegenstdnden oder an allgemeinen Teilen des Hauses, so haftet der Mieter fUr die
entstehenden Kosten und Schéden nach MaRgabe seines Verschuldens.

Der Mieter hat die vorlbergehende Beniitzung und die Verdnderung seines Mietgegenstandes zuzulassen, wenn dies zur
Durchfuihrung von Erhaltungs-, Verbesserungs-, Anderungs- oder Errichtungsarbeiten an allgemeinen Teilen des Hauses oder
zur Behebung ernster Schaden des Hauses oder in anderen Wohn- Geschéftsrdumen notwendig und zweckmafig ist, sowie
weiters dann, wenn und soweit ein solcher Eingriff in das Mietrecht zur Beseltigung von seinem oder einem anderen
Mietgegenstand ausgehenden Gesundhelitsgeféhrdung oder zur Durchflihrung von Verdnderungen (Verbesserungen) in einem
anderen Mietgegenstand notwendig, zweckmaRlg und bel billiger Abwagung aller Interessen auch zumutbar ist und seine
Mietrechte nicht unzumutbar erschwert oder beeintréachtigt.

Bauteile, Vorrichtungen oder Gerte, die zum Zweck der Uberpriifung, Reinigung, Wartung oder Reparatur zugénglich sein
miesen, wie Kamintlren, Wasserabsperrhdhne, Gas- oder Stromzéhler, WarmemeRgerat, Heizkérper, Ver- und
Entsorgungsleitungen ete. sind vom Mieter zugénglich zu halten.

Der Mieter ist nur mit Zustimmung des Vermieters berechtigt, an dem Mietgegenstand bauliche Anderungen vorzunehmen, Eine
Zustimmung des Vermieters ist jedoch nicht erforderlich, wenn die vereinbarungsgeméRe Verwendung des Mietobjektes
erferderiich ist, leicht wieder zu beseitigen ist und keine wichtigen Interessen des Vermieters beeintrachtigt. Der Mieter verzichtet
hinsichtlich der von ihm vorgenommenen Investitionen auf jeden Ersatzanspruch gegenlber dem Vermieter. Von diesem
Verzicht ausgenommen sind Investitionen, die von § 10 MRG zwingend erfasst sind, notwendiger Aufwand des Mieters im Sinne
des § 1036 ABGB, sofern diesbezlglich den Mieter keine von § 1096 ABGB abweichende Erhaltungsregel trifft, sowie jene
Aufwendungen, fOr die der Vermieter einen Ersatzanspruch ausdrieklich anerkannt hat.

In allen Féllen hat der Mieter auf eigene Verantwortung flir die rechtzeiige Beschaffung der erforderlichen behérdiichen
Genehmigungen und sonstigen Unterlagen (z.B. Kaminbefund) zu sorgen. Die Arbeiten sind unter Einhaltung der jeweils
geltenden Vorschriften von dazu befugten Gewerbetreibenden durchzufhren. Elektro-, Gas- und Warmwasserleitungen dtrfen
nur unter Putz verlegt werden, )

Der Mieter hat alle durch die Arbeiten, Anderungen und dgl. dem Vermieter unmittelbar oder mittelbar entstehende Kosten (etwa
auch als Foige behdrdlicher Auflagen) unverzuglich zu ersetzen; dazu gehdren auch Aufwendungen flir die Reinigung und eine
aliféllige Entschédigung an jene Personen, deren Rechte anl¥sslich der Arbeiten beeintréchtigt werden. Ebenso obliegt dem
Mieter die ehestmdgliche Entfernung von Bauschutt etc. sowie Wiederherstellung beschidigter aligemeiner Telle des Hauses
(einschlieflich Malerei) auf seine Kosten.

Nicht in § 1 angefiihrte Liegenschaftsteile kinnen nur durch gesenderte schriftiiche Vereinbarung Gegenstand des Mietvertrages
werden.

Die Tierhaltung im Mietgegenstand ist nur in sachgerechter Welse und unter Ricksichtnahme auf die schutzwiirdigen Interessen
der tbrigen Bewohner des Hauses zuldssig. Bewirkt die Tierhaltung Ubelsténde im Mietgegenstand oder an aligemeinen teilen
des Hauses (wie insbesondere Schéden und Verunreinigungen) oder unzumutbare Beeintrichtigungen der Hausbewohner durch
Lérm, Geruchsbeldstigungen u4., so hat der Mieter Uber Aufforderung des Vermieters die im Mietgegenstand gehaitenen Tiere
zu entfernen.

