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Allgemeine Daten

Auftraggeber

Liegenschaft

RA Dr. Ulla Reisch

als Insolvenzverwalterin der

VMF Vermogensverwaltungs GmbH
Landstral3er Hauptstralte 1a, 1030 Wien

Kennung: GA 202437

Waltergasse 3, Top 3,4,6, 1040 Wien,

EZ 863, 01011 Wieden,

gesamte Anteile: 157/1874, WE begriindet

Stichtag 12.04.2024
Sachverstandige DI Wolfdietrich Uhlein, KR Karl Fichtinger

Eigentiimer mit Ei-
gentumsanteilen

VMF Vermdgensverwaltungs GmbH
Heinrich Bablik- StraRe 17, 2345 Brunn am Gebirge,
202/1164 Anteile

Alle Preise sind angegeben in Euro und ohne Bertcksichtigung der Umsatzsteuer.

Allgemeines

1. Auftrag

KR Karl Fichtinger GmbH
Sachverstandigen Biro Dipl. Ing. Uhlein

Am 14.05.2024 einlangend, wurden die Verfasser dieses Gutachtens von RA Dr. Ulla Reisch
als Insolvenzverwalterin der VMF Vermdgensverwaltungs GmbH beauftragt den Wert von ins-
gesamt 157/1874 Anteilen der Liegenschaft mit EZ 863, KG 01011 Wieden und der Adresse
Waltergasse 3, Top 3,4,6, 1040 Wien, zu ermitteln. Dabei soll der Verkehrswert der Eigen-
tumswohnungen zum Stichtag 12.04.2024 festgestellt werden.

Die Preise sind exkl. MwSt. angegeben.

Grundlagen des gegenstandlichen Gutachtens

1. Lokalaugenschein

Eine Begehung der Liegenschaft wurde am 09.06.2024 von 12:00 bis 12:30 durchgefihrt,
anwesend waren:

Dier verfassenden Sachverstéandigen DI W. Uhlein, KR Karl Fichtinger

Es konnte keine Besichtigung der Wohnungen gemacht werden, da kein Zutritt moglich

war.

Fotos der Hausanlage wurden gemacht.

2. Grundbuchsauszug vom 19.05.2024

Anlage 1 unter 6.a

3. Ubermittelte Unterlagen

Eine Kopie der Verkaufsplane wurde Gbergeben. (Anlage 2)

4. Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Stadt Wien
Anlage 3 unter 6.c
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5. Vergleichspreise

Einsicht in die Urkundensammlung beim BG Innere Stadt

Auskilnfte aus dem Kreis der Sachverstandigen fir das Immobilienwesen

Immobilienpreisspiegel 2020 bis 2023

6. Literatur

Ross — Brachmann — Holzner

Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes von Grundstlicken;
28. Auflage, Theodor Oppermann Verlag 1997

Naegeli/Wenger

Der Liegenschaftenschatzer; Schulthess Polygraphischer Verlag Zurich, 1997
Kothbauer/Reithofer: Liegenschaftsbewertungsgesetz, 2013

ONORM B 1802 Liegenschaftsbewertung - Grundlagen, Austrian Standards Internati-
onal, 2022, Wien

Heimo Kranewitter

Liegenschaftsbewertung, Manz'sche Verlagsbuchhandlung, 7. Auflage 2017
Bienert/Funk (Hrsg)

Immobilienbewertung Osterreich; OVI Immobilienakademie, 3. Auflage 2014

Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Reguvis Fachmedien GmbH

10. Auflage, 2023

Stabentheiner

LBG; Manz Verlag, 2005

7. Inhalt, Umfang und Gewéhr des Gutachtens

Das gegenstandliche Objekt wurde besichtigt und begangen, fir die Feststellung der
Nutzflachen wurden die vorhandenen Planunterlagen herangezogen. Eine Uberpriifung
der Nutzflache in natura erfolgte nicht, sollte eine Naturmafaufnahme andere Flachen
hervorbringen, behalt sich der verfassende Gutachter eine Erganzung oder Anderung
des Gutachtens vor.

Der Bau- und Erhaltungszustand wurde durch dufReren Augenschein anlasslich der Be-
gehung festgestellt. Es wurden keine tiefgehenden Untersuchungen des Bauzustandes
und der technischen Einrichtungen durchgefiihrt, die Funktionalitat von Heizung, Elekt-
roinstallationen etc. wird vorausgesetzt.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein Bausub-
stanzgutachten. Es wurden nur augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen ge-
troffen. Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen wurden
nicht entfernt. Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eine Ubli-
che Ausflhrungsart und gegebenenfalls die Richtigkeit von Aussagen unterstellt wer-
den. Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstérer oder so genannten Rohrlei-
tungsfral®, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz, gesundheits-
schadliche Stoffe, etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Unter-
suchungen eines entsprechenden Spezialunternehmens unvollstandig und unverbind-
lich. Weiters wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel, die
zum Bauzeitpunkt gultigen einschlagigen technischen Vorschriften und Normen (z.B.
Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz) eingehalten worden sind.

Der Grund wurde nicht auf Kontaminierungen des Bodens untersucht. Diesbeztigliche
augenscheinliche Mangel an Gebaude und Grundstiick sind nicht erkennbar. Eine Haf-
tung wird durch den gefertigten Sachverstandigen jedoch nicht ilbernommen. Eine dies-
bezligliche eigenverantwortliche Uberprifung héatte im Verdachtsfall durch einen
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Erwerber bei den Behdrden bzw. mittels Bodengutachten direkt zu erfolgen.

Der verfassende Gutachter hat jedoch eine Anfrage bei dem vom Umweltbundesamt
geflhrten Verdachtsflachenkataster flr das gegenstandliche Grundstiick durchgefiihrt,
wobei die Information erteilt wurde, dass dieses Grundsttick nicht im Verdachtsflachen-
kataster oder Altlastenatlas verzeichnet ist.

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengute, Eignung als Baugrund, Belastung mit Altab-
lagerungen) wurde im Rahmen dieses Gutachtens nicht untersucht. Diesbezugliche Un-
tersuchungen kdnnen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefuhrt
werden. Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurden lediglich bei der Sichtung
der vorgelegten Unterlagen und beim Lokalaugenschein auf moégliche Indikatoren fir
Besonderheiten des Bodens geachtet.

Es waren jedoch keine Auffalligkeiten erkennbar. Dementsprechend wird eine standort-
ubliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten unterstellit.

¢ Die Veroffentlichung des Gutachtens oder dessen Mitteilung an Medien in Teilen oder
gesamt darf jeweils nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des gefertigten Sach-
verstandigen erfolgen. Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise
Gultigkeit.

¢ Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieiender Faktoren, insbe-
sondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das Ergebnis
der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grolie sein. Weiters
verweist der verfassende SV darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendi-
gerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duleren
Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.
Der Verkehrswert bezieht sich zwar auf einen bestimmten Zeitpunkt, jedoch muissen
Umstande, die am Wertermittlungsstichtag bereits vorhersehbar sind, Berticksichtigung
finden. Der Kaufpreis einer Liegenschaft muss nicht inrem Verkehrswert entsprechen.
Der Kaufpreis wird in jedem Einzelfall zwischen den subjektiven Wertvorstellungen des
Verkaufers und eines Kaufers liegen.

¢ Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass keine von der Gemeinde dinglich gegen
jeden Eigentimer durchsetzbaren Abgabenriickstande vorliegen, wie z.B. Mull-, Was-
ser- und Kanalgebuhren, etc.

¢ Die Bewertung allfalliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs-, oder Herstellungskosten
wird vom Sachverstandigen erfahrungsgemaf angesetzt. Es wird dabei von einer der
Lage und Nutzung des Objektes marktkonformen Ausflihrung ausgegangen.

¢ Das vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstande und sonstige Fahrnisse werden
nicht mit bewertet.

e Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit getrof-
fen, als sie fir die Wertermittlung von Bedeutung sind.

e Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer Ubli-
chen, ordnungsgemafien und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor al-
lem und Uberwiegend auf Grund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informa-
tionen, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

e Das vorliegende Gutachten ist auf den angefiihrten Unterlagen aufgebaut. Daraus
ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung des
Gutachtens fluhren kénnen. Ergeben sich neue Fakten und Umstande, behalt sich der
Sachverstandige daher ausdriicklich die Anderung oder Erganzung dieses Gutachtens,
oder eine Neubewertung vor.
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lll. Befundaufnahme

1. Adresse
Die zu bewertende Liegenschaft hat die Adresse Waltergasse 3, Top 3,4,6, 1040 Wien

2. Grundbuchstand und GroRRe

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01011 Wieden EINLAGEZAHL 863
BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien

ok hkhkhkhkhk kb hkhhkhkhhhhkhhhkhkhrhkhhkhkhhkh bk bk kb hkh bk bk hk bk hkhhkhkhk kb bk rhkhkrhkhhkhkrhkhrhkhkhkhkrhkhkhkhhkhkhxkx
Letzte TZ 2915/2024

WOHNUNGSEIGENTUM

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

Khhkkhkkhkhhhkhhhkhkhkhhhkhhkhhhhhhhhkhhhhrdhkhdhd AT *hkhkhkhrhhhkhdhdhhhhkhkhhhrhhkhdhdhrkhkhx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
424 GST-Flache 670
Bauf. (10) 391
Bauf. (20) 279 Waltergasse 3
Legende:

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

KAKA KA KA AR AXAA AR A A A h AR AR AR A kA A A A A h kKK A2 KAk A A A AR AR KAh AR AR AR A A A A A A AR A A A A A Ak kKK

3 a 5944/1980 Sicherheitszone Flughafen Wien-Schwechat Gst 424
Ak hkkhkhkhkhkhkkhkkhhkhhkhkhkhkhrhkhkhhkhrhkhkkhkhkrhkkhkhhrhkhktx B Ak hkkhkhkhkhkhkkhkkhhkhkhhkkhkhkhrhkkhkkhhkhrhkhkkhkhkhrhkhkkhhrhkhk,hkxkx*k
83 ANTEIL: 31/1874
VMF Vermdgensverwaltung GmbH (FN 521624w)
ADR: LiebermannstraBe F05/302, Brunn am Gebirge 2345
a 6712/2021 IM RANG 7005/2020 Wohnungseigentum an Wohnung Top 3, ER 3
b 8869/2021 IM RANG 6634/2021 Kaufvertrag 2021-05-19 Eigentumsrecht
c 2915/2024 Eroffnung des Insolvenzverfahrens am 2024-04-12
(Handelsgericht Wien - 9 S 203/24 Db)
84 ANTEIL: 60/1874
VMF Vermdgensverwaltung GmbH (FN 521624w)
ADR: LiebermannstraBe F05/302, Brunn am Gebirge 2345
a 6712/2021 IM RANG 7005/2020 Wohnungseigentum an Wohnung Top 4, Garten
Top 4, ER 5
b 8869/2021 IM RANG 6634/2021 Kaufvertrag 2021-05-19 Eigentumsrecht
c 2915/2024 Ero6ffnung des Insolvenzverfahrens am 2024-04-12
(Handelsgericht Wien - 9 S 203/24 Db)
85 ANTEIL: 66/1874
VMF Vermdgensverwaltung GmbH (FN 521624w)
ADR: LiebermannstraBe F05/302, Brunn am Gebirge 2345
a 6712/2021 IM RANG 7005/2020 Wohnungseigentum an Wohnung Top 6, ER 20
b 8869/2021 IM RANG 6634/2021 Kaufvertrag 2021-05-19 Eigentumsrecht
c 2915/2024 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2024-04-12
(Handelsgericht Wien - 9 S 203/24 Db)
khkhkkhkhkhkhkhkkhkkhhkhhkhkhkhAhkhkkhkkhhkhrhkhkhkhAhrhkkhkkhkhhrhkhkdx C khkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhhkhkhkkhkhkhAhkhkhkkhhkhrhhkhkhkhrhkkhkkhhkhrrkhkhkhxkh*k
18 a 6712/2021 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 gem. Punkt VII und VIII
Wohnungseigentumsvertrag 2021-05-17

19 auf Anteil B-LNR 83 84 85
a 8869/2021 Pfandurkunde 2021-07-01
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 2.600.000,--
fiir Raiffeisenbank Attersee-Siid eGen (FN 91728w)
b geldscht

R R R I b b S b I b S b b db 2 S b I Sh b S b Sb b I Sb b S 2b S S 2b 3 HINWEIS R R I b S b I 2R S b Sb 2 S b I Sh b S Sb i Sb b I 2b S Ib S 2b 3

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
KA A A AR A A A A A A A A A A A A A A AR A A A A A A A A A A A A A A A A AR A A A A AR AR A AR A AR AR A Ak kA A Ak Ak hk kA Ak kA Ak k kK%

Grundbuch 19.05.2024 18:38:16

eingetragen.  Details siehe 6.a
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3. Widmung

Entsprechend dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Stadt Wien, handelt es sich
um Wohngebiet Bkl. IV g, max. 21 m hoch, Trakttiefe 14 m.
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4. Lage und Form

Die Liegenschaft befindet sich auf einem rechteckigen Grundstiick mit einer Stra3enlange
von ca. 26 m und einer Tiefe von ca. 25m, in der Waltergasse 3, einer Nebenstralle der
Favoritenstral’e (Hohe Theresianum,) 120 m stadtauswarts vom U1-Ausgang Mayerhof-
gasse. Das Grundstlick mit einer Grof3e von 670 m? liegt zwischen Favoritenstralte und der
ca. 350 m entfernten Wiedner HauptstralRe. Der Karlsplatz an der 2er Linie und der

KR Karl Fichtinger GmbH 1130 Wien, Leon-Kellner-Weg 17 - Tel.: +43 1 879 66 50 - Mobil: 0676 884 90 510-
e-mail: office@SV-Fichtinger.at, sv@uehlein.co.at

Bankverbindung: IBAN: Volksbank AT87 4300 0461 9889 7004- UID Nr.: ATU 68420229  Seite 7 von 59



mailto:office@SV-Fichtinger.at

Eigene GZ: 202437

Aktenzahl: 9S 203/24b KR Karl Fichtinger GmbH
Adresse: Waltergasse 3 Top 3, 4, 6, 1040 Wien Sachverstandigen Biro Dipl. Ing. Uhlein

Naschmarkt sind nur ca. 1000 m entfernt, womit klar wird, dass es aufgrund der zahlreichen
Geschéfte in der nachsten Umgebung eine ausgezeichnete Infrastruktur gibt.
Individual-Verkehr: Der Anschluss an das Individualverkehrsnetz erfolgt einerseits Uber die
Favoritenstrafl’e nach Norden zum Stadtzentrum und nach Siiden Richtung Hauptbahnhof,
Gurtel und die Stadtautobahn A-23.

Aufgrund der zentralen Lage im 4. Bezirk kann man sagen, dass es sich um eine sehr gute
Lage handelt. Geschéfte, die fur den taglichen Lebensunterhalt erforderlich sind, Super-
markt, Einkaufszentrum, Restaurants, Post und Bank findet man in kurzer Gehdistanz.

Der nachfolgende Kartenausschnitt dokumentiert die 6ffentliche Verkehrsanbindung.
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a) Demographische Daten

Bezirk Mikroraster Wien
Wien 4. Wieden 250x250m

Einwohner mit Hauptwohnsitz
(inkl. Veranderung') )
Herkunft (Geburtsland) Oster-

33 633 (21%)

1549 (21%) 1982 097 (13,5%)

reich 47,7% 48,3% 53,5%
EU 62,9% 61,5% 65,8%

Nicht-EU 37,1% 38,5% 34,2%

Gebaude und Wohnungen

Anzahl der Gebaude? gesamt 1515 57 184 370

Anzahl der Wohngebaude? 1187 (78,3%) 49 (86%) 156 086 (84,7%)

Anzahl der Wohnungen*

(pro Wohngebaude) 19 415 (16,4) 932 (19) 1100442 (7,1)

Kaufkraft

Mittelwert der monatlichen Netto-

einkommen® €2.315,01 - €2.140,62

Kaufkraftindex im Bundeslandver-

gleich® 108,14 - 100

Datenquelle: WIGeoGIS auf Basis Statistik Austria
Datenstand: 2023 (letzte Registerzahlung der Statistik Austria)

1Veranderung in Prozent bezogen auf die Registerzahlung 2006 der Statistik Austria.

2 Gebaude sind Bauwerke, die eine oder mehrere Wohnungen oder andere Einheiten enthalten, die mit einem Dach und
AuBenmauern (freistehend) bzw. bei geschlossener Bauweise durch eine Brandschutzmauer vom Dach bis zum Keller
ausgestattet sind und die Wohnzwecken sowie anderen wirtschaftlichen Zwecken dienen. Sind derartige Bauwerke durch
eigene ErschlieBungssysteme (eigener Zugang und Treppenhaus) und Ver- und Entsorgungssysteme getrennt, ist jeder
solche Teil ein Gebdude (Wohnblocks, Doppel- oder Reihenhduser).

3 Wohngebaude sind Gebdude, die ganz oder tiberwiegend aus Wohnungen bestehen. Der Prozentsatz gibt den Anteil an

Wohngebauden in Bezug auf die Anzahl der Gebdude wieder.

4 Wohnungen sind baulich getrennte Einheiten mit eigenem Zugang von der StraRe oder einem Stiegenhaus in dauerhaf-
ten Gebduden, die fir Wohnzwecke geeignet sind. Wohnungen bestehen aus einem Raum oder mehreren Rdumen mit
Nebenrdumen. Es ist nicht ausschlaggebend, ob eine Kiiche oder Kochnische vorhanden ist.