Das Aufstellen und Lagern von Fahmissen jeglicher Art, sowie das Abstellen von Fahrzeugen und Transportmitteln, wie Fahr-
und Kraftrdder, Autos, Kinderwagen usw. auBerhalb des Mietgegenstandes bedarf der Zustimmung des Vermieters. Es wird
empfohlen, eine schriftliche Zustimmung einzuholen.

Der Vermieter haftet nicht fiur Schdden durch Diebstahl, Brand oder Immissionen an den eingebrachten Waren und
Gegensténden, es sel denn, er hat diese vorsétzlich oder grob fahriéssig verursacht.

Mag. Georg Strafella
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13. Der Mieter nimmt zur Kenntnis, dass seine personenbezogenen Daten, ndmlich Name, Telefonnummer, E-Malladresse
und Anschrift, zum Zweck der Durchfihrung des Mietvertrages sowie der im Rahmen der Verwaltung des Mietgegenstands und
der Liegenschaft erforderlichen MaBnahmen vom Vemmieter gespelchert und verarbeitet werden. Der Mieter willigt
ausdriicklich ein, dass diese Daten an Dritte (bermittelt werden, soweit die Ubermittiung ftr die Durchfthrung ven Arbeiten am
Mietgegenstand errorderllch ist. Der Mieter willigt weiters ausdriicklich ein, dass seine personenbszogenen Daten an die
Hausverwaltung zur Speicherung und Welterverarbeitung, zum Zweck der Erstellung der Abrechnung und Verwaltung der
Liegenschatt, Beauftragung von Professionisten zwecks Schadensbehebung tibermittelt werden. Der Mieter hat das Recht auf
Auskunft itber seine gespeicherten personenbezogenen Daten. Keinesfalls werden lhre Daten zu Werbezwecken 0.4,
weitergegeben. Der Mieter hat im Rahmen der Vorgahen des Datenschutzrechts auch ein Recht auf Berichtigung,
Léschung, Einschrankung der Verarbeltung sowie ein Widerspruchsrecht. Bei Fragen und zur Wahrung seiner Rechte
kann sich der Mieter an die Hausverwaltung Rosam unter der E-Maitadresse office@rosam-hv.at wenden.

Wenn Sie glauben, dass die Verarbeitung Ihrer Daten gegen das Datenschutzrecht verstoit oder Ihre datenschutzrechtiichen
Ansprliche sonst in irgendeiner Weise verleizt worden sind, steht es ihnen frei, bei der Datenschutzbehtrde Beschwerde zu
erheben

§ 5 (Verbot der Uberlassung an Dritte)

Die génzliche ader teilweise Untervermietung oder sonstige Uberlassung des Mietgegenstandes an Dritte ist auRerhalb des
Anwendungsbereiches des §§ 11, 12a MRG nicht gestattet. Firmen an denen Herr Radwan mehrheitlich die Anteile halt, werden als
Untermieter akzeptiert.

§ 6 (Anzeigenpflichten des Mieters)

Der Mieter ist verpflichtet, dem Vermieter die VerauRerung oder Verpachtung des im Mietgegenstand betriebenen Unternehmens
unverzuglich schriftlich anzuzeigen., Ist der Mieter eine juristische Person oder Personengesellschaft des Handelsrechis, so haben die
vertretungsbefugten Organe entscheidende Anderungen der rechtlichen und wirtschattlichen EinfluBméglichkeiten in der Gesellschaft,
wie efwa die VerauBerung von Anteilen, dem Vermieter unverziglich schriftlich anzuzeigen.

§ 7 (Weitere Vereinbarungen)

siehe Beiblatt
§ 8 (Formgebote)

1. Der Mieter verpflichtet sich, eine Anderung seiner Anschrift dem Vermieter unverziiglich bekannt zu geben, widrigenfalls
Zustellungen an die zuletzt bekannt gegebene Anschrift, Im Zweife! an die Adresse des Mietobjektes, mit der Wirkung erfoigen,
dass sle dem Mieter als zugekommen gelten.

2. Allfdllige vor AbschluR dieses Vertrages getroffene schriftiche oder miindliche Vereinbarungen verlieren bei Vertragsabschiui
ihre Gliltigkeit, sofern sie mit dem Mietvertrag in Widerspruch stehen. Eine Abdnderung dieses Vertrages kann nur im
Einvernehmen beider Parteien erzielt werden. Es wird empfohlen, die Zustimmung des Vermieters schriftiich einzuholen.

3. Darlber hinaus nimmt der Mieter zur Kenntnis, daR neben dem Vermieter und seinem Bevollmachtigten nur deren leitende
Angestellte berechtigt sind, dem Mister zusatzliche Rechte einzurdumen und Verpflichtungen zu erlassen.

§ 9 (Kosten)

Die dem Vermieter oder seinem Bevollméachtigten im Zusammenhang mit dem Abschlul des Mietvertrages erwachsenden
Aufwendungen sowie Kosten der Errichtung und Vergebihrung dieses Mietvertrages und aller im Rahmen des dadurch begriindeten
Mietverhéltnisses getroffenen Vereinbarungen tragt — soweit zulfissig — der Mieter. Fir Zwecke der Gebllhrenmessung wird
festgestellt: Der auf den Mietgegenstand entfallende Mietzins einschlieRlich derzeitiger Betriebskosten, dffentlicher Abgaben,
Umsatzsteuer etc. betrégt

monatlich Eure
somit flr das Jahr

Vorstehender Vertrag (einschlieflich der einen Vertragsbestandteil bildenden Hausordnung/inventarliste laut Beiblatt) wurde vor
Unterfertigung gelesen und erdrtert, beziiglich aller Vertragsbedingungen wurde Ubereinstimmung erzielt,

K Lo

Wien IX, NuBdorfer Strabe 10-12
Telofon +43°1 406 1811

Mag. Georg Strafella
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BEIBLATT zum MIETVERTRAG
Fiir das Mietobjekt: 1150 Wien, Fenzlgasse 16/ Top 5

1. BEIBLATTER und UMFANG dieses Mietvertrages

Festgehalten wird, dass dieser Mielvertrag aus gekennzeichneten A4 I3ldttern besteht, Jedes dieser Blatier stellt vollinhaltlich einen
integricrenden Bestandteil dieses Vertrages dar.

2. ZAHLUNGEN

Teslgehallen wird, dass der Mieter anldsslich dieser Mietvertragserrichtung mit Ausnahme der in diesem Vertrag allenfalls
vereinbarlen Zahlungen, keine wie immer gearteten anderen Zahlungen an die Hausinhabung oder die diese vertretende
Hausverwaltung geleistet hat. Fir die laufenden Zahlungen verpflichtet sich der Mieter der Hausverwaltung Rosam einen
Einziehungsauftrag (Sepa Lastschrift ) zu erteilen.

3. HAUSHALTSVERSICHERUNG

Dem Mieter wird dartiber hinaus empfohlen, fir eine seiner und seinem Wolhnungsinhait entsprechend austeichende Versicherung
seines Bestandsobjekies sowie seines Unternehmens Sorge zu tragen. Die Hausinhabung hélt ausdriicklich Ffest, dass simtliche
Schiden, die durch den Mieter verursacht und deren Behebung nicht vonder allgemeinen Gebaudeversicherung des Hauses getragen
werden, auf Kosten des Mieters zu beheben sind.

4, KELLER-WASCHKUCHEN- UND DACHBODENBENUTZUNG

Der Mieter verzichtet ausdriicklich auf die Moglichkeit einer Mitbentitzung des Kellers oder des Dachbodens, wie auch einer evt].
verhandenen Waschkiiche. Im Zuge der Mietvertragserrichtung kann der Vermieter dem Mieter das jederzeit widerrufliche Recht
aul Mitbenittzung solcher Einrichtungen einriumen.

o M o N E 1 133 a3 b I
- HeratteH -6 eF PvHRer—peres +
birdie-Wi ol zen

Festgehalten wird, dass der Hauptmielzins ohne Berlicksichtigung einer allfalligen Mitbenitzung einer der o.a. Einrichtung
berechnet wurde. :

5. KAUTION

Zug um Zug gegen Unlerfertigung dieses Mietvertrages hinterlegt der Micter zur Besicherung der von ihm itbernommenen
Vertragsverptlichiumgen eine Kaution in der Hhe von
€ 9.000,~ (in Worten Euro neuntausend),

Dieser Kautionsbetrag ist nach Beendigung des Mietverhiltnisses und ordnungsgeméBer Ruckstellung des Mietgegenstandes an den
Mieter wicder auszufolgen.