5 Als Indikator fur die Kaufkraft werden die Personen-Einkommen aus der Mikrozensus-Arbeitskrafteerhebung der Statis-
tik Austria herangezogen: Es werden die Nettomonatseinkommen der unselbstandig Erwerbstatigen (inkl. anteiligem 13.
und 14. Monatsgehalt) erfasst. Datengrundlage fir die Einkommensberechnung bilden die Lohnsteuerstatistik sowie die
Daten des Hauptverbandes der sterreichischen Sozialversicherungstrager. (Bevolkerung in Privathaushalten inkl. Pra-
senz- und Zivildiener. - Einkommen inkl. 13. und 14. Monatsgehalt. - Mikrozensus: hochgerechnete Zahlen aus einer 0,6%
Stichprobe. - Ohne Personen in Elternkarenz und ohne Personen mit freiem Dienstvertrag.)

6 Kaufkraftindex aus den Nettomonatseinkommen rechnerisch ermittelt.
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b) Infrastruktureinrichtungen

Folgende Luftlinien-Entfernungen des Bewertungsobjektes zur nachstgelegenen Ver-
sorgungsinfrastruktur wurden ermittelt:

Bildungseinrichtungen:

Bibliothek: 62 m
Fahrschule: 327 m
Kindergarten: 101 m
Musikschule: 1250 m
Schule: 148 m
Sprachschule: 2220 m
Universitat / Hochschule: 305 m
Nahversorgung:

Backerei: 107 m
Drogerie: 429 m
Fleischer: 348 m
Gemischtwaren: 204 m
Getrankeverkauf: 679 m
Konditorei: 625 m
Supermarkt: 143 m
SiuRwaren: 925 m
Gesundheitsversorgung:
Apotheke: 238 m
Arzt: 82 m
Klinik: 1780 m
Krankenhaus: 715 m
Rettungsstutzpunkt: 1240 m
Seniorenwohnheim: 2350 m
Tierarzt: 264 m
Zahnarzt: 622 m
Sonstiges:

Bank: 263 m
Bankomat: 265 m
Friseur: 223 m
Polizeidienststelle: 381 m
Postamt: 402 m
Rechtsanwalt: 345 m
Versicherung: 626 m
Wechselstube: 1380 m

Datenquelle: © OpenStreetMap contributors
Datenstand: halbjahrlich aktuell

Versorgungseinrichtungen des taglichen Bedarfs sind in Gehdistanz erreichbar oder
die Erreichbarkeit von zentralen- und Freizeit-Einrichtungen betragt weniger als 5 Mi-
nuten Fahrzeit im motorisierten Verkehr.

Man kann sagen, dass eine sehr gute Infrastruktur besteht.
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c) Beurteilung der Wohnlage innerhalb des Bezirks

Die Wohnlage nahe dem Zentrum von Wie-
den in einer 5-teiligen Bewertungsskala von
ausgezeichnet — sehr gut — gut — mittel —
mafig, wirde wie folgt aussehen:

Nach Meinung der Sachverstandigen kann
man die Wohnlage in der Waltergasse als
sehr gut bezeichnen.

d) Grundsticksform

Auf einem ebenen, eher rechteckigen
Grundstlick mit einer Lange von ca. 26 m an
der Waltergasse und einer Tiefe von 25 m
steht ein komplett aufwandig saniertes und
teilweise mit neuen Grundrissen ausgestat-
tetes Mittelzinshaus mit 7 Wohnebenen und
20 Wohnungen.

5. Anschliisse

Das Grundstiick ist an das 6ffentliche Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen, das heifit,
dass es Strom-, Gas-, Wasser-, Kanal- und Kommunikationsanschliisse gibt. Die Ful3bo-
denheizung und Warmwasserversorgung der gegenstandlichen Wohnung erfolgen uber
eine Gaszentralheizung. Die Aufenthaltsraume der Wohnungen sind mit Klimageraten aus-
gestattet.

6. Wohnungseigentumstaugliche Objekte
a) Wohnung/Biiro Top 3

Die zu bewertende Einheit liegt im EG und ist stralRenseitig ausgerichtet.

Derzeit wird die Einheit als Biro unbefristet vermietet. Sie hat eine berechnete Wohnflache
von ca. 36,86 m?, einen Mindestanteil 31/1874 NW und besteht aus Vorraum, Bad/WC,
Zimmer. Ein Kellerabteil ist als Zubehor zur Wohnung parifiziert.

Die Wohnflache setzt sich wie folgt zusammen:

Wohnflachenermittlung Waltergasse 3 T 3; Fla-
chen It. NWGA v. 28.01.2021

Ebene Bezeichnung F:::::;e anto/i'hg F::::;e
EG Vorraum/Kuche 6,83
Bad/WC 2,73
Zimmer 27,30
Summe 36,86
berechnete Wohnflache 36,86
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b) Wohnung Top 4

Die zu bewertende Einheit liegt im EG und verfligt GUber Terrasse und Eigengarten.

Die Einheit ist unbefristet vermietet. Sie hat eine berechnete Wohnflache von 67,92 m?,
einen Mindestanteil 60/1874 NW und besteht aus Vorraum, Wohnkiche, Bad/WC und
Schlafzimmer. Die vor dem kleinen Eigengarten (46,47 m?) liegende Terrasse hat eine
Grofie von 22,69 m2. Ein Kellerabteil ist als Zubehor zur Wohnung parifiziert.

Die Wohnflache setzt sich wie folgt zusammen:

Wohnflachenermittlung Walterg.3 T 4; Flachen It. NWGA
v. 28.01.2021
Ebene  Bezeichnung Flache (m?) anteilig% Flache (m?)
EG Vorraum 1,75
Wohnkiiche 28,76
Bad + WC 7,35
Zimmer 19,74
Summe 57,60
Terrasse 22,69 25% 5,67
Garten 46,47 10% 4,65
Summe Terrassen 69,16 10,32
berechnete Wohnflache 67,92

Die berechnete Wohnflache ergibt 67,92 m?, die flir die Bewertung herangezogen wird.

c¢) Wohnung Top 6
Die zu bewertende Einheit liegt im 1.0G.

Die Einheit ist unbefristet vermietet. Sie hat eine berechnete Wohnflache von 68,51 m?,
einen Mindestanteil 66/1874 NW und besteht aus Vorraum, WC, AR, Wohnkiiche, Bad und
Schlafzimmer. Ein Kellerabteil ist als Zubehor zur Wohnung parifiziert.

Die Wohnflache setzt sich wie folgt zusammen:

Wohnflachenermittlung Waltergasse 3 T 6; Flachen It.

NWGA v. 28.01.2021
Ebene Bezeichnung Fliche (m?) anteilig% Fliache (m?)
1.0G Vorraum 5,74
WC 2,01
AR 2,39
Wohnkiiche 33,00
Bad 7,21
Zimmer 18,16
Summe 68,51
berechnete Wohnflache 68,51
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7. Beschreibung, Ausstattung und Erhaltung
a) Wohnhaus allgemein

Das Gebaude wurde ur-
sprunglich ca. 1855 er-
richtet und zwischen 2018
und 2020 im Zug eines
DG-Ausbaues generalsa-
niert. Dabei wurde aus
statischen Griinden eine
neue Stahlbetonfunda-
ment-platte im KG instal-
liert.

Bauweise:  Massiv-bau-
weise, Ziegelmauer-werk;
GescholRdecken Dippel-
baumdecken und im
Dachgeschol’ Stahlbeton-
decken;

Dach: neue Holz/Stahl-
konstruktion, Flachdacher
mit Elastomer Bitumen-
bahn, Gaupe mit Alumini-
umblecheindeckung,
Steildach mit Eternitdeckung Uber warmegedammter Holzkonstruktion ausgefuhrt; Fens-
ter: Holzfenster mit, 3-fach Isoliervergasung, Dachflachenfenster: Velux Holz/Alu, 3-fach
Isolierverglasung;

Heizung: Gaszentralheizung, FuRbodenheizung mit Raumthermostat.
Bdden: Steinzeudfliesen in den Nassraumen, Parkett in den Aufenthaltsraumen

Wohnungsstation fir Warmwasser und FB-Heizung: Der Wasserverbrauch wird mittels
Warm- und Kaltwasserzahler fur jede Wohnung einzeln ermittelt. Der Verbrauch fur die All-
gemeinbereiche wird separat gezahlt.

Die Aufenthaltsraume sind klimatisiert.

Die Aufzugsanlage ist maschinenraumlos mit Riemenantrieb behindertengerecht ausge-
fuhrt.

Aufenanlagen: Gartenflachen im EG, Verlegung eines Rollrasens.
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b) Wohnung/Biiro Top 3

Die Wohnung/das Buro liegt . l_*\_’:
im EG. Die Fenster sind stra- ‘Iaf, i
Renseitig ausgerichtet.

Man betritt sie Uber einen
Vorraum/Kiiche (6,83 m?),
von dem links das Bad/WC ;
(2,73 m?) zu betreten ist. T ¥ o . |
Vom Vorraum gelangt man :
in das strallenseitig gele-
gene Zimmer/Wohnkiiche
(27,30 m?). Insgesamt ergibt
sich eine berechnete Wohn-
flache von 36,86 m?.

EINGANG

Die Einheit Top 3 ist als Biro
an die Mieterin Valerie M.
Voithofer mit Vertragsbeginn
01.01.2022, und Verrech-
nung ab 01.01.2023 um
netto € 222,27/Monat, unbe-
fristet vermietet, was einer
Miete von € 6,03/m? ent-
spricht, wenn man von einer
Wfl. von 36,86 m? ausgeht.
Im Mietvertrag ist unrichtiger- : — ity

Wohnkuche
Firiet

3w

weise angegeben, dass es
sich um ein Gebaude, das nach dem 09.05.1945 errichtet worden sei, und somit zu einem
frei vereinbarten Mietzins zu vermieten sei, handelt.

Der Mietvertrag ist unter 6.d Anlagen ersichtlich.

Die Mietzinsabrechnung folgt auf der nachsten Seite.
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BE-Nr. 38 ‘Valerie Maire Voithofer

Top-Nr. 3

Mutzmmgsart: Biro GeschoB: -

Adresse: 1040 Wien, Waltergasse 3 Stiege,Tir-Nr.: fa

Eunden-Nr.: 01192 0038 001 Art: Mistar{in)

Mutzfidche: 36,86 m2

Vertragsbeginn: 01.01.2022 Befristung: - Beendigung zum:

Verrechnung ab: 01.01.2023 Kindigungswerzicht bis:

Zahhungsart: Zahlschein

EP-Nr. Entgeltposten Verteilungsschiiissel Index Menge LISt %% Batrag

Worschreibungsart: Einzelvemechnung

199492 Betriebskostenabrechnung Machzahlung Direktwert 20 112,87
UST 20% .57

Summe  Einzelverrechnung (Netto: 112,87) 13544

Vaorschreibungsart: Standardwarschreibung

12 Hauptmietzins Direktwert: WD 20 232,27

10002 Betriehskostan Direktwert 20 B1,09
UST 20% 60,67

Summe  Standardvorschreibung (Netto: 303,38) 364,03

Summe (Metto: 416,23) 499,47

c) Wohnung Top 4

Die Wohnung liegt im EG und verfugt Uber Terrasse und Eigengarten. Die Fenster sind
garten- und straenseitig ausgerichtet.

Man betritt sie tGber einen kleinen Vorraum (1,75 m?), der geradeaus in das Bad mit WC
(7,35 m?) fuhrt. Rechts befindet sich das stralienseitige Schlafzimmer (19,74 m?). Links
vom Vorzimmer betritt man die gartenseitige Wohnkiiche (28,76 m?) mit der davorliegen-
den Terrasse (22,69 m?), die in den Garten (46,47 m?) Ubergeht.

|
|
Tarrasse |
T |
FT T |
(|
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Die Einheit Top 4 ist als Wohnung an den Mieter Julian Seiler mit Vertragsbeginn
01.05.2022, und Verrechnung ab 01.01.2023 um netto € 801,46/Monat, unbefristet ver-
mietet, was einer Miete von € 13,90/m? entspricht, wenn man von einer Wohnflache von
57,60 m? im Mietvertrag ausgeht. Die verfassenden Sachverstandigen greifen aber bei ih-
ren Berechnungen auf die berechnete Wohnflache von 67,92 m? zurlick, einem Mietpreis
von € 11,80/m? entsprechend, was einer Mietzinsuberprifung standhalten kdnnte. Im Miet-
vertrag ist unrichtigerweise angegeben, dass es sich um ein Gebaude, das nach dem
09.05.1945 errichtet worden sei, und somit zu einem frei vereinbarten Mietzins zu vermieten
sei, handelt.

Der Mietvertrag ist unter 6.d Anlagen ersichtlich.

BE-Nr. 39 Julian Seiler

Top-Nr. 4

Nutzungsart: Wohnung Geschaof:

Adresse: 1040 Wien, Waltergasse 3 StiegeTlir-Nr.: 4

Kunden-Hr.: 01152 0039 001 Art: Mietar{in)

Nutzfldche: 57,60 m2

Vertragsheqginn: 01.05.2022 Befristung: - Beendigung zum:

Verrechnung ab: 01.01.2023 Kindigungswerzicht bis:

Zahhmgsart: Zahlschein

EP-Nr. Entgeltposten Verteilungsschiiissel Index Menge LISt % Betrag

Vorschreibungsart: Einzelwemrechnung

199491 Betriehskostenabrechnung Nachzahlung Direktwert 10 176,37
UST 10% 17,64

Summe  Einzelvemrechnung (Matto: 176,37 194,01

Vorschraibungsart: Standardworschreibung

1 Hauptrmietzins Direktwert: VO 10 801,46

10001 Betriebskosten Direktwert: 10 115,20

11002 Betriehskosten Heizung Direktwert: 20 E4.58

14051 Betriehskosten Warmwasser Direktwert: 10 15,74
UST 10% 93,24
UST 20% 10,92

Summe  Standardvorschreibung (Metto: G86,98) 1.091,14

Summe (Metto: 1.163.35) 1.285,15
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d) Wohnung Top 6

Die Wohnung liegtim 1.0G. : .
Die Fenster sind stral’en- b E L

seitig ausgerichtet. 0zt } !

Man betritt sie Uber einen :
Vorraum (5,74 m?), wo | ;{ @
rechts WC (2,01 m?) und L
Abstellraum (2,39 m?) lie- 2 -
gen. Geradeaus gelangt h -

man in die Wohnkiiche = =] :
(33,00 m?) an die sich das v i
ebenfalls  straRenseitige |
Schlafzimmer (18,16 m?) %’ r - 198 o
anschlieft. =Ty ¥
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! .
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|

Jimmer
Fa i

- w Wohnkiiche

Die Einheit Top 6 ist als J s =
Wohnung an die Mieterin I )f-i o S, ’E >
Valerie M. Voithofer mit
Vertragsbeginn 01.01.2022 und Verrechnung ab 01.01.2023 um netto € 397,74/Monat, un-
befristet vermietet, was einer Miete von € 5,80/m? entspricht, wenn man von einer Wfl.
von 68,51 m? ausgeht. Im Mietvertrag ist unrichtigerweise angegeben, dass es sich um ein
Gebaude, das nach dem 09.05.1945 errichtet worden sei, und somit zu einem frei verein-
barten Mietzins zu vermieten sei, handelt. Die Miethohe, die dem Richtwertmietzins unter-
liegen musste, liegt deutlich unter der Héhe des Richtwertes von € 6,67/m?, wobei hier noch
kein Lagezuschlag oder Zuschlag fir Ausstattung und Lage im Haus etc. (entsprechend
RWG) bertcksichtigt sind.

Der Mietvertrag ist unter 6.d Anlagen ersichtlich.

Nachfolgend die Mietzinsabrechnung.

BE-Nr. 40 Valerie Maire Voithofer

Top-Nr. &

Mutzungsart: Wiohnung Geschofi:

Adresse: 1040 Wien, Waltergasse 3 Stiege/Tlr-Nr.: 16

Kunden-Nr.: 01192 D40 001 Art: Mister{in]

Nutzfldche: 68,51 m?

Vertragsbeginn: 0L.01.2022 Befristunig: - Beendigung zum:

Verrachnung ab: 01.01.2023 Kundigungsverzicht bis:

Zahlungsart: Zahlschein

EP=Nr. Entgeltposten Vertellungsschliissel Index Menge USt % Betrag

Vorschreibungsart: Einzelvermechnung

19991 Betriehskosterabrachnung Nachzahlung Diraktwert 10 169,54
UST 10% 18,95

Summe  Einzelverechnung (Netto: 189,54) 208,49

Vorschraibungsart: Standardvarschreibung

11 Hauptmietzins Diraktwert VD 10 39774

10001 Betriebskosten Direktwert: 10 150,72

15001 Betriebskosten Lift Direktwert: 10 13,70
UST 10% 56,22

Summe  Standardvorschreibung (Netto: 562,16) 618,38

Summe (Metto: 751,70) 826,87
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Das nachfolgende Foto zeigt die Lage der gegenstandlichen Wohnungen im Haus.

Zusammenfassend muss man die Wohnungen aufgrund der aufwandigen Gesamtsanie-
rung und dem von aullen erkennbaren sehr guten Gesamtzustand des Wohnhauses als
sehr gut gepflegt beurteilen, der Zustand der Wohnung in einer 5-teiligen Bewertungsskala
von ausgezeichnet - sehr gut - gut - mittel - maRig, wirde wie folgt aussehen:

Der Bauzustand der Wohnungen ist als sehr gut zu bezeichnen, man kann von einer pfleg-
lichen Behandlung sprechen.