Der Vermieter ist jedoch berechtigl, simtliche Forderungen, die ihm aufgrund dieses Mietvertrages gegen den Mieter zustelen, bei
Verzug des Mieters durch Behebung des entsprechenden Forderungsbetrages ungenchiet des Umstandes zu befriedigen, dass der
Mieter zur Bezahlung dieses Forderungsbetrages verpflichtet bleibt. Der Mieter ist nicht befugt, den Vermieter zur Befriedigung
seiner IForderung auf die Kaution zu verweisen,

0. LAGEZUSCHLAG

Aul Grundlage der Bestimmungen des geltenden Flichenwidmungs- und Bebauungsplanes sowie der Tatsache, dass dic
Liegenschalt eine Gberdurchschnittliche Lage aufweist, ergab sich fiir diese Wohmmg die Moglichkeil der Vercinbarung eines
Lagezuschlages im Sinne der Bestimmungen des § 16 Abs. 2 Z, 4 MRG idgF. Besonders {iir die Uberdurchschnittlichkeit der Lage
aussehlaggebend waren die gute Verkehrsanbindung (U3, 10A und 52), sowic diverse Einkaufsméglichkeiten 1., Billa, Hofer und
Pemmy Mérkte und die gute Infrastruktur.

In der Berechnung des Richtwerlzinses ist der Lagezuschlag mit einem Prozentsatz enthallen.

Mag. Georg Strafella
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7. SONSTIGE VEREINBARUNG
s Objekt wird in ordnungsgeméBem Zustand tbergeben, es sind alle Tiren und Fenster vollstindig vorhanden.

Das Geschiltslokal ist derzeit im Edelrohbauzustand. 1a der Mieter einen Teil der Arbeiten selbst tibernimmi, wird ein Mietnachlass
von Turo 400 Nello gegenitber den urspringlichen 2027,61 Netto Furo [ir 5 Jahre vereinbart. Der Vermicter verpflichtet sich
tolgende Fertigstellungsarbeiten noch durchzuftihren:

Im Erdgeschoss
*  Austausch der Eckeingangstire
s Tertipstellung der Elektrik ohne Beleuchtungskorper
¢ Installation einér Heizung inkl. HeizkOrper (Komplettierung erst nach dem ausmalen)
¢ Komplettierung der vorhandenen WC Anlagen
Im Untergeschoss
¢ Die VerschlieBung des Bereiches (am Ende des Raumes Richtung Fenzlg.), der zweeks Trockenlegungsarbeiten pes(fnet
ist, wird vom Vermieler tibernommen
+  ImHof wird der nach unten gehende Teil des Luflungsschachtes mil einem Gitter gesichert,

Der Mieter verpflichtet sich folgende Arbeiten sclbst durchzultihren:

Bodenbelege Erdgeschoss und Untergeschoss und Stiege
Alle Ausmalarbeilen

Alle Beleuchtungskarper

Anderungen der Ver(liesung

Fur die o.g, Umbaulen des Vermieters werden 2 Monate veranschlagt, dies kann aber auf’ Grund der jetzigen Situation (Covid 19
Virus) nicht genau abgeschitzt werden — es kann daher Linger dauern, DANACH wird Herr Radwan ebenfalls die o.g.
Sanierungsarbeiten durchfithren und erhalt daftir maximal auf Grund des Corona Viras 2 Monate komplett mietzinsfrei und sollic
der Mieter im September die Arbeiten noch nicht abgeschlossen haben, so sind {ir das nichste Monat nur die Betriebskosten zu
begleichen. Beginn der reguliiren Mietzahlung ist somit aus heuliger Sicht der 15.09.2020.

Sollte sich die derzeitige Situation durch den Corena Virus nicht verbessern und es [Herrn Radwan mit 15.09 nicht moglich sein das
Geschafi zu betreiben, so witd ihm jetzt schon fur die betroffenen Monate, wo sein Geschéfl brach liegt, ein 50% Nachlass auf die
Gesamtmiete gewihrl. Diese Regelung gill ausschlieBlich fur dic jetzige Krisensituation und es kann darauf bei einer zuktinftigen
Krise/Pandemie kein Analogieschluss gezogen werden.

Mingel, die in die Erhaltungsptlicht des Vermieters fallen, sind aus Anlass der Ruckgabe des Mictgegenstandes vom Mieter nicht
zu beseitigen, wobei aber Schadenersatzanspriiche dem Vermieter vorbehalten bleiben, wenn es der Mieter unterlassen hat, die in
die FErhaltungspllicht des Vermieters fallenden Schden und Méngel im Inneren des Mielgegenstandes unverziglich dem Vermieter
anzuzeigen. Unterlisst der Mieter eine ordnungsgemdBe Ruickstellung des Miclgegenstandes, ist der Vermieter berechtigt, dic
diesbeziiglichen nolwendigen Instandhaltungskosten dem scheidenden Mieter in Rechnung zu stellen,

Der Mieter wurde dartiber informiert, dass es in dieser Liegenschalt eine Videotiberwachung in den allgemeinen Teilen des Hauses
(Stiegenhaus) gibt oder geben wird und ist damit einverstanden, dass diese Aufzeichnungen, auch wenn Sie iln selbst betreffen, zur
Klirung von Gewaltverbrechen, Diebstalil oder Vandalismus verwendet werden dorfen.

Die Therme ist einmal jéhrlich vor der Heizperiode im Herbst warten zu lassen.
Die Kosten der Warlung tragt der Mieter.

Die mit der Errichtung dieses Vertrages verbundenen Kosten triagt der Mieler.

Datum: / 3 4 ?0

 VHARSYERWALTUNG
ROSAM

Wien IX, NuBdorfer SiraBe 10-12
Telefon +43 1 406 1811

Mag. Georg Strafella
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6.8. Zinsliste

Zinsliste

vom 01.08.2025

BS REA(sso ]

0026 / 1150 Wien, Fenzlgasse 16, JohnstraBe 12

Seite 1 von 2

Lfd. Nr.

Name

Vertragsdauer

Ust Kat

=
<

E

2

<

Kategorie

Geschoss

HMZ
Komponente

HMZ

HMZ %USt

BK

Komponente

Netto

ust

interner Code

Brutto

| Top |

o
=

Leerstehung
Fenzlgasse 16
1.1.2023

=

| WE, M, LE, EN

Wohnung

43,07

>

BK

90,45

o| BK %USt

o| Anteile in %

o
o

©0
=

45

<
o
S

w

45

«©
o

Leerstehung
Fenzlgasse 16
1.1.2023

Wohnung

37,08

BK

77,87

0,00

7787

0,00

787 B

03 5

Taha Radwan
Fenzlgasse 16
1.1.2000

Wohnung

132,89

HMZ
Manip

2.599,40
1,00

20,00
20,00

BK

219,07

20,00

0,00

2.879.47

575,89

345536 Ws

04 6

Leerstehung
Fenzlgasse 16
1.1.2023

LE

Wohnung

5343

BK

112,20

0,00

0,00

112,20

0,00

1220) B

05 7

Leerstehung
Fenzlgasse 16
1.1.2023

LE

Wohnung

39,89

BK

83,77

0,00

0,00

83,77

0,00

8377 B

06 8

Leerstehung
Fenzlgasse 16
1.1.2023

LE

Wohnung

57,29

BK

120,31

0,00

0,00

120,31

0,00

120,31 B

07 10

Anghel Vasile
Fenzlgasse 16
1.2.2023

28.2.2026

Wohnung

36,42

PM

345,99

10,00

345,99

34,60

380,59| WS

08| 11

Anghel Vasile
Fenzlgasse 16
1.9.2023

28.2.2026

Wohnung

41,95

PM

398,53

10,00

398,53

39,85

438,38 WS

09 12

Anghel Vasile
Fenzlgasse 16
1.2.2023

28.2.2026

Wohnung

46,75

PM

44413

10,00

3413

44 41

48854 WS

Anghel Vasile
Fenzlgasse 16
1.2.2023

28.2.2026

Wohnung

48,84

PM

463,98

10,00

463,98

46,40

510,38 WS

Anghel Vasile
Fenzlgasse 16

1.2.2023

28.2.2026

Wohnung

64,79

PM

615,51

10,00

615,51

61,55

677,06 WS
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BS REA( ssof]