KR Karl Fichtinger GmbH 1130 Wien, Leon-Kellner-Weg 17 - Tel.: +43 1 879 66 50 - Mobil: 0676 884 90 510-
e-mail: office@SV-Fichtinger.at, sv@uehlein.co.at

Bankverbindung: IBAN: Volksbank AT87 4300 0461 9889 7004- UID Nr.: ATU 68420229  Seite 18 von 59



mailto:office@SV-Fichtinger.at

Eigene GZ: 202437
Aktenzahl: 9S 203/24b KR Karl Fichtinger GmbH

Adresse: Waltergasse 3 Top 3, 4, 6, 1040 Wien Sachversténdigen Biiro Dipl. Ing. Uhlein

IV. Gutachten
1. Allgemeines

o Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) der beschriebe-
nen Liegenschaft. Dieser wird durch den Preis bestimmt, der Ublicherweise im redlichen
Geschaftsverkehr bei einer VeraulRerung zu erzielen ware.

e Dabei sind alle tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande, die den Preis be-
einflussen, zu berlcksichtigen. AuRergewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse haben je-
doch aufder Betracht zu bleiben.

e Der Verkehrswert von vermieteten Objekten wird in der Regel nach dem Ertragswertverfah-
ren ermittelt, da es sich um eine Liegenschaft handelt, die einen Ertrag abwirft. Man geht
davon aus, dass zwischen dem gegenwartigen Ertrag der Liegenschaft und ihrem Ver-
kehrswert ein Zusammenhang besteht.

e Im speziellen Fall wird das abgekirzte Ertragswertverfahren angewendet, wo bei sehr lan-
ger Restnutzungsdauer des Gebaudes auf die Verzinsung des Bodenwertes verzichtet
wird, da der Bodenwert bei derartiger Restnutzungsdauer eine zu vernachlassigende Grofie
darstellt und der Jahresreinertrag der baulichen Anlagen als Barwert einer jahrlich nach-
schissigen Rente auf die Restnutzungsdauer kapitalisiert wird.

2. Berechnung des Ertragswertes
Es werden folgende Parameter angesetzt
a) Ermittlung des jahrlichen Rohertrages

Grundlage fur die Ermittlung des jahrlichen Rohertrages ist die Mietzinsliste der gegen-
standlichen Wohnungen, wo der tatsachliche Nettomietzins angegeben ist.

Jahresrohertriage

Top 3 EG, Biiro, Voithofer

36,86 m? a monatlich 6,03 (effektiv) 2.667,19
Top 4 EG, Wohnung, Seiler

67,92 m? a monatlich 11,80 (effektiv) 9.617,47
Top 6 1.0G, Wohnung Voithofer

68,51 m? a monatlich 5,80 (effektiv) 4.768,30

b) Bewirtschaftungskosten

Dazu gehoren:

Verwaltungskosten, die nicht in den Betriebskosten enthalten sind und sich auf Kosten
beziehen, die abseits der Hausverwaltung die Planung und Uberwachung der Instandhal-
tung,- Wartungs- und Pflegearbeiten, Organisation von Personalangelegenheiten, Rech-
nungsprifung und Zahlungsverkehr betreffen. Sie werden mit € 160,-/a pro Wohnung von
der HV Teamneunzehn verrechnet.

Instandhaltungs-, Wartungs- und Pflegearbeiten: machen bei Zinshausern ublicher-
weise zwischen 1,0 und 2,0 % der Herstellungskosten aus. Im speziellen Fall werden die
Kosten flr die Reparaturriicklage gem. § 31 WEG zum Ansatz gebracht, die in der Gro-
Renordnung von € 0,8 - 1,0/m? Wfl. eingehoben werden.

Mietausfallswagnis: berlcksichtigt die Ertragsminderung, bei Uneinbringlichkeit von
Mieten, oder Leerstehung des Mietgegenstandes. Das Mietausfallswagnis wird in Prozen-
ten des Rohertrages berechnet und schwankt bei Wohnobjekten von 2 % bis zu
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4 % bei gewerblich genutzten Objekten. Im speziellen Fall setzen die verfassenden Sach-
verstandigen das Mietausfallswagnis symbolisch mit 0,1 % an, weil im Fall der Aufkindi-
gung des unbefristeten Mietvertrages der Wert der Wohnung deutlich steigen wiirde und
ein Verkauf kein Problem ware.

c) Kapitalisierungszinssatz:

Es ist dies die zentrale RechengréRe beim Ertragswertverfahren. Er driickt die Verzinsung
aus, die ein Anleger flr sein investiertes Kapital erwarten kann.

Ein Kriterium fir die Wahl des Kapitalisierungszinssatzes ist das Risiko, welchem der Er-
trag aus dem Realbesitz unterworfen ist. Man kann ganz einfach sagen, dass ein geringes
Risiko eine kleine Verzinsung bringt und ein grof3es Risiko eine hohe Verzinsung bringt.

Zum Herleiten eines Ertragswertes wird dieser Zinssatz zur Diskontierung des verbleiben-
den Reinertrages eines Gebaudes herangezogen.

Bei Mietwohnhausern liegt in Abhangigkeit von der Lage (sehr gute Lage - geringes Ri-
siko, entspricht niedrige Verzinsung) der Kapitalisierungszinssatz gegenwartig bei ca.
0,5 % bis 2,5 %.

Entsprechend héhere Zinssatze haben Liegenschaften mit hdherem Risiko, wie beispiels-
weise Blrogebaude, Gewerbeimmobilien, Lager und Logistikimmobilien.

Bei Eigentumswohnungen galten Uber die Jahre hinweg 3 — 4 % als gangiger Kapitalisie-
rungszinssatz, der sich durch die marktgdngige Mieth6he ergab. Durch die drastischen
Steigerungen auf dem Markt flir Eigentumswohnungen uber die letzten Jahre haben sich
diese Zahlen aber als unrealistisch erwiesen, da die Mieten nicht im gleichen Mal} gestie-
gen sind wie die Preise fur Eigentumswohnungen. Das Beispiel der underrented \Woh-
nung Top 6 mit verschiedenen Kapitalisierungszinssatzen soll die Problematik der Bewer-
tung aufzeigen.

Anderung des Wertes der Wohnung Top 6 bei unterschiedlichen Kapitalisierungs-
zinssatzen
ca. Bewirt- \{;?'ZL_
Woh- Wohn- Nettomiete . , Jahresroh- schaftungs- Jahresrein-  Zins- g fiktiver 2
- Miete/m 96 Wert €/m
nung flache Monat (€) ertrag aufwand ertrag (€) satz Jahre Wert (€)
n 9
in % RND

Top 6 68,51 397,74 5,81 47729 18,9% 3 870,81 4,00% 24,42 94 525,1 1379,7
Top 6 68,51 397,74 5,81 47729 18,9% 3 870,81 3,50% 25,52 98 783,0 1441,9
Top 6 68,51 397,74 5,81 47729 18,9% 3 870,81 3,00% 31,38 121 469,8 1773,0
Top 6 68,51 397,74 5,81 47729 18,9% 3 870,81 2,50% 36,26 140 355,4 2048,7
Top 6 68,51 397,74 5,81 47729 18,9% 3 870,81 2,00% 42,53 164 625,4 2402,9
Top 6 68,51 397,74 5,81 47729 18,9% 3 870,81 1,50% 50,70 196 249,8 2 864,5
Top 6 68,51 397,74 5,81 47729 18,9% 3 870,81 1,00% 61,53 238 159,1 3476,3
Top 6 68,51 397,74 5,81 47729 18,9% 3 870,81 0,66% 70,94 274 595,0 4 008,1
Top 6 68,51 397,74 5,81 47729 18,9% 3 870,81 0,40% 79,59 308 064,3 4 496,6
Top 6 68,51 397,74 5,81 47729 18,9% 3 870,81 0,75% 68,26 264 213,5 3 856,6
Top 6 68,51 397,74 5,81 47729 18,9% 3 870,81 0,01% 95,54 369 801,3 5397,8
ca.

Richt-

xﬁ_gé 68,51 800,00 11,68 9600,0 18,9% 7 785,60 1,5% 50,70 394 729,9 5761,6
far

Whg.
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Zum Ersten muss festgestellt werden, dass das Biro Top 3 und die Wohnung Top 6 un-
derrented sind. Die obige Tabelle zeigt in der letzten Zeile auf, dass eine Nettomiete von
€ 800,-/Monat einen nicht ausgereizten Richtwertmietzins (€ 6,67/m? plus ein Lagezu-
schlag von 5,01/m?, ohne weitere Zu- oder Abschlage) ergeben wirde, mit einem Kapita-
lisierungszinssatz von 1,5 %. Tatsachlich macht der eingehobene Mietzins (€ 397,4) we-
niger als 50 % des Richtwertmietzinses aus. Um zu einem Wert der Wohnung bei der
gegenwartigen Miete in der GréRenordnung von € 5.000 — 6.000/m? zu kommen, wirde
der Kapitalisierungszinssatz 0,01 % sein (siehe vorletzte Zeile der Tabelle), was denkun-
mdglich ist. Die Wahrheit wird im Bereich von € 3.500 — bis € 4.000,-/m? liegen.

Im speziellen Fall handelt es sich um Eigentumswohnungen, daher wird der Kapitalisie-
rungszinssatz fur die gegenstandlichen Liegenschaften Top 3 und Top 6, die unter dem
normale Mietzinsniveau vermietet sind zwischen 0,66 und 0,69 % festgesetzt, da ein noch
niedrigerer Zinssatz, unrealistisch ware.

Far die zu einem etwas hoheren Mietzins vermietete Wohnung Top 4 wird ein Kapitalisie-
rungszinssatz von 2,6 % als angemessen erachtet.

3. Rechenweg Ertragswert
a) Buro/Wohnung Top 3

96 Jahre wirtschaftliche Restnutzungsdauer, Kapitalisierungszinssatz 0,69 %

Jahresrohertriage

Top 3
36,86 m? monatlich € 6,03/m? (effektiv)
UNDERRENTED 2.667,19
Jahresrohertrag 2.667,19
21,02 % Bewirtschaftungsaufwand (4) -560,76
Jahresreinertrag 2.106,43

(4) Bewirtschaftungsaufwand

0,10 % Mietausfallwagnis, symbolischer Wert,

wenn Mieter auszieht, erhoht sich der Wert der

Wohnung betrachtlich -2,67
nicht umlegbare Verwaltungskosten, sonstige

Verwaltungskosten fir HV-Teamneunzehn, pro

Wohnung € 160,-/a -160,00
36,86 m? a 10,80; Reparaturriicklage gem. § 31

WEG, € 0,9/m? x 12 = € 10,80/m?, 36,86 m? x

10,8 = € 398,- -398,09

Summe (Basis Prozentwerte: 2.667,19) -560,76
Ertragswert des Objektes

Jahresreinertrag 2.106,43, Kapitalisierungszins 0,69 %, wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer 96,00 Jahre, Vervielfaltiger 70,03092

Ertragswert 147.515,37
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b) Wohnung Top 4

96 Jahre wirtschaftliche Restnutzungsdauer, Kapitalisierungszinssatz 2,60 %

Jahresrohertriage

Top 4
67,92 m? monatlich € 11,80/m? (effektiv)

Jahresrohertrag
9,39 % Bewirtschaftungsaufwand (5)
Jahresreinertrag

(5) Bewirtschaftungsaufwand

0,10 % Mietausfallwagnis, symbolischer Wert,
wenn Mieter auszieht, erhoht sich der Wert der
Wohnung betrachtlich

nicht umlegbare Verwaltungskosten, sonstige
Verwaltungskosten fir HV-Teamneunzehn, pro
Wohnung € 160,-/a

67,92 m?® a 10,80; Reparaturriicklage gem. § 31
WEG, € 0,9/m?x 12 =€ 10,80/m?, 67,92 m? x
10,8 =€ 733,54

Summe (Basis Prozentwerte: 9.617,47)

Ertragswert des Objektes

9.617,47

9.617,47
-903,16
8.714,31

-9,62

-160,00

-733,54
-903,16

Jahresreinertrag 8.714,31, Kapitalisierungszins 2,60 %, wirtschaftliche Restnutzungs-

dauer 96,00 Jahre, Vervielfaltiger 35,18904

Ertragswert

c) Wohnung Top 6

306.648,34

96 Jahre wirtschaftliche Restnutzungsdauer, Kapitalisierungszinssatz 0,66 %

Jahresrohertriage

Top 6
68,51 m? monatlich € 5,81/m? (effektiv)

Jahresrohertrag
18,94 % Bewirtschaftungsaufwand (6)
Jahresreinertrag

(6) Bewirtschaftungsaufwand

0,10 % Mietausfallwagnis, symbolischer Wert,
wenn Mieter auszieht, erhoht sich der Wert der
Wohnung betrachtlich

nicht umlegbare Verwaltungskosten, sonstige Ver-
waltungskosten fiir HV Teamneunzehn, pro Woh-
nung € 160,-/a

68,51 m® a 10,80; Reparaturriicklage gem. § 31
WEG

Summe (Basis Prozentwerte: 4.776,52)

Ertragswert des Objektes

4.776,52

4.776,52
-904,69
3.871,83

-4,78

-160,00

-739,91
-904,69

Jahresreinertrag 3.871,83, Kapitalisierungszins 0,66 %, wirtschaftliche Restnutzungs-

dauer 96,00 Jahre, Vervielfaltiger 70,94185

Ertragswert
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4. Verkehrswert der gegenstandlichen Wohnungen
Der ermittelte Ertragswert stellt einen Rechenwert dar, der daraufhin Gberpriift werden muss,
ob er aufgrund der Angebots- und Nachfragekonstellation bei einem Verkauf erzielt werden
kann.

Es handelt sich um drei Eigentumswohnungen, welche in einer sehr guten Lage vom 4.
Bezirk gelegen sind.

Sowohl der Zustand der Wohnungen als auch das komplett sanierte Wohnhaus sind als
ausgezeichnet zu beurteilen, sodass die verfassenden Sachverstandigen aus diesem Grund
keinerlei Abstriche vornehmen missen, um zum Verkehrswert zu kommen.

Allerdings stellt sich die Situation auf dem Wohnungs-, Hausermarkt im Jahr 2024 etwas
besorgniserregend dar.

Es ist zu einem Einbruch auf dem Markt gekommen, der sich an verschiedensten Kennzah-
len dokumentieren lasst.

So zum Beispiel teilt die Firma Immo United mit, dass es seit Beginn des Jahres 2024 ge-
samt gesehen um 17,3 % weniger Verbucherungen von Kaufvertragen verglichen zum Vor-
jahr gegeben hat.

Im 4. Bezirk gab es seit 2022 einen drastischen Einbruch an Transaktionen fur Eigentums-
wohnungen:

Folgende Zahlen stehen fur den Vergleichszeitraum Jan. — Juni zur Verfigung
2022: 137 Wohnungsverkaufe

2023: 78 Wohnungsverkaufe  -43,1 %

2024: 76 Wohnungsverkaufe -2,5 %

Der Ruckgang beim Wohnbau fir baubewilligte Wohnungen von 2022 auf 2023 wird von der
Statistik Austria mit 27,5 % angegeben.

Erganzend berichtet die Statistik Austria am 23. 6. 2024, dass sich die héheren Zinsen und
somit die hdheren Finanzierungskosten deutlich auf die Nachfrage auswirken: Laut einer
Auswertung der vorlaufigen Transaktionszahlen (inkl. Schatzung von Nachlieferungen) ging
die Zahl der Wohnimmobilienkaufe um 28,2 % zurlick. Insbesondere die Kaufe von neuem
Wohnraum brachen im Vergleich zu 2022 um mehr als die Halfte ein (-51,6 %). Die Zahl
der Transaktionen von bestehendem Wohnraum ging um 20,7 % zurUck.

Der Obmann des Immobilienfachverbands, Gerald Gollenz informiert, dass der Neubau-
markt derzeit tot sei, es werde kaum noch eine Wohnung verkauft. Die Prognose flir das
Jahr 2025 werde von Tag zu Tag schlechter. Diese und ahnliche Informationen werden in
den letzten Wochen regelmafig in den Medien verbreitet.

Ein Grund fir den Einbruch beim Wohnungsverkauf liegt sicher bei den strengeren Kredit-
regeln der Finanzmarktaufsicht, wo die Kreditvergabe fir Privatpersonen und auch Bautra-
ger sehr stark erschwert wurde. Darlehenszinsen in der GréRenordnung von 4 % und dras-
tische Steigerungen der Baupreise, die sich auf die Verkaufspreise niederschlagen, bewir-
ken, dass sich Privatpersonen nur mehr schwer Immobilien leisten kénnen.

Durch die jahrelange Nullzinspolitik der EZB hat sich in Osterreich nach Ansicht der FMA
eine Immobilienblase gebildet, von der behauptet wird, dass Mitte 2022 Immobilien in Os-
terreich um 36 % Uberbewertet gewesen seien, in Wien sogar um mehr als 40 %.
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Unter Berticksichtigung dieser Informationen haben die verfassenden Sachverstandigen be-
reits bei der Auswahl des Kapitalisierungszinssatzes, der bei den stark unter Marktniveau
vermieteten Einheiten Top 3 und Top 6 mit 0,66 — 0,69 % und fir die zu einem marktgerech-
teren Mietzins vermietete Top 4 mit 2,6 % nicht noch weiter gesenkt werden konnte, eine
entsprechende Anpassung der Wohnungen an den Marktpreis durchgefihrt.

Der Verkehrswert ergibt sich wie folgt:

a) Verkehrswert Wohnung Top 3

Bei einer Wohnflache von berechneten 36,86 m? fur die Wohnung Top 3 in
der Waltergasse 3, 1040 Wien im EG ergibt sich ein Verkehrswert von
€ 147.515,-, das sind gerundet € 4.000,-/m2.