Zinsliste vom 01.08.2025
. Seite 2 von 2
0026 / 1150 Wien, Fenzlgasse 16, JohnstraRe 12
5 = @
= " N S - 2 s 3
. 2 = € 2| @ m £ m & £ >
S| — S|s S| < S BN S 2 = £ £
M s £ m M w ¢ = M m S 5 = = « 5 ~ W £ m 2] = 2
harfl I = 2 o|l=| < c ¥x|lolxx T T m X o ) < = =1 o £
12 16 |Anghel Vasile 1| M | Wohnung 36,97 PM 351,22 10,00 351,22 35,12 386,34 WS
Fenzlgasse 16
1.2.2023 28.2.2026
13 17 |Anghel Vasile 1| M |[Wohnung 4327 PM 411,07 10,00 411,07 4111 45218] WS
Fenzlgasse 16
1.2.2023 28.2.2026
Objektsummen LE/EN 230,76 0,00 484,60 484,60 0,00 434,60
Objektsummen M 451,88 5.630,83 279,07 590990 878,93 6.788,83
Objektsummen gesamt 682,64 5.630,83 .\8,3_ 6.394,50 878,93 7.273,43
0% 10% 20% Summe Anteile:
Komponentensummen HMZ M HMZ 2.599.40 0,00 0,00 2.599,40 ?:Ea: 7
Komponentensummen HMZ Manip 1,00 0,00 0,00 1,00
Komponentensummen HMZ PM 3.030,43 0,00 3.030,43 0,00
0% 10% 20% Summe BK-Anteile
Komponentensummen BK M BK 279,07 0,00 0,00 279,07
Komponentensummen BK LE BK 484 60 484,60 0,00 0,00
Komponentensummen BK gesamt BK 763,67 484 60 0,00 279,07
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6.9. Schreiben Sanierungsverwalter

AW: Sanierungsverfahren chne EV FENZL 16 GmbH 6 Co KG, FN 557222w 4 S 94/25p Handelsgericht Wien, IE: 17.6.2025
@ Theresa Hofinger <HT@engelhart.at> ‘ @ ‘ 3 Antworten | € Allenantworten | —> Weiterleten | |E|

An © Georg Strafella

Ce Clemens Richter
(i) Dieser Absender HT@engelhart.at stammt von auBerhalb Ihrer Organisation.
(3) Sie haben diese Nachricht am 20.08.2025 17:21 weitergeleitet.

Sehr geehrter Herr Mag. Strafella,
vielen Dank far lhre Nachricht. Die Vollmacht zur Planeinsicht hat lhnen meine Kollegin bereits Gbermittelt.

Aus unserer Sicht ist eine Besichtigung jedes einzelnen Bestandsobjektes nicht erforderlich. Ich werde sogleich versuchen, einen gemeinsamen Termin zur Befundaufnahme mit der
Hausverwaltung zu koordinieren. Ich setze Sie betreffend magliche Termine zeitnah in Kenntnis.

Fur Ruckfragen stehe ich gerne zur Verfagung.

Mit freundlichen Griiken
Theresa Hifinger, LLM. (WU)
Rechtsanwalisanwarterin

Engelhart / Richter / Partner
Rechtsanwilte 0G
Esteplatz 4/13

1030 Wien

Tel: +43 171233 30-0
Fax: +43 1 712 33 30-30
Email: ht@engelhart.at
web: www engelhart at

Wir weisen darauf hin, dass wir Daten im Sinne der Datenschutzgrundverordnung (DSGVO) verarbeiten. Unsere Datenschutzerklarung, in welcher alle erforderlichen Infc tionen zur Verarbeil der Daten
und zu [hren Rechten angefihrt sind, kann jederzeit unter http:/www.engelhart. at/Datenschutzerklaerung.pdf eingesehen werden.

Mag. Georg Strafella
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6.10.Richtwertmietzinsberechnung Richtwertmietzinsrechner Stadt Wien
fiir das Erdgeschofl und das 1. Obergeschofl nach Sanierung und
Kategorieanhebung

WE Stadt
WV Wien

Mietzinsberechnung fiir Wohnung nach dem Richtwertgesetz

Technische
Stadtermeuerung

Eckdaten der Anfrage
Anschrift 15, Fenzlgasse 16
Stichtag 27082025
Kategorie der Wohnung A

Berechnung des Richtwertzinses
gemal §16 Abs. 2 MRG

Betrag / m*

Richtwert fir Wohnung der Kategorie & 6,67
Abstriche / Zuschldge fiir Unterschiede zur Normwohnung

% Begrindung

1,00 Telekabelanschluss 0,07

1,00 Gegensprechanlage 0,07

1,00 Telefonanschiuss 0,07

-7,50 starke Larmbeeintrachtigung -0,50

5,00 Erstbezug -nevwertiger Zustand 0,33

1,00 Waschmaschinenanschluss 0,07

-2,50 kein Kellerabteil -0,17

Fwischenstand Richtwert 6,61

maximal miglicher Lagezuschlag 0,00

Grinderzeitviertel

Richtwertzins,/m? 6,61

Der Richtwertzins fir die Wohnung mit 53,43 m® betrégt exkl. Betriebskosten und UST EUR 353,17

Berechnung des Richtwertzinses fiir den Mietgegenstand
fiir Bewertungen mit Stichtagen bis einschlieflich 31.3.2022

EUR/m? m? ELR
Richtwertzins Wohnung exkl. Betriebskosten und UST 6,61 5343 353,17
Ereafichisarksht: Slathon Handelshus, Uinker: U8, 51,57, 53, 57, 545, 54, 114, 118 [ [——

T [T

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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MWW Stadt Seita 2/3
F Wien
Durchschnittlicher Betriebskostensatz 250| 5343 133,58
Gesamtmiete Metto 486,75
Umsatzstever 10% 438 68
Gesamtmiete Brutto 535,43
Bitte beachten Sie:

Das errechnete Richtwertergebnis bildet die Grundlage fir die monatliche Mietzinsvorschreibung. Diese
sotzt sich aus dem ermittelten Richtwertzins, den Betriebskosten sowie 10 Prozent Umsatzsteuer

ZUsamimen.

Zur Berechnung thres monatlichen Mietzinses (inkl. Betriebskosten wnd Stevern) wurden die
Betriebskosten mit einem Durchschnittswert, der von der Bundesanstalt Statistik Osterreich jedes Jahr

ermittelt wird, herangezogen.

Bei einem befristeten Mietvertrag nach dem Richtwertsystem, der nach dem 172000 abgeschlossen
wurde (*), wird der Richtwertzins um 25% reduziert. Fir die gegenstandliche Anfrage ergibt dies einen
reduzierten Richtwertzins von EUR 264,88. Der durchschnittliche Betriebskostensatz wird nicht reduziert.
Die Gesamtmigte Brutto reduziert sich somit auf EUR 438,31.

(*) Fur Vertrige, die bereits vor dem 30.6.2000 abgeschlossen wurden, gelten entsprechend dem
Mietrechtsgesetz (MRG) andere und unterschiedliche Befristungsabschlage.

Sollte mun der Richtwertzins Ihrer menatlichen Mietzinsvorschreibung wesentlich von dem iber
wwwmigtenrechnerwien.at errechneten Richtwertzins abweichen, empfiehlt es sich in jedem Fall, lhren
individuellen  Mietzins in  einer der Servicestellen der Stadt Wien oder durch  eine
Mieterschutzorganisation Gberprifen zu lassen.