Zum Stichtag 12.04.2024 betragt der geldlastenfreie Verkehrswert ob der Liegen-
schaft EZ 863, KG 01011, Wieden, mit der Anschrift
Waltergasse 3, 1040 Wien, Top 3 mit Kellerabiteil,
31/1874 Anteile, an denen Wohnungseigentum begrindet ist, gerundet

€ 148.000,-

(in Worten einhundertachtundvierzigtausend Euro).

b) Verkehrswert Wohnung Top 4

Bei einer Wohnflache von berechneten 67,92 m? fur die Wohnung Top 4 in
der Waltergasse 3, 1040 Wien im EG ergibt sich ein Verkehrswert von
€ 306.648,-, das sind gerundet € 4.515,-/m2.

Zum Stichtag 12.04.2024 betragt der geldlastenfreie Verkehrswert ob der Liegen-
schaft EZ 863, KG 01011, Wieden, mit der Anschrift
Waltergasse 3, 1040 Wien, Top 4 mit Kellerabteil,
60/1874 Anteile, an denen Wohnungseigentum begrindet ist, gerundet

€ 307.000,-

(in Worten dreihundertsiebentausend Euro).
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c¢) Verkehrswert Wohnung Top 6

Bei einer Wohnflache von berechneten 68,51 m? fur die Wohnung Top 6 in

der Waltergasse 3, 1040 Wien im 1. OG ergibt sich ein Verkehrswert von
€ 274.675,-, das sind gerundet € 4.009,-/m2.

Zum Stichtag 12.04.2024 betragt der geldlastenfreie Verkehrswert ob der Liegen-
schaft EZ 863, KG 01011, Wieden mit der Anschrift
Waltergasse 3, 1040 Wien, Top 6 mit Kellerabteil,
66/1874 Anteile, an denen Wohnungseigentum begrindet ist, gerundet

€ 275.000,-

(in Worten zweihundertfliinfundsiebzigtausend Euro).

5. Anlagen

Auf den folgenden Seiten befinden sich die Anlagen
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a) Grundbuchauszug

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01011 Wieden EINLAGEZAHL 863
BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien
hhkkhkhkhkhhkhhkhhkhhhhkhhhhhhkhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhkhhkhkhkhkx*k
Letzte TZ 2915/2024

WOHNUNGSEIGENTUM

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

KAk kkhkkhkhkhkhkhhkhhhkhhkhkhhhhhhhhdhdhrhhhhddh N hkhhhhhhhhhhrhhhhdhdhhhhkhkhhhhdhhkhkhxkhx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
424 GST-Flache 670
Bauf. (10) 391
Bauf. (20) 279 Waltergasse 3
Legende:

Bauf. (10) : Baufladchen (Gebaude)
Bauf. (20) : Bauflachen (Gebaudenebenflachen)
Ak khhkkhkhkhkkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhhkhkkhrhkhrkhkhhhhkhxkkxk A2 Nk hkhkhkhkhkhhkhkrkhkhkhkkhkhhkhkrkhkhkrhhkhkhkhhkhhhhkhkhhxkhkxxk

3 a 5944/1980 Sicherheitszone Flughafen Wien-Schwechat Gst 424
khkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhhkkhkhkhrhkkhkhkhhhkkhkkhkhkrhkkhkhkhhhkhkdxxx B khkkhkkhkhkhkkhkkhkkhkhkhhkkhkhkhAhrhkkhkhhkhrhkkhkkhkhkrhkkhkhkhhrhkhkkhhxkxk*k
83 ANTEIL: 31/1874
VMF Vermdgensverwaltung GmbH (FN 521624w)
ADR: LiebermannstraBe F05/302, Brunn am Gebirge 2345
a 6712/2021 IM RANG 7005/2020 Wohnungseigentum an Wohnung Top 3, ER 3
b 8869/2021 IM RANG 6634/2021 Kaufvertrag 2021-05-19 Eigentumsrecht
c 2915/2024 Eréffnung des Insolvenzverfahrens am 2024-04-12
(Handelsgericht Wien - 9 S 203/24 D)
84 ANTEIL: 60/1874
VMF Vermdgensverwaltung GmbH (FN 521624w)
ADR: LiebermannstraBe F05/302, Brunn am Gebirge 2345
a 6712/2021 IM RANG 7005/2020 Wohnungseigentum an Wohnung Top 4, Garten
Top 4, ER 5
b 8869/2021 IM RANG 6634/2021 Kaufvertrag 2021-05-19 Eigentumsrecht
c 2915/2024 Eréffnung des Insolvenzverfahrens am 2024-04-12
(Handelsgericht Wien - 9 S 203/24 D)
85 ANTEIL: 66/1874
VMF Vermdgensverwaltung GmbH (FN 521624w)
ADR: LiebermannstraBe F05/302, Brunn am Gebirge 2345
a 6712/2021 IM RANG 7005/2020 Wohnungseigentum an Wohnung Top 6, ER 20
b 8869/2021 IM RANG 6634/2021 Kaufvertrag 2021-05-19 Eigentumsrecht
c 2915/2024 Er6ffnung des Insolvenzverfahrens am 2024-04-12
(Handelsgericht Wien - 9 S 203/24 b)
Ak kh Ak kA khhkdh kA dhkhAhhkkhhkhkdrhhkhrkhhkhkhkrkhkxkk*xk C R R e I b S b 2 Sh b I S b S Sh e Sb b b 2h b S Sb h Sb b I 2b b 2 db S Sb db I 2b 4
18 a 6712/2021 Vereinbarung tber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 gem. Punkt VII und VIII
Wohnungseigentumsvertrag 2021-05-17

19 auf Anteil B-LNR 83 84 85
a 8869/2021 Pfandurkunde 2021-07-01
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 2.600.000,--
fiir Raiffeisenbank Attersee-Sid eGen (FN 91728w)
b geldscht

R R S b S db b Sb b I S R S Ib I Sb b IE S S b b Sb b Sb 2b I 2b b S 4 3 HINWEIS R R S b I b b Sb b I S R S db I Sb b I SR S 2h b Sb b Sb 2b I 2b b S 4 3

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
AR A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A AR A A A A AR AR A A A A A A AR AR A AR A A A AR A A A A A A Ak A Ak Ak Ak Ak k) K

Grundbuch 19.05.2024 18:38:16
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¢) Flachenwidmungsplan

Anlage 3

Flichenwidmungs- und

Bebauungsplan
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d) Mietvertrag Top 3

MIETVERTRAG

abgeschlossen zwischen

VMF Vermégensverwaltung GmbH, FN 521624 w
2345 Brunn am Gebirge, LiebermannstraBe F05/302

als ,Vermieter" einerseits
und

Valerie Marie Voithofer, geb. 07.02.1999
1040 Wien, Waltergasse 3/3

als ,Mieterin" andererseits

wie folgt:
KURZUBERSICHT
1. Mietgegenstand: 1040 Wien, Waltergasse 3
Wohnung Top 3
2, Mutzflache: 36,86 m2
3.  Mietbeginn: 01.01,2022
3a. Ubergabetermin: 01.01.2022
4.  Mietdauer: unbefristet
4a. Kindigungsfrist: 3 Monate
4b. Kindigungstermin: Ende eines Kalendermonats
5. monatlicher Bruttogesamtmietzins (derzeit): EUR 300,00
6. monatl. Hauptmietzins pro m? netto (derzeit): EUR 5,15
7. monatlicher Hauptmietzins netto (derzeit): EUR 190,00
8.  Betriebs- und Nebenkosten netto (derzeit): EUR 60,00
9. Vertragszweck: elrO

10. Bankverbindung Vermieter: IBAN ATO7 3286 5000 0068 4332

lautend auf: VMF Vermogensverwaltung GmbH
11. Kaution: EUR 900,00
12. Bankverbindung Kaution: IBAN ATO7 3286 5000 0068 4332
lautend auf: VMF Vermégensverwaltung GmbH
13. Mietvertragsgebiihr EUR 108,00
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I. MIETGEGENSTAND

Gegenstand dieses Mietvertrages ist die auf der Liegenschaft 1040 Wien, Waltergasse 3
gelegene Wohnung Top 3 mit einer Nutzfliche von ca. 36,86 m2. Der
gegenstandlichen Wohnung ist auch ein Kellerabteil zugeordnet. Allféllige Minderungen
der FlachenausmaBe, die sich durch Einbauten oder sonstige Veranderungen ergeben,

sind unbeachtlich.

Festgehalten wird, dass der gegenstandliche Mietgegenstand im Wohnungseigentum
steht und In einem Gebéude gelegen ist, das aufgrund einer nach dem 8.5.1945 erteilten
Baubewilligung neu errichtet worden ist, weshalb fiir dieses Mietverh&ltnis gemé&B § 1
Abs 4 Z 3 MRG eine Teilausnahme vom MRG gilt.

Der Mietgegenstand wurde durchgreifend saniert und befinden sich daher die Wohnung
und die darin befindlichen Einrichtungen, insbesondere die Einbaukiiche samt Geraten
und das Badezimmer in ausgezeichnetem Zustand.

Vermietet wird nur der Innenraum des Bestandsgegenstandes. Die allgemeinen Teile der
Liegenschaft, wie insbesondere die Gange, Stiegen sowie die AuBenflachen des Hauses
usw. sind nicht mitvermietet.

II. UBERGABE DES MIETGEGENSTANDS

Die Ubergabe des Mietgegenstandes erfolgt an dem unter Punkt 3a. der Kurziibersicht
genanntem Datum, sofern nicht in einem gemeinsamen Ubergabeprotokoll ein anderer
Termin von beiden Seiten bestatigt wird.

Anlasslich der Ubergabe des Mietgegenstands ist ein gemeinsames Ubergabeprotokoll
zu erstellen, in dem etwaige Mangel und Beanstandungen aufzunehmen sind. Die darin
angefiihrten Mangel sind vom Vermieter innerhalb angemessener Frist zu beheben.

Geringfiigige Mangel, die einer Nutzung zum vereinbarten Verwendungszweck nicht
entgegenstehen und der Mieterin nicht zur Ausiibung eines etwaigen ihr zustehenden
gesetzlichen Ricktrittsrecht berechtigen, berechtigen die Mieterin nicht zur
Verweigerung der Ubernahme, vor allem dann nicht, wenn deren Behebung innerhalb
angemessener Frist erfolgen kann.

III. MIETDAUER

Das Mietverhéltnis beginnt mit dem in Punkt 3. der Kurziibersicht genannten Zeitpunkt.
Das Mietverhaltnis wird auf unbestimmte Zeit abgeschlossen. Es kann von beiden
Seiten unter Einhaltung einer Kindigungsfrist gemaB Punkt 4a. jeweils zum Endtermin
gemaB Punkt 4b. gekiindigt werden, von Vermieter jedoch nur aus wichtigem Grund
geman §30 oder §31 MRG.

Davon unberiihrt bleibt das Recht der vorzeitigen Vertragsaufldsung aus wichtigem
Grund mit sofortiger Wirkung gemaB §§ 1117, 1118 ABGBE.
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4.

'al‘

IV. MIETZWECK

Der Vermieter vermietet und iibergibt den oben naher bezeichneten Mietgegenstand an
die Mieterin und diese mietet und Gbernimmt den Mietgegenstand zur Nutzung als Biro.

Die Nutzung des Mietgegenstandes zu anderen Zwecken bedarf der vorherigen,
ausdriicklichen Zustimmung des Vermieters. Bei fehlender Zustimmung liegt ein
Kindigungsgrund gemaB § 30 Mietrechtsgesetz (,kurz MRG") vor. Aus Beweisgriinden
wird der Mieterin die Schriftlichkeit empfohlen.

V. MIETZINS, NEBENKOSTEN

Der Mietzins besteht aus;

- dem Hauptmietzins,
dem Anteil an Betriebs- und Nebenkosten, Instandhaltungskosten (ausgenommen
GroBreparaturen der Wohnhausanlage) sowie den laufenden 6ffentlichen Abgaben,
der Umsatzsteuer in der jeweils gesetzlichen Hohe.

Der monatliche Bruttogesamtmietzins inkl. anteiligen Betriebs- und Nebenkosten und
laufenden d&ffentliche Abgaben hat zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses die unter
Punkt 5. der Kurziibersicht genannte Héhe.

Heiz- und Warmwasserkosten sind im genannten Mietzins als vorldufige Akontozahlung
beriicksichtigt. Eine  Abrechnung entsprechend den Bestimmungen des
Heizkostenabrechnungsgesetzes erfolgt mit der Jahresabrechnung. Allféllige
Nachforderungen aus der Jahresabrechnung sind von der Mieterin bis zum Gbernachsten
Zinstermin zu bezahlen. Ebenso steht der Mieterin bei Uberzahlung ein entsprechendes
Guthaben innerhalb dieser Frist zu.

HAUPTMIETZINS

Der monatliche Hauptmietzins fiir den Mietgegenstand hat derzeit netto die unter Punkt
6. der Kurziibersicht genannte Héhe pro m2 — das ist monatlich netto der unter Punkt 7.
der Kurziibersicht genannte Betrag.

Es wird ausdricklich Wertbesténdigkeit des Mietzinses vereinbart. Die Wertsicherung
erfolgt entsprechend den Verdnderungen des von der Statistik Austria verdffentlichten
Verbraucherpreisindex 2020 oder ein an seine Stelle tretender Index. Basis ist der
Indexwert des Monats des Vertragsabschlusses, der Schwellenwert betrdgt 5%. Das
bedeutet, dass nur Indexveranderungen von mehr als 5% zu einer Anpassung fihren.
Bei Uberschreitung des Schwellenwertes wird die gesamte WVerdnderung woll
beriicksichtigt. Die neue Indexzahl bildet jeweils die Ausgangsgrundlage flr die
Errechnung der weiteren Uberschreitungen. Sollte ein derartiger Index nicht mehr
verlautbart werden, so ist die Wertsicherung durch einen von den Vertragsparteien
einvernehmlich zu bestellenden Sachverstdndigen nach jenen Grundsédtzen zu ermitteln,
die der vorangegangenen Vereinbarung entspricht, sodass die Kaufkraft des urspringlich
vereinbarten Betrages erhalten bleibt.

4wvon 10

KR Karl Fichtinger GmbH 1130 Wien, Leon-Kellner-Weg 17 - Tel.: +43 1 879 66 50 - Mobil: 0676 884 90 510-
e-mail: office@SV-Fichtinger.at, sv@uehlein.co.at

Bankverbindung: IBAN: Volksbank AT87 4300 0461 9889 7004- UID Nr.: ATU 68420229  Seite 34 von 59



mailto:office@SV-Fichtinger.at

Eigene GZ: 202437
Aktenzahl: 9S 203/24b KR Karl Fichtinger GmbH
Adresse: Waltergasse 3 Top 3, 4, 6, 1040 Wien Sachversténdigen Biiro Dipl. Ing. Uhlein

c. Die Auswirkung der Wertsicherungsklausel tritt mit Anderung der Indexziffer
automatisch ein, ohne dass es einer gesonderten Erkldrung bedarf. Die Aufwertung wird
nach Bekanntgabe der Wertanpassung von der Mieterin nachbezahlt und in der Folge
der aufgewertete Mietzins entrichtet. Die Berechnung nimmt der Vermieter vor. Eine
auch |&ngere Zeit nicht geltend gemachte Aufwertungsforderung durch den Vermieter
bedeutet nach dem Willen der Vertragsteile keinen Verzicht auf die Geltendmachung der
Aufwertung des Mietzinses. Der Vermieter Ist berechtigt, die sich aus der
Indexveranderung ergebenden Betrage von der Mieterin innerhalb der Verjahrungsfrist
auch riickwirkend einzufordern. Aus der Entgegennahme von Hauptmietzinszahlungen
ist weiters kein konkludenter Verzicht auf die sich aus der Wertsicherungsklausel fur die
vergangenen Mietzinsperioden ergebenden Erhdhungs- oder Herabsetzungsbetrage
abzuleiten.

5. BETRIEBS- und NEBENKOSTEN

a. Die Mieterin hat neben dem vereinbarten Mietzins gemé&B vorstehendem Punkt V.1.
samtliche Betriebskosten des Mietgegenstandes und den hierauf entfallenden Anteil an
Retriebskosten sowie Instandhaltungskosten (ausgenommen GroBreparaturen der
Wohnhausanlage) und &ffentlichen Abgaben fir die allgemeinen Bereiche des Gebdudes
Zu tragen.

b. Soweit Z&hleinrichtungen vorhanden sind, erfolgt die Verrechnung nach tatsachlichem
Verbrauch der Mieterin, im Ubrigen werden die Betriebs- und Heizkosten auf Basis der
Wohnnutzfliche (exkl. AuBenflichen) berechnet. Der auf den Mietgegenstand
entfallende Akontoanteil (Jahrespauschalverrechnung) entspricht derzeit netto dem
unter Punkt 8. der Kurzilbersicht genannten Betrag. Darin enthalten ist auch die
Akontozahlung fir Helzungs- und Warmwasserkosten.

€. Unter Betriebskosten sind alle jene Aufwendungen des Vermieters zu verstehen, die flr
den ordnungsgemaBen Betrieb und die Verwaltung der allgemeinen Teile des Gebaudes
samt vorhandenen technischen Einrichtungen und Gemeinschaftsanlagen und Zubehor
erforderlich oder zweckmaBig sind. Zu diesen Aufwendungen gehodren jedenfalls auch
alle in den § 21 bis § 24 MRG (der im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses geltenden
Fassung) angefilhrten bzw. sonst unter diese §§ fallenden Aufwendungen.

d.  Zur Deckung der in den vorstehenden Punkten angefiihrten Betriebs- und sonstigen
Nebenkosten wird die Mieterin dem WVermieter monatliche Akontobetrage gegen
nachtragliche Verrechnung entrichten. Im Falle einer Erhohung dieser Kosten behalt sich
der Vermieter jederzeit eine entsprechende Erhéhung der Akontobetrage vor. Die
Verrechnung der wahrend eines Kalenderjahres vereinnahmten Akontobetrége mit den
tatséchlich angefallenen Kosten erfolgt jeweils bis zum 30.06. des folgenden Jahres;
Gutschriften oder Nachbelastungen aus dieser Verrechnung sind spétestens zu dem der
Rechnungslegung zweitfolgenden Zinstermin zu berichtigen.

e. Die Mieterin haftet dem Vermieter fiir alle bis zur Beendigung des Mietverhaltnisses bzw.
bis zur ordnungsgemaBen Rickstellung des Mietgegenstandes entstandenen
Nebenkosten; dies auch fiir den Fall, dass die Endabrechnung erst nach Beendigung des
Mietverhaltnisses erfoigt.

f. Nicht in den Akontozahlungen enthalten und daher von der Mieterin dariiber hinaus zu
tragen sind die Kosten fiir Strom und diverse sonstige Nebenkosten wie Radio-, und
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Rundfunkgebiihren sowie Telefon-, Internet- und Telekabelkosten. Die Mieterin erklart
den Vermieter hinsichtlich dieser Kosten vollkommen schadlos zu halten.

6. UMSATZSTEUER

a.  Gleichzeitig mit der Vorschreibung des Hauptmietzinses und der Betriebs- und
Nebenkosten wverpflichtet sich die Mieterin zur Zahlung der darauf entfallenden
Umsatzsteuer in der jeweils gesetzlichen Hohe. Derzeit betréigt die auf das Biro
entfallende USt 20%,

b.  Im Falle einer Anderung des Umsatzsteuersatzes erhoht oder vermindert sich die zu
zahlende Umsatzsteuer im entsprechenden Verhiltnis.

7. MIETZINSZAHLUNGSVERPFLICHTUNG

Die Mieterin ist verpflichtet, ab Mietbeginn gem&B Punkt 3. der Kurziibersicht den
jeweiligen Bruttogesamtmietzins zu entrichten. Er ist bis spéitestens 5. eines jeden
Monats im Vorhinein an den Vermieter auf ein gesondert bekanntzugebendes Konto zu
bezahlen.

Bel verspateter Zahlung ist der Vermieter berechtigt, etwaige Mehrkosten wie
Mahnspesen, Prozess- und Anwaltskosten sowie Verzugszinsen in Héhe von 6% p.a. zu
verlangen.

8. AUFRECHNUNGSVERBOT

Forderungen der Mieterin gegeniiber dem Vermieter kénnen nicht gegen das Entgelt
oder sonstige Anspriiche des Vermieters aus der Eingehung, der Abwicklung oder den
Nachwirkungen dieses Vertrages aufgerechnet werden, es sei denn der Vermieter ist
zahlungsunfahig oder die Gegenforderungen, die im rechtlichen Zusammenhang mit der
Verbindlichkeit der Mieterin stehen, sind gerichtlich festgestellt oder vom Vermieter
ausdriicklich anerkannt,

9. TAUGLICHKEIT, ANFECHTUNGSAUSSCHLUSS

Die Mieterin hat den Mietgegenstand eingehend besichtigt und die Tauglichkeit fiir ihre
Mietzwecke geprift. Die Parteien verzichten wechselseitig auf Anfechtung dieses
Vertrages wegen Irrtums und wegen Verkiirzung (iber oder unter die Halfte des wahren
Wertes.

VI. STORUNGEN BEI TECHNISCHEN EINRICHTUNGEN

1.  Die Mieterin erklért, aus zeitweiligen, vom Vermieter nicht verschuldeten Stdrungen der
Wasserzufuhr, der Energieversorgung oder Gebrechen an Strom-, Wasser- und
Kanalisierungsleitungen oder dergleichen keine Schadenersatzanspriiche  fiir
Vermdgensschaden abzuleiten, sofern der Vermieter nicht grob fahrldssig oder
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vorsdtzlich gehandelt hat.

2.  Die Mieterin verpflichtet sich, ernste Schéden des Hauses dem Vermieter unverzlglich
anzuzeigen. Der Vermieter ist - sofern die Stérungen in seinem Einflussbereich liegen -
verpflichtet, mit der Behebung der Stérungen und Gebrechen unverziglich zu beginnen.

VIL. ERHALTUNG UND INSTANDHALTUNG DES MIETGEGENSTANDS/
UMBAUTEN DES MIETERS

1. Die Mieterin bestétigt, den Mietgegenstand in ausgezeichnetem und mangelfreiem
Zustand (Erstbezug) Ubemommen zu haben. Die Mieterin verpflichtet sich, den
Mietgegenstand samt Ausstattung wahrend der Dauer des Mietvertrags pfleglich zu
behandeln und in gutem Zustand - unter Berlcksichtigung einer gewdhnlichen
Abnitzung infolge des bestimmungsgemaBen Gebrauchs - zu erhalten. Die Mieterin hat
den Mietgegenstand und die fir diesen bestimmten Einrichtungen (insbesondere
Armaturen, Fenster, Tiren, Glasscheiben und Schldsser) und Gerdte (insbesondere
Elektroleitungs-, Gasleitungs-, Wasserleitungs-, Beheizungs- und sanitdren bazw.
technischen Anlagen sowie Geréte) in Abdnderung des § 1096 Abs 1 ABGB zu warten,
instandzuhalten und gegebenenfalls zu erneuern (insbesondere Heizungs- und
Warmwasseraufbereitungsgerite), sofern es sich nicht um ernste Schiden des Hauses
oder um die Beseitigung einer erheblichen Gesundheitsgefdhrdung handelt. Die
Verpflichtung der Mieterin, den Mietgegenstand zu erhalten, wurde bei der Mietzinshéhe
entsprechend beriicksichtiat.

Nach Beendigung des Mietverhaltnisses ist das Bestandobjekt gerdumt von eigenen
Fahrnissen, vollkommen gereinigt und neu ausgemalt an den Vermieter zuriickzustellen,

2. Jeden im Mietgegenstand entstandenen und von der Mieterin wahrnehmbaren ernsten
Schaden, der die Substanz des Geb&udes betrifft, wird die Mieterin unverziiglich bei
sonstigem Schadenersatz dem Vermieter anzeigen,

3.  Die Mieterin haftet fir alle Schiaden, die dem Vermieter aus einer unsachgemaBen oder
sonst vertragswidrigen Behandlung des Mietgegenstandes bzw. aufgrund mangelnder
Wartung durch die Mieterin oder sonst von diesem in die gemieteten RAume
mitgenommenen Personen entstehen.

4. Kommt die Mieterin ihren vereinbarten Wartungs-, Instandhaltungs- oder Erneuerungs-
pflicht nicht nach, ist der Vermieter berechtigt, nach vergeblicher Aufforderung und
angemessener Fristsetzung die Durchfiihrung der unbedingt erforderlichen Arbeiten
jederzeit auch im Mietgegenstand auf Kosten der Mieterin vornehmen zu lassen.

5. Von der Mieterin beabsichtigte wesentliche Veranderungen bzw. Verbesserungen im
Mietgegenstand bedirfen der schriftlichen Genehmigung durch den Vermieter. Die
Mieterin verzichtet ausdriicklich auf jegliche im Zusammenhang mit diesen
Veranderungen stehenden Ersatzanspriiche, insbesondere auf solche nach § 1097 iVm
§ 1036 und § 1037 ABGB. Bei Beendigung des Mietverhéltnisses haben solche
Veranderungen entschadigungslos im Mietgegenstand zu verbleiben. Wahlweise steht
dem Vermieter jedoch die Mdglichkeit zu, die Wiederherstellung des urspringlichen
Zustandes zu begehren, wobei dies bis spitestens 14 Tage vor dem Endtermin bzw. bei
spdterer Kenntnisnahme binnen 14 Tagen ab dieser durch den Vermieter schriftlich
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mitzuteilen ist,

6.  Samtliche 6ffentlich-rechtlichen Bewilligungen, die fir die von der Mieterin beabsichtigte
Veranderung/Verbesserung erforderlich sind, sind von der Mieterin auf eigene Kosten
und Risiko einzuholen.

7. Der Vermieter ist von der Mieterin iZm den wvorstehenden Absatzen jedenfalls
vollkommen schadlos zu halten.

8.  Ausdricklich abbedungen werden sohin jegliche sonstige Anspriiche der Mieterin fir
geleistete Investitionen gemaBd §§ 1096 (1) erster Satz, 1097, 1036 und 1037 ABGE.

VIII. VERSICHERUNGEN

1. Die Mieterin verpflichtet sich, eine Haushaltsversicherung mit einem Versicherungs-
schutz fiir die gesamte Mietdauer abzuschlieBen und aufrecht zu erhalten. Die Mieterin
hat auf Verlangen des Vermieters den aufrecht bestehenden Versicherungsschutz und
die Erfillung aller Verpflichtungen aus dem Versicherungsvertrag nachzuweisen,

2.  Erhalt die Mieterin Versicherungsleistungen aus dem zu VIII.1. genannten
Versicherungsvertragsverhaltnis, ist sie verpflichtet, damit die im Mietgegenstand
aufgetretenen Schaden unverziglich beheben zu lassen, sofern und soweit die Mieterin
aufgrund gesetzlicher undfoder wvertraglicher Bestimmungen zur Behebung dieser
Schaden verpfiichtet ist.

3. Der Vermieter haftet der Mieterin gegeniiber nicht fiir Schéden, die diese an
eingebrachten Gegenstanden oder Einrichtungen erleidet, auBer diese Schaden wurden
vom Vermieter vorsédtzlich oder grob fahrldssig verursacht.

IX. UNTERMIETE UND RECHTSNACHFOLGE

1. Die ganzliche oder teilweise, entgeltiiche oder unentgeltliche Untervermietung,
Weitergabe, Verpfandung oder Ubertragung der Mietrechte an Dritte oder sonstige
Uberlassung des Mietgegenstandes an Dritte ist ohne wvorhergehende schriftliche
Zustimmung des Vermieters unzul&ssig.

2. Im Falle der Zustimmung durch den Vermieter in Bezug auf die Untervermietung des
Mietgegenstandes hat die (Haupt-)Mieterin den Untermieter zur Einhaltung der
Bestimmungen dieses (Haupt-)Mietvertrages zu verpflichten, sofern und soweit die
Bestimmungen des (Haupt-)Mietvertrages auch auf das Untermietverhaltnis Anwendung
finden. Die (Haupt-)Mieterin haftet jedenfalls fiir das rechtswidrige und schuldhafte
Verhalten des Untermieters.

3.  Der Vermieter hat das Recht den Mietvertrag vermieterseits an Dritte mit allen Rechten
und Pflichten zu (bertragen.
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X. KAUTION

1. Bei Ubergabe des Mietgegenstandes hat die Mieterin zur Besicherung aller Anspriiche
des Vermieters aus dem vorliegenden Vertragsverhaltnis eine Kaution in Hhe des unter
Punkt 11. der Kurziibersicht angegeben Betrages auf das in der Kurzibersicht unter
Punkt 12. der Kurzibersicht angegebene Konto zu Gberweisen.

2.  Der Kautionsbetrag samt angefallener Zinsen ist nach Beendigung des Mietverhéltnisses
und vertragskonformer Riickstellung des Mietgegenstands an die Mieterin unverziiglich
auszufolgen, sofern und soweit der Vermieter keinerlei berechtigten Anspriiche
gegeniber der Mieterin aus der Beendigung des Mietverhdltnisses und/oder der
Rickstellung des Mietgegenstandes hat.

3.  Der Vermieter ist berechtigt aber nicht verpflichtet, Forderungen gegen die Mieterin
sowohl aus Mietzinsriickstdanden samt Anhang (Verfahrenskosten etc.) als auch aus
Ersatz wegen Schaden am Mietgegenstand und/oder am mitvermieteten Inventar, die
die Mieterin verschuldet hat oder die in deren Erhaltungs-/Instandhaltungspflicht fallen,
daraus zu decken.

4, Sollte die Kaution wahrend der Dauer des Mietverhiltnisses zur Génze oder zum Teil
verbraucht werden, oder zufolge einer berechtigten Mietzinserhéhung nicht mehr der
vereinbarten Hohe entsprechen, ist die Mieterin ~ auch mehrmals - zur Wiederauffillung
binnen zwei Wochen nach schriftlicher Aufforderung verpflichtet.

5. Sollte die Mieterin dieser Auffilllungsverpflichtung nicht fristgerecht nachkommen, Ist
der Vermieter berechtigt ~ neben etwaiger sonstiger daraus resultierender Anspriiche -
insbesondere der klagsweisen Geltendmachung dieser Verpflichtung - die gesetzlichen
Verzugszinsen von der Mieterin zu fordern.

6.  Die Kaution hat auf den jeweiligen Rechtsnachfolger im Eigentum Ubertragbar zu sein.

XI. ZUTRITT/BESICHTIGUNGSRECHT

Die Mieterin hat das Betreten des Mietgegenstandes durch den Vermieter oder die von
diesem beauftragten Personen aus wichtigen Griinden, insbesondere bei Gefahr in
Verzug, zu gestatten, wobei die berechtigten Interessen der Mieterin nach MaBagabe der
Wichtigkeit des Grundes angemessen zu beriicksichtigen sind.

XII. WIEDERHERSTELLUNGSPFLICHT

Wird der Mietgegenstand durch Zufall oder hihere Gewalt zur Ganze oder zum Teil
unbenutzbar, ist der Vermieter zur Wiederherstellung nicht verpflichtet, auch wenn
entsprechende Versicherungsleistungen zur Verfiigung stinden. Vielmehr ist der
Vermieter in diesem Falle berechtigt, das Mietverhiitnis fristlos aufzuldsen, wobei der
Mieterin keinerlei Schadenersatzanspriiche oder sonstiger Aufwandersatz zustehen. Die
Mieterin ist danach auch nicht mehr zur Entrichtung des Mietzinses samt Zuschldgen
verpflichtet.
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XIII. SONSTIGES
1.  Die Mieterin hat dem Vermieter die Anderung ihrer Anschrift bekannt zu geben.

2.  Gem&B § 4 EAVG ist der Vermieter verpflichtet bei der Inbestandgabe eines Gebdudes
dem Mietinteressenten einen Energieausweis vorzulegen und zu Ubergeben, Die Mieterin
bestatigt einen Energieausweis erhalten zu haben.

3.  Als Gerichtsstand fur allféllige Streitigkeiten aus diesem Vertrag wird ausschlieBlich das
Bezirksgericht Innere Stadt Wien als Bestandsgericht vereinbart.

4.  Abanderungen, Nachtriige oder Ahnliches zu diesem Vertrag bediirfen zu deren
Giiltigkeit der Schriftform. Auch das Abgehen von der Schriftform selbst unterliegt dem
vorstehenden Formgebot,

g, MNeben diesemn Vertrag bestehen keine mindlichen Nebenabreden. Mit Abschluss dieses
Vertrags verlieren jedenfalls alle bisherigen Zusagen des Vermieters oder dessen
Eeauftragten ihre Wirksamkeit.

6. Sollte eine Bestimmung dieses Vertrages ganz oder teilweise nichtig, unwirksam oder
undurchsetzbar sein oder werden, werden die Wirksamkeit und Durchsetzbarkeit aller
iibrigen verbleibenden Bestimmungen davon nicht berlhrt. Die nichtige, unwirksame
oder undurchsetzbare Bestimmung ist, soweit gesetzlich zuldssig, als durch diejenige
giiltige, wirksame und durchsetzbare Bestimmung ersetzt anzusehen, die dem mit der
nichtigen, unwirksamen oder undurchsetzbaren Bestimmung verfolgten wirtschaftlichen
Zweck nach MaB, Zeit, Ort oder Geltungsbereich aus Sicht redlicher Vertragsparteien am
nachsten kommt,

7. Der agegenstidndliche Mietvertrag wird in 2 Originalen errichtet, wovon jede
Vertragspartei eine Ausfertigung erhalt.

8. Die fiir den Mietvertrag anfallende Rechtsgeschaftsgeb(hr gemaB Punkt 13. ist von der
Mieterin zu tragen. Die entsprechende Meldung wird vom Vermieter vorgenommen.

Wien am 22_/}"_2 2924 Wien am '9()9‘1’& &Kﬂ/f

A
ttung GmbH V|
e FO5/302 s

A-2345 Biunn,&m Gebirge /
...................... D; ATV/74867049 'L.f‘ FCILIN.........
VMF Vermodinsiiefwaltung GmbH Valetie M ithofer
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e) Mietvertrag Top 4

10.

i1.

12,

MIETVERTRAG

abgeschlossen zwischen

VMF Vermibgensverwaltung GmbH, FN 521624 w
2345 Brunn am Gebirge, LiebermannstraBe FO5/302

als ,Vermieter" einerseits
und

Julian Seiler, geb. 26.04.1992
2500 Baden, Kaiser Franz-Ring 8 Stg. 2/4

als ,Mieter" andererseits

wie folgt:
KURZUBERSICHT

Mistgegenstand: 1040 Wien, Waltergasse 3
Wohnung Top 4

Nutzflache: ca. 57,60 m? zzgl. 22,69 m? Terrasse,
46,47 m2 Garten

Hietbeginn: 01.05.2022

Ubergabetermin: voraussichtlich 19.04,2022

Mietdauer: unbefristet

Kindigungsfrist: 3 Monate

Kindigungstermin: Ende eines Kalendermonats

monatlicher Bruttogesamtmietzins (derzeit): EUR 982,81

maonatlicher Hauptmietzins netto (derzeit): EUR 720,26

Betriebs- und Nebenkosten Wohnung netto (10%): EUR 97,92

Lift (20%) EUR 0,00

Heizkostenakonto netto (20%) EUR 54,58

Kaltwasserakonto netto (10%) EUR 0,00

Warmwasserakonto netto (10%): EUR 15,74

Vertragszweck: WOHNZWECKE

Bankverbindung Vermieter:  IBAN AT25 3436 3000 0112 4270

lautend auf: WMF Vermogensverwaltung GmbH
Kaution: EUR 2.700,00

Bankverbindung Kaution: IBAN ATO7 3286 5000 0068 4332
lautend auf: VMF Vermdgensverwaltung GmbH
Mietvertragsgebiihr keine
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I. MIETGEGENSTAND

Gegenstand dieses Mietvertrages ist die auf der Liegenschaft 1040 Wien, Waltergasse 3
gelegene Wohnung Top 4 mit einer Nutzfliche von eca. 57,60 m?. Der
gegenstindlichen Wohnung ist auch ein Kellerabteil zugeordnet. Allfallige Minderungen
der FlachenausmaBe, die sich durch Einbauten oder sonstige Verdnderungen ergeben,

sind unbeachtlich.

Festgehalten wird, dass der gegensténdliche Mietgegenstand im Wohnungseigentum
steht und in einem Gebdude gelegen ist, das aufgrund einer nach dem 8.5.1945 erteilten
Baubewilligung neu errichtet worden Ist, weshalb fiir dieses Mietverhaltnis gemaB § 1
Abs 4 Z 3 MRG eine Teilausnahme vom MRG gilt.

Der Mietgegenstand wurde durchgreifend saniert und befinden sich daher die Wohnung
und die darin befindlichen Einrichtungen, insbesondere die Einbaukiche samt Geraten
und das Badezimmer in ausgezeichnetem Zustand.

Vermietet wird nur der Innenraum des Bestandsgegenstandes. Die allgemeinen Teile der
Liegenschaft, wie insbesondere die Gange, Stiegen sowie die AuBenflachen des Hauses
usw, sind nicht mitvermietet.

I1. UBERGABE DES MIETGEGENSTANDS

Die Ubergabe des Mietgegenstandes erfolgt an dem unter Punkt 3a. der Kurziibersicht
genanntem Datum, sofern nicht in einem gemeinsamen Ubergabeprotokoll ein anderer

Termin von beiden Seiten bestatigt wird.

Anlasslich der Ubergabe des Mietgegenstands ist ein gemeinsames Ubergabeprotokoll
zu erstellen, in dem etwaige Mangel und Beanstandungen aufzunehmen sind. Die darin
angefilhrten Mangel sind vom Vermieter innerhalb angemessener Frist zu beheben.

Geringfiigige Mangel, die einer Nutzung zum vereinbarten Verwendungszweck nicht
entgegenstehen und den Mieter nicht zur Ausiibung eines etwaigen ihm zustehenden
gesetzlichen Riicktrittsrecht berechtigen, berechtigen den Mieter nicht zur Verweigerung
der Ubernahme, vor allem dann nicht, wenn deren Behebung innerhalb angemessener

Frist erfolgen kann.

I1I. MIETDAUER

Das Mietverhéltnis beginnt mit dem in Punkt 3. der Kurzlbersicht genannten Zeitpunkt,
Das Mietverhéltnis wird auf unbestimmte Zeit abgeschlossen. Es kann von beiden
Seiten unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist gemal Punkt 4a. jeweils zum Endtermin
gemaB Punkt 4b. gekiindigt werden, von Vermieter jedoch nur aus wichtigem Grund
gemal §30 oder §31 MRG,

Davon unberithrt bleibt das Recht der vorzeitigen Vertragsauflésung aus wichtigem
Grund mit sofortiger Wirkung gemd@ §§ 1117, 1118 ABGE.
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4.

IV. MIETZWECK

Der Vermieter vermietet und (ibergibt den oben ndher bezeichneten Mietgegenstand an
den Mieter und dieser mietet und dbernimmt den Mietgegenstand ausschlieBlich zu
Wohnzwecken. Ausdriicklich ausgenommen ist die Nutzung des Mietgegenstandes fiir
Homeoffice-Tatigkeiten, die ohne gesonderte Zustimmung des Vermieters jederzeit

zulassig ist,

Die Nutzung des Mietgegenstandes zu anderen Zwecken bedarf der vorherigen,
ausdriicklichen Zustimmung des Vermieters. Bei fehlender Zustimmung liegt ein
Kiindigungsgrund gem&B § 30 Mietrechtsgesetz (,kurz MRG") vor. Aus Beweisgrinden
wird dern Mieter die Schriftlichkeit empfohlen.

V. MIETZINS, NEBENKOSTEN

Der Mietzins besteht aus:

dem Hauptmietzins,
dem Anteil an Betriebs- und Nebenkosten, Instandhaltungskosten (ausgenommen

GroBreparaturen der Wohnhausanlage) sowie den laufenden &ffentlichen Abgaben,
- der Umsatzsteuer in der jeweils gesetzlichen Hohe.

Der monatiiche Bruttogesamtmietzins inkl. anteiligen Betriebs- und Nebenkosten und
laufenden offentliche Abgaben hat zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses die unter
Punkt 5. der Kurziibersicht genannte Hohe.

Heiz- und Warmwasserkosten sind im genannten Mietzins als verldufige Akontozahlung
beriicksichtigt. Eine Abrechnung entsprechend den Bestimmungen des Heizkosten-
abrechnungsgesetzes erfolgt mit der Jahresabrechnung. Allféllige Nachforderungen aus
der Jahresabrechnung sind vom Mieter bis zum {berndchsten Zinstermin zu bezahlen.
Ebenso steht dem Mieter bei Uberzahlung ein entsprechendes Guthaben innerhalb dieser
Frist zu.

HAUPTMIETZINS

Der monatliche Hauptmietzins fiir den Mietgegenstand hat derzeit netto die unter Punkt
6. der Kurziibersicht genannte Hhe pro m2 — das ist monatlich netto der unter Punkt 7.
der Kurziibersicht genannte Betrag.

Es wird ausdriicklich Wertbestandigkeit des Mietzinses vereinbart. Die Wertsicherung
erfolgt entsprechend den Veranderungen des von der Statistik Austria verdffentlichten
Verbraucherpreisindex 2020 oder ein an seine Stelle tretender Index. Basis ist der
Indexwert des Monats des Vertragsabschlusses, der Schwellenwert betragt 5%. Das
bedeutet, dass nur Indexveranderungen von mehr als 5% zu einer Anpassung flhren.
Bel Uberschreitung des Schwellenwertes wird die gesamte Veranderung voll
beriicksichtigt. Die neue Indexzahl bildet jeweils die Ausgangsgrundlage fir die
Errechnung der weiteren Uberschreitungen. Solite ein derartiger Index nicht mehr
verlautbart werden, so ist die Wertsicherung durch einen von den Vertragsparteien
einvernehmlich zu bestellenden Sachversténdigen nach jenen Grundsétzen zu ermitteln,
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die der vorangegangenen Vereinbarung entspricht, sodass die Kaufkraft des urspriinglich
vereinbarten Betrages erhalten bleibt.

c. Die Auswirkung der Wertsicherungsklausel tritt mit Anderung der Indexziffer
automatisch ein, ohine dass es einer gesonderten Erklarung bedarf. Die Aufwertung wird
nach Bekanntgabe der Wertanpassung vom Mieter nachbezahlt und in der Folge der
aufgewertete Mietzins entrichtet. Die Berechnung nimmt der Vermieter vor. Eine auch
langere Zeit nicht geltend gemachte Aufwertungsforderung durch den Vermieter
bedeutet nach dem Willen der Vertragsteile keinen Verzicht auf die Geltendmachung der
aufwertung des Mietzinses, Der Vermieter ist berechtigt, die sich aus der
Indexverdnderung ergebenden Betrdge vom Mieter innerhalb der Verjahrungsfrist auch
rickwirkend einzufordern. Aus der Entgegennahme wvon Hauptmietzinszahlungen ist
weiters kein konkludenter Verzicht auf die sich aus der Wertsicherungsklausel fir die
vergangenen Mietzinsperioden ergebenden Erhdhungs- oder Herabsetzungsbetrdge

abzuleiten.

5. BETRIEBS- und NEBENKOSTEN

a. Der Mieter hat neben dem wvereinbarten Mietzins gemaB wvorstehendem Punkt V.1
samtliche Betriebskosten des Mietgegenstandes und den hierauf entfallenden Anteil an
Betriebskosten sowie Instandhaltungskosten (ausgenommen Grofireparaturen der
Wohnhausanlage) und offentlichen Abgaben fiir die allgemeinen Bereiche des Gebdudes

zu tragen,

b. Soweit Zahleinrichtungen vorhanden sind, erfolgt die Verrechnung nach tatsachlichem
Verbrauch des Mieters, im Ubrigen werden die Betriebs- und Heizkosten auf Basis der
Wohnnutzfliche (exkl. AuBenfléchen) berechnet. Der auf den Mietgegenstand
entfallende Akontoanteil (Jahrespauschalverrechnung) entspricht derzeit netto dem
unter Punkt 8. der Kurzilbersicht genannten Betrag. Darin enthalten ist auch die
Akontozahlung fir Heizungs- und Warmwasserkosten.

C. Unter Betriebskosten sind alle jene Aufwendungen des Vermieters zu verstehen, die fir
den ordnungsgemaBen Betrieb und die Verwaltung der allgemeinen Teile des Geb3udes
samt vorhandenen technischen Einrichtungen und Gemeinschaftsanlagen und Zubehir
erforderlich oder zweckmaBig sind. Zu diesen Aufwendungen gehdren jedenfalls auch
alle in den § 21 bis § 24 MRG (der im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses geltenden
Fassung) angefiihrten bzw. sonst unter diese §§ fallenden Aufwendungen.

d.  Zur Deckung der in den wvorstehenden Punkten angefihrten Betriebs- und sonstigen
Mebenkosten wird der Mieter dem WVermieter monatliche Akontobetrdge gegen
nachtrigliche Verrechnung entrichten. Im Falle einer Erhéhung dieser Kosten behalt sich
der Vermieter jederzeit eine entsprechende Erhdhung der Akontobetrége vor. Die
Verrechnung der wihrend eines Kalenderjahres vereinnahmten Akontobetrage mit den
tatsichlich angefallenen Kosten erfolgt jeweils bis zum 30.06. des folgenden Jahres;
Gutschriften oder Nachbelastungen aus dieser Verrechnung sind spatestens zu dem der
Rechnungslegung zweitfolgenden Zinstermin zu berichtigen.

e. Der Mieter haftet dem Vermieter fiir alle bis zur Beendigung des Mietverhaltnisses bzw.
bis zur ordnungsgemaBen Rickstellung des Mietgegenstandes entstandenen
Nebenkosten; dies auch fir den Fall, dass die Endabrechnung erst nach Beendigung des

Mietverhaltnisses erfolgt.
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f. Nicht in den Akontozahlungen enthalten und daher vom Mieter dariiber hinaus zu tragen

sind die Kosten fir Strom und diverse sonstige MNebenkosten wie Radio-, und
Rundfunkgebiihren sowie Telefon-, Internet- und Telekabelkosten. Der Mieter erklart
den Vermieter hinsichtlich dieser Kosten vollkommen schadlos zu halten

UMSATZSTEUER

Gleichzeitig mit der WVorschreibung des Hauptmietzinses und der Betriebs- und
Nebenkosten verpflichtet sich der Mieter zur Zahlung der darauf entfallenden
Umsatzsteuer in der jeweils gesetzlichen Hohe, Derzeit betragt die auf die Wohnung
entfallende USt 10%.

Im Falle einer Anderung des Umsatzsteuersatzes erhéht oder vermindert sich die zu
zahlende Umsatzsteuer im entsprechendean Verhaltnis.

MIETZINSZAHLUNGSVERPFLICHTUNG

Der Mieter ist verpflichtet, ab Mietbeginn gem&B Punkt 3. der Kurzlbersicht den
jeweiligen Bruttogesamtmietzins zu entrichten. Er ist bis spdtestens 5. eines jeden
Monats im Vorhinein an den Vermieter auf ein gesondert bekanntzugebendes Konto zu

bezahlen.

Bei verspéteter Zahlung ist der Vermieter berechtigt, etwaige Mehrkosten wie
Mahnspesen, Prozess- und Anwaltskosten sowie Verzugszinsen in Hohe von 6% p.a. zu

verlangen.

AUFRECHNUNGSVERBOT

Forderungen des Mieters gegeniber dem Vermieter kénnen nicht gegen das Entgelt oder
sonstige Anspriiche des Vermieters aus der Eingehung, der Abwicklung oder den
Nachwirkungen dieses Vertrages aufgerechnet werden, es sei denn der Vermieter ist
zahlungsunfahig oder die Gegenforderungen, die im rechtlichen Zusammenhang mit der
verbindlichkeit des Mieters stehen, sind gerichtlich festgestellt oder vom Vermieter
ausdricklich anerkannt.

TAUGLICHKEIT, ANFECHTUNGSAUSSCHLUSS

Der Mieter hat den Mietgegenstand eingehend besichtigt und die Tauglichkeit fir seine
Mietzwecke gepriift. Die Parteien verzichten wechselseitig auf Anfechtung dieses
Vertrages wegen Irrtums und wegen Verkiirzung Gber oder unter die Halfte des wahren

Wertes.

VI. STORUNGEN BEI TECHNISCHEN EINRICHTUNGEN

Der Mieter erklért, aus zeitweiligen, vom Vermieter nicht verschuldeten Stérungen der
Wasserzufuhr, der Energieversorgung oder Gebrechen an Strom-, Wasser- und
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Kanalisierungsleitungen oder dergleichen keine Schadenersatzanspriiche flr
Vermdagensschaden abzuleiten, sofern der Vermieter nicht grob fahrldssig oder
vorsatzlich gehandelt hat.

2.  Der Mieter verpflichtet sich, ermnste Schiden des Hauses dem Vermieter unverziiglich
anzuzeigen. Der Vermieter ist - sofern die Storungen in seinem Einflusshereich liegen -
verpflichtet, mit der Behebung der Stérungen und Gebrechen unverziglich zu beginnen.

VII. ERHALTUNG UND INSTANDHALTUNG DES MIETGEGENSTANDS/
UMBAUTEN DES MIETERS

1. Der Mieter bestdtigt, den Mietgegenstand in ausgezeichnetem und méngelfreiem
Zustand (Erstbezug) (bernommen zu haben. Der Mieter verpflichtet sich, den
Mietgegenstand samt Ausstattung wahrend der Dauer des Mietvertrags pfleglich zu
behandeln und in gutern Zustand - unter Berlcksichtigung einer gewdhnlichen
Abnitzung infolge des bestimmungsgem&aBen Gebrauchs - zu erhalten. Der Mieter hat
den Mietgegenstand und die fir diesen bestimmten Einrichtungen (insbesondere
Armaturen, Fenster, Taren, Glasscheiben und Schlgsser) und Gerate (insbesondere
Elektroleitungs-, Gasleitungs-, Wasserleitungs-, Beheizungs- und sanitdren bazw.
technischen Anlagen sowie Gerate) in Abénderung des § 1096 Abs. 1 ABGB zu warten,
instandzuhalten und gegebenenfalls zu erneuern (insbesondere Heizungs- und
Warmwasseraufbereitungsgeréte), sofern es sich nicht um emnste Schaden des Hauses
oder um die Beseitigung einer erheblichen Gesundheitsgefahrdung handelt.

Nach Beendigung des Mietverhaltnisses ist das Bestandobjekt gerdumlt von eigenen
Fahrnissen, vollkommen gereinigt und neu ausgemalt an den Vermieter zurilickzustellen,

2. Jeden im Mietgegenstand entstandenen und vom Mieter wahrnehmbaren ernsten
Schaden, der die Substanz des Gebdudes betrifft, wird der Mieter unverziglich bei
sonstigermn Schadenersatz dem Vermieter anzeigen.

3. Der Mieter haftet flr alle Schiden, die dem Vermieter aus einer unsachgemaBen oder
sonst vertragswidrigen Behandlung des Mietgegenstandes bzw. aufgrund mangelnder
Wartung durch den Mieter oder sonst von diesemn in die gemieteten Raume
mitgenommenen Personen entstehen.

4 Kommt der Mieter seiner vereinbarten Wartungs-, Instandhaltungs- oder Erneuerungs-
pflicht nicht nach, ist der Vermieter berechtigt, nach vergeblicher Aufforderung und
anaemessener Fristsetzung die Durchfiihrung der unbedingt erforderlichen Arbeiten
jederzeit auch im Mietgegenstand auf Kosten des Mieters vornehmen zu lassen.

5. Vom Mieter beabsichtigte wesentliche Verdnderungen bzw. Verbesserungen im Miet-
gegenstand bedirfen der schriftlichen Genehmigung durch den Vermieter. Der Mieter
verzichtet ausdriicklich auf jegliche im Zusammenhang mit diesen Verdnderungen
stehenden Ersatzanspriiche, insbesondere auf solche nach § 1097 iVvm §& 1036 und
1037 ABGB. Bei Beendigung des Mietverhéltnisses haben solche Verdanderungen
entschadigungslos im Mietgegenstand zu verbleiben. Wahlweise steht dem Vermieter die
Maglichkeit zu, die Wiederherstellung des urspringlichen Zustandes zu begehren, wobei
dies bis spatestens 14 Tage vor dem Endtermin bzw. bei spaterer Kenntnisnahme binnen
14 Tagen ab dieser durch den Vermieter schriftlich mitzuteilen ist.
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6. Samtliche &ffentlich-rechtlichen Bewilligungen, die fir die vom Mieter beabsichtigte
Veranderung/Verbesserung erforderlich sind, sind vorn Mieter auf eigene Kosten und
Risiko einzuholen.

7. Der Vermieter ist vom Mieter iZm den vorstehenden Absétzen jedenfalls vollkommen
schadlos zu halten.

8.  Ausdriicklich abbedungen werden sohin jegliche sonstige Anspriiche des Mieters fir
geleistete Investitionen gemat §§ 1096 (1) erster Satz, 1097, 1036 und 1037 ABGB.

VIII. VERSICHERUNGEN

1. Der Mieter verpflichtet sich, eine Haushaltsversicherung mit einem Versicherungsschutz
fiir die gesamte Mietdauer abzuschlieBen und aufrecht zu erhalten. Der Mieter hat auf
Verlangen des Vermieters den aufrecht bestehenden Versicherungsschutz und die
Erfiillung aller Verpflichtungen aus dem Versicherungsvertrag nachzuweisen.

2.  Erhélt der Mieter Versicherungsleistungen aus dem zu VIIL. 1. genannten Versicherungs-
vertragsverhaltnis, ist er verpflichtet, damit die im Mietgegenstand aufgetretenen
Schaden unverziiglich beheben zu lassen, sofern und soweit der Mieter aufgrund
gesetzlicher und/oder vertraglicher Bestimmungen zur Behebung dieser Schaden

verpflichtet ist.

3, Der Vermieter haftet dem Mieter gegenOber nicht fiir Schaden, die dieser an
eingebrachten Gegensténden oder Einrichtungen erleidet, auBer diese Schaden wurden
vom Vermieter vorsatzlich oder grob fahrldssig verursacht.

IX. UNTERMIETE UND RECHTSNACHFOLGE

1. Die génzliche oder teilweise, entgeltliche oder unentgeltliche Untervermietung,
Weitergabe, Verpfandung oder Ubertragung der Mietrechte an Dritte oder sonstige
Uberlassung des Mietgegenstandes an Dritte ist ohne vorhergehende schriftliche

Zustimmung des Vermieters unzuldssig.

2. Im Falle der Zustimmung durch den Vermieter in Bezug auf die Untervermietung des
Mietgegenstandes hat der (Haupt-)Mieter den Untermieter zur Einhaltung der
Bestimmungen dieses (Haupt-)Mietvertrages zu verpflichten, sofern und soweil die
Bestimmungen des (Haupt-)Mietvertrages auch auf das Untermietverhéltnis Anwendung
finden. Der (Haupt-)Mieter haftet jedenfalls fir das rechtswidrige und schuldhafte
Verhalten des Untermieters,

3. Der Vermieter hat das Recht den Mietvertrag vermieterseits an Dritte mit allen Rechten
und Pflichten zu Ubertragen.
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X. KAUTION

1. Bel Ubergabe des Mietgegenstandes hat der Mieter zur Besicherung aller Anspriiche des
Vermieters aus dem vorliegenden Vertragsverhaltnis eine Kaution in Hohe des unter
Punkt 11. der Kurzibersicht angegeben Betrages auf das in der Kurziibersicht unter
Punkt 12. der Kurziibersicht angegebene Konto zu berweisen.

2. Der Kautionsbetrag samt angefallener Zinsen ist nach Beendigung des Mietverhaltnisses
und vertragskonformer Rlckstellung des Mietgegenstands an den Mieter unverziglich
auszufolgen, sofern und soweit der Vermieter keinerlei berechtigten Anspriche
gegeniiber dem Mieter aus der Beendigung des Mietverhaltnisses und/oder der

Riickstellung des Mietgegenstandes hat.

3.  Der Vermieter ist berechtigt aber nicht verpflichtet, Forderungen gegen den Mieter
sowohl aus Mietzinsrickstdnden samt Anhang (Verfahrenskosten etc.) als auch aus
Ersatz wegen Schaden am Mietgegenstand und/oder am mitvermieteten Inventar, die
der Mieter verschuldet hat oder die in dessen Erhaltungs-/Instandhaltungspflicht fallen,

daraus zu decken.

4 Sollte die Kaution wahrend der Dauer des Mietverhdltnisses zur Ganze oder zum Teil
verbraucht werden, oder zufolge einer berechtigten Mietzinserhéhung nicht mehr der
vereinbarten Hohe entsprechen, ist der Mieter — auch mehrmals - zur Wiederauffillung
hinnen zwei Wochen nach schriftlicher Aufforderung verpflichtet.

5.  Sollte der Mieter dieser Auffillungsverpflichtung nicht fristgerecht nachkommen, ist der
Vermieter berechtigt - neben etwaiger sonstiger daraus resultierender Anspriiche -
inshesondere der klagsweisen Geltendmachung dieser Verpflichtung - die gesetzlichen
Verzugszinsen vom Mieter zu fordern,

6. Die Kaution hat auf den jeweiligen Rechtsnachfolger im Eigenturmn dbertragbar zu sein.

XI. ZUTRITT/BESICHTIGUNGSRECHT

Der Mieter hat das Betreten des Mietgegenstandes durch den Vermieter oder die von
diesern beauftragten Personen aus wichtigen Grinden, insbesondere bei Gefahr in
Verzug, zu gestatten, wobei die berechtigten Interessen des Mieters nach MaBgabe der
Wichtigkeit des Grundes angemessen zu berlcksichtigen sind.

XII. WIEDERHERSTELLUNGSPFLICHT

Wird der Mielgegenstand durch Zufall oder héhere Gewalt zur Ganze oder zum Teil
unbenutzbar, ist der Vermieter zur Wiederherstellung nicht verpflichtet, auch wenn
entsprechende Versicherungsleistungen zur Verfiigung stiinden. Vielmehr ist der
Vermieter in diesem Falle berechtigt, das Mietverhaltnis fristlos aufzuldsen, wobei dem
Mieter keinerlei Schadenersatzanspriche oder sonstiger Aufwandersatz zustehen. Der
Mieter ist danach auch nicht mehr zur Entrichtung des Mietzinses samt Zuschlagen

verpflichtet.
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XIII. SONSTIGES
Der Mieter hat dem Vermieter die Anderung seiner Anschrift bekannt zu geben.

GemalB § 4 EAVG ist der Vermieter verpflichtet bei der Inbestandgabe eines Gebaudes
dem Mietinteressenten einen Energieausweis vorzulegen und zu libergeben. Der Mieter
bestatigt einen Energieausweis erhalten zu haben.

Als Gerichtsstand fir alifdllige Streitigkeiten aus diesem Vertrag wird ausschlieBlich das
Bezirksgericht Innere Stadt Wien als Bestandsgericht vereinbart.

Abanderungen, Nachtrdge oder Ahnliches zu diesem Vertrag bedirfen zu deren
Giiltigkeit der Schriftform. Auch das Abgehen von der Schriftform selbst unterliegt dem
vaorstehenden Formgebot.

Meben diesem Vertrag bestehen keine miindlichen Nebenabreden. Mit Abschluss dieses
Vertrags verlieren jedenfalls alle bisherigen Zusagen des Vermieters oder dessen
Beauftragten ihre Wirksamkeit.

Sollte eine Bestimmung dieses Vertrages ganz oder teilweise nichtig, unwirksam oder
undurchsetzbar sein oder werden, werden die Wirksamkeit und Durchsetzbarkeit aller
iibrigen verbleibenden Bestimmungen davon nicht beriihrt. Die nichtige, unwirksame
oder undurchsetzbare Bestimmung ist, soweit gesetzlich zul3dssig, als durch diejenige
gultige, wirksame und durchsetzbare Bestimmung ersetzt anzusehen, die dem mit der
nichtigen, unwirksamen oder undurchsetzbaren Bestimmung verfolgten wirtschaftlichen
Zweck nach MaB, Zeit, Ort oder Geltungsbereich aus Sicht redlicher Vertragsparteien am
nachsten kommit,

Der gegenstandliche Mietvertrag wird in 2 Originalen errichtet, wovon jede
Vertragspartel eine Ausfertigung erhalt.
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f) Mietvertrag Top 6
MIETVERTRAG

abgeschlossen zwischen

VMF Vermdgensverwaltung GmbH, FN 521624 w
2345 Brunn am Gebirge, LiebermannstraBe FO5/302

als ,.Vermieter" einerseits
und

Valerie Marie Voithofer, geb. 07.02.1999
1040 Wien, Waltergasse 3/6

als ,Mieterin" andererseits

wie folgt:
KURZUBERSICHT
1. Mietgegenstand: 1040 Wien, Waltergasse 3
Wohnung Top 6
2, Nutzflache: 68,51 m?
3.  Mietbeginn: 01.01.2022
3a. Ubergabetermin: 01.01.2022
4. Mietdauer: unbefristet
4a. Kindigungsfrist: 3 Monate
4b. Kindigungstermin: Ende eines Kalendermonats
5. monatlicher Bruttogesamtmietzins (derzeit): EUR 462,00
6.  monatl. Hauptmietzins pro m? netto (derzeit): EUR 4,96
7. monatlicher Hauptmietzins netto (derzeit): EUR 340,00
8.  Betriebs- und Nebenkosten netto (derzeit): EUR 80,00
9. \Vertragszweck: WOHNZWECKE

10. Bankverbindung Vermieter:  IBAN ATO7 3286 5000 0068 4332

lautend auf: VMF Vermdgensverwaltung GmbH
11. Kaution: EUR 1.386,00
12. Bankverbindung Kaution: IBAN ATO7 3286 5000 0068 4332
lautend auf: VMF Vermdgensverwaltung GmbH
13. Mietvertragsgebiihr keine
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I. MIETGEGENSTAND

1. Gegenstand dieses Mietvertrages ist die auf der Liegenschaft 1040 Wien, Waltergasse 3
gelegene Wohnung Top 6 mit einer MNutzfliche wvon ca. 68,51 m2. Der
gegenstandlichen Wohnung ist auch ein Kellerabteil zugeordnet. Allfdllige Minderungen
der FlachenausmaBe, die sich durch Einbauten oder sonstige Veranderungen ergeben,
sind unbeachtlich.

2.  Festgehalten wird, dass der gegenstadndliche Mietgegenstand im Wohnungseigentum
steht und in einem Gebdude gelegen ist, das aufgrund einer nach dem 8.5.1945 erteilten
Baubewilligung neu errichtet worden ist, weshalb fiir dieses Mietverhaltnis gemat § 1
Abs 4 Z 3 MRG eine Teilausnahme vorm MRG qilt.

3.  Der Mietgegenstand wurde durchgreifend saniert und befinden sich daher die Wohnung
und die darin befindlichen Einrichtungen, insbesondere die Einbaukiiche samt Geraten
und das Badezimmer in ausgezeichnetem Zustand.

4,  Vermietet wird nur der Innenraum des Bestandsgegenstandes. Die allgemeinen Teile der
Liegenschaft, wie insbesondere die Gange, Stiegen sowle die AuBenflichen des Hauses
usw. sind nicht mitvermietet.

II. UBERGABE DES MIETGEGENSTANDS

1. Die Ubergabe des Mietgegenstandes erfolgt an dem unter Punkt 3a. der Kurziibersicht
genanntem Datum, sofern nicht in einem gemeinsamen Ubergabeprotokoll ein anderer
Termin von beiden Seiten bestatigt wird.

2. Anlasslich der ﬂbergabe des Mietgegenstands ist ein gemeinsames Ubergabeprotokoll
zu erstellen, in dem etwaige Mangel und Beanstandungen aufzunehmen sind. Die darin
angefiihrten Mangel sind vom Vermieter innerhalb angemessener Frist zu beheben.

3. Geringfiigige Mangel, die einer Nutzung zum vereinbarten Verwendungszweck nicht
entgegenstehen und der Mieterin nicht zur Ausibung eines etwalgen ihr zustehenden
gesetzlichen Ricktrittsrecht berechtigen, berechtigen die Mieterin nicht zur
Verweigerung der Ubernahme, vor allem dann nicht, wenn deren Behebung innerhalb
angernessener Frist erfolgen kann.

I11. MIETDAUER

1. Das Mietverhaltnis beginnt mit dem in Punkt 3. der Kurzibersicht genannten Zeitpunkt.
Das Mietverhaltnis wird auf unbestimmte Zeit abgeschlossen. Es kann von beiden
Seiten unter Einhaltung einer Kilndigungsfrist gemalk Punkt 4a. jewells zum Endtermin
gemal Punkt 4b. gekiindigt werden, von Vermieter jedoch nur aus wichtigem Grund
gemal §30 oder §31 MRG.

2. Davon unberihrt bleibt das Recht der vorzeitigen Vertragsaufldsung aus wichtigem
Grund mit sofortiger Wirkung gemas §§ 1117, 1118 ABGB.
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4.

IV. MIETZWECK

Der Vermieter vermietet und Gbergibt den oben ndher bezeichneten Mietgegenstand an
die Mieterin und diese mietet und Ubernimmt den Mietgegenstand ausschlieBlich zu
Wohnzwecken. Ausdriicklich ausgenommen ist die Nutzung des Mietgegenstandes fir
Homeoffice-Tatigkeiten, die ohne gesonderte Zustimmung des Vermieters jederzeit
2Zulassig ist.

Die MNutzung des Mietgegenstandes zu anderen Zwecken bedarf der wvorherigen,
ausdricklichen Zustimmung des Vermieters. Bei fehlender Zustimmung liegt ein
Klndigungsgrund gemab § 30 Mietrechtsgesetz (.kurz MRG") vor. Aus Beweisgriinden
wird der Mieterin die Schriftlichkeit empfohlen.

V. MIETZINS, NEBENKOSTEN

Der Mietzins besteht aus:

dem Hauptmietzins,

dem Anteil an Betriebs- und Nebenkosten, Instandhaltungskosten (ausgenommen

GroBreparaturen der Wohnhausanlage) sowie den laufenden éffentlichen Abgaben,
- der Umsatzsteuer in der jeweils gesetzlichen Héhe,

Der monatliche Bruttogesamtmietzins inkl, anteiligen Betriebs- und Nebenkosten und
laufenden &ffentliche Abgaben hat zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses die unter
Punkt 5. der Kurzilbersicht genannte Hohe.

Heiz- und Warmwasserkosten sind im genannten Mietzins als voraufige Akontozahlung
beriicksichtigt. Eine  Abrechnung entsprechend den  Bestimmungen  des
Heizkostenabrechnungsgesetzes erfolgt mit der Jahresabrechnung. Alifdllige
Nachforderungen aus der Jahresabrechnung sind von der Mieterin bis zum tibernachsten
Zinstermin zu bezahlen. Ebenso steht der Mieterin bei Uberzahlung ein entsprechendes
Guthaben innerhalb dieser Frist zu.

HAUPTMIETZINS

Der monatliche Hauptmietzins fir den Mietgegenstand hat derzeit netto die unter Punkt
6. der Kurzilbersicht genannte Héhe pro m?2 — das ist monatlich netio der unter Punkt 7.
der Kurzibersicht genannte Betrag,

Es wird ausdriicklich Wertbestdndigkeit des Mietzinses vereinbart. Die Wertsicherung
erfolgt entsprechend den Veranderungen des von der Statistik Austria verdffentlichten
Verbraucherpreisindex 2020 oder ein an seine Stelle tretender Index. Basis ist der
Indexwert des Monats des Vertragsabschlusses, der Schwellenwert betragt 5%. Das
bedeutet, dass nur Indexverdnderungen von mehr als 5% zu einer Anpassung fUhren.
Bei Uberschreitung des Schwellenwertes wird die gesamte Ver8nderung woll
beriicksichtigt. Die neue Indexzahl bildet jeweils die Ausgangsgrundlage fir die
Errechnung der weiteren Uberschreitungen. Sollte ein derartiger Index nicht mehr
verlautbart werden, so ist die Wertsicherung durch einen von den Vertragsparteien
einvernehmlich zu bestellenden Sachverstdndigen nach jenen Grundsétzen zu ermitteln,
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die der vorangegangenen Vereinbarung entspricht, sodass die Kaufkraft des urspriinglich
vereinbarten Betrages erhalten bleibt.

Die Auswirkung der Wertsicherungsklausel tritt mit Anderung der Indexziffer
automatisch ein, ohne dass es einer gesonderten Erklarung bedarf. Die Aufwertung wird
nach Bekanntgabe der Wertanpassung von der Mieterin nachbezahlt und in der Folge
der aufgewertete Mietzins entrichtet. Die Berechnung nimmt der Vermieter vor. Eine
auch langere Zeit nicht geltend gemachte Aufwertungsforderung durch den Vermieter
bedeutet nach dem Willen der Vertragsteile keinen Verzicht auf die Geltendmachung der
Aufwertung des Mietzinses. Der Vermieter ist berechtigt, die sich aus der
Indexveranderung ergebenden Betrdge von der Mieterin innerhalb der Verjdhrungsfrist
auch rilickwirkend einzufordern. Aus der Entgegennahme von Hauptmietzinszahlungen
ist weiters kein konkludenter Verzicht auf die sich aus der Wertsicherungsklausel fiir die
vergangenen Mietzinsperioden ergebenden Erhéhungs- oder Herabsetzungsbetrige
abzuleiten.

BETRIEBS- und NEBENKOSTEN

Die Mieterin hat neben dem vereinbarten Mietzins gem&B vorstehendem Punkt V.1.
samtliche Betriebskosten des Mietgegenstandes und den hierauf entfallenden Anteil an
Betriebskosten sowie Instandhaltungskosten (ausgenommen GroBreparaturen der
Wohnhausanlage) und &ffentlichen Abgaben fiir die allgemeinen Bereiche des Gebiudes
Zu tragen.

Soweit Zdhleinrichtungen vorhanden sind, erfolgt die Verrechnung nach tatsachlichem
Verbrauch der Mieterin, im Ubrigen werden die Betriebs- und Heizkosten auf Basis der
Wohnnutzfliche (exkl. AuBenflachen) berechnet. Der auf den Mietgegenstand
entfallende Akontoanteil (Jahrespauschalverrechnung) entspricht derzeit netto dem
unter Punkt 8. der Kurzibersicht genannten Betrag. Darin enthalten ist auch die
Akontozahlung flr Heizungs- und Warmwasserkosten.

Unter Betriebskosten sind alle jene Aufwendungen des Vermieters zu verstehen, die flir
den ordnungsgemaben Betrieb und die Verwaltung der aligemeinen Teile des Gebdudes
samt vorhandenen technischen Einrichtungen und Gemeinschaftsanlagen und Zubehér
erforderlich oder zweckmaBig sind. Zu diesen Aufwendungen gehdren jedenfalls auch
alle in den § 21 bis § 24 MRG (der im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses geltenden
Fassung) angefihrten bzw. sonst unter diese §§ fallenden Aufwendungen.

Zur Deckung der in den vorstehenden Punkten angefilhrten Betriebs- und sonstigen
Nebenkosten wird die Mieterin dem Vermieter monatliche Akontobetridge gegen
nachtrégliche Verrechnung entrichten. Im Falle einer Erhdhung dieser Kosten behélt sich
der Vermieter jederzeit eine entsprechende Erhéhung der Akontobetrége vor. Die
Verrechnung der wahrend eines Kalenderjahres versinnahmten Akontobetrdge mit den
tatsachlich angefallenen Kosten erfolat jeweils bis zum 30.06. des folgenden Jahres;
Gutschriften oder Nachbelastungen aus dieser Verrechnung sind spatestens zu dem der
Rechnungslegung zweitfolgenden Zinstermin zu berichtigen.

Die Mieterin haftet dem Vermieter fir alle bis zur Beendigung des Mietverhaltnisses bzw.
bis zur ordnungsgemaBen Rickstellung des Mietgegenstandes entstandenen
Nebenkosten; dies auch fir den Fall, dass die Endabrechnung erst nach Beendigung des
Mietverhaltnisses erfolgt.
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f. Micht in den Akontozahlungen enthalten und daher von der Mieterin dariber hinaus zu
tragen sind die Kosten fir Strom und diverse sonstige Nebenkosten wie Radio-, und
Rundfunkageblihren sowie Telefon-, Internet- und Telekabelkosten. Die Mieterin erkl&rt
den Vermieter hinsichtlich dieser Kosten vollkemmen schadlos zu halten.

6. UMSATZSTEUER

a. Gleichzeitig mit der Vorschrelbung des Hauptmietzinses und der Betriebs- und
Mebenkosten werpflichtet sich die Mieterin zur Zahlung der darauf entfallenden
Umsatzsteuer in der jeweils gesetzlichen Hiéhe. Derzeit betrdgt die auf die Wohnung
entfallende USt 10%.

b. Im Falle einer Anderung des Umsatzsteuersatzes erhéht oder vermindert sich die zu
zahlende Umsatzsteuer im entsprechenden Verhaltnis.

7. MIETZINSZAHLUNGSVERPFLICHTUNG

Die Mieterin ist verpflichtet, ab Mietbeginn gemaB Punkt 3. der Kurzibersicht den
jeweiligen Bruttogesamtmietzins zu entrichten. Er ist bis spatestens 5. eines jeden
Monats im Vorhinein an den Vermieter auf ein gesondert bekanntzugebendes Konto zu
bezahlen.

Bei wverspateter Zahlung ist der Vermieter berechtigt, etwaige Mehrkosten wie
Mahnspesen, Prozess- und Anwaltskosten sowie Verzugszinsen in Héhe von 6% p.a. zu
verlangen,

8, AUFRECHNUNGSVERBOT

Forderungen der Mieterin gegeniber dem Vermieter kbnnen nicht gegen das Entgelt
oder sonstige Anspriiche des Vermieters aus der Eingehung, der Abwicklung oder den
Nachwirkungen dieses Vertrages aufgerechnet werden, es sei denn der Vermieter ist
zahlungsunféhig oder die Gegenforderungen, die im rechtlichen Zusammenhang mit der
Verbindlichkeit der Mieterin stehen, sind gerichtlich festgestellt oder vom Vermieter
ausdriicklich anerkannt.

9. TAUGLICHKEIT, ANFECHTUNGSAUSSCHLUSS

Die Mieterin hat den Mietgegenstand eingehend besichtigt und die Tauglichkeit fiir ihre
Mietzwecke geprift. Die Parteien wverzichten wechselseiti auf Anfechtung dieses
Vertrages wegen Irrtums und wegen Verklrzung lber oder unter die Halfte des wahren
Wertes.
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VI. STORUNGEN BEI TECHNISCHEN EINRICHTUNGEN

1. Die Mieterin erkldrt, aus zeitweiligen, vom Vermieter nicht verschuldeten Stérungen der
Wasserzufuhr, der Energieversorgung oder Gebrechen an Strom-, Wasser- und
Kanalisierungsleitungen oder dergleichen keine Schadenersatzanspriiche fir
Vermdgensschiden abzuleiten, sofern der Vermieter nicht grob fahrldssig oder
vorsatzlich gehandelt hat.

2. Die Mieterin verpflichtet sich, ernste Schiden des Hauses dem Vermieter unverziglich
anzuzeigen. Der Vermieter ist - sofern die Stérungen in seinem Einflussbereich liegen -
verpflichtet, mit der Behebung der Stérungen und Gebrechen unverziglich zu beginnen.

VII. ERHALTUNG UND INSTANDHALTUNG DES MIETGEGENSTANDS/
UMBAUTEN DES MIETERS

1. Die Mieterin bestdtigt, den Mietgegenstand in ausgezeichnetem und mangelfreiem
Zustand (Erstbezug) ibernommen zu haben. Die Mieterin verpflichtet sich, den
Mietgegenstand samt Ausstattung wahrend der Dauer des Mietvertrags pfleglich zu
behandeln und in gutem Zustand - unter Berlcksichtigung einer gewdhnlichen
Abn(tzung infolge des bestimmungsgemaBen Gebrauchs - zu erhalten. Die Mieterin hat
den Mietgegenstand und die fir diesen bestimmten Einrichtungen (insbesondere
Armaturen, Fenster, Tiren, Glasscheiben und Schlésser) und Geréte (insbesondere
Elektroleitungs-, Gasleitungs-, Wasserleitungs-, Beheizungs- und sanitdren bzw.
technischen Anlagen sowie Gerdte) in Abanderung des § 1096 Abs 1 ABGB zu warten,
instandzuhalten und gegebenenfalls zu erneuern (insbesondere Heizungs- und
Warmwasseraufbereitungsgerate), sofermn es sich nicht um ernste Schaden des Hauses
oder um die Beseitigung einer erheblichen Gesundheitsgefahrdung handelt. Die
Verpflichtung der Mieterin, den Mietgegenstand zu erhalten, wurde bei der Mietzinshihe
entsprechend berlicksichtigt.

Nach Beendigung des Mietverhdltnisses ist das Bestandobjekt gerdumt von eigenen
Fahrnissen, vollkommen gereinigt und neu ausgemalt an den Vermieter zuruckzustellen.

2. Jeden im Mietgegenstand entstandenen und von der Mieterin wahrnehmbaren ernsten
Schaden, der die Substanz des Gebaudes betrifft, wird die Mieterin unverziglich bei
sonstigem Schadenersatz dem Vermieter anzeigen.

3. Die Mieterin haftet fiir alle Schidden, die dem Vermieter aus einer unsachgemaBen oder
sonst vertragswidrigen Behandlung des Mietgegenstandes bzw. aufgrund mangelnder
Wartung durch die Mieterin oder sonst von diesem in die gemieteten Raume
mitgenommenen Personen entstehen.

4, Kommt die Mieterin ihren vereinbarten Wartungs-, Instandhaltungs- oder Ermeuerungs-
pflicht nicht nach, ist der Vermieter berechtigt, nach vergeblicher Aufforderung und
angemessener Fristsetzung die Durchfihrung der unbedingt erforderlichen Arbeiten
jederzeit auch im Mietgegenstand auf Kosten der Mieterin vornehmen zu lassen.

5.  Von der Mieterin beabsichtigte wesentliche Veranderungen bzw. Verbesserungen im
Mietgegenstand bediirfen der schriftlichen Genehmigung durch den Vermieter. Die
Mieterin wverzichtet ausdriicklich auf jegliche im Zusammenhang mit diesen
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Veranderungen stehenden Ersatzanspriiche, insbesondere auf solche nach § 1097 iVm
§ 1036 und § 1037 ABGB. Bei Beendigung des Mietverhiltnisses haben solche
Veranderungen entschadigungslos im Mietgegenstand zu verbleiben. Wahlweise steht
dem Vermieter jedoch die Mdéglichkeit zu, die Wiederherstellung des urspriinglichen
Zustandes zu begehren, wobei dies bis spatestens 14 Tage vor dem Endtermin bzw. bei
spaterer Kenntnisnahme binnen 14 Tagen ab dieser durch den Vermieter schriftlich
mitzuteilen ist.

Samtliche dffentlich-rechtlichen Bewilligungen, die fir die von der Mieterin beabsichtigte
Veranderung/Verbesserung erforderlich sind, sind von der Mieterin auf eigene Kosten
und Risiko einzuholen.

Der Vermieter ist von der Mieterin iZm den vorstehenden Absétzen jedenfalls
vollkommen schadlos zu halten.

Ausdricklich abbedungen werden sohin jegliche sonstige Anspriiche der Mieterin fir
geleistete Investitionen gemaB §§ 1096 (1) erster Satz, 1097, 1036 und 1037 ABGB.

VIII. VERSICHERUNGEN

Die Mieterin verpflichtet sich, eine Haushaltsversicherung mit einem Versicherungs-
schutz fiir die gesamte Mietdaver abzuschlieBen und aufrecht zu erhalten. Die Mieterin
hat auf Verlangen des Vermieters den aufrecht bestehenden Versicherungsschutz und
die Erfiillung aller Verpflichtungen aus dem Versicherungsvertrag nachzuweisen.

Erhalt die Mieterin Versicherungsleistungen aus dem zu VIIL.1. genannten
Versicherungsvertragsverhdéltnis, ist sie verpflichtet, damit die im Mietgegenstand
aufgetretenen Schaden unverziglich beheben zu lassen, sofern und soweit die Mieterin
aufgrund gesetzlicher und/oder vertraglicher Bestimmungen zur Behebung dieser
Schaden verpflichtet ist,

Der Vermieter haftet der Mieterin gegenlber nicht fiir Schiden, die diese an
eingebrachten Gegenst@nden oder Einrichtungen erleidet, auBer diese Schiden wurden
vom Vermieter vorsétzlich oder grob fahridssig verursacht.

IX. UNTERMIETE UND RECHTSNACHFOLGE

Die ganzliche oder teilweise, entgeltliche oder unentgeltliche Untervermietung,
Weitergabe, Verpfandung oder Ubertragung der Mietrechte an Dritte oder sonstige
Uberlassung des Mietgegenstandes an Dritte ist ohne wvorhergehende schriftliche
Zustimmung des Vermieters unzuldssig.

Im Falle der Zustimmung durch den Vermieter in Bezug auf die Untervermietung des
Mietgegenstandes hat die (Haupt-)Mieterin den Untermieter zur Einhaltung der
Bestimmungen dieses (Haupt-)Mietvertrages zu verpflichten, sofern und soweit die
Bestimmungen des (Haupt-)Mietvertrages auch auf das Untermietverhéitnis Anwendung
finden. Die (Haupt-)Mieterin haftet jedenfalls fir das rechtswidrige und schuldhafte
Verhalten des Untermieters,
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3. Der Vermieter hat das Recht den Mietvertrag vermieterseits an Dritte mit allen Rechten
und Pflichten zu Gbertragen,

X. KAUTION

1. Bei Ubergabe des Mietgegenstandes hat die Mieterin zur Besicherung aller Anspriiche
des Vermieters aus dem vorliegenden Vertragsverhaltnis eine Kaution in Hohe des unter
Punkt 11. der Kurzibersicht angegeben Betrages auf das in der Kurziibersicht unter
Punkt 12. der Kurzidbersicht angegebene Konto zu Uberweisen,

2.  Der Kautionsbetrag samt angefallener Zinsen ist nach Beendigung des Mietverhaltnisses
und vertragskonformer Rickstellung des Mietgegenstands an die Mieterin unverziiglich
auszufolgen, sofern und soweit der Vermieter keinerlei berechtigten Anspriiche
gegeniiber der Mieterin aus der Beendigung des Mietverhiltnisses und/oder der
Rickstellung des Mietgegenstandes hat.

3. Der Vermieter ist berechtigt aber nicht verpflichtet, Forderungen gegen die Mieterin
sowohl aus Mietzinsriickstdnden samt Anhang (Verfahrenskosten etc.) als auch aus
Ersatz wegen Schidden am Mietgegenstand undfoder am mitvermieteten Inventar, die
die Mieterin verschuldet hat oder die in deren Erhaltungs-/Instandhaltungspflicht fallen,
daraus zu decken.

4, Solite die Kaution wahrend der Dauer des Mietverhaltnisses zur Ganze oder zum Teil
verbraucht werden, oder zufolge einer berechtigten Mietzinserhohung nicht mehr der
vereinbarten Héhe entsprechen, ist die Mieterin - auch mehrmals - zur Wiederauffillung
binnen zwei Wochen nach schriftlicher Aufforderung verpflichtet,

5. Sollte die Mieterin dieser Auffillungsverpflichtung nicht fristgerecht nachkommen, ist
der Vermieter berechtigt = neben etwaiger sonstiger daraus resultierender Anspriiche -
insbesondere der klagsweisen Geltendmachung dieser Verpflichtung - die gesetzlichen
Verzugszinsen von der Mieterin zu fordern.

6. Die Kaution hat auf den jeweiligen Rechtsnachfolger im Eigentum Ubertragbar zu sein.

XI. ZUTRITT/BESICHTIGUNGSRECHT

Die Mieterin hat das Betreten des Mietgegenstandes durch den Vermieter oder die von
diesem beauftragten Personen aus wichtigen Griinden, insbesondere bei Gefahr in
Verzug, zu gestatten, wobei die berechtigten Interessen der Mieterin nach MaBgabe der
Wichtigkeit des Grundes angemessen zu berilicksichtigen sind.
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XII. WIEDERHERSTELLUNGSPFLICHT

Wird der Mietgegenstand durch Zufall oder héhere Gewalt zur Ganze oder zum Teil
unbenutzbar, ist der Vermieter zur Wiederherstellung nicht verpflichtet, auch wenn
entsprechende Versicherungsleistungen zur Verfiigung stiinden. Vielmehr ist der
Vermieter in diesem Falle berechtigt, das Mietverhéitnis fristlos aufzuldsen, wobei der
Mieterin keinerlei Schadenersatzanspriiche oder sonstiger Aufwandersatz zustehen. Die
Mieterin ist danach auch nicht mehr zur Entrichtung des Mietzinses samt Zuschlagen
verpflichtet.

XIII. SONSTIGES
1, Die Mieterin hat dem Vermieter die Anderung ihrer Anschrift bekannt zu geben.

2. GemaB § 4 EAVG ist der Vermieter verpflichtet bei der Inbestandgabe eines Gebdudes
dem Mietinteressenten einen Energieausweis vorzulegen und zu (ibergeben. Die Mieterin
bestatigt einen Energieausweis erhalten zu haben.,

3. Als Gerichtsstand fiir allféllige Streitigkeiten aus diesem Vertrag wird ausschlieBlich das
Bezirksgericht Innere Stadt Wien als Bestandsgericht vereinbart.

4.  Abénderungen, Nachtrdge oder Ahnliches zu diesem Vertrag bediifen zu deren
Giltigkeit der Schriftform. Auch das Abgehen von der Schriftform selbst unterliegt dem
vorstehenden Formagebot.

5. Neben diesem Vertrag bestehen keine miindlichen Nebenabreden. Mit Abschluss dieses
Vertrags verlieren jedenfalls alle bisherigen Zusagen des Vermieters oder dessen
Beauftragten ihre Wirksamkeit,

6.  Sollte eine Bestimmung dieses Vertrages ganz oder teilweise nichtig, unwirksam oder
undurchsetzbar sein oder werden, werden die Wirksamkeit und Durchsetzbarkeit aller
tbrigen verbleibenden Bestimmungen davon nicht beriihrt. Die nichtige, unwirksame
oder undurchsetzbare Bestimmung ist, soweit gesetzlich zulissig, als durch diejenige
gliltige, wirksame und durchsetzbare Bestimmung ersetzt anzusehen, die dem mit der
nichtigen, unwirksamen oder undurchsetzbaren Bestimmung verfolgten wirtschaftlichen
Zweck nach MaB, Zeit, Ort oder Geltungsbereich aus Sicht redlicher Vertragsparteien am
nachsten kommt.

7. Der gegensténdliche Mietvertrag wird in 2 Originalen errichtet, wovon jede
Vertragspartei eine Ausfertigung erhélt.
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