Sie haben die Maglichkeit, lhren Mietvertrag von der MA 50 Schlichtungsstelle fir wohnrechtliche
Angelegenheiten kostenfrei Uberprifen zu lassen. Mahere Informationen zur Beantragung einer

Hauptmietzinsiberprifung finden Sie unter wwwwien gv.at/wohnen/schlichtungsstelle/

Informationen zum Richtwertmietzins finden Sie unter

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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N Stadt
Wien

Mietzinsberechnung fiir Wohnung nach dem Richtwertgesetz

Technische
Stadterneuverung

Eckdaten der Anfrage
Anschrift 15, Fenzlgasse 16
Stichtag 27082025
Kategorie der Wohnung A

Berechnung des Richtwertzinses
gemal §16 Abs. 2 MRG

Betrag / m*

Richtwert fiir Wohnung der Kategorie A 6,67
Abstriche [ Zuschldge fiir Unterschiede zur Normwohnung

% Begriindung

1,00 Telekabelanschluss 0,07

1,00 Gegensprechanlage 0,07

1,00 Telefonanschiuss 0,07

-10,00 Erdgeschol -0,67

-7.50 starke Larmbeeintrachtigung -0,50

5,00 Erstbezug -nevwertiger Zustand 0,33

1,00 Waschmaschinenanschluss 0,07

-2.50 kein Kellerabteil 017

Twischenstand Richtwert 5,94

maximal miglicher Lagezuschlag 0,00

Grinderzeitviertel

Richtwertzins/m? 5,94

Der Richtwertzins fir die Wohnung mit 43,07 m# betragt exkl. Betriebskosten und UST EUR 255,84

Berechnung des Richtwertzinses fiir den Mietgegenstand
filr Bewertungen mit Stichtagen bis einschlieflich 31.3.2022
EUR/mz|  m?| EUR

Emsichbarkei: Sation Hanchlshu, Linkn: U, 51,51, 53, 57, 545, 54, 114, 118 1 [——

T e AT
T Wi

Mag. Georg Strafella
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MWW Stadt Seite 2/3
F Wien
Richtwertzins Wohnung exkl. Betriebskosten und UST 594 4307 255,84
Durchschnittlicher Betrighskostensatz 250| 4307 107,68
Gesamtmiete Metto 363,52
Umsatzstever 10% 36,35
Gesamtmiete Brutto 399,87
Bitte beachten Sie:

Das errechnete Richtwertergebnis bildet die Grundlage fir die monatliche Mietzinsvorschreibung. Diese
sotzt sich aus dem ermittelten Richtwertzins, den Betriebskosten sowie 10 Prozent Umsatzsteuer
ZUSAMIMEn.

Zur Berechrung lhres monatlichen Mietzinses (inkl. Betriebskosten und Stevern) wurden die
Betriebskosten mit einem Durchschnittswert, der von der Bundesanstalt Statistik Osterreich jedes Jahr
ermittelt wird, herangezogen.

Bei einem befristeten Mietvertrag nach dem Richtwertsystem, der nach dem 1.7.2000 abgeschlossen
wurde (*), wird der Richtwertzins um 25% reduziert. Fir die gegenstandliche Anfrage ergibt dies einen
reduzierten Richtwertzins von EUR 191,88. Der durchschnittliche Betriebskostensatz wird nicht reduziert.
Dia Gasamtmiste Brutto reduziert sich somit auf EUR 329,52,

(*) Fur Vertrage, die bereits vor dem 30.6.2000 abgeschlossen wurden, geften entsprechend dem
Mietrechtsgesetz (MRG) andere und unterschiedliche Befristungsabschlage.

Solte nun der Richtwertzins Ihrer monatlichen Mietzinsvorschreibung wesentlich von dem Uber
wwwmietenrechnerwien.at emmechneten Richtwertzins abweichen, empfiehlt es sich in jedem Fall, lhren
individuellen  Mietzins in  einer der Servicestellen der Stadt Wien oder durch eine
Mieterschutzorganisation Oberprifen zu lassen.

Sie haben die Moglichkeit, lhren Mietvertrag von der MA 50 Schlichtungsstelle fur wohnrechtliche
Angelegenheiten kostenfrei Oberprifen zu lassen. Mahere Informationen zur Beantragung einer
Hauptmietzinsiberprifung finden Sie unter wwwwien.gv.at/wohnen/schlichtungsstelle/

Informationen zum Richtwertmietzins finden Sie unter
wwnwien g atfwohnen/wohnbautechnik/pruefen /mietzinsberechnung. html

Emeichbarkek: Statien Handaishal, Linkn: U, 51,51, 53, 57, 545, 54, 118, 198 ) [E—
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger



