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1. ALLGEMEINES

1.1.

Auftrag

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der

auf der Liegenschaft GB 01004 Innere Stadt, EZ 645, GST 736, an der Adresse 1010 Wien,

BLNR 56 und 64, 1640/23730 und 130/23730 Anteile, verbunden mit WE an Gassenla-

den 10+11 und Lager (als wirtschaftliche Einheit, da baulich verbunden),
BLNR 57, 600/23730 Anteile, verbunden mit WE an Gassenladen 12A,
BLNR 58, 610/23730 Anteile, verbunden mit WE an Gassenladen 12B,

BLNR 59 und 61, 1260/23730 und 4470/23730 Anteile, verbunden mit WE an Gassenla-

den 15 und 13+13A (als wirtschaftliche Einheit, da baulich verbunden),
BLNR 60, 2110/23730 Anteile, verbunden mit WE an Gassenladen 14,
BLNR 61, Anteile, verbunden mit WE an Gassenladen 13+13A,
BLNR 62, 1780/23730 Anteile, verbunden mit WE an W 3,

BLNR 63, 1760/23730 Anteile, verbunden mit WE an W 7 und

Koéllnerhofgasse 1 ident Lugeck 3

Auftragsgemil soll hinsichtlich der baulich zusammengelegten Geschéftslokale Gassenladen
13+13A und 15 (wirtschaftliche Einheit) auch eine Variantenbewertung unter der Annahme von

KATASTRALGEMEINODE 01004 Inmere Stad:t EIMLAGEZRHAL 645
BEZIRESGERICHT Inmnare 3tadt Wien

B o R R kT o I O R T o A e e o e O RS B S I R

teczre T 4417/202¢

WOHHINGSETCEMTUM
Einlage umgeschrieben gemil Verordnumg BGBL, II, 143/2012 am 07.05,2012

R I ]

GET-NRE G BA (HNUTZIUNG) FLACHE GST-ADRESSE
736 GET-FLliiche 5049
Bauf.(10) 4484
Bauf, (Z0) 25 Ko&llnerhofgasse 1

Lugeck 3
Lagende:
Baucf. (10] : Baufldchen (Gebidude)
Baul. 20 : Baufldchen (Gebidudenebanilichan)
mrthFrAaThEArzARAF ARt SrAm At R ARATY R A M | AmmAtYFAamAtYFARA R A ARAS A A AR YRS AmAC Y SRR
56 ANTEIL: 1640/23730
ERR Tmma GmbH (FM 456177z2)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 1165741993 Wohnungseigentum an Sassenladen 1011
E ThUSZUEE ITM RANG 1215952021 Raufvertrag ZU021=12=1
d 1983/2024 BRangordnung filir die Verduferung bis 202
a 4417/2024 Erdffnung des Insolventverfahrens am 2
2 110/24x)
57 ANTEIL: &0D/23730D
EBE Immo GmbH (FM 4561772)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 11697/19%3 Wohnungaeigentum an Gassenladen 12A
kB T60/2022 IM RANG 12158/20Z21 Kaufvertrag 2021-12-13 Eigentumsrecht

3 ntumsceaht
-
2

o T {HG Wien - &

d 195372024 Bangardnung filr die VerduBerung bis 2025-03-249
a 4417/2024 Erdffnung dea Insolvenzvarfahranz am 2024-05-27 (HG Wian E
3 110/24x%)

Bestandfreiheit erfolgen.

Mag. Georg Strafella
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58 ANTEIL: &10/23730
EBE Immo GmbH (FN 4561772)
ADR: Stephansplatz 3, Wisn 10L0
a 1165741993 Wohnungeeigentum an Sassenladen LZB
b 760/2022 IM RANG 12155/2021 Raufvertrag 2021-12-13 Eigentumszecht
d 1283/2024 Rangordnung flr diae vVeriduBarung bkis 202%-03-29
e 441772024 Brdffnung des Insolventverfahrens am 2024-05-27 (HG Wien - &
5 110/ Zd4xn)
59 ANTEIL: 1260/23730
BBE Immo GmbH (FN 4561772)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 11687/1953 Wohnungaeigentum an Gassenladen 15
b TAD/2022 IM RANG 12155/20Z21 Kaufvertrag 2021-12-13 Eigentumsrecht
d 198372024 Rangordnung filr die Verdulerung bkis 2025-03-29
e 4417/2024 Erdffnung dea Ineolvenzverfahrens am 2024-05-27 (HG Wi=n - B
5 110/24%)
60 ANTEIL: 2114/23730
BEE Immo GmbH (FW 458107z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
L11657/1993 Wohnungseigentum an Gassenladen 14
Fe0/52022 IM PANG 1215972021 Kaufvertrag 2021-12-13 Eigentumsracht
1983/2024 Rangordnung ffr die Verfolerung bis 2025-03-23
441772024 Erdffoung des Insolwvenzverfahrens am Z024=05=-27 [|HG Wien = 5
3 110/24x}
€l ANTEIL: 4470723730
BBE Immo GmbH (FN 456177z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1014
8 11657/1%93 Wohnungseligentum an Gassenladen L3+13A
180,/2022 ITM RANG 1215972021 Haufvertrag 2021-12-13 Eigantomsracht
198372024 Rangordnung flir die Verfolerung bis 2025-D3-29
4417/2044 ErSffnung des Insclvenzvecrfahzens am Z024-05-27 [HG Wien = 5
5 110/24%)
€2 ARNTEIL: 1780723730
BEEB Immo GmbH (FN 456177z)
ADR: Stephansplatz %, Wien 1010
11657/1993 Wehnungaeigentum en W 3
T60,,2022 IM RANG 121559/2021 Rayfvertrag 2021-12-13 Eigentumsrecht
1983/2024 Rangordrnung fir die Verfuberung bis 2025-03-23
441772024 Er8ffnung des Insolvenzverfahrens am 2024-05-27 [HG Wien - §
& 110/24x)
63 RNTEIL: 1780/23730
BAE Tmmo GmbH (FN 45E6177=2)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1p14d
L116%7/1993 Wohnungseigentum an W 7
760,/2022 TM BANG 1215972021 Kaufvertrag 2021-12-13 Eigentums=recht
188372024 Rangordnung ffir die Verfulerung bia 2025-03-23
441772024 ErSffnung dee Insoclvenzverfahrens am 2024-05-27 [HG Wien - 5
3 110/24x})
64 ANTEIL: 130/23720
BBE Immo GmbH (FH 456177=z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
B 116%7/1993 wshnungseligsentum an Lager
b 76072022 IM RANG 1215972021 Kaufvertrag 2021-12-13 Eigentumsracht
d 194372024 Rangordnung f£ir die Verduberung bis 2025-03-23
e 441772024 Erdiinung des Insolvenzveclahrens am Z024=05=27 (HG Wien = 5
5 110/24x})

L =T - & O o [ =T -

oo w

Auftraggeberin ist Frau Dr. Angela Steger, Rabenstein 1, 1010 Wien, als Masseverwalterin des
Insolvenzverfahrens des Liegenschaftspakets der BBB Immobilien GmbH (FN 456177z)

Stichtag ist der 22.10.2024 (Datum der 2. Befundaufnahme).

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger
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1.2. Pramissen der Bewertung
1.2.1. Konkrete Pramissen der Bewertung

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

ordnungsgemdfBen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und iiberwie-
gend aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen sowie der ortlichen
Begehungen/Befundaufnahmen am 01.10.2024 und 22.10.2024 erkennbar oder sonst bekannt
geworden sind. Im Rahmen der Befundaufnahme wurden die ggst. Wohnungen, Geschéftslokale
und Lager sowie die Allgemeinteile besichtigt. Die Einlagerungsraume waren nicht zugénglich.

Bauakteinsicht
Eine Bauakteinsicht wurde durchgefiihrt. Lt. Auskunft der zustandigen Baubehorde sind aktuell
keine offenen Bauvorhaben fiir die ggst. Liegenschaft und WE-Objekte anhéngig.

Baurechtlicher Konsens/Grundbuch

Der Gassenladen 13+13A und 15 wurden im Jahr 2022 baurechtlich zusammengelegt. Der
Grundbuchsstand wurde jedoch nicht angepasst. Weiters wurde das Lager konsenslos mit dem
Gassenladen 10+11 zusammengelegt. Beim Geschéftslokal 12B wurde im hinteren Bereich ein
kleiner Waschraum und ein WC eingebaut. Im Bauakt liegen dafiir keine Unterlagen (Bauanzei-
ge und Pldne) auf.

Denkmalschutz
Gem. Bescheid vom 04.12.2008 des Bundesdenkmalamtes (GZ 51.786/5/2008) wurde festge-
stellt, dass die Erhaltung der nachstehend genannten vier Hiuser

Kollnerhofgasse 1 = Lugeck 3, Gst.Nr. 736, EZ 645
Kollnerhofgasse 2 = Sonnenfelsgasse 1, Gst.Nr. 716, EZ 646
Kollnerhofgasse 3, Gst.Nr 737, EZ 647

Kollnerhofgasse 4 = Grashofgasse 2, Gst.Nr. 715, EZ 648

als Ensemble dh. Einheit im 6ffentlichen Interesse gelegen ist

Dachboden/Dachbodenausbau
Im Wohnungseigentumsvertrag vom 31.01.1984 finden sich keine konkreten Ausfiihrungen zum
Dachboden.

Gem. Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag Pkt. VII vom 28.03.1988 wurde den Verkédufern
(Dr. Erich Adler, Antonia Braver, Emanuel Schreiber) der insgesamt 1650/23730 Miteigen-
tumsanteile, verbunden mit WE-Begriindung an der Wohnung Top 5, das Recht eingerdumt, die
ggst. Liegenschaft um- und auszubauen, insbesondere aufzustocken, den Dachboden auszubauen
und eine Liftanlage zu errichten.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Vil.

Liegenﬁcl

Den Verkiufern wird eqenstandliche
n wird das Recht eingerdumt, die geg —

um- und auszubauen, insbesondere aufzustocken, den Dachboden die
eine Liftanlage zu errichten, wobei jedoch diese Um- und Augbalter
Kdufer finanziell in keiner Weise belasten durfen.
Die Kdufer verpflichten sich, alle im Zusammenhang Wi
des Hauses erforderlichen Erklarungen abzugehen.
Die VYerkdufer verpflichten sich fir sich und ihr
Kdufer hinsichtlich aller mit dem Aus- oder Umbau zusammenhang
und Risken vollkemmen schad- und Klaglos zu halten.

¢ dem Um- oder AV

e Rechtsnaéhfﬂlgen die
enden K¢

Gem. Pkt. XIV wurde weiter vereinbart.

X1Y.
erkldren bereits jetzt Ihre Zustimmung, daB im
baues eine neuerliche Nutzw

Die Kdufer

Falle des Dachbodenaus

ertfest -
genommen werden kann, setzung vor

Lt. Pkt. VII der Kopie des Wohnungseigentumsvertrages vom 22.06.1993! wird dem damaligen
Miteigentiimer, Herrn Dr. Erich Adler, das Recht eingerdumt, das auf der ggst. Liegenschaft er-
richtete Haus um- und auszubauen, insbesondere aufzustocken, den Dachboden auszubauen und
eine Liftanlage zu errichten.

!'liegt in der Urkundensammlung auf

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Gem. OGH 5 Ob 59/19v vom 21.05.2019 féllt die dem Wohnungseigentumsorganisator vorbe-
haltene Moglichkeit des spéteren Ausbaus eines Dachbodens, der nicht Zubehor eines dem
Wohnungsorganisator verbleibenden Wohnungseigentumsobjekts, sondern allgemeiner Teil des
Hauses ist, grundsétzlich unter § 38 Abs 1 Z 1 WEG 2002 (Rechtsunwirksame Vereinbarungen).

Ob die vorangehenden Vereinbarungen ggf. unter den § 38 WEG 2002 fallen, ist eine Rechtsfra-
ge und kann diese seitens des gef. SV nicht geklart werden.

Gem. Pkt. I des Kaufvertrages vom 13.12.2021, TZ 760/2022 (zwischen Lajos Kéalman und der
BBB Immo GmbH) wurde neben den ggst. WE-Objekten auch das Recht des Kéufers zum Aus-,
Um- und Neubau des Dachbodens und Errichtung eines Aufzuges mitverkauft.

Mitverkauft und im Kaufpreis enthalten ist das Recht des K&ufers zum Aus-,
Um-, und Neubau des Dachbodens der vertragsgegensténdlichen Liegenschaft
und Errichtung eines Aufzuges (vergl. Punkt VIIL.).

Gem. Pkt. VIII des Kaufvertrages wurde seitens des Verkdufers fiir sich und seine Rechtsnach-
folger die Verpflichtung zur Unterschriftsleistung zum Aus-, Um- und Neubau des Dachbodens
abgegeben.

VIII. sti rkldrun bau

Der Verkadufer Lajos Kalman, geb. 20.07.1954 stimmt fur sich und seine
Rechtsnachfolger dem Aus-, Um-, und Neubau des Dachbodens der vertrags-
gegenstandlichen Liegenschaft und Neuerrichtung eines Aufzuges zu und ver-
pflichtet sich alle Erkldrungen abzugeben und Unterschriften in grundbuchsfa-

higer Form zu leisten.

Ebensolche Vereinbarung wurde im Rahmen des Kaufvertrages vom 13.12.2021, TZ 751/2022
(zwischen Lajos Kalman und der BBB Immo GmbH) gem. Pkt. [ und IX geschlossen

Ob und inwieweit der Schuldnerin auf Basis der beiden Kaufvertrige vom 13.12.2021 (TZ
751/2022 & TZ 760/2022) aus wohnungseigentumsrechtlicher Sicht tatsdchlich das Recht eines
Aus-, Um- Neubaus des Dachbodens (Allgemeinteil) zusteht, stellt eine Rechtsfrage dar, die der
gef. SV nicht beantworten kann.

Gem. Schreiben des BDA vom 24.07.2023 wird einem DachgeschoBausbau gem. tibermittelter
Machbarkeitsstudie vom 15.03.2023 nicht zugestimmt, da dies einem Totalverlust des histori-
schen und innerhalb der Wiener Dachlandschaft bedeutenden Dachstuhls gleichkommt.

Im Rahmen der ggst. Bewertung erfolgt daher keine Bewertung des im gemeinschaftlichen Ei-
gentum stehenden Rohdachbodens.

grenziiberschreitendes Wohnungseigentum

Im ggst. Fall stellt sich zudem die Problematik, dass vermutlich grenziiberschreitendes Woh-
nungseigentum an der ggst. Liegenschaft (entgegen der stindigen Rechtsprechung) begriindet
wurde.

Mag. Georg Strafella
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Der Gebédudebestand geht auf die Errichtung im Jahr 1792 zuriick und umfasste, wie nachfol-
gend auch ersichtlich, nicht nur die heutige Kollnerhofgasse 1, sondern auch die heutige Koll-
nerhofgasse 3 (und auch die gegeniiberliegende Strallenseite).

Kopie des Original-Einreichplanes (EG) vom 03.04.1792 — Bauakt Kdllnerhofgasse 3, EZ 647

Ausschnitt aus der Kopie des Originalplans (EG) vom 03.04.1792 — Gebéude Kollnerhofgasse 1
- Bauakt Kollnerhofgasse 3, EZ 647

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger
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Gebiudebestand — gem. Fléichenwidmungsi)lan der Stadt Wien

Einreichplan vom 09.04.1856 zur Errichtung von Brandmauern im Hause Kéllnerhofgasse 737 (nunmehr ONr 1)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger
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Einreichplan vom 06.05.1862 zur Errichtung einer Brandmauer im Hause Kollnerhofgasse 737 (nunmehr ONr 1)
gegen das Haus 738 (nunmehr ONr 3)

Lageplan Kollnerhofgasse 1; EZ 645 vom Janner 1982 (Feststellungsbescheid vom 28.05.1982) — die
Grundstiicksgrenze ist falsch eingezeichnet (Bauakt Kollnerhofgasse 1)

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger
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Gem vorangehendem Lageplan aus 1982 stimmt die Grundstiicksgrenze zwischen der EZ 645
(GST 736) und der EZ 647 (GST 737) nicht mit dem (aktuellen) Katasterplan (= siehe nachfol-
gend) liberein.

L
|

Katasterplan der Stadt Wien

Ersichtlich ist die gerade Grundstiicksgrenze (blaue Linie) zwischen GST 736 und GST 737:
ersichtlich ist aber auch der Gebédudebestand (graue Linien), der im ggst. Fall im Ausmal einer
Fensterachse tliber die Grundstiicksgrenze ragt (roter Pfeil). Siehe auch in nachfolgender Grafik
rot hinterlegt. Vergleiche hierzu auch die vorangehenden Grundrissplidne des Gebdudes der ggst.
Liegenschaft, Kollnerhofgasse 1.

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger
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S T e b ik ¥ & i gy
Kt

GST 736 (blaue Linie) und rot hinterlegt der vorhandene Gebiudebestand 1t. Grundstiickskataster Stadt Wien?

Hierzu ist anzumerken, dass It. Auskunft des BEV die beiden EZ 645 (Kollnerhofgasse 1) und
EZ 647 (Kollnerhofgasse 3) zumindest schon seit 1895 (erste aufliegende Unterlagen im BEV)
mit der aktuellen/geraden Grundstiicksgrenze getrennt waren/sind.

Im Bauakt der Nachbarliegenschaft, Kollnerhofgasse 3 findet sich hierzu weiter noch

v

e3

Bestandsplan EG der K&llnerhofgasse 3 aus 1993 — Bauakt Kollnerhofgass

2 https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Im ggst. Bestandsplan der Kollnerhofgasse 3 aus 1993 ist, wie auch schon zuvor bei der Kollner-
hofgasse 1, die Grund-/Liegenschaftsgrenze falsch eingezeichnet (lila Linie) — diese Linie gibt an
sich den Gebdudebestand wieder, nicht aber die Grundstiicksgrenze.’

Lageplan Kollnerhofgasse 3 aus 2001 — richtige Darstellung der Grundstiicksgrenze (Bauakt Kollnerhofgasse 3)

Zusammengefasst ist zu sagen, dass fir das ggst. Gebdude Kollnerhofgasse 1 (EZ 645) strafien-
seitig eine Uberbauung der Grundstiicksgrenze zur Nachbarliegenschaft EZ 647 im Ausmal} von
einer Fensterachse in etwa iiber die halbe Grundstiicksgrenze festzustellen ist.

3 Im Jahr 1993 diirfte der vordere rechte Bereich des heutigen Gassenladens 10+11 (1 Fensterachse) mit dem Geschéftslokal 1
der Kollnerhofgasse 3 baulich verbunden gewesen sein. Zudem bestand damals noch kein Durchbruch zum WE-Objekt Lager

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger
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(Nutz)fldchenangaben

Die Grundstiicksfliche wurde dem Grundbuch entnommen. Die aktuellen Nutzflichenangaben
werden dem Nutzwertgutachten vom 14.07.1983* bzw. den im Bauakt aufliegenden Plinen (Be-
standsplan Mai 1982°, Einreichplan Juni 2022) entnommen.

Eine gesonderte Vermessung, d.h. Nachmessungen der Lédngenmale, der Raumhdhen, der Ge-
biaudehohen und der (Nutz-) Flichen wurden seitens des Sachverstindigen — sofern dies nicht
explizit angegeben wurde - nicht durchgefiihrt. Sollten die angegebenen Malle nicht mit den tat-
sdchlichen Maf3en ident sein, verdndern sich die Werte sinngemaB.

Bestandsituation
Die Bestandsituation der einzelnen WE-Objekte gestaltet sich wie folgt:
e Der Gassenladen 10+11 und das Lager sind bestandfrei.
e Der Gassenladen 12A und 12B sind aufgrund eines unbefristeten Mietvertrages seit
01.01.2015 vermietet.
e Der Gassenladen 15 ist aufgrund eines unbefristeten Mietvertrages seit 01.04.2024 ver-
mietet.
e Der Gassenladen 14 ist aufgrund eines unbefristeten Mietvertrages seit 01.01.2023 ver-
mietet.
e Der Gassenladen 13+13A ist aufgrund eines unbefristeten Mietvertrages seit 01.09.2002
vermietet. 2022 wurde dieser mit dem Gassenladen 15 zusammengelegt.
e Die Wohnung W 3 ist aufgrund eines unbefristeten Mietvertrages seit 15.07.1971 vermie-
tet.
e Die Wohnung W 7 ist aufgrund eines unbefristeten Mietvertrages seit 01.07.1973 vermie-
tet.

Die ggst. Mietvertrige sowie die aktuellen Mietvorschreibungen wurden dem gef. SV zur Verfii-
gung gestellt und werden diese der Bewertung zugrunde gelegt. Die Mietvertrdge und Zusatzver-
einbarungen liegen dem gef. SV vor.

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

Wertsicherung
Ob die jeweiligen Wertsicherungsvereinbarungen in den Mietvertrdgen unter Riicksichtnahme

auf die letzten Klauselentscheidungen 2 Ob 36/23t, 8 Ob 37/23h (auch im Hinblick auf den § 6
Abs 2 Z 4 KSchQ) giiltig/nachhaltig vereinbart wurden, kann seitens des gef. SV nicht festge-
stellt/geklért werden, hierbei handelt es sich prinzipiell um Rechtsfragen. Im Rahmen der ggst.
Bewertung wird die Annahme unterstellt, dass die Wertsicherungsvereinbarungen nachhaltig
durchsetzbar sind. Sollten sich diesbeziiglich abweichende Informationen ergeben, so behilt sich
der gef. SV eine Adaptierung des Gutachtens vor.

Anschliisse, Haustechnik

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

4 Fiir die ggst. Liegenschaft wurde gem. WE-Vertrag aus 1993 mit rechtskriftiger Entscheidung der MA 50, Zentrale Schlich-
tungsstelle vom 24.07.1983, MA 50 — Schli 1/82 der Gesamtnutzwert der Liegenschaft gem. §§ 3(1) und 5 WEG 1975 mit
2.373 festgesetzt.

3 mitunter unter Beriicksichtigung der augenscheinlichen Situation betreffend Gassenladen 10-+11

Mag. Georg Strafella
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Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit getroffen, wie
sie fir die Wertermittlung von Bedeutung sind.

Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand des/der Gebdude(s) wurde ausschlieBlich durch &dufleren Au-
genschein anlésslich der Befundautnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchun-
gen des Bauzustandes bzw. zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb etwa-
ige Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskiinften, die dem gef. SV gege-
ben wurden, bzw. auf vorgelegten Unterlagen beruhen.

Altlasten/Kontamination

Die Liegenschaften wurden nicht auf Bodenkontaminationen untersucht, da dies nicht in das
Fachgebiet des gefertigten Sachverstindigen fillt. Stattdessen wurden jedoch der Verdachtsfla-
chenkataster sowie der Altlastenatlas durch den Sachverstindigen auf der Homepage des Um-
weltbundesamtes abgefragt. Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes
hat der Landeshauptmann dem Bundesminister fiir Umwelt Verdachtsflichen bekannt zu geben.
Der Verdachtsflachenkataster wird vom Umweltbundesamt gefiihrt und beinhaltet jene vom
Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte, fiir die der Verdacht einer er-
heblichen Umweltgefahrdung aufgrund fritherer Nutzungsformen ausreichend begriindet ist. Die
Eintragung einer Liegenschaft in den Verdachtsflaichenkataster dokumentiert keinesfalls, dass
von der Liegenschaft tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht. Ob von einer Verdachtsfliche
tatsichlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch entsprechende Untersuchungen (z.B.:
Boden- und Grundwasseruntersuchungen) nachgewiesen werden. Die ggst. Liegenschaft(en)
ist/sind nicht im Verdachtsflichenkataster/Altlastenatlas verzeichnet (Abfrage, 24.11.2024).

Erpebnis

Das Grundstlick 736 in Innere Stadt (1004) ist derzeit nicht im

Information, Verdachtsflachenkataster cder Altlastenatias verzeichnet

GST 736

Wertminderungen durch Altlasten, wie z.B.: Bodenkontaminationen oder auch andere die Lie-
genschaft entwertende Altbodenverhiltnisse sind nicht bekannt. Dariiberhinausgehende Untersu-
chungen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen oder hinsichtlich anderer die Liegenschaft
entwertender Altbodenverhiltnisse sind nicht beauftragt.

Die Bewertung erfolgt auftragsgeméll ohne Durchfiihrung einer Bodenuntersuchung aufgrund
des tiblichen Geschéftsgebrauches unter der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand
keine Materialien und Stoffe befinden, welche auf einer hoherwertigen Deponie als einer Bau-
restmassendeponie entsorgt werden miissen. Sollte sich nachtréglich herausstellen, dass die Lie-
genschaft oder ein benachbartes Grundstiick Kontaminationen aufweist, wire eine Nachbewer-
tung mit einer Boden- bzw. Bauwerksuntersuchung erforderlich. Eine eventuelle Wertminderung
wire durch den gefertigten Sachverstindigen auf Basis dieser Untersuchungsergebnisse ergén-
zend festzustellen.

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

1.2.2. Allgemeine Primissen der Bewertung

Energieausweis

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger



Seite 17 von 206

Sofern kein Energieausweis iiber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebdudes im Sinne der
Richtlinie 2002/91/EG des Europdischen Parlamentes vorgelegt wurde, wird im Rahmen der
Bewertung von einem, dem Alter und der Bauweise entsprechenden, durchschnittlichen Heiz-
warmebedarf ausgegangen. Fiir die ggst. Liegenschaft wurden ein Energieausweis fiir die Lokale
vom 20.04.2024 und ein Energicausweis fiir die Wohnungen vom 26.06.2024 zur Verfiigung ge-
stellt. Demgemdpf3 verfiigt die ggst. Liegenschaft im Bereich Lokale iiber einen Heizwdrmebedarf
iHv. 116,8 kWh/m?a und entspricht dies der Energieeffizienzklasse D. Im Wohnbereich verfiigt
die ggst. Liegenschaft iiber einen Heizwdrmebedarf iHv. 95,7 kWh/m?a und entspricht dies der
Energieeffizienzklasse C.

Geldwerte Rechte & Lasten

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt geldlastenfrei. Allféllig begriindete Pfandrechte, vor-
handene Mietzinsreserven oder Riicklagen aus Erhaltungsbeitrigen sowie eventuell geleistete
Mietzinsvorauszahlungen und erlegte Kautionen bleiben, sofern nicht im Detail darauf einge-
gangen wird, in der Bewertung auler Ansatz, da sie bei einer VerduBBerung mit dem Kéufer di-
rekt zu verrechnen sind.

AuBerbiicherliche Rechte & Lasten

AufBerbiicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Beriicksichtigung, wenn sie dem Sachver-
standigen von Seiten des Auftraggebers bzw. den Parteien schriftlich bekannt gegeben wurden.
Wenn diesbeziiglich dem Sachverstindigen keine Informationen bekannt gegeben wurden, ba-
siert der ausgewiesene Wert des Gutachtens auf der Annahme, dass keine auflerbiicherlichen
Rechte und Lasten vorliegen.

Fahrnisse, Inventar
Das vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstinde und sonstige Fahrnisse wurden auftragsge-
maf nicht mitbewertet.

Rundungsdifferenzen

Die Berechnungen in diesem Gutachten wurden computergestiitzt durchgefiihrt. Der Computer
rechnet auf viele Stellen hinter dem Komma genau. Die Ergebnisse werden jedoch automatisch
auf- oder abgerundet. Dies fithrt manchmal zu scheinbaren Rechendifferenzen, die fiir das Er-
gebnis jedoch ohne Bedeutung sind. Deshalb tduscht eine Berechnungsschérfe bis auf EUR 1,00
eine groflere Genauigkeit nur vor. Weil aber bei Rundungen im Rechengang oft vermeintliche
Ungenauigkeiten durch Leser des Gutachtens moniert werden, was zu unniitzen Mehrarbeiten
und Kosten fiihrt, wird erst das Endergebnis angemessen gerundet.

ONORM B 1300/B 1301

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

ONORM B 1998-1/ONORM EN 1998-1

Eine Priifung des Gebdudes oder der Bestandeinheiten auf Systemsicherheit hinsichtlich Erdbe-
beneinwirkungen gemidB ONORM B 1998-1 bzw. ONORM EN 1998-1 und dem Eurocode 8
wurde vom Auftraggeber nicht beauftragt und vom gefertigten Sachverstdndigen dementspre-
chend auch nicht durchgefiihrt. Es konnen sich dadurch allféllige, maf3gebliche und wertbeein-

Mag. Georg Strafella
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flussende Einschrinkungen ergeben, welche nicht berticksichtigt sind. Es wird im Weiteren da-
von ausgegangen, dass die 0.g. Systemsicherheit gewéhrleistet ist.

Haftung gegeniiber Dritten

Die in diesem Gutachten erfolgte Befundaufnahme und Gutachtenserstellung erfolgt ausschlie3-
lich im Interesse des Auftraggebers bzw. samtlicher Parteien im Verfahren. Haftungen des Sach-
verstdndigen gegeniiber Dritten sind ausgeschlossen. Ausgenommen davon sind die dem Sach-
verstandigen bei Beauftragung schriftlich, namentlich genannten Empfinger des Gutachtens.
Gegentiber diesen wird gehaftet wie gegentiber dem Auftraggeber.

Mag. Georg Strafella
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Gewihrleistung
Im Falle von Gewihrleistungsanspriichen des Auftraggebers gegeniiber dem Sachverstdndigen

aus dem abgeschlossenen Werkvertrag verzichtet der Auftraggeber unwiderruflich und ausdriick-
lich auf das Recht der Minderung oder Wandlung.

Haftpflichtversicherung

Fiir allenfalls eintretende Schadensfille ist die Haftung auf Grundlage der vom gefertigten Sach-
verstidndigen erbrachten Leistungen fiir den einzelnen Schadensfall, soweit gesetzlich zuléssig,
mit insgesamt EUR 5.000.000,- begrenzt. Die zugrunde liegenden Versicherungsbedingungen
gelten als vereinbart. Der Sachverstéindige haftet fiir Schiden jedenfalls dann nicht, wenn ihm
nur leichte Fahrlédssigkeit vorgeworfen wird oder es sich um Méngelfolgeschdden handelt.

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

Mathematische Exaktheit

Angesicht der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine
mit mathematischer Exaktheit feststehende Grof3e sein.

Kurzfristiger Verkauf

Es wird gemid ONORM B 1802, Pkt.3.3. darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert
nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden dul3e-
ren Umstdnden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Verkehrswert (Streuung/Bandbreite)

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

Umsatzsteuer - Verkehrswert

Hingewiesen wird auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998.
Sollte die zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verwertet wer-
den, ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen — eine eventuelle Vor-
steuerberichtigung ist dann nicht nétig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungstellung
von 20 % Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrdage an-
teilig zu berichtigen.

Umsatzsteuer - Vermietung

Bei Biiro- und Geschiftsraumvermietung wird davon ausgegangen, dass der Mieter ausschlieB3-
lich vorsteuerabzugsberechtigende Umsitze (§ 6 Absatz 2 UStG idF des 1. Stabilitidtsgesetzes
2012) erzielt und der Vermieter berechtigt ist, dem Mieter Umsatzsteuer vorzuschreiben. Bei
Wohnungsmietvertrigen wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen ausschlieflich zu
Wohnzwecken vermietet werden und keine gednderten Nutzungsarten gegeben sind bzw. Woh-
nungen nicht auch anders als zu Wohnzwecken genutzt werden. Fiir den nicht zu Wohnzwecken
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genutzten Anteil miissten ansonsten 0 % Umsatzsteuer mit Vorsteuerverlust oder 20 % Umsatz-
steuer verrechnet werden.

Verinderungen wertrelevanter Faktoren/EinflussgréBen

Die vorliegende Wertindikation ist auf die angefiihrten Unterlagen und Informationen aufgebaut.
Daraus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung der-
selben und somit zu einem anderen Verkehrswert fithren konnen. Das Gutachten beruht somit
auf der derzeitigen Faktenkenntnis, die nicht vollstédndig sein muss. Ergeben neue Fakten wertre-
levante Anderungen, so ist das Gutachten darauf abzustimmen. Ergeben sich neue Fakten oder
Umstéinde, behilt sich der Sachverstindige ausdriicklch die Anderung oder Ergiinzung dieser
Wertermittlung bzw. der getroffenen gutachterlichen Schlussfolgerungen vor. Das Gutachten hat
nur im Gesamten und nicht auszugsweise Giiltigkeit.

Weiterverwendung, Vervielfaltigung des Gutachtens

Die Veroffentlichung, Vervielfiltigung oder Zitierung des Gutachtens oder dessen Mitteilung an
Medien in Teilen oder gesamt darf jeweils nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des ge-
fertigten Sachversténdigen erfolgen. Eine, iiber den vereinbarten Verwendungszweck (Abhand-
lung des Insolvenzverfahrens) hinausgehende Verwendung des Gutachtens oder von Teilen des
Gutachtens bzw. eine Weitergabe an Dritte (mit Ausnahme der Veroffentlichung in der Ediktsda-
tei bzw. der Weitergabe an Dritte, die in das Insolvenzverfahren involviert sind) ist ohne vorhe-
rige Zustimmung des gef. SV nicht gestattet.

Mag. Georg Strafella
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1.3. Grundlagen, Quellen, Literatur, etc.

Grundlagen

1. Befundaufnahme am 01.10.2024, von 16 bis 17°°, anwesend:
- Mag. Georg Strafella, SV
- die Mieter
2. Befundaufnahme am 22.10.2024, von 12% bis 14%, anwesend:
- Mag. Georg Strafella, SV
- die Mieter
Umfeldbegehung & Fotodokumentation
Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) 1992
Mietrechtsgesetz (MRG), Richtwertgesetz (RichtWG), etc.
Wohnungseigentumsgesetz (WEG 2002)
Flachenwidmung, Bebauungsplan und Katasterplan
www.wien.gv.at/flacchenwidmung/public
Grundbuchsauszug & Recherchen in der Urkundensammlung des Grundbuches
Recherchen/Bauakteinsicht bei der der MA 37 (Bauakte Kollnerhofg. 1 und Kéllnerhofg. 3)
Bauordnung fiir Wien, in der derzeit giiltigen Fassung
Miindliche Erérterungen im Rahmen der Befundaufnahme
Div. Fachgespriche mit SV-Kollegen, uam.
Recherchen bei der Dr. Marhold Immobilien GmbH, Mariahilfer Straf3e 101/17, 1060 Wien,

Tel. 01 5960510, Email kanzlei@hvmarhold.at

Bewertungs-/Fachliteratur, Artikel

Stabentheiner, LBG-LiegenschaftsbewertungsG

Ross-Brachmann-Holzner, Ermittlung des Bauwertes von Gebéduden und des Verkehrswertes
von Grundstiicken, 29. Auflage

Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien, 2011

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

Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 7. Auflage, 2014
Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten, Sachverstindige, Hefte 02/2019-03/2024
Seiser, Die Nutzungsdauer von Gebéduden, baulichen Anlagen, gebdudetechnischen Anlagen
und Bauteilen, 2020

ONORM B 1802-1, 2022

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

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

Sonstige Quellen, Marktberichte

OIB Richtlinien online www.oib.or.at

Larmkarte auf www.laerminfo.at

Adressortungssystem und Orthofotos auf www.wien.gv.at/stadtplan, www.maps.google.at,
www.bing.com/maps

Statistische Werte auf www.statistik.at, Statistik Austria

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

OROK

Eigene Systembibliothek & Immobiliendatenbank

Mag. Georg Strafella
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2. BEFUND

2.1. Lage der Liegenschaft

Die Liegenschaft befindet sich in 1010 Wien, Kollnerhofgasse 1 ident Lugeck 3.
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Quelle: https://www. wien.gv.at/
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Die Lage einer Liegenschaft wird u. a. nach den folgenden Kriterien bemessen:

Kriterium

Erfiillungsgrad

Verkehrstechnische
Erreichbarkeit -
Offentliche
Verkehrsmittel

Bus: Linie 1A (Haltestelle ,,Rotenturmstral3e™) rd. 100 m entfernt;
Linien 2A und 3A (Haltestelle ,.Stephansplatz*) rd. 250 m entfernt
Straenbahn: Linien 1 und 2 (Haltestelle ,.Schwedenplatz®) rd.
300 m entfernt

U-Bahn: Linien Ul und U4 (Station ,,Schwedenplatz®) rd. 250 m
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Offéntlicher Verkehr (Quelle: https:/l/www. wien.gv.at/)

Legende
o Crfferthcher Werkehr v

@ u-gam -®-5trakenbahn G m Aufrug in Station
€9 schnelimann *8- Bus # [ Tamstandplatz

&3 Lokalbahn Wisn-Baden *®- Regionalbus
-8 ASTAX

Verkehrstechnische
Erreichbarkeit -
Individualverkehr

groB-/kleinrdumig: die ggst. Liegenschaft ist mitten in der Wiener
Innenstadt, zwischen dem Stephansplatz und dem Schwedenplatz
gelegen.

Einbahnen: in der Umgebung sind zahlreiche Einbahnregelungen
vorhanden; die Kdllnerhofgasse wird im Bereich der ggst. Liegen-
schaft Fleischmarkt in Richtung Lugeck als Einbahn gefiihrt; der
Lugeck wird im Bereich der ggst. Liegenschaft nicht als Einbahn
gefiihrt

Parkplatzsituation: Kurzparkzone in der Umgebung (Parkdauer 2h,
MO-FR 9-22h); Parkgaragen sind in der Umgebung vorhanden; die
Parkplatzsituation ist sehr angespannt

Mag. Georg Strafella
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Kriterium

Erfiillungsgrad

Verkehrstechnische
Erreichbarkeit -
Individualverkehr
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Individualverkehr (¢ Q-‘L-telle: https://wmd/w..wien.gv.at/)n

Legende:
Caschandigksteba schwinkieg Euraparkae ®FT W
== Caschrindighalishet s anmung '_: Farkdamar 2h MO-FR 0-2 10
«e Srhrizgesandighesr Farkdamar 3h MO-FR Q-0

& Eiskatin Farkiper 2h MO-FR, 9207, 34
= 50, Fesrtag '8-22h

= Wurzpaksineten Kurzparkzone

il Grrsine fon ek plse
H Banincananparkalata
ﬂ Parligarazs

Fuk & Al

Wohnlage und
Infrastrukturelle
Einrichtungen
(Einkaufsmoglichkeiten
Schulen, Freizeit,
Kultur, etc.)

Die Innere Stadt ist der 1. Gemeindebezirk und gleichzeitig Teil des
historischen Kerns der Osterreichischen Bundeshauptstadt Wien. Bis
zu den ersten Eingemeindungen 1850 war der Bezirksteil innerhalb
der Ringstrae auch groBtenteils deckungsgleich mit dem Stadtge-
biet. Der 1. Bezirk zéhlt mit etwa 110.000 Beschéftigten die meisten
Arbeitnehmer aller Wiener Bezirke, was auf die Prdsenz etlicher
Verwaltungsbehdrden, den Tourismus sowie die vielen Firmensitze
aufgrund der zentralen Lage zuriickzufiihren ist. Die Innere Stadt ist
Teil der Welterbestdtte Historisches Zentrum von Wien. Anfang
2024 belief sich die Bevolkerungszahl auf 16.538 Personen (Quelle:
https://de.wikipedia.org/wiki/Innere_Stadt (Wien)). Die durchschnittliche
Bevolkerungszahl im 1. Bezirk wird von 2020 bis 2040 statistisch
gesehen um rd. -5,94 % sinken. Auf Stadtebene wird das Bevdlke-
rungswachstum im gleichen Zeitraum auf rd. 14,31 % geschitzt
(Quelle: https://www.oerok.gv.at/). Das direkte Umfeld ist mit Wohn-
und Geschéiftsgebduden in geschlossener Bauweise dicht bebaut.
kulturelles, wirtschaftliches und politisches Zentrum Osterreichs.
Bezirk mit hochster Kaufkraft in Wien (Kaufkraftindex 131-140;
Wien Durchschnitt: 100)

Kriterium

Erfiillungsgrad

Mag. Georg Strafella
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Wohnlage und
Infrastrukturelle
Einrichtungen
(Einkaufsméglichkeiten
Schulen, Freizeit,
Kultur, etc.)

1., Kﬁllngrlmfg.m 3 WIRTHCHAFTURAMBEE MILH
HKaufkraft 2024

o i3 30 300
n A
Legende:
® mAlremoigasse 3 ProKopl index Bundesisrd [ | 127 - 130
Eﬂnrug'mm - =l _ 147 - 140
- s | EIEE B s - im0
Rt T =1 - 13 [ REORC
101 - 410 [ ERG

1 -"z0

Nahversorgung: die Einrichtungen der téglichen Nahversorgung be-
finden sich in unmittelbarer Umgebung (z.B. am Hohen Markt oder
am Schwedenplatz etc.)

Medizin. Versorgung: Allgemeinmediziner, Zahn- und Fachirzte
sind in der Umgebung vorhanden; die nichstgelegene Apotheke be-
findet sich in der Rotenturmstraf3e 23

Kinderbetreuung: zahlreiche private und O6ffentliche Kindergérten
bzw. Kindergruppen sind in (un)mittelbarer Umgebung vorhanden,
z.B. in der Wollzeile 2 und 19, in der Riemergasse 1-3, in der Stu-
benbastei 3, etc.

Bildung: Schulen f. unterschiedliche Altersklassen befinden sich
z.B. in der Stubenbastei 6-8, in der Hegelgasse 12 und 14 (AHS),
am Judenplatz 3-4 (BHS) etc.

Kriterium

Erfiillungsgrad

Mag. Georg Strafella
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Wohnlage und Freizeit: zahlreiche Wiener Sehenswiirdigkeiten wie der Stephansplatz
Infrastrukturelle mit dem Stephansdom, die Michaelerkirche, die Spanische Hofreit-
Einrichtungen schule, die Hofburg, etc. sowie div. Museen (Schatzkammer, National-
(Einkaufsmoglichkeiten | bibliothek, Albertina, Secession, Kiinstlerhaus, etc.) befinden sich in
Schulen, Freizeit, fuBldaufiger Entfernung; das Badeschiff Wien befindet sich rd. 700 m
Kultur, etc.) entfernt

y N
i

Infrastrukturelle Elnrlchtungen Quelle www.wien.gv.a/

2.2. Larmimmission - Strafienverkehr

GemifBl den nachfolgenden Larmkarten liegt der Tag- und Nachtlirmpegel fiir den Stralen-
verkehr im Bereich der ggst. Liegenschaft unter den Schwellenwerten fiir die Aktionsplanung
und somit in keiner Konfliktzone (gemessen in 4 m Hohe®).

& Rﬂmm.lmu n

StraBenverkehr, Larmindex 24 h Durchschmtt in Dezibel (2022)

% In den Karten werden mit der griinen Grenzwertlinie auch die Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung angezeigt. Beim Stra-
Benverkehrsldrm gilt fiir den Tag-Abend-Nachtldrmpegel Laen €in Wert von 60 dB (Dezibel) und fiir den Nacht-Larmpegel
Luight ein Wert von 50 dB.

Mag. Georg Strafella
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2.3. Grundbuchstand, Rechte/Lasten, Widmung, Wohnungseigentum, etc.
Grundbuch 01004 Innere Stadt
BG Innere Stadt Wien
EZ 645
GST-NR 736
GST-Fliche 509 m?
BLNR 56 und 64, 1640/23730 und 130/23760 Anteile, verbun-
den mit WE an Gassenladen 10+11 und Lager,
BLNR 57, 600/23730 Anteile, verbunden mit WE an Gassen-
laden 12A,
BLNR 58, 610/23730 Anteile, verbunden mit WE an Gassen-
laden 12B,
Grundbiicherliche(r) EI&;RI 29, 1260/23730 Anteile, verbunden mit WE an Gassen-
Eigentiimer ? . .
BLNR 60, 2110/23730 Anteile, verbunden mit WE an Gassen-
laden 14,
BLNR 61, 4470/23730 Anteile, verbunden mit WE an Gassen-
laden 13+13A,
BLNR 62, 1780/23730 Anteile, verbunden mit WE an W 3,
BLNR 63, 1760/23760 Anteile, verbunden mit WE an W 7;
BBB Immo GmbH (FN 456177z)
A2- Blatt:
IR . . v o0 neciemiscits (Grmitang e visr Shises is Kaserbie -
Rechte und Lasten Begcheid G2 51,7345 708
C-Blatt:

Mag. Georg Strafella
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- Bescheinigung zu Einverleibung des Wohnungseigentums,
Nutzwertfeststellung, 10.12.1982

- Entscheidung/Nutzwertfestsetzung, 14.07.1983

- Wohnungseigentumsvertrag, 31.01.1984

- Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag, 28.03.1988

- Wohnungseigentumsvertrag, 22.06.1993

Wohnungseigentum

AuBerbiicherliches Sanierungsdarlehen und Bestandverhéltnis-
se; It. Auskunft der BH-Abt. 34 der MA 6 bestehen fiir die
ggst. WE-Objekte zum 24.11.2024 keine offenen Forderungen.

AuBlerbiicherliche
Rechte und Lasten

Gem. giiltigen Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der
Stadt Wien, Plandokument 7655 (online) bestehen folgende
Widmungs-/ Bebauungsbestimmungen:

Schutzzone
Wohnzone
stralBenseitig:
. . GB Bauland-Gemischtes Baugebiet
Flachenwidmung v Bauklasse IV
g geschlossene Bauweise
80 % max. Bebaubarkeit 80 % der Bauplatzfliche
hofseitig:
GB Bauland-Gemischtes Baugebiet
I Bauklasse I
g geschlossene Bauweise
4,5m max. Gebaudehohe 4,5 m

Mag. Georg Strafella
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Flachenwidmungs-, Bebauungs- und Katasterplan (Quelle: https:/www.wien.gv.at/)

2.4. Bewilligungen/Bescheide (auszugsweise), etc.

Im Bauakt liegen u.a. folgende Bewilligungen, Pline etc. auf:

Datum Dokument Betreff/ Anmerkung
09.04.1856  Plan Aufmauerung der Brandmauer im DachgeschoB und im 4. Stock
09.04.1856  Bescheid Auftrag zur Aufmauerung der Brandmauer im Dachgeschof3 und im 4 Stock
05.03.1862 Plan Adaptierungen im Parterre und Kellergeschof3
05.03.1862  Bescheid Bewilligung zur Vornahme von Adaptierungen im Parterre und Kellergeschof3
26.02.1862 Bescheid Bewilligung zur Umgestaltung von 2 Geschiftslokalen
06.05.1862  Plan Neu auszufithrende Brandmauer im Dachboden und im 4. Stock
06.05.1862  Bescheid Auftrag der Neuausfuhrung der Brandmauer im Dachboden und im 4. Stock
02.11.1874 Plan Adaptierungen im Parterre
02.11.1874 Bescheid Baubewilligung zur Vornahme von Adaptierungen im Parterre
19.05.1876  Bescheid Ablehnung der Bewilligung zur Ausbrechung von Fenstern in der Feuermauer
21.05.1881 Bescheid Bewilligung zur Vornahme von Adaptierungen im Parterre
22.10.1888 Bescheid Baubewiiligung zur Vornahme von Adaptierungen im 1. Stock
07.11.1896  Plan Abanderung des Geschafisportales
07.11.1896 Bescheid Bewilligung zur Abianderung des Geschaftsportales
10.01.1900  Bescheid Bewilligung zur Anbringung von 1 Steckschild
28.01.1900 Bescheid Bewilligung zur Anbringung von 2 Reformlampen und 1 Steckschild
24.04.1903  Plan Anlage eines Steinzeugrohrkanales
24.04.1903 Bescheid Baubewilligung Bauliche Abédnderungen Steinzeugrohrkanal
29.02.1904 Bescheid Bewilligung zur Anbringung einer Gaslaterne bei der Gassendffnung rechts vom Haustor
19.02.1906  Bescheid Bewilligung zur Anbringung von 2 Reformlampen und 2 Lichtschirmen
19.12.1906  Bescheid Bewilligung zur Anbringung von 3 elektrischen Reformlampen
19.12.1906  Bescheid Bewilligung zur Herstellung zweier Tageslichtreflektoren
26.02.1920 Bescheid Bewilligung zur Belassung von 1 Portal vor dem Geschiftslokal
26.02.1920 Bescheid Bewilligung zur Belassung von 2 Portalen, 1 Lichtschirm und 1 Steckschild vor dem Geschiftslokal
26.02.1920 Bescheid Bewilligung zur Belassung von 1 Portal und 1 Steckschild vor dem Geschafislokal
26.02.1920 Bescheid Bewilligung zur Belassung von 1 Steckschild vor dem Geschiftslokal
26.02.1920 Bescheid Bewilligung zur Belassung von 1 Steckschild vor dem Geschiftslokal

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger


https://www.wien.gv.at/

Seite 31 von 206

Datum Dokument Betreff/ Anmerkung

26.02.1920 Bescheid Bewilligung zur Belassung von 2 Steckschildern vor dem Geschiftslokal

26.02.1920 Bescheid Bewilligung zur Belassung von 1 Radsteckschild vor dem Geschiftslokal

26.02.1920 Bescheid Bewilligung zur Belassung von 1 Steckschild vor dem Geschéftslokal

26.02.1920 Bescheid Bewilligung zur Belassung 2 Lampen vor dem Geschiftslokal

19.11.1955 Einreichplan Abinderung des Geschéftsportales

19.11.1955 Bescheid Kenntnisnahme der Bauanzeige gem. § 6a BO Abédnderung des Geschéftsportales

24.10.1958  Einreichplan Ersatz des alten Holzportal beim Geschéftslokal

24.10.1958  Bescheid Kenntnisnahme der Bauanzeige gem. § 61 BO Ersatz des alten Holzportales beim Geschéftslokal

08.06.1962  Einreichplan Neugestaltung der Schauseiten des Geschiftslokales

08.06.1962  Bescheid Kenntnisnahme der Bauanzeige gem. § 61 BO Neugestaltung der Schauseiten des Geschéftslokales

20.02.1964 Bescheid Baubewilligung, Bewilligung nach der StVO, Gebrauchsabgabe (Leuchtkasten)

23.05.1969  Einreichplan Verlangerung des Gesimses des Geschiftslokales

23.05.1969 Bescheid Kenntnisnahme der Bauanzeige gem. § 61 BO Verldngerung des Gesimses des Geschaftslokales

01.09.1069  Einreichplan Portalneugestaltung Geschiftslokal

01.09.1969 Bescheid Baubewilligung Bauliche Abdnderungen Neugestaltung Geschiftsportal

09.02.1972  Bescheid Baubewilligung, Bewilligung nach der StVO, Gebrauchsabgabe (Leuchtkasten)

20.08.1973  Bescheid Baubewilligung, Bewilligung nach der StVO, Gebrauchsabgabe (2 Sonnenschutzvorrichtungen)

27.06.1975  Einreichplan Verkleinerung Wohnung W 7 im 4. Stock

27.06.1975 Bescheid Baubewilligung Bauliche Anderungen Verkleinerung Wohnung W 7 im 4. Stock

23.03.1977  Einreichplan Bauliche Anderungen Wohnung W 3

23.03.1977 Bescheid Baubewilligung Bauliche Anderungen Wohnung W 3

01.10.1979  Bescheid Baubewilligung, Bewilligung nach der StVO, Gebrauchsabgabe (2 Vordicher)

28.05.1982  Bestandsplan ‘Wohngebiude - Bestandgegenstinde

28.05.1982  Bescheid Feststellung der Bestandgegenstinde

05.03.1987  Einreichplan Deckensanierung Wohnung W 3 im 2. Stock

05.03.1987 Bescheid Baubewilligung Sanierung der Decke tiber der Wohnung W 3 im 2. Stock

10.07.1987  Einreichplan Portalumbau

10.07.1987 Bescheid Baubewilligung Bauliche Anderungen Neugestaltung des Portales des an der linken Grundgrenze
situierten und in das Nachbargebdude Kollnerhofgasse 1 reichenden Geschéftslokales

05.10.1989  Bescheid Baubewilligung, Gebrauchserlaubnis, Bewilligung nach der StVO, Gebrauchsabgabe (einziehbare
Sonnenschutzplache)

23.06.1997 Bescheid Baubewilligung, Gebrauchserlaubnis, Bewilligung nach der StVO, Gebrauchsabgabe (Leuchtkasten, 2
Lampen)

14.05.1998 Bescheid Baubewilligung, Gebrauchserlaubnis, Bewilligung nach der StVO, Gebrauchsabgabe (Portalkopf,
Leuchtkasten)

25.09.2002  Einreichplan Markisen iiber den Lugeckseitigen Portalen des Geschiftslokales

25.09.2002 Bescheid Baubewilligung Montage Markisen, Werbezeichen am Ecklokal, Gebrauchserlaubnis, Bewilligung

nach der StVO, Gebrauchsabgabe
05.05.2008  Fertigstellungsanzeige Montage Markisen, Werbezeichen am Ecklokal

22.01.2019 Bescheid Bewilligung zur Verdnderung, Verfahren geem. § 5 Abs. | DMSG
21.06.2022  Einreichplan Umbau des Geschiftslokales im EG durch Zusammenlegung von Top 13-13A und Top 15
21.06.2022 Bauanzeige Zusammenlegung des Geschéftslokales 13-13A und 15

18.10.2022  Fertigstellungsmeldung  Zusammenlegung des Geschiftslokales 13-13A und 15

Wie bereits unter Pkt. 1.2.1. ausgefiihrt, diirfte das WE-Objekt Lager konsenslos mit dem Gas-
senladen 10+11 zusammengelegt worden sein. Beim Geschéftslokal 12B wurden im hinteren
Bereich ein kleiner Waschraum und ein WC eingebaut.

2.5. Liegenschaft — Auflenanlagen, Grundstiick und Gebiude

Die ggst. Liegenschaft EZ 645, bestehend aus dem GST 736, ist eine relativ eben gelegene, tra-
pezéhnlich ausgestaltete Eckliegenschaft. Lt. Grundbuch verfiigt die ggst. Liegenschatft iiber eine
Grundstiicksfliche von 509 m?. Auf der Liegenschaft befindet sich ein um 1792 erbautes, ur-
spriinglich als Biirgerhaus-Kloster- u. Stiftungshof ausgefiihrtes, Wohn- und Geschéftshaus. Das
Gebéude verfiigt iiber ein KellergeschoB3, 5 Geschof3e iiber Niveau (EG-4. OG) und einen Roh-
dachboden. Das Gebdude verfiigt in der Kollnerhofgasse iiber jeweils 5 Fensterachsen rechts und
links vom Hauseingang. Die ErschlieBung erfolgt iiber eine Stiege. Ein Aufzug ist nicht vorhan-
den.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger



Seite 32 von 206

Ausstattung und Erhaltungszustand des ggst. Gebdudes (zum Stichtag)

Gewerk Ausstattung
Konstruktion Massivbauweise
Dachform/-deckung Satteldach, Eternitdeckung
Saumrinnen, tlw. innenliegend, Fallrohre; korrodiert, funktions-

Dachrinnen . .
tiichtig
Metalltiir in Metallzarge, Betonstiege ohne Handlauf, Holzver-
Dachboden bund-/Metallfenster, Ziegelboden, Dachuntersicht, Wéande patscho-
kiert

StraBenfassaden - gegliederte Reibputzfassaden, Geschéftsbesatz
Fassaden/Auflenputz | im EG; Hoffassaden — ungegliederte Reibputzfassaden; aufsteigen-

de Feuchtigkeit
Hauseingang/Hof: doppelfliigelige Holzfiillungstiir, Metalltiir in
Tiiren Metallzarge; Innen-/Wohnungstiiren: (doppelfliigelige) Holzfiil-
lungstiiren, Sicherheitstiiren, Brandschutztiiren
Fenster Holzkastenfenster, Holzverbundfenster
Stiegen Kunststeinstiege mit einseitigem Metallhandlauf
Boden Klinkerplatten
Wiinde gemalt
Decken gemalt
Keller im Rahmen der Befundaufnahme nicht zugénglich
.. . Alle notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind vorhan-
Anschliisse/sonstiges den; funktionstiichtig
Gemeinschaftsanlagen | -
Personenaufzug -
Heizung Gasetagenheizungen
Auflenanlagen Innenhof betoniert, Hofmauer; Miillcontainer; ordentlich- gepflegt
Zustand ordentlich-gut

2.6. WE-Objekte
2.6.1. BLNR 56 und 64 — Gassenladen 10+11 und Lager (bestandfrei)

Lage im Gebédude

Das ggst. Geschéftslokal samt Lager (im Plan blau hinterlegt; hierbei handelt es sich gem.
Grundbuchstand/ Nutzwertgutachten um 2 getrennte WE-Objekte, die jedoch baulich verbunden’
wurden) befindet sich im Erdgeschof3 und ist sowohl strallen- als auch hofseitig (Kdllnerhofgas-
se) ausgerichtet. Der Zugang zum Geschéftslokale erfolgt tiber den straBenseitigen Eingang. Der
Zugang zum WE-Objekt Lager erfolgt aktuell iiber das Geschéftslokal. Prinzipiell besteht ein
eigener Zugang zum WE-Objekt Lager vom Stiegenhaus — dieser Zugang wurde allerdings innen
mit Platten verschlossen.

" Mauerdurchbruch einer tragenden Mauer; entsprechende Einreichunterlagen sind im Bauakt nicht vorhanden; es besteht ent-
sprechend auch kein wohnungseigentumsrechtlicher Konsens fiir die Zusammenlegung

Mag. Georg Strafella
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T
Lageskizze im Gebédude (schematisch)

GroBle & Konfiguration

Wie bereits unter Pkt. 1.2.1. erwdhnt, wurden das ggst. Geschéftslokal und das WE-Objekt Lager
baulich zusammengelegt (Einreichunterlagen liegen dazu nicht vor). Das ggst. Geschéftslokal
10+11 (bestehend aus Lokal und Lager) und das WE-Objekt Lager verfiigen It. Nutzwertgutach-
ten und Bestandsplan zusammen iiber eine Nutzfldche von insgesamt 70,53 m? (Geschéftslokal
10+11/ 57,42 m? und Lager/ 13,11 m?). Das angegebene Ausmal} von rd. 57,50 m? fiir den Gas-
senladen 10+11 diirfte allerdings falsch sein, da das im nachfolgenden Plan mit roter Linie mar-
kierte Lokal (1 Fensterachse) einerseits mittels Mauerdurchbruch mit dem Gassenladen 10+11
baulich verbunden ist und es andererseits auch zum Gebédudebestand Kdllnerhofgasse 1 gehort,
jedoch nicht im Nutzwertgutachten berticksichtigt wurde.

Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:
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h frr::‘ﬁiﬁ priws
] e
' W S5
e VI sk \
ﬁ . -
3
5 = " < 5 -'
=y A | —

Fabasw
Grundriss Gassenladen 10+11 (Bestandsplan Mai 1982) und WE-Objekt Lager

Mag. Georg Strafella
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Nach Ansicht des gef. SV stimmt die planliche/rechtliche Zuordnung dieses Raums zur Liegen-
schaft Kollnerhofgasse 3 nicht, wenngleich dieser Raum damals offensichtlich mit dem Ge-
schiftslokal 1 der Kollnerhofgasse 3 iiber zwei Mauerdurchbriiche verbunden war, da er eben
Teil des Gebdudebestandes Kollnerhofgasse 1 war/ist. Die beiden Mauerdurchbriiche zu Top 1,
Kollnerhofgasse 3 waren zum Zeitpunkt der Befundaufnahme bereits abgemauert®,

Dieses Lokal (Geschiftsraum) im Ausmal} von 13,52 m? ist weder in der Nutzwertfeststellung
der MA 50 fiir die Kdllnerhofgasse 1 (Gassenladen 10+11) vom 14.07.1983, noch in der Nutz-
wertfestsetzung der MA 50 fiir die Kdllnerhofgasse 3 (Top 1 Frisiersalon) vom 16.05.1994 be-
rlicksichtigt.

Koéllnerhofgasse 3 — Top 1 (Frisiersalon)
Siehe hierzu auch die Nutzwertfeststellung (1994) bzw. Bestandsplan (1993) des angrenzenden
Geschiftslokals Top 1 Frisiersalon auf der Liegenschaft Ko6llnerhofgasse 3.

|Seschog/ Bestands- Nutzfliche Nutzwert Einzel- Gesamt
O He. gegenstand m? per m? Nutzwert
-_-__*—
§=§=E=E=E=§.=g*§wg—§=§
‘TDP 1 Frisiersalen 46,30 2,50 116

| ¥ LT "
B | B

Ansuchen um eststellng des Bestandes (Juli 1993) — Ko6llnerhofgasse 3

8 In keinem der beiden Bauakte finden sich hierzu weiterfiihrende Einreichunterlagen (weder zum Durchbruch der Feuermauer,
noch zum Riickbau/Verschluss der Feuermauer).

Mag. Georg Strafella
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Wie sich aus dem vorangehenden Bestandsplan aus 1993 ergibt, verfiigte das (mit dem ggst.
Einzelraum/Lokal (rot hinterlegt) zusammengelegte Geschéftslokal Top 1, Kollnerhofgasse 3
damals im farblich markierten Bereich {iber folgende Fliachen:

26,52 m? +34,20 m> + 1,00 m? = 61,72 m?
Ds Geschiftslokal Top 1 war zudem auch, wie im Plan ersichtlich, {iber einen, im hinteren

Bereich vorhandenen Mauerdurchbruch mit dem Gassenladen 10+11 verbunden (28,75 m?+
28,67 m?).

Dies stimmt aber eben nicht mit der Nutzwertfeststellung fiir die Kollnerhofgasse 3 aus 1994
(46,30 m?) iiberein. Nach Ansicht des gef. SV wurde der Geschiftsraum/das Lokal mit einer
ausgewiesenen Nutzflache von 13,52 m? It. Bestandsplan 1982 fiir die Kollnerhofgasse 1 daher
weder auf der Kollnerhofgasse 1, noch auf der Kdllnerhofgasse 3 beriicksichtigt.

Auf Basis der vorgefundenen IST-Situation ergibt sich daher, abweichend zum Grundbuchstand,
wie folgt:

Geschol3 Bezeichnung Nutzfliche
Lokal 28,67 m?

Lager 28,75 m?

Erdgeschol 1 al 13,52 m?
Lager 13,11 m?

Nutzflache Gassenladen 10+11/Lager 84,05 m?

Im Rahmen der ggst. Bewertung wird daher fiir den Gassenladen 10+11/Lager (als wirtschaftli-
che Einheit), abweichend zum Grundbuchstand eine Nutzflache von insgesamt 84,05 m? in An-
satz gebracht.

Fiir den Fall das nachtriglich weitere/aktuell nicht bekannte Informationen bekannt werden und
der zusitzliche Geschéftsraum nicht hinzuzurechnen wire, hitte dies entsprechend auch einen
Einfluss auf den Verkehrswert und behilt sich der gef. SV in diesem Fall eine Adaptierung des
Gutachtes vor.

Die goast. WE-Objekte verfiigen iiber folgende(n) Ausstattung und Erhaltungszustand

Kriterium Gassenladen 10 +11 - Erfiillungsgrad

Tiiren: Glastiir mit Seitenlichten, vorhandenes Schloss schadhaft
Fenster/Entliiftung: Glasportale, Liiftungsanlage; Funktion fraglich
Bdden: Laminat, Estrich; fehlt tiw., stark abgenutzt und verschmutzt
Winde: gemalt; verschmutzt, lose Kabeln, Schiden, Verschmutzun-
gen hinter den (ehemals aufgehdngten) Friseurspiegeln

Decke: Gewolbedecke, gemalt

Heizung: (Wand-)Heizkorper; t/w. nicht angeschlossen
Ausstattung: Sicherungskasten, Lichtstrom

Tiiren: keine, offener Mauerwerksdurchbruch

Fenster/Entliiftung: Glasportale, Klimaanlage; Funktion fraglich
Bdden: Laminat, Estrich; fehlt tiw., stark abgenutzt und verschmutzt
Wiinde: gemalt; verputzt; verschmutzt, Spiegel; altes Klimagerat
Decke: Gewolbedecke, gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Lokal

Lokal
(13,52 m?)

Mag. Georg Strafella
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Lokal hinten/
Kochnische
(Lager)

Tiiren: Torbogen, offen

Fenster: -

Boden: Laminat; stark abgenutzt und verschmutzt; Anschluss fiir
Wasserleitung bzw. -abfluss, Rohre ober Putz bzw. Boden

Wiinde: gemalt, Spiegel; Abplatzungen/Mauerschdden ersichtlich
Decke: Gewolbedecke, gemalt

Heizung: abmontiert, nur Leitung/Anschliisse vorhanden
Abweichend zum Planstand ist im hinteren Lagerbereich eine
Kochnische eingebaut (keine Unterlagen im Bauakt)

Ausstattung: Kiichenzeile, Lichtstrom

WE-Objekt
Lager

Tiiren: Holztiir in Metallzarge (zum Stiegenhaus; innen mit Platten
verschlossen), Brandschutztiir (Verbindungstiir zum GL, 2 Stufen)
Fenster/Entliiftung: Holzkastenfenster, vergittert; starke Abplatzun-
gen, Glasbruch

Boden: Beton

Winde/Gewdlbedecke: gemalt; aufsteigende Feuchtigkeit an den
Wiinden, Abplatzungen/ Mauerwerksschdden

Ausstattung: Lichtstrom, Leitungen auf Putz, keine Heizung
Abweichend zum Planstand ist auch eine nicht raumhohe Trenn-
wand mit Tiir eingebaut

Zusammenfassung — Ausstattung/Zustand

Die ggst. WE-Objekte Gassenladen 10+11 und Lager verfiigen iiber eine (unter)durchschnittliche
Ausstattung und befinden sich insgesamt in einem méBigen-durchschnittlichen Erhaltungszu-
stand. Die Oberflachenmaterialien sind mitunter tlw. stark abgenutzt und beschadigt. Sanitarein-
richtungen sind nicht vorhanden.

2.6.2. BLNR 57 — Gassenladen 12A (unbefristet vermietet)

Lage im Gebédude

Das ggst. Geschiftslokal befindet sich im ErdgeschoB und ist ausschlieBlich straenseitig (Koll-
nerhofgasse) ausgerichtet und von der Strafle aus zugénglich.
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Lageskizze im Gebédude (schematisch)

Mag. Georg Strafella
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GroBe & Konfiguration
Das ggst. Geschiftslokal besteht lediglich aus einem Raum und verfiigt It. Nutzwertgutachten
und Bestandsplan iiber eine Nutzflache von 14,90 m?.

Geschol3 Bezeichnung Nutzfldche
Erdgescho3  Lokal 14,90
Nutzfliche Gassenladen 12A 14,90 m?

Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:

g P
= z -]

- A . E T N -
Grundriss Gassenladen 12A (Bestandsplan Mai 1982)

Das ggst. Geschiftslokal verfiigt iiber folgende(n) Ausstattung und Erhaltungszustand

Kriterium Erfiilllungsgrad
Tiiren: Glastiir, Stufe
Fenster: -
Boden: Laminat in Fliesenoptik

Lager Wiinde: gemalt

Decke: Gewolbedecke, gemalt
Heizung: -
Ausstattung: Wasseranschluss, Lichtstrom

Zusammenfassung — Ausstattung/Zustand
Das ggst. Geschiftslokal (Anmerkung: wird aktuell als Lager genutzt) verfiigt iiber eine durch-
schnittliche Ausstattung und befindet sich insgesamt in einem ordentlichen Erhaltungszustand.

2.6.3. BLNR 58 — Gassenladen 12B (unbefristet vermietet)

Lage im Gebédude
Das ggst. Geschiftslokal befindet sich im Erdgescho3 und ist ausschlieBlich straenseitig (Koll-
nerhofgasse) ausgerichtet und von der Strafle aus zugénglich.

Mag. Georg Strafella
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Lageskizze im Gebiude (schematisch)
GroBe & Konfiguration
Das ggst. Geschéftslokal verfiigt It. Nutzwertgutachten und Bestandsplan iiber eine Nutzfliche
von 15,61 m? Anmerkung: wie bereits unter Pkt. 1.2.1. und 2.4. erwdhnt, wurden im hinteren
Bereich ein kleiner Waschraum und WC eingebaut (entsprechende Einreichunterlagen liegen im
Bauakt hierzu nicht auf =2 konsenslos).

Geschol3 Bezeichnung Nutzfldche
Erdgescho3  Lokal 15,61 m?
Nutzflache Gassenladen 12B+Lager 15,61 m?

Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:
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i 12 e
Grundriss Gassenladen 12B (Bestandsplan Mai 1982)

Das gest. Geschiftslokal verfiigt iiber folgende(n) Ausstattung und Erhaltungszustand

Kriterium Erfiillungsgrad

Tiren: Glasportal

Fenster: -

Geschiiftslokal Boden: Fliesen

Wiinde: gemalt

Decke: Gewodlbedecke, gemalt, abgehéngt mit Deckenspots

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger




Seite 39 von 206

Heizung: FuBbodenheizung (Strom); Heizschleier
Ausstattung: Sicherungskasten (veraltet), Lichtstrom
Tiiren: Holztiir in Metallzarge

Fenster: -

Boden: Fliesen

Durchgang Wiinde: gemalt

Decke: gemalt

Heizung: FuBbodenheizung (Strom); Heizschleier
Ausstattung: Waschbecken, Lichtstrom

Tiiren: Holztiir in Metallzarge

Fenster/Entliiftung: mechanische Entliiftung/Ventilator
Boden: Fliesen

WwC Waiinde: gefliest, gemalt

Decke: Gewolbedecke, gemalt

Heizung: -
Ausstattung: Hinge-WC mit Unterputzspiilkasten, Lichtstrom

Zusammenfassung — Ausstattung/Zustand
Das ggst. Geschiftslokal verfiigt iiber eine durchschnittliche-ordentliche Ausstattung und befin-

det sich insgesamt in einem ordentlichen Erhaltungszustand.

2.6.4. BLNR 59 und 61 — Gassenladen 13+13A und 15 (unbefristet vermietet)

Lage im Gebédude

Die beiden WE-Objekte Gassenladen 15 bzw. Gassenladen 13+13a befinden sich im Erdgeschof3
und sind bis auf das Lager, welches in den Lichthof geht, ausschlie8lich straenseitig (Kollner-
hofgasse und Lugeck) ausgerichtet und von der Stralle aus zugénglich. Die beiden WE-Objekte
wurden im Jahr 2022 (mittels Bauanzeige) zusammengelegt®.
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Lageskizze im Gebédude (schematisch)

9 Fiir die Zusammenlegung besteht allerdings kein wohnungseigentumsrechtlicher Konsens

Mag. Georg Strafella
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GroBe & Konfiguration

Das ggst. Geschiftslokale 15 und 13+3A verfiigt It. Einreichplan vom Juni 2022 {iber eine Nutz-
fliche von insgesamt 113,23 m? Die Nutzfliche teilt sich, wie folgt, auf die einzelnen Rdum-
lichkeiten auf:

GeschoB Bezeichnung Nutzflédche
Lokal 15 34,11 m?
Lokal 13+13A 62,14 n?

E h 2
rdgescholl Lager 15,52 m?
WC 1,46 n?
Nutzfliche Gassenladen 13+13A+15 113,23 m?

Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:

Grundriss Gassenladen 15 und 13+13A (Einreichplan Juni 2022)

Mag. Georg Strafella
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Die gost. Geschiftslokal verfiigt iiber folgende(n) Ausstattung und Erhaltungszustand

Kriterium Gassenladen 13+13a - Erfiillungsgrad

Tiiren: Aluisolierglastiir mit Ober- und Seitenlichte
Fenster/Entliiftung: Metallglasportale mit Oberlichten, statische
Entliiftung

Bdden: Vinylfliesen, Marmorsockel im Bereich der Portale

Winde: gemalt

Decke: Gewdlbedecke, gemalt; aufsteigende Feuchtigkeit/ Abplat-
zungen ersichtlich

Heizung: Konvektoren

Ausstattung: Gasanschluss, Gastherme, Split-Klimaanlage Siche-
rungskasten, Lichtstrom

Tiiren: Glastiir mit Metallrahmen

Fenster: -

Boden: Laminat

Lager Wiinde: gemalt; Leitungen ober Putz

Decke: Gewolbedecke, gemalt; Leitungen ober Putz

Heizung: Heizkorper, Gitter

Ausstattung: KlimaauB3engert, Lichtstrom

Tiiren: Holzschiebetiir in Holzzarge

Fenster/Entliiftung: -

Boden: Laminat

Kochnische Wiinde: gefliest

Decke: abgehéngte Holzplatte, gemalt

Heizung: -

Ausstattung: Einbaukiiche (Mieter), Lichtstrom

Tiiren: Holztiir in Holzzarge

Fenster/Entliiftung: statische Entliiftung

Bdden: Holz, PVC; Wasserschidden (Trocknungsgerite)

wC Wiinde: gemalt, verputzt; Abplatzungen ersichtlich

Decke: abgehingt, gemalt

Heizung: -
Ausstattung: Stand-WC mit Oberputzspiilkasten, Lichtstrom

Lokal

Kriterium Gassenladen 15 - Erfiillungsgrad

Tiiren: Metallglastiir mit Ober- und Seitenlichte, Torbogen, offen
Fenster: Metallglasportale mit Oberlichten

Boden: Fliesen

Wiinde: Vorsatzschalen, gemalt; Feuchteschdden ersichtlich

Decke: Gewolbedecke, gemalt

Heizung: FuBbodenheizung, Thermostat

Ausstattung: Waschbecken, Durchlauferhitzter, Telefonanschluss,
Lichtstrom

Lokal

Zusammenfassung — Ausstattung/Zustand
Das ggst. Geschiftslokal befindet sich insgesamt in einem durchschnittlichen-guten Erhaltungs-
zustand. Tlw. sind Feuchteschidden an den Wénden ersichtlich. Zum Zeitpunkt der Befundauf-
nahme waren Trocknungsgerite aufgestellt. Im WC ist der Unterboden defekt und sind an den
Wiinden starke Abplatzungen ersichtlich.

Mag. Georg Strafella
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2.6.5. BLNR 60 — Gassenladen 14 (unbefristet vermietet)

Lage im Gebédude
Das ggst. Geschéftslokal befindet sich im Erdgeschof3 und ist ausschlieBlich stralenseitig (Lug-
eck) ausgerichtet und von der Strafle aus zuginglich. Ein Aufzug ist nicht vorhanden.
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Lageskizze_im Gebiude (schematisch) _

GroBe & Konfiguration
Das ggst. Geschiftslokal 14 verfligt 1t. Nutzwertgutachten und Bestandsplan {iber eine Nutzfl4-
che von 38,34 m?. Die Nutzfldche teilt sich wie folgt auf die einzelnen Rdumlichkeiten auf:

Geschol3 Bezeichnung Nutzfldche
Vorraum 5,19 m?

Erdgescho3  WC 2,15 m?
Lokal 31,00 m?

Nutzfliche Gassenladen 14 38,34 m?

Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:

Grundriss Gassenladen 14 (Bestandsplan Mai 1982)
Mag. Georg Strafella
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Die gost. Geschiftslokal verfiigt iiber folgende(n) Ausstattung und Erhaltungszustand

Kriterium

Erfiilllungsgrad

Lokal

Tiiren: Metallglastiiren mit Seiten- und Oberlichten, Stufe

Fenster: Metallglasportale

Bdden: Fliesen (Grofformat)

Winde/Gewdlbedecke: gemalt, Vorsatzschalen/Wandverkleidung,
indirekte Beleuchtung bzw. abgehingt, mit Deckenspots

Heizung: Split-Klimaanlage

Ausstattung: Lichtstrom

Vorraum

Tiiren: Holzschiebetiir

Fenster/Entliiftung: mechanische Entliiftung/Ventilator
Bdden: Fliesen

Winde/Decke: gemalt

Heizung: -
Ausstattung: Sicherungs- und Zéhlerkasten, Lichtstrom

WC

Tiiren: Holztiir in Metallzarge

Fenster/Entliiftung: mechanische Entliiftung/Entliiftung

Bdden: Fliesen (Grofiformat)

Wiinde: gefliest (GroBformat), gemalt

Decke: gemalt

Heizung: -

Ausstattung: Handwaschbecken, Hange-WC mit Unterputzspiilkas-
ten und Spartastenfunktion, Durchlauferhitzer, Lichtstrom

Zusammenfassung — Ausstattung/Zustand

Die ggst. Geschiftslokal befindet sich insgesamt in einem guten-sehr guten Erhaltungszustand.

2.6.6. BLNR 62 - Wohnung W 3 (unbefristet vermietet)

Lage im Gebédude

Die ggst. Wohnung befindet sich im 2. Stock und ist sie sowohl lichthofseitig als auch stra3en-
seitig (Kollnerhofgasse und Lugeck) ausgerichtet. Ein Aufzug ist nicht vorhanden.
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Mag. Georg Strafella
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GroBe & Konfiguration

Die ggst. Wohnung W 3 verfiigt sowohl It. Nutzwertgutachten als auch Bestandsplan iiber eine
Wohnnutzfliche von 185,79 m? Die Wohnnutzfliche teilt sich wie folgt auf die einzelnen
Réumlichkeiten/Bereiche auf:

Geschol3 Bezeichnung Nutzfldche
Vorraum 10,39 m?

Kiiche 8,78 m?

Abstellraum 1,26 m?

Bad 4,59 m?

WwC 1,11 m?

2. Stock Vorraum 14,06 m?
Zimmer 46,45 m?

Zimmer 29,62 m?

Zimmer 34,58 m?

Zimmer 34,95 m?
(Wohn-)Nutzfliche Wohnung W 3 185,79 n?

Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:

Grundriss Wohnung W 3 (Bestandsplan Mai 1982)

Mag. Georg Strafella
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Die gost. Wohnung verfiigt iber folgende(n) Ausstattung und Erhaltungszustand

Kriterium

Erfiilllungsgrad

Vorraum

Tiiren: doppelfliigelige Holzfiillungstiir in Holzzarge, Stangen-/
Balkenschloss

Fenster: -

Bdden: Stabparkett

Winde/Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Gegensprechanlage, Sicherungskasten, Stromzéhler
(SmartSelect), Lichtstrom

Kiiche

Tiiren: Holztiir in Holzzarge

Fenster: Holzkastenfenster

Bdden: Schachbrett-Fliesen (rd. 10x10cm), schrig verlegt

Wiinde: gemalt, gefliest

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Einbaukiiche (Mieterin), Waschmaschinen- und Ge-
schirrspiilanschluss, Lichtstrom

Bad

Tiiren: Milchglastiir in Metallzarge und Oberlichte
Fenster/Entliiftung: mechanische Entliiftung/Ventilator

Bdden: Schachbrett-Fliesen (rd. 10x10cm), schrig verlegt

Wiinde: gefliest, verspiegelt

Decke: gemalt

Heizung: Elektro-Radiator

Ausstattung: Waschtische, Badewanne ohne Spritzschutz, Ventila-
tor, Lichtstrom

Abstellraum

Tiiren: Metallzarge ohne Tiirblatt

Fenster/Entliiftung: -

Bdden: Schachbrett-Fliesen (rd. 10x10cm), schrig verlegt
Wiinde: gemalt

Decke: gemalt

Heizung: Gastherme

Ausstattung: Lichtstrom

WC

Tiiren: Holztiir in Holzzarge, Stufe

Fenster/Entliiftung: Holzoberlichte

Boden: Fliesen

Wiinde: gefliest, gemalt; tiw. fehlen die Fliesen/Ausbesserungen er-
sichtlich (ehemaliger Wasserschaden)

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Handwaschbecken, Stand-WC mit Oberputzsplilkas-
ten, Lichtstrom

Vorraum/
Esszimmer

Tiiren: doppelfliigelige Holzglasfiillungstiir in Holzzarge mit Seiten-
lichten

Fenster: Holzkastenfenster

Boden: Stabparkett

Wiinde: gemalt, Stuckleisten; Rissbildungen ersichtlich

Decke: gemalt; Rissbildungen ersichtlich

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger




Seite 46 von 206

Tiiren: doppelfliigelige Holzflillungstiiren in Holzzargen
Fenster: Holzkastenfenster; Feuchteschdden/Abplatzungen ersicht-
lich

Boden: Stabparkett

Wiinde: gemalt

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Tiiren: doppelfliigelige Holzflillungstiiren in Holzzargen
Fenster: Holzkastenfenster

Boden: Stabparkett

Zimmer Wiinde: gemalt, Stuckleisten

Decke: gemalt, Stuckleisten; Rissbildungen ersichtlich
Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Tiiren: doppelfliigelige Holzflillungstiiren in Holzzargen
Fenster: Holzkastenfenster; Abplatzungen ersichtlich
Bdden: Stabparkett

Zimmer Winde: gemalt, Gliederungen

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Tiiren: doppelfliigelige Holzglasfiillungstiir in Holzzarge
Fenster: Holzkastenfenster; Abplatzungen ersichtlich
Bdden: Stabparkett

Winde: gemalt, Wandverbau; Rissbildungen ersichtlich, Verbin-
dungstiir wurde abgemauert

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Wohnzimmer

Zimmer

Zusammenfassung — Ausstattung/Zustand

Die ggst. Wohnung befindet sich insgesamt in einem ordentlichen-guten Erhaltungszustand. Tlw.
sind Rissbildungen an Wianden und Decken und Abplatzungen/Feuchteschidden an den Fenster-
rahmen ersichtlich. Die Ausstattung (Technik/ Oberflichenmaterialen, etc.) ist (optisch) mitunter
etwas veraltet und entspricht nicht mehr ganz den Vorstellungen/ Erwartungen an modernes
Wohnen.

2.6.7. BLNR 63 - Wohnung W 7 (unbefristet vermietet)

Lage im Gebéude
Die ggst. Wohnung befindet sich im 4. Stock und ist sie sowohl lichthofseitig als auch straB3en-
seitig (Kollnerhofgasse und Lugeck) ausgerichtet. Ein Aufzug ist nicht vorhanden.
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger



Seite 47 von 206

r

Tidh s m

Lageskizze im Gebédude (schematisch)

GréBe & Konfiguration

Die ggst. Wohnung W 7 verfiigt sowohl It. Nutzwertgutachten als auch Bestandsplan {iber eine
Wohnnutzfliche von 192,91 m?. Die Wohnnutzfliche teilt sich, wie folgt, auf die einzelnen
Réaumlichkeiten/Bereiche auf:

Geschof iezeichnung Nutzfldche
Vorraum 9,93 m?

Vorraum 2,95 m?

Bad 2,89 m?

Kiiche 11,38 m?

wC 1,33 m?

4. Stock Vorraum 15,15 m?
Zimmer 47,14 m?

Zimmer 30,10 m?

Zimmer 34,84 m?

Zimmer 17,39 m?

Zimmer 19,81 m?
(Wohn-)Nutzfliche Wohnung W 7 19291 n?

Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:

Mag. Georg Strafella
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Grundriss Wohnung W 7 (Bestandsplan Mai 1982)

Die gost. Wohnung verfiigt iiber folgende(n) Ausstattung und Erhaltungszustand

Kriterium

Erfiillungsgrad

Vorraum

Tiiren: Wohnungseingang — doppelfliigelige Holzfiillungstiir in
Holzzarge, Sicherheitstiir, Spion

Fenster: -

Boden: Teppich

Wiinde: tapeziert

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper, Thermostat

Ausstattung: Gegensprechanlage, Lichtstrom

Durchgang und
Kiiche

Tiiren: Torbogen ohne Tiirblatt, Holzglastiir in Metallzarge

Fenster: Holzkastenfenster

Bdden: Fliesen

Wiinde: gemalt, gefliest; Setzungsrisse ersichtlich

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper, Gastherme

Ausstattung: Einbaukiiche, Waschmaschinen- und Geschirrspiilan-
schluss, Lichtstrom

Bad

Tiiren: Holztiir in Metallzarge

Fenster/Entliiftung: mechanische Entliiftung/Ventilator, Oberlichte
(Kiiche)

Bdden: Fliesen

Mag. Georg Strafella
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Wiinde: gefliest, gemalt

Decke: gemalt; leichte Rissbildungen ersichtlich

Heizung: FuBbodenheizung

Ausstattung: Waschbecken, Eckdusche, Ventilator, Lichtstrom

WC

Tiiren: Holzfiillungstiir in Metallzarge

Fenster/Entliiftung: Holzoberlichte

Boden: Fliesen

Wiinde: gefliest, gemalt

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Handwaschbecken, Hange-WC mit Unterputzspiilkas-
ten und Spartastenfunktion, Lichtstrom

Zimmer

Tiiren: Holzfiillungstiir in Holzzarge
Fenster: Holzkastenfenster

Bdden: Fischgritparkett

Wiinde: tapeziert

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Vorraum/
Esszimmer

Tiiren: Holzfiillungstiiren in Holzzargen
Fenster: Holzkastenfenster

Bdden: Teppich

Wiinde: tapeziert

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Zimmer

Tiiren: Holzfiillungstiiren in Holzzargen

Fenster: Holzkastenfenster

Bdden: Fischgritparkett; leichte Fugenbildung ersichtlich
Wiinde: gemalt

Decke: gemalt; Ausbesserungen/alte Feuchteschdden ersichtlich
Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Schlafzimmer

Tiiren: Holzfuillungstiir in Holzzarge, doppelfliigelige Holzglasfiil-
lungstiir in Holzzarge

Fenster: Holzkastenfenster

Bdden: Fischgritparkett

Winde: gemalt, Wandverbau

Decke: gemalt; Ausbesserungen/alte Feuchteschdden ersichtlich
Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Kabinett

Tiiren: Holzfiillungstiiren in Holzzargen
Fenster: Holzkastenfenster

Boden: Teppich

Wiinde: gemalt

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Zimmer

Tiiren: Holzfiillungstiiren in Holzzargen
Fenster: Holzkastenfenster
Bdden: Teppich

Mag. Georg Strafella
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Wiinde: gemalt

Decke: gemalt
Heizung: Heizkorper
Ausstattung: Lichtstrom

Zusammenfassung — Ausstattung/Zustand

Die ggst. Wohnung befindet sich insgesamt in einem durchshcenittlichen-guten Erhaltungszu-
stand, ist tlw. etwas abgewohnt und in 2 Zimmern sind an der Decke Ausbesserungen (von alten
Feuchteschidden) ersichtlich; nicht gemalt. Die Ausstattung (Technik/ Oberflachenmaterialen,
etc.) ist (optisch) leicht veraltet und entspricht nicht mehr ganz den Vorstellungen/ Erwartungen
an modernes Wohnen.

2.7. Bestandsituation
2.7.1. Gassenladen 12A

Lt. Mietvertrag gestaltet sich die Bestandsituation wie folgt:

Mietvertrag: schriftlich

Mietgegenstand: Geschiftslokal Top Nr. 10A (Anmerkung: in natura handelt es sich
um 12A) im Haus 1010 Wien, Kollnerhofgasse 1/Lugeck 3

Mietzweck ausschlieBlich zu Geschéftszwecken (Handel mit Waren aller Art,
wie Textilien, Handschuhe, Antiquititen, Schmuck, etc.)

Mietbeginn: 01.01.2015

Mietdauer: unbefristet

Kiindigung vorzeitige Auflosung gemdl §§ 1117 f. ist mdglich

Nutzflache 14,90 m?

Mietzins: Lt. Mietvertrag € 760,- netto
Mietzins aktuell: € 1.004,38 netto

Wertsicherung: gem. VPI 2010, Ausgangsbasis ist die Indexzahl 01/2015, Veréinde-
rungen bis 5 % bleiben unberiicksichtigt

Untervermietung: Die ginzliche oder teilweise, entgeltliche od. unentgeltliche Unter-
vermietung, Weitergabe oder sonstige Uberlassung des Mietgegen-
standes abgesehen von den zwingenden Bestimmungen des MRG
bedarf der schriftlichen Zustimmung der Vermieterin.

Kaution: 3 Bruttomonatsmieten in Form eines Sparbuches

2.7.2. Gassenladen 12B

Lt. Mietvertrag gestaltet sich die Bestandsituation wie folgt:

Mietvertrag: schriftlich

Mietgegenstand: Gassenladen 12B im Haus 1010 Wien, Kollnerhofgasse 1/Lugeck 3

Mietzweck ausschlieBlich zu Geschéftszwecken (Handel mit Waren aller Art,
wie Textilien, Handschuhe, Antiquititen, Schmuck, etc.)

Mietbeginn: 01.09.2013

Mietdauer: unbefristet

Kiindigung unter Einhaltung einer dreimonatigen Kiindigungsfrist zum Monats-
letzten

Nutzflache rd. 15,61 m?

Mietzins: Lt. Mietvertrag € 993,71 netto

Mag. Georg Strafella
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Mietzins aktuell: € 1.357,60 netto

Wertsicherung:

gem. VPI 2010, Ausgangsbasis Indexzahl 09/2013, Verédnderung bis
5 % bleiben unberiicksichtigt

Untervermietung:

Die génzliche oder teilweise, entgeltliche oder unentgeltliche Unter-
vermietung, Weitergabe oder sonstige Uberlassung des Mietgegen-
standes abgesehen von den diesbeziiglich zwingenden Bestimmun-
gen des MRG (insbesondere §§ 12a und 46a MRG) der schriftlichen
Zustimmung des Vermieters.

Kaution:

€ 3.671,58 (drei Bruttomonatsmieten)

2.7.3. Gassenladen 15

Lt. Mietvertrag bzw. Unternehmenskaufvertrag gestaltet sich die Bestandsituation wie folgt:

Mietvertrag: schriftlich

Mietgegenstand: Geschiftslokal top Nr. 15 im Haus 1010 Wien, Kollnerhofgasse |

Mietzweck ausschlieBlich zu Geschiftszwecken

Mietbeginn: 15.03.1997; Anmerkung: mit Unternechmenskaufvertrag vom
01.02.2022 wird das Unternehmen gekauft und der Mietvertrag
iibernommen

Mietdauer: unbefristet

Kiindigung keine vereinbart

Nutzfliche rd. 34,11 m?

Mietzins: Lt. Mietvertrag ATS 17.000,- netto
Mietzins aktuell: € 1.609,31 netto (= € 2.090,42 netto abzgl.
€ 481,11); Anmerkung: It. Auskunft des Mieters handelt es sich bei
dem Betrag von € 481,11 um eine monatliche Gutschrift. Der m?
Preis wurde auf Grund der schlechteren wirtschaftliche Lage an den
m? Preis der Galerierdumlichkeit am Lugeck angepasst.

Wertsicherung: gem. VPI, Ausgangsbasis Indexzahl 03/1997, eine Verdanderung bis
10 % bleibt unverdndert

Untervermietung: Die ginzliche oder teilweise, entgeltliche oder unentgeltliche Unter-
vermietung, Weitergabe oder sonstige Uberlassung des Mietgegen-
standes auferhalb des Anwendungsbereiches des § 12 a MRG ist
unzuldssig. Der Mieter hat die VerduBerung oder Verpachtung des
im Mietgegenstand betriebenen Unternehmen gem. § 12a MRG dem
Vermieter unverziiglich schriftlich mitzuteilen.

Kaution: ATS 100.000,-

2.7.4. Gassenladen 14

Lt. Mietvertrag gestaltet sich die Bestandsituation wie folgt:

Mietvertrag: schriftlich

Mietgegenstand: Geschiftslokal Top 14 mit Gasseneingang an der Adresse 1010
Wien, Lugeck 3

Mietzweck Betrieb eines Gastronomieunternehmens

Mietbeginn: 01.02.2021

Mietdauer: unbefristet

Kiindigung unter Einhaltung einer dreimonatigen Kiindigungsfrist zum Mo-
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natsletzten

Nutzflache

rd. 52 m?

Mietzins:

It. Mietvertrag € 2.107,20 netto
Mietzins aktuell: 2.997,52 netto

Wertsicherung:

gem. VPI 2010, Ausgangsbasis Indexzahl September 2020, Ver-
anderungen bis 5 % bleiben unberiicksichtigt

Untervermietung:

Die Mieterin ist nicht berechtigt, den Verwendungszweck des
Mietgegenstandes zu dndern, das Mietobjekt génzlich oder teil-
weise, entgeltlich oder unentgeltlich unterzuvermieten oder an-
derwirtig Dritten zu iiberlassen. Die Weitergabe des Mietrechtes
ist lediglich innerhalt des Anwendungsbereiches des § 12 MRG
zuldssig. Die Mieterin hat die VerduBerung oder Verpachtung des
im Mietgegenstand betriebenen Unternehmens gem. § 12a MRG
dem Vermieter unverziiglich schriftlich mitzuteilen. Jede entgeltli-
che oder unentgeltlich Weitergabe oder Abtretung von Rechten
aus diesem Vertrag auBBerhalb des Anwendungsbereiches des § 12a
MRG ist ausgeschlossen und unwirksam.

Kaution:

keine vereinbart

Anmerkung: Mit Unternehmenskaufvertrag vom 23.12.2022 wurde das Unternehmen verkaufft.
Die Kduferin beabsichtigt, gemdfs den Bestimmungen und Bedingungen des ggst. Mietvertrages,
das Gastronomieunternehmen von der Verkduferin im Rahmen des Unternehmkaufes gem. § 38
Abs 1 UGB zu erwerben und fortzufiihren.

2.7.5. Gassenladen 13+13A

Lt. Mietvertrag gestaltet sich die Bestandsituation wie folgt:

Mietvertrag: Schriftlich

Mietgegenstand: Geschiftslokal Top Nr. 13/13A im Hause 1010 Wien, Kdllnerhot-
gasse 1, Lugeck 3

Mietzweck Geschiftszweck FEinzelhandel mit Kunstwerken (Galeriebetrieb
samt Verkauf), mit kunstgewerblichen Waren aller Art und Ge-
genstinden zur Innendekoration

Mietbeginn: 01.09.2000

Mietdauer: unbefristet

Kiindigung beiderseits unter Einhaltung einer dreimonatigen Kiindigungsfrist
zum Monatsletzten

Nutzflache rd. 79,12 m?

Mietzins: Lt. Mietvertrag € 2.250,- netto
Mietzins aktuell: € 3.852,30 netto

Wertsicherung: gem. VPI, Ausgangsbasis Indexzahl 09/2000, Schwankungen bis
3 % bleiben unberiicksichtigt

Untervermietung: Die génzliche oder teilweise, entgeltliche oder unentgeltliche Un-
tervermietung, Weitergabe oder sonstige Uberlassung des Mietge-
genstandes auBlerhalb des Anwendungsbereiches des § 12a MRG
ist unzuldssig. Die Mieterin hat die allfdllige VerduBerung oder
Verpachtung des im Mietgegenstand betriebenen Unternehmens
gem. § 12a MRG der Vermieterin unverziiglich schriftlich mitzu-
teilen.

Kaution: € 8.528,22 (Sparbuch)
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2.7.6. Wohnung W 3

Lt. Mietvertrag & Zusatzvereinbarung gestaltet sich die Bestandsituation wie folgt:

Mietvertrag: schriftlich

Mietgegenstand: Wohnung Tiir 3 im Haus 1010 Wien, Kéllnerhofgasse 1, beste-
hend aus 5 Zimmern, Kiiche, Vorzimmer und WC

Mietzweck ausschlieBlich zu Wohnzwecken

Kategorie k.A.

Mietbeginn/Mietdauer: | 15.07.1971/unbefristet

Kiindigung Das Mietverhiltnis kann beiderseits unter Einhaltung einer einmo-
natigen Kiindigungsfrist zum Monatsletzten gerichtlich aufgekiin-
digt. Anm. des SV: das widerspricht den Bestimmungen des MRG

Wohnnutzflache It. Zinsliste 185,79 m?

Mietzins: Lt. Mietvertrag ATS 3.000,- netto
Mietzins aktuell: € 810,24 netto (€ 808,45 + € 1,79 Sondermiete)

Wertsicherung: gem. VPI 1966, Ausgangsbasis Indexzahl Juli 1971, Schwankun-
gen bis 10 % bleiben unberiicksichtigt

Untervermietung: Ohne schriftliche Zustimmung des Vermieters darf das Mietobjekt
weder entgeltlich noch unentgeltlich ganz oder teilweise dritten
Personen, auch nicht Bettgehern {iberlassen werden. In keinem
Fall ist es gestattet, Rechte aus diesem Vertrag an dritte Personen
abzutreten.

Kaution: keine vereinbart

2.7.7. Wohnung W 7

Lt. Mietvertrag & Zusatzvereinbarung gestaltet sich die Bestandsituation wie folgt:

Mietvertrag: schriftlich

Mietgegenstand: Wohnung Tiir 7 im 4. Stock im Haus 1010 Wien, Kollnerhofgasse
1, bestehend aus 4 Zimmern, 1 Kabinett, Kiiche, Vorzimmer, Bad
und WC

Mietzweck ausschlieBlich zu Wohnzwecken

Kategorie k.A.

Mietbeginn/Mietdauer: | 01.06.1973/unbefristet

Kiindigung Das Mietverhiltnis kann beiderseits unter Einhaltung einer einmo-
natigen Kiindigungsfrist zum Monatsletzten gerichtlich aufgekiin-
digt. Anm. des SV: das widerspricht den Bestimmungen des MRG

Wohnnutzfliache It. Zinsliste 192,91 m?

Mietzins: Lt. Mietvertrag ATS 2.500,- netto
Mietzins aktuell: € 864,63 netto

Wertsicherung: gem. VPI 1966, Ausgangsbasis Indexzahl Juni 1973, Schwankun-
gen bis 10 % bleiben unberiicksichtigt

Untervermietung: Ohne schriftliche Zustimmung des Vermieters darf das Mietobjekt
weder entgeltlich noch unentgeltlich ganz oder teilweise dritten
Personen, auch nicht Bettgehern {iberlassen werden. In keinem
Fall ist es gestattet, Rechte aus diesem Vertrag an dritte Personen
abzutreten.

Kaution: keine vereinbart

Ob es bei den zwei Wohnungsmietvertrdgen Eintrittsberechtigte gibt, ist dem gef. SV nicht bekannt
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2.8. Betriebskosten, Reparaturriicklage und Stand der Reparaturriicklage

Gem. Zinsliste vom September 2024 betragen die Betriebskosten fiir die ggst. WE-Objekte p.m.
€ 1.738,72. Die Betriebskosten liegen mit € 2,22/m? in einer marktiiblichen Bandbreite.

Top Flache BK/p.m BK/nr
Gassenladen 10+11 57,42m* € 127,47 p.m. €2,22 /n?
Gassenladen 12 A 14,90 m* € 33,08 p.m. €222 /n?
Gassenladen 12 B 15,61 m* € 34,65 p.m. € 2,22 /n?
Gassenladen 15 und 13+13A 11323 m* € 251,37 p.m. €222 /nm?
Gassenladen 14 51,45m* € 114,22 p.m. €222 /n?
Wohnung W 3 185,79 m? € 412,45 p.m. €2,22 /m?
Wohnung W 7 19291 n? € 428,26 p.m. €2,22 /m?
Gesamt 631,31 m? € 1401,50 p.m. €2,22 /n?

Stand der Reparaturriicklage
Lt. Auskunft der HV betragt der Riicklagenstand aktuell per 26.11.2024 rd. € 141.940,-.

Investitionen/Sanierungsarbeiten

Die Hausverwaltung kann zu diversen Investitionen und Sanierungsarbeiten keine Auskunft ge-
ben, da sie die Liegenschaft erst seit 01.01.2024 verwaltet und der Hausverwaltung diesbeziig-
lich keine Unterlagen vorliegen. Lt. Protokoll der HV vom 23.03.2018 wurden folgende Sanie-
rungsarbeiten durchgefiihrt:

Fassadensanierung

Erneuerung aller Fassaden- und Gesimsebleche
Fenstersanierung

Stiegenhausmalerei

Neuanstrich der Wohnungstiiren

Stufen im Stiegenhaus inkrustieren

Lt. Auskunft der HV sind aktuell auch keine groBeren Sanierungen geplant, da die Verwaltung
mit 31.12.2024 abgegeben wird.

AuBerbiicherliches Sanierungsdarlehen
Lt. Auskunft der HV gibt es ein auBerbiicherliches Sanierungsdarlehen zu folgenden Konditio-
nen:

Dic Erstz Bank Bletet fdr die Aufnahime elwes Darehens auf den Reparaturfonds folgende
Konditlanen:

Fixzinssatr 2 250%
Laufzalt 10 Jahre

Variabler Zinssatz — Eunbor gebunden
3- Montas-Euribor + 2 250% Aufschlag, derzeit 1,823%
Lauizait 10 Jahra

e Rate > € 1.158,70/Monat
e Restschuld zum 16.01.2024 = € 61.600,95
e Letzte Rate 10.09.2028

Anmerkung: die bekanntgegebene Rate betrifft das gesamte Haus = Annahme des gef. SV,

dass diese aus der Reparaturriicklage bezahlt wird.
Mag. Georg Strafella
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3. METHODIK

3.1. Allgemeines

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

§2 Abs 2 LBG

Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache iiblicherweise im redlichen Ge-
schiftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.

§ 2 Abs 3 LBG

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

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

Im ggst. Fall handelt es sich um 6 Geschiftslokale, 1 Lager sowie um 2 Wohnungen im Woh-
nungseigentum. Zwei Geschéftslokale (Gassenladen 13+13a und Gassenladen 15) bzw. ein Ge-
schéftslokal und das Lager (Gassenladen 10+11 bzw. Lager) sind baulich verbunden. Sdmtliche
WE-Objekte, bis auf das zusammengelegte Geschiftslokal (Gassenladen 10+11 bzw. Lager; be-
standfrei) sind unbefristet vermietet.

Zumal aus Sicht eines prisumtiven Erstehers daher Renditeiliberlegungen und die aus der Ver-
mietung der Bestandobjekte erzielbaren Ertrige im Vordergrund stehen und das Ertragswertver-
fahren dem herrschenden Stand der Lehre bei der Bewertung von Ertragsobjekten entspricht,
wird generell fiir die unbefristet vermieteten WE-Objekte und das bestandfreie Geschéfts-
lokal das Ertragswertverfahren gem. § 5 LBG zur Ermittlung des Verkehrswertes zur Anwen-
dung gebracht.

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt auf Basis des Vergleichswertverfahrens gem. § 4 LBG
und unter Zuhilfenahme nach Art, Lage und Beschaffenheit geeigneter Vergleichsobjekte.

3.2. Ertragswertverfahren (gem. § 5 LBG)

Im Rahmen des Ertragswertverfahrens wird geméf folgendem Schema vorgegangen:

Ertragswertverfahren
Jahresrohertrag
- Bewirtschaftungskosten
= Liegenschaftsreinertrag
- Bodenwertverzinsung
= Reinertrag der baulichen Anlagen
x Vervielfiltiger **
= Ertragswert der baulichen Anlagen
+ Bodenwert
= Ertragswert der Liegenschaft
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Rohertrag

Sofern der Bewertungsgegenstand zum Stichtag noch léngerfristig in Bestand gegeben ist, sind
im Rahmen der Bewertung die tatsdchlich erzielten Einnahmen auf ihre Marktangemessenheit zu
priifen und als Rohertrag in Ansatz zu bringen. Ist der Bewertungsgegenstand bestandfrei oder
wird er kurzfristig freigemacht (zB befristeter Mietvertrag mit kurzer Restlaufzeit, Kiindigung
absehbar), ist im Rahmen der Ertragswertermittlung ein (allenfalls fiktiv) nachhaltig erzielbarer
Nettohauptmietzins anzusetzen.

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

Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die, im Zusammenhang mit der ordnungsgeméfBen Bewirtschaf-
tung des Bewertungsgegenstandes entstehenden, nicht auf die Bestandnehmer {iberwélzbaren
Kosten anzusetzen. Im gegenstdndlichen Fall werden folgende Bewirtschaftungskosten ange-
setzt:

Mietausfallswagnis

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

Das Mietausfallswagnis wird iiblicherweise innerhalb folgender Bandbreiten angesetzt:

Wohnobjekt 20% bis 4,0%
Biiros und Geschéftslokale 3,0% bis 5,0%
Gewerblich genutzte Objekte 5,0% bis 10,0 %

Die dargestellten Bandbreiten stellen durchschnittliche Erfahrungswerte dar. Der individuell ge-
wihlte Ansatz kann aufgrund der jeweiligen Beschaffenheit des Bewertungsgegenstandes sowie
der Hohe des erzielten/angesetzten Ertrages von den dargestellten Bandbreiten abweichen.

Instandhaltungskosten

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

Verwaltungskosten
Die einem Vermieter verbleibenden und nicht auf die Mieter iiberwilzbaren Verwaltungskosten
umfassen vor allem die Kosten der Jahresabrechnung, des Bilanzabschlusses usw.
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Kapitalisierungszinssatz (= Liegenschaftszinssatz gem. ONORM B 1802-1)
Der Kapitalisierungszinssatz dient der Verzinsung der bewertungsmethodisch angesetzten
(Rein-)Ertrage und bildet das Risikoprofil des jeweiligen Bewertungsgegenstandes ab.

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

. Iusammenfassende EMPFEHLUNG: |
|LIEGENSCHAFTSART LAGE ' |
' hootertyy | sshgud gut e
Wahnliegenachut: | 05-25% | 15-35% | 25-45% | 46-55%
Biosegenschatt | 25-45% | 05-55% | 45-65% | 50-7.0%
Geschahslisgenachatt 30-50% | 35-60% | 50-85% | §5-75%
Einkautszentrum, Supermarkt, Fachmarkizentrum 35-65% | 45-70% [ 50-80% | 55-85% |
Transport-, Logstikiegenschaft 40-60% | 45-65% | 50-70% | 6,0-50%
Touriatisch genutzte Lisgenschaft 45-70% | 60-75% | 55-80% | 60-80 %

| Gewarobich genuirts Lisgenschatt 40-70% | 4.5-75% | 65-85% | 65-05%
industrisiiegenschat 45-75% | 60-80% | 65-00% |B65-1000%
Landwirtschattiche Liegenschaften - 1,0 % bis 3.5 %

Forstwirtsenattiche Linsgenschattan 0,5 % biz 2,5 % |

Quelle: ,,Sachverstdindige *, Heft 2/2024

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

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

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

Nutzungsdauer

Die gewohnliche Nutzungsdauer ist die iiblicherweise zu erwartende Zeitspanne von der Errich-
tung bis zum Ende der wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Diese héngt von der Nutzung, Bau-
weise und -art sowie der Wartung und Instandhaltung ab.

In der Bewertungsliteratur werden, je nach Ausfiihrung und Gebdudeart/Nutzung, folgende Nut-
zungsdauern (Auszug) empfohlen:

Art der Baulichkeit bliche Gesam-
nutzungsdauer
Ein- und Zweifamilienhaus
normale Bauausfiihrung 60-70 Jahre
einfache Bauausfiihrung 50-60 Jahre
Fertighduser 60-70 Jahre
Fertighduser auf Holzbasis 40-60 Jahre
Mehrwohnungshduser
Miet- und Eigentumswohngebédude 60-70 Jahre
Sozialer Wohnbau 50-60 Jahre
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Altbau-/Griinderzeithduser 100-150 Jahre
Garagen
Garagen Massivbau 50-70 Jahre
Fertiggaragen 40-50 Jahre
Parkhéuser und Tiefgaragen 40-50 Jahre
Biiro- und Verwaltungsgebédude
je nach Bauausfiihrung und Standort 40-60 Jahre
Handelsimmobilien
Geschéftshduser und Kauthiuser 30-50 Jahre
Supermérkte 20-30 Jahre
Gewerbe- und Industriegebiude
Fabrikgebdaude und Werkhallen 30-50 Jahre
Lagerhallen und Logistikimmobilien 20-40 Jahre
Betriebsgebaude fiir besondere Zwecke 10-30 Jahre
Wellblec"hschl.lppc.an, Flugdache.r, Holzschuppen, 20-30 Jahre
Holzgebiude in einfacher Bauweise
Sonderimmobilien
Hotels 20-40 Jahre
Schulen 40-60 Jahre
Tankstellen 10-20 Jahre

3.3. Vergleichswertverfahren (gem. § 4 LBG und § 10 LBG)

Generelles

., Der Vergleichswert der Liegenschaft wird durch Vergleich mit im redlichen Geschdiftsverkehr
tatsdchlich erzielten Kaufpreisen bzw. Mieten vergleichbarer Liegenschaften ermittelt. Dieses
Verfahren ist insbesondere zur Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes unbebauter Liegen-
schaften sowie zur Ermittlung des Bodenwertes anzuwenden. Es setzt die sorgfdltige Beobach-
tung der Marktentwicklung voraus.

Bei der Beurteilung der Vergleichbarkeit sind die Einflussgréfien der Wertermittlung zu beriick-
sichtigen. Abweichende Eigenschaften sind nach Mafigabe ihres Einflusses auf den Wert be-
griindet zu beriicksichtigen. “ Quelle: O-NORM B 1802-1

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

Voraussetzung fiir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist das Vorhandensein ver-
gleichbarer Transaktionen in zeitlicher und rdumlicher Ndhe zum Stichtag und dem Bewertungs-
gegenstand.

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

Anpassungen
Die Anpassungen erfolgen erfahrungsgeméif, unter Anderem nach folgenden wertmaB3geblichen

Parametern:
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Stichtag

Lage

Lage im Gebédude (bei Objekten auf Multi-Tennant-Liegenschaften)
Grofe

Konfiguration

Ausstattung (idR. bei Baulichkeiten)

Erhaltungszustand (bei Baulichkeiten)

Bebaubarkeit (bei Grund und Boden)

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Anpassungen nur bedarfsweise vorzunehmen sind; sofern
eine ausreichende Ubereinstimmung gegeben ist oder die Abweichung als nicht wertmaf3geblich
beurteilt wird, ist keine Anpassung vorzunehmen.

Stichtagsanpassung

Die Stichtagsanpassung erfolgt regelmiBig unter Zugrundelegung des Immobilien-Preisspiegels
der WKO. Die Berechnung erfolgt (tageweise) interpoliert. Es ist darauf hinzuweisen, dass die
Erhebungen des, dem Immobilien-Preisspiegel zugrunde liegenden, Preisniveaus jeweils 1 Jahr
vor der Publikation erfolgt. Insofern stellen die publizierten Werte das Vorjahresniveau dar. Dies
findet im Rahmen der Stichtagsanpassung entsprechende Beriicksichtigung. Die Werte fiir den
jeweils aktuellen Stichtag (d.h. zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung) werden auf Basis der
durchschnittlichen Steigerung der Vorjahreswerte antizipiert. Hinsichtlich der Stichtagsanpas-
sung der Grundkostenanteile werden ergidnzende auch noch die Entwicklungen des Baupreisin-
dex fiir Wohnhaus- und Siedlungsbau beriicksichtigt. Im ggst. Fall erfolgt die Stichtagsanpas-
sung auf Basis des Immobilien-Preisspiegels.

sonstige Anpassungen
Hinsichtlich der iibrigen Anpassungen werden sowohl der Bewertungsgegenstand als auch die
Vergleichsobjekte anhand folgender Skala beurteilt und benotet:

Beurteilung - Parameter Note
Sehr Gut 1,0
Sehr Gut - Gut 15
Gut 2,0
Gut - Durchschnittlich 2,5
Durchschnittlich 3,0
Durchschnittlich - Schlecht 3,5
Schlecht 4,0
Schlecht - Sehr Schlecht 45
Sehr Schlecht 50

Die Vergleichsobjekte werden dem Bewertungsgegenstand gegentiibergestellt, wobei sich die
Anpassungen auf Grundlage folgender Matrix ergeben:
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Es wird darauf hingewiesen, dass die Hohe der maximal mdglichen Anpassung auf Grundlage
des Marktgeschehens eingeschéitzt wird und gegebenenfalls von den oben beispielsweise darge-
stellten +/- 10 % abweichen kann.

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

AusreiBerpriifungen

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

In der Ausreiferpriifung I wird die erhobene Auswahl an Vergleichsobjekten liberpriift. Ver-
gleichsobjekte die als Ausreifer zu beurteilen sind, werden aus der Bewertung ausgeschieden
und nicht weiterverarbeitet. Nach Durchfithrung der Anpassungen werden die angepassten Ver-
gleichswerte erneut einer Ausreiflerpriifung (Ausreilerpriifung II) unterzogen.
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4. BEURTEILUNG & BEWERTUNGSGRUNDLAGEN

4.1. Beurteilung

4.1.1. Liegenschaft und Gebiude allgemein

Kriterium

Beurteilung

Lage der Liegenschaft

Die ggst. Liegenschaft befindet sich im 1. Bezirk. Sehr gute Er-
reichbarkeit mittels 6ffentlicher Verkehrsmittel und durchschnitt-
liche Erreichbarkeit mittels Individualverkehrs. Die Parkplatzsitu-
ation ist in der umliegenden Umgebung sehr angespannt (flachen-
deckende Kurzparkzone), allerdings befinden sich in néchster/
fuBlaufiger Entfernung diverse Parkgaragen. Im nédheren/weiteren
Umfeld befinden sich zahlreiche touristische Sehenswiirdigkeiten,
wie z.B. der Stephansdom, sowie die besten und exklusivsten Ge-
schiftslagen Wiens bzw. Osterreichs, das ,,Goldene U* und das
,Goldene Quartier”. Keine iiberdurchschnittliche Lirmbelésti-
gung durch Stralenverkehrslirmimmissionen. Die Lage der Lie-
genschaft fiir Wohn- und Geschéftszwecke!? kann innerhalb des
Bezirks als gut bzw. durchschnittlich bezeichnet werden.

Grofle/Konfiguration
der Liegenschaft

Die ggst. Liegenschaft EZ 645 besteht aus dem GST 736, ist rela-
tiv eben gelegen, trapezdhnlich konfiguriert und weist gem.
Grundbuch eine Fliche von 509 m? auf. Die Konfiguration ist
durchschnittlich. Die Grofie ist ebenfalls durchschnittlich.

Ausstattung und
Erhaltung Gebéiu-
de/Bestandobjekte

Auf der Liegenschaft befindet sich ein um 1792 erbautes, ur-
spriinglich als Biirgerhaus-Kloster- u. Stiftungshof ausgefiihrtes,
Wohn- und Geschiftshaus. Das Gebdude verfligt iiber ein Keller-
geschoB3, 5 GeschoBe tliber Niveau (EG-4. OG) und einen Roh-
dachboden. Ein Aufzug ist nicht vorhanden. Durchschnittlich-
gute Ausstattung und ordentlicher-guter Erhaltungszustand.

4.1.2. Gassenladen 10+11 und Lager (gemeinsam)

Lage im Gebéude

Das ggst. zusammengelegte Geschiftslokal/Lager befindet sich
im EG und ist sowohl hof- als auch stralenseitig (Kollnerhofgas-
se) ausgerichtet. Stralenseitiger Zugang: Prinzipiell wére auch ein
Zugang iiber das Stiegenhaus zum Lager gegeben. (aktuell innen-
seitig mit Platten verschlossen); maBige-durchschnittliche Belich-
tung. Ansprechende-gute Lage im Gebéude.

Grofle/Konfiguration

Das zusammengelegte Geschéftslokal/Lager verfiligt iiber eine
Nutzflache von insgesamt rd. 84 m?, die sich auf die stra3enseiti-
gen Lokale und hofseitigen Lager aufteilt. Durchschnittliche
marktgingige Grofie und durchschnittliche Konfiguration.

Ausstattung und
Erhaltungszustand

Das ggst. Geschiftslokal samt Lager verfiigt iiber eine (un-
ter)durchschnittliche Ausstattung und befindet sich insgesamt
in einem méfigen-durchschnittlichen Erhaltungszustand.

10 je nach Ausrichtung der Portalfldchen und des Eingangs
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4.1.3. Gassenladen 12A

Das ggst. Geschiftslokal befindet sich im EG und ist ausschlief3-
lich straBenseitig (Kollnerhofgasse) ausgerichtet. Keine iiber-

LEERIUIE LD durchschnittliche Larmbelédstigung, durchschnittliche Belichtung.
Gute Lage im Gebdude.
Das ggst. Geschiftslokal besteht nur aus einem Raum und verfiigt
Grofle/Konfiguration |iiber eine Nutzfliche von rd. 15 m? Kleine aber durchaus
marktgingige Grofie und gute Konfiguration.
Das ggst. Geschiftslokal verfiigt iiber eine unterdurchschnittli-
Ausstattung und S L .
che Ausstattung und befindet sich insgesamt in einem ordentli-
Erhaltungszustand

chen Erhaltungszustand.

4.1.4. Gassenladen 12B

Das ggst. Geschiftslokal befindet sich im EG und ist ausschlief3-
lich straBenseitig (Kollnerhofgasse) ausgerichtet. Keine iiber-

LREEILNEAEUTE durchschnittliche Larmbeléstigung, durchschnittliche Belichtung.
Gute Lage im Gebiude.
Das ggst. Geschiftslokal verfligt iiber eine Nutzfliche von rd.
Grife/Konfisuration 16 m? und besteht aus dem Lokal, einem Durchgang und WC.
g Kleine aber durchaus marktgéingige Grofie und gute Konfigu-
ration.
Das ggst. Geschiftslokal verfligt iiber eine durchschnittliche
Ausstattung und S . .
Ausstattung und befindet sich insgesamt in einem ordentlichen
Erhaltungszustand

Erhaltungszustand.

4.1.5. Gassenladen 13+13A und 15 (gemeinsam)

Lage im Gebéude

Das ggst. Geschiftslokal befindet sich im EG und ist sowohl hof-
als auch straflenseitig (Kollnerhofgasse und Lugeck) ausgerichtet.
Keine tiberdurchschnittliche Léarmbelédstigung, durchschnittliche
Belichtung. Gute-sehr gute Lage im Gebdiude.

Grofle/Konfiguration

Das ggst. Geschiftslokal verfiigt iiber eine Nutzfliche von rd.
113 m?, die sich auf zwei Lokale, ein Lager, eine Kiiche und ein
WC aufteilt. Insgesamt durchschnittliche-marktgéingige Grofie
und ansprechende-gute Konfiguration.

Ausstattung und
Erhaltungszustand

Das ggst. Geschiftslokal verfligt iiber eine durchschnittliche
Ausstattung und befindet sich insgesamt in einem durchschnitt-
lichen-guten Erhaltungszustand. Tlw. ist allerdings aufsteigen-
de Feuchtigkeit an den Wiénden ersichtlich. Im WC ist der Unter-
boden defekt und sind an den Winden starke Abplatzungen er-
sichtlich.
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4.1.6. Gassenladen 14

Lage im Gebéude

Das ggst. Geschiftslokal befindet sich im EG und ist ausschlie3-
lich straBBenseitig (Lugeck) ausgerichtet. Keine tiberdurchschnitt-
liche Larmbeléstigung, durchschnittliche Belichtung. Sehr gute
Lage im Gebéude.

Grofle/Konfiguration

Das ggst. Geschiftslokal verfiigt iiber eine Nutzfliche von rd.
38 m?, die sich auf ein Lokal, einen Vorraum und ein WC aufteilt.
Eher Kkleine aber durchaus marktgingige Grofie und gute
Konfiguration.

Ausstattung und
Erhaltungszustand

Das ggst. Geschiftslokal verfiigt {iber eine gute Ausstattung und
befindet sich insgesamt in einem guten Erhaltungszustand.

4.1.7. Wohnung Top 3

Lage im Gebéude

Die ggst. Wohnung befindet sich im 2. Stock und ist sie sowohl
hof- als auch straflenseitig (Kdllnerhofgasse und Lugeck) ausge-
richtet. Ein Aufzug ist nicht vorhanden. Keine tiberdurchschnittli-
che Larmbeldstigung, durchschnittlich-gute Belichtung. Durch-
schnittliche-gute Lage im Gebiude.

Grofle/Konfiguration

Die ggst. Wohnung verfiigt iiber eine Nutzfldche von rd. 186 m?,
die sich auf zwei Vorrdume, eine Kiiche, ein getrenntes Bad und
WC, einen Abstellraum und 4 Zimmer aufteilt. Die ggst. Woh-
nung ist tlw. durchgestreckt (querliiften tlw. moglich), eine zent-
rale Begehbarkeit der Rdume ist gegeben. Insgesamt iiberdurch-
schnittliche Grofie (familientauglich) und gute Konfiguration.

Ausstattung und
Erhaltungszustand

Die ggst. Wohnung verfiigt {iber eine ordentliche Ausstattung
und befindet sich in einem ordentlichen-guten Erhaltungszu-
stand; tlw. sind Rissbildungen an Wénden und Decken und Ab-
platzungen/Feuchteschidden an den Fensterrahmen ersichtlich; die
Ausstattung (Technik/ Oberfldchenmaterialen, etc.) ist leicht ver-
altet und entspricht nicht mehr ganz den Vorstellungen/ Erwar-
tungen an modernes Wohnen.

4.1.8. Wohnung Top 7

Lage im Gebéude

Die ggst. Wohnung befindet sich im 4. Stock und ist sie sowohl
hof- als auch straflenseitig (Kdllnerhofgasse und Lugeck) ausge-
richtet. Ein Aufzug ist nicht vorhanden. Keine tiberdurchschnittli-
che Larmbeléstigung, gute Belichtung. Gute Lage im Gebéude.

Grofle/Konfiguration

Die ggst. Wohnung verfiigt iiber eine Nutzflache von rd. 193 m?,
die sich auf zwei Vorrdume, eine Kiiche mit Durchgang, ein ge-
trenntes Bad und WC und 5 Zimmer aufteilt. Die ggst. Wohnung
ist tlw. durchgestreckt (querliiften tlw. moglich), eine zentrale
Begehbarkeit der Réume ist gegeben. Insgesamt iiberdurch-
schnittliche Grofie (familientauglich) und gute Konfiguration.
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Die ggst. Wohnung verfiigt liber eine(n) ordentliche Ausstattung
und befindet sich in einem durchschnittlichen-guten Erhal-
tungszustand; tlw. ist die Wohnung etwas abgewohnt und in 2
Zimmern sind Ausbesserungen von alten Feuchteschidden ersicht-
lich; die Ausstattung (Technik/ Oberflichenmaterialen, etc.) ist
leicht veraltet und entspricht nicht mehr ganz den Vorstellungen/
Erwartungen an modernes Wohnen.

Ausstattung und
Erhaltungszustand

4.2. Grundkostenanteil und anteiliger Bodenwert

Bei der Feststellung des Bodenwertes sind Wertkriterien wie Ortliche Lage der Liegenschaft, ge-
gebene AufschlieBung, Grofle und Konfiguration der Grundstiicksfliche, Bebaubarkeit, Ver-
kehrserschlieBung sowie unmittelbare und mittelbare Umgebung maligebend.

Fiir die Ermittlung des Bodenwertes der ggst. Liegenschaft wurden nachfolgende Vergleichsob-
jekte herangezogen.

Vergleichsobjekte/Basisdaten Resultat
. J— Bau- . GKA
PLZ Strafie GB EZ GSt. Nr. Stichtag Flawi Bauweise .
klasse korrigiert
1010  Parkring 01004 852 1348/12 08.09.2020 GB v 2, SZ 6.185,- €/m?
1010  Johannesgasse 01004 525 991 24.02.2021 GB v g SZ 6.212,- €/m?
1010 Tuchlaubenhof 01004 1741 387/3 04.03.2021 GB v e, SZ 6.728.- €/m?
1010 Tuchlauben 01004 1334 410 03.11.2021 GB IV g WZ Sz 7.868,- €/m?
1010 Seilerstitte 01004 537 979 18.11.2021 GB A% g, WZ,SZ 7.730,- €/m?
1010  Rathausplatz 01004 928 1540/5 13.12.2021 GB \4 2,70 %, WZ, SZ 7.533.- €/m*
1010  Habsburgergasse 01004 1902 1138 18.10.2023 GB Vv g, SZ 8.784 - €/m?
1010  Gonzagagasse 01004 1484 1428 10.07.2024 GB A% 2, G,SZ 9.907.- €/n7’|
Durchschnitt 7.618,- €/m?

Wie in der vorangehenden Bodenwert-Tabelle ersichtlich, liegen die um wertbestimmende Un-
terschiede korrigierten Grundkostenanteile (Durchschnitt {iber alle Geschof3e) fiir vergleichbare
Liegenschaften zwischen rd. € 6.185,-/m? und rd. € 9.907,-/m2. Der Durchschnitt liegt aktuell bei
rd. € 7.618,-/m?. Unter Beriicksichtigung der Tatsache, dass es auf der ggst. Liegenschaft keinen
Personenaufzug gibt, werden fiir die Stockwerkslagen 2. OG bzw. 4. OG Faktoren von 0,95 bzw.
0,90 berticksichtigt.

4.1. Ertragswertverfahren
4.1.1. Nettomietzins/Jahresrohertrag

Mietzinsbildung/Anwendungsbereich - allgemein

Die ggst. Liegenschaft wurde mit einer Baubewilligung vor dem 8.5.1945 errichtet. Die ggst.
Liegenschaft unterliegt daher dem Vollanwendungsbereich des MRG (— Uberpriifbarkeit der
Miete und 25 % Befristungsabschlag). Im Falle einer Neuvermietung ergeben sich somit prinzi-
piell folgende Mdoglichkeiten der Mietzinsbildung: Richtwertmietzins'' fiir Wohnungen gem.
§16 (2-4) MRG bzw. der angemessene Hauptmietzins gem. §16 (1) Z 1, 2 und 4 MRG (Vermie-
tung zu Geschéfts-/Biirozwecken, Neuschaffung des Mietgegenstandes auf Grund einer nach
dem 8. Mai 1945 erteilten Baubewilligung durch Um-, Auf-, Ein- oder Zubau oder Gro3woh-
nung'? > 130m?), oder aber ein Kat D brauchbar/unbrauchbar-Mietzins. Fiir nachtriiglich errich-

1 seit 01.04.2023 betrégt der Richtwert Kat A fiir Wien € 6,67/ m?
12 unter bestimmten Voraussetzungen
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tete/ausgebaute DachgeschoBe/Aufstockungen (ab 01.01.2002) kommt der freie Mietzins zur
Anwendung (Teilanwendungsbereich).

Die ggst. Liegenschaft liegt 1t. Adressenverzeichnis'> bzw. Online-Abfrage!* nicht in einem
mietrechtlichen Griinderzeitviertel gem. § 2 Abs 3 RichtWG. Fiir die ggst. Adresse wird gem.
Online-Abfrage seitens der MA 25 ein Lagezuschlag von € 16,02/m?ausgewiesen. '

Hinsichtlich der vermieteten Objekte(s) werden der Berechnung des Jahresrohertrages die zur
Verfligung gestellten Mietvertrdge und die Zinsliste zugrunde gelegt. (Ein) etwaige(r), nicht
nachhaltig erzielbare(r) Mietzins(e) (overrented) oder (eine) unter einem nachhaltig erzielbaren
Mietzins liegende Miete(n) (underrented) wird/werden iiber den Kapitalisierungszinssatz gem.
LBG beriicksichtigt.

Die ggst. WE-Objekte sind zum Stichtag jeweils auf Basis von unbefristeten Mietvertridgen ver-
mietet bzw. ist das zusammengelegte Geschéftslokal 10+11/Lager bestandfrei. Fiir das ggst. Ge-
schéftslokal wird eine ortsiiblicher/nachhaltiger Mietzins in Ansatz gebracht. Die Bestandsituati-
on sowie die aktuellen Nettomietzinse und Jahresrohertridge ergeben sich wie folgt:

. Nfl. It. Nettomiete p.m. Jahres-

Top Beginn MV Ende MV Zinsliste Gesamt rohertrag
Wohnung W 3 15.07.1971 unbefristet 186,79 m? €434 /m? € 810,24 p.m. € 9722.88
Wohnung W 7 01.07.1973 unbefristet 192,91 m? €448 /m?* € 864,63 pm. € 10 375,56
Gassenladen 10+11 und Lager Leerstand 70,53 m? €28.23 /m?* € 1990,73 pm. € 23 888,70
Gassenladen 12 A 01.01.2015 unbefristet 14,90 m? €6741 /m* € 100438 pm. € 12 052,56
Gassenladen 12 B 01.01.2015 unbefristet 15,61 m? € 86,98 /m* € 135770 pm. € 16 292,40
Gassenladen 13+13A und 01.09.2002 unbefristet 79,12 m? €48,69 /m*> € 385230 pm. € 46 227,60
Gassenladen 15 01.04.2024 unbefristet 34,11 m? €47.18 /m* € 160931 pm. € 19311,72
Gassenladen 14 01.01.2023 unbefristet 51,45 m? €5826/m* € 299752 pm. € 35970,24
Gesamt 645,42 m* €22,45/m> € 1448681 p.m. € 173 841,66
Plausibilisierung

Die Geschiftsraummietenliste der Technischen Stadterneuerung fiir Wien, Stand Dezember 2024
(MA 25), weist fiir den Standort Kollnerhofgasse 1-7 und 2-6 eine Durchschnittsmiete von bis
€ 40,- und fur den Standort Lugeck Nr. 2, 3, 4, 5 und 6 eine Durchschnittsmiete bis € 45,- aus.

Lt. Immobilien-Preisspiegel 2025 der WKO liegen die durchschnittlichen Mieten fiir Geschéfts-
lokale (ErdgeschoBflédche) in 1a-, 1b- und Nebenlagen im 1. Bezirk in folgenden Bandbreiten:

Geschiftslokal - Mieten
1010 - Innere Stadt
GroBe la-Lage 1b-Lage Nebenlagen
bis 60 m? € 444,08 /m? € 86,00 /m? € 29,50 /m?
60 bis 150 m? € 323,75 /m? € 64,79 /m? €20,11 /m?
tiber 150 m? € 223,33 /m? € 43,23 /m? € 18,03 /m?

13 in Dimbacher/Heindl/Rustler, Der Richtwertmietzins, 1994

14 https://mein.wien.gv.at/Meine-Amtswege/richtwert?subpage=/lagezuschlag/

15 Seitens der Stadt Wien wird ergéinzend wie folgt dazu ausgefiihrt: Ob er verlangt werden darf, hiingt davon ab, ob das Gebiu-
de in einer Gegend steht, die iiber- bzw. unterdurchschnittlich infrastrukturell gelegen ist. Der Lagezuschlagsrechner der
Stadt Wien ist ein unverbindliches Service-Tool, das zu Transparenz und Uberpriifbarkeit im Sinne der Mieter*innen und
Vermieter¥*innen beitragen soll. Die Verrechnung eines Lagezuschlags entspricht einer bundesgesetzlichen Materie. Die Stadt
Wien trigt keine Verantwortung fiir die Verhdltnismdfigkeit der sich daraus errechnenden Hohe des Lagezuschlags
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Die durchschnittlichen Mieten fiir Geschéftslokale in la-, 1b- und Nebenlagen im 1. Bezirk mit
einer GroBe von 60 m? bis 150 m? haben sich in den Jahren 2014 bis 2025'¢ gem. Immobilien-
Preisspiegel der WKO, wie folgt entwickelt:

£350,00,/m?
00,00 N
F2L0,00 /m?
£200,00 /i
150,00 S
£100,00,/m?

400,00 /m?

00,00 /m?
2012

Geschiftslakale
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214 201e 2017 2019 2020 2021 2023 2034
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60 bis 150 m?

2025

Folgende Angebote von mietbaren Geschéftsflichen konnten im 1. Bezirk recherchiert werden:

. . Angebotsmiete
Lage/Nihe NFI Anmerkungen Angebotsmiete €/m” p.m. NFI
1010 Wien, Tuchlauben 69,60 m?|Geschiiftslokal € 1.948,80 p.m. € 28,00 /m?
1010 Wien, Nihe Wollzeile 55,00 m?|Geschiiftslokal € 2.100,00 p.m. € 38,18 /m?
11\1(:1}1(:: \S’Vcllfjv’arzenbergplatz 60.87 m?| Geschifislokal € 1.643.49 p.m. €27.00 /m?
1010 Wien, Annagasse 11 100,00 m?|Geschiiftslokal € 1.973,46 p.m. €19,73 /m?
1010 Wien, Schonlaterngasse 7 17,20 m?|Geschiftslokal € 920,00 p.m. € 53,49 /m?
1010 Wien, Geschiftslokal,
Naglergasse 28/ Heidenschuf 1 95,12 m* rd. 50m? im UG € 5.520.00 pm. €78,79 /m?
1010 Wien, Krugerstrafle 10 42.42 m?|Geschiftslokal € 3.606,00 p.m. € 85,01 /m?
1010 Wien, Naglergasse 17 73.33 m?|Geschiftslokal € 2.933,00 p.m. € 40,00 /m?
1010 Wien, Spiegelgasse 82,61 m?|Geschiftslokal €  4.997.91 p.m. € 60,50 /m?
1010 Wien, Singerstrafie 80,10 m?|Geschiftslokal € 1.824,82 p.m. €22,78 /m?
1010 Wien, Babenbergerstrafle 3 61.48 m?|Geschiftslokal €  1.845,94 p.m. € 30,03 /m?

Folgende Angebote von Mietwohnungen (Altbau) ab einer GroBe von 140 m? konnten im 1. Be-

zirk recherchiert werden:

. ) Angebotsmiete

Lage/Nihe NFI1 Anmerkungen Angebotsmiete €/m? p.m. NFI
1010 Wien, Neutorgasse 162,30 m?| Altbau, saniert, 3. OG, 5 Zimmer €  3.306,64 p.m. €20,37 /m?
1010 Wien, Goldschmiedgasse 147,44 m?| Altbau, saniert, 1. OG, 5 Zimmer €  2.236,34 p.m. €15.17 /m?
1010 Wien, Passauer Platz 153,00 m?|Altbau, sehr gut, 2. OG, 4,5 Zimmer € 3.774,28 p.m. € 24,67 /m?
1010 Wien, Niahe Parlament 165,81 m?| Altbau, saniert, 1. OG, 5 Zimmer € 281711 p.m. € 16,99 /m?
1010 Wien, Nihe Hoher Markt 146,40 m?| Altbau, saniert, 3. OG, 5 Zimmer €  2.386,69 p.m. € 16,30 /m?
1010 Wien, Nahe Stadtpark 166,18 m?| Altbau, saniert, 4. OG, 4 Zimmer €  3.369,00 p.m. €20.27 /m?
1010 Wien, Singerstrale 143,97 m?| Altbau, saniert, 4. OG, 4 Zimmer € 2.540,34 p.m. € 17,64 /m?

16 Die im Immobilien-Preisspiegel der WKO publizierten Werte sind Durchschnittswerte auf Bezirksebene und geben nur die
allgemeinen Markttendenzen wieder, beriicksichtigen jedoch nicht die kleinrdumigen Preisdifferenzen innerhalb des Bezirkes.
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4.1.2. Bewirtschaftungskosten

Mietausfallswagnis
Das Mietausfallswagnis deckt jenes Risiko ab, das auf Grund von uneinbringlichen Mietriick-

stainden, Mietkiirzungen, Mietprozessen, Rdumungsklagen sowie fluktuationsbedingten Leer-
stainden entsteht. Die Hohe des Mietausfallswagnisses richtet sich u.a. nach der Lage und Nut-
zungsart der Liegenschaft, aber auch nach dem tatsichlich vorgeschriebenen Mietzins, etc. Im
ggst. Fall ist das Mietausfallswagnis nach Ansicht des gef. SV fiir die einzelnen WE-Objekte in
einer Bandbreite von 0,50 % bis 7,00 % in Ansatz zu bringen.

Instandhaltungskosten

Der Ansatz der Instandhaltungsaufwendungen beriicksichtigt jene Kosten, die erforderlich sind,
um eine ordentliche und brauchbare Nutzung der Liegenschaft zu gewéhrleisten. Die Nutzungs-
dauer einzelner Gebdudebestandteile entspricht nicht der Gesamtnutzungsdauer des Gebdudes
und deshalb sind diese in regelméfBigen Abstinden zu erneuern (u.a. Leitungen, Fenster, Dach).
Die tatsdchlichen Instandhaltungskosten sind zunichst relativ gering und steigen mit dem Ge-
baudealter an. Um kalkulatorisch durchschnittliche Wertansétze in die Berechnung einflielen zu
lassen, wird auf Erfahrungswerte zuriickgegriffen. Die Instandhaltungskosten werden in Hohe
von rd. € 12,- /m? p.a. in Ansatz gebracht.

4.1.3. Kapitalisierungszinssatz (gem. LBG)'’

Der Kapitalisierungszinssatz dient der Verzinsung der bewertungsmethodisch angesetzten
(Rein-)Ertrdge und bildet das Risikoprofil des jeweiligen Bewertungsgegenstandes ab.

Der Zinssatz ist eine Rechengrofle im Ertragswertverfahren. Er wird in seiner reinen Form aus
Marktdaten (also Kaufpreisen und den ihnen zugeordneten Reinertrdgen) im Wege einer ret-
rograden Berechnung abgeleitet und bildet damit die regionale Immobilienmarktentwicklung ab.
In der Berechnung wird daher jener Zinssatz angewendet, welcher der Kapitalverzinsung bei ei-
ner Anlage dieser Kategorie im Geschiftsverkehr iiblicherweise zukommt.

Mit in die Betrachtung einzubeziehen sind die Objektart (Nutzungskategorie), die Mikrolage des
Objektes, die Beschaffenheit der Immobilie, die Marktlage samt den grundsétzlichen Rahmen-
bedingungen (unter Beriicksichtigung der rechtlichen Rahmenbedingungen des MRG; mietrecht-
liche Griinderzeitlage) auf dem lokalen und tliberregionalen Immobilienmarkt, die Restnutzungs-
dauer, die Ortsgrofle sowie die zum Wertermittlungsstichtag auf dem ortlichen Grundstiicks-
markt herrschenden Verhiltnisse.

Fiir die gegenstidndliche Liegenschaft bzw. WE-Objekte wurde auf Basis der gegebenen Nutzun-
gen, unter Beriicksichtigung der vorgeschriebenen Mieten der Zinssatz iiber einen Basiszinssatz
und weitere Anpassungen/ Korrekturen abgeleitet. Eine Plausibilisierung des gewédhlten Liegen-
schaftszinssatzes ist u.a. mit Hilfe von verdffentlichten Richtwerten erfolgt'®. Siehe hierzu auch
die Empfehlungen des Hauptverbandes der allg. beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachver-
stindigen Osterreichs unter Pkt. 3.3.

Der Kapitalisierungszinssatz wird unter Beriicksichtigung der tatsdchlich vorgeschriebenen &
erzielten Quadratmetermieten in Ansatz gebracht.

17 entspricht dem Liegenschaftszinssatz It. ONORM B 1802-1
18 Studien von Simon/Kleiber, Vogels, Ross/Brachmann/Holzner, Verdffentlichungen des Hauptverbandes der allg. beeid. und
gerichtlich zertifizieren Sachverstindigen Osterreichs, Kranewitter, weitere Fachliteratur sowie Vergleichstransaktionen.
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@_Gassenladen 10+11 und Lager: fehlende baurechtliche und wohnungseigentumsrechtliche
Konsens und die mit der Thematik der im Nutzwertgutachten nicht beriicksichtigten Raumflache
(letzte Fensterachse im Ausmall von 13,52 m?) zusammenhédngenden Risiken/ Rechtsunsicher-
heit, werden im Kapitalisierungszinssatz beriicksichtigt.

@_Gassenladen 12B: der fehlende baurechtliche Konsens (Bauanzeige) wird im Kapitalisie-
rungszinssatz berticksichtigt.

@_Gassenladen 15 und 13+13A: der fehlende wohnungseigentumsrechtliche Konsens und die
aufsteigende Feuchtigkeit werden im Kapitalisierungszinssatz berticksichtigt.

4.1.4. Restnutzungsdauer (RND)

Die gewdhnliche Nutzungsdauer ist die iiblicherweise erwartete Zeitspanne von der Errichtung
des Gebidudes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung: Diese héngt von der
Nutzung, Bauweise und —art sowie der Wartung und laufenden Instandhaltung des Gebéudes ab.
Die gewohnliche Nutzungsdauer betrdgt rd. 100 Jahre. Ausgehend vom Zeitpunkt der Errich-
tung, einer laufenden Instandhaltung und dem aktuellen Erhaltungszustand des Gebédudes kann
von einer Restnutzungsdauer von rd. 60 Jahren ausgegangen werden.

4.1.5. Vervielfaltiger

Aus dem Kapitalisierungszinssatz und der Restnutzungsdauer leitet sich der Vervielfaltiger nach
folgender Formel ab:

-1
V= nq— qg=1+p
q"*(g-1)
V... Vervielfiltiger p... Kapitalisierungszinssatz n...  Restnutzungsdauer in Jahren
4.2. Rechte und Lasten
A2-Blatt:
9772008 Denks : (Echa . g der wvier Hiuvser als Ensemble

A2-LNR 2: Denkmalschutz

Gem. Bescheid vom 04.12.2008 wurde festgestellt, dass die Erhaltung der Héuser Kollnerhof-
gasse 1-4 wegen ihrer geschichtlichen, kiinstlerischen und kulturellen Bedeutung als Ensemble,
d.h. Einheit im Offentlichen Interesse gelegen ist (siche auch Bescheid im Anhang). Nach An-
sicht des gef. SV besteht kein Einfluss auf den Verkehrswert der ggst. WE-Objekte = daher im
ggst. Fall nicht bewertungsrelevant.
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C-LNR 4: Vereinbarung tiber die Aufteilung der Aufwendungen

Gem. Wohnungseigentumsvertrag erfolgt die Aufteilung der Erhaltungskosten der ggst. Liegen-
schaft im Verhiltnis der Miteigentumsanteile der Wohnungseigentiimer. Die ggst. Eintragung
keinen Einfluss auf den Verkehrswert der ggst. WE-Objekte und ist daher nicht bewertungsrele-
vant.

C-LNR 13: Pfandrecht

Die Bewertung erfolgt ohne Beriicksichtigung geldwerter Rechte und Lasten. Die ggst. Pfand-
rechte sind daher nicht bewertungsrelevant.

AuBerbiicherliche Rechte/Lasten

Bestandverhéltnisse — wurden bereits liber das Ertragswertverfahren beriicksichtigt
AuBerbiicherliches Sanierungsdarlehen (siche auch Pkt. 2.8; Rate iHv. € 1.158,70/Monat fiir das
gesamte Haus; Restschuld zum 16.01.2024 insgesamt € 61.600,95)'%; unter der Annahme, dass
dieses tiber die Riicklage getilgt wird und dieses anteilig von den Erwerbern mitzuiibernehmen
ist, wurde die Restschuld auf die Nutzwerte anteilig aufgeteilt und ist ein Wert von rd. € 2,60/
Nutzwert wertmindernd zu berticksichtigen..

Lt. Auskunft der BH-Abt. 34 der MA 6 bestehen fiir die ggst. WE-Objekte 25.11.2024 keine of-
fenen Forderungen.

4.3. Anpassung an den Markt

Marktsituation - Marktberichte

(Eigentums-)Wohnungen waren bis 2022 in Wien stark nachgefragt. Lt. dem Ersten Wiener
Wohnungsmarktbericht 2024 (EHL) beweg(t)en sich die Preise fiir Wohnungen im Erstbezug,
innerhalb des 1. Bezirkes, demnach auch bei rd. € 22.600,- /m?.

[...] Der noble 1. Bezirk ist eine beliebte Adresse — dies geht jedoch auch mit einem entspre-
chend hoheren Preisniveau einher. Die Preise in der Innenstadt unterscheiden sich stark von je-
nen der angrenzenden Bezirke, unter anderem auch deshalb, weil in Wiens prestigetrdchtigster
Lage das Neubauvolumen aufgrund der bereits dichten Bebauung sehr iiberschaubar ist. [...]

19 Weitere Informationen hat der gef. SV hierzu seitens der HV nicht erhalten
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Quelle: Erster Wiener Wohnungsmarktbericht, Ausgabe 2024, EHL

Geméil dem Wiener Wohnungsatlas Herbst 2024 (Otto Immobilien) lagen/liegen die (Angebots-)
Preise fiir Wohnungen im 1. Bezirk bei € 14.720,- /m? fiir Bestandsimmobilien sowie bei
€ 21.471,- /m? bei Neubau-/Erstbezugsimmobilien. Hinsichtlich der tatsdchlich erzielten Ver-
kaufspreise liegen diese zwischen € 10.135,- /m? bis € 21.023,- /m?.

Marktsituation (Angebot/Nachfrage)

Der 1. Bezirk ist bei Wohnungssuchenden sehr beliebt. Zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung
stehen auf den verschiedenen Internet-Plattformen im 1. Bezirk rd. 295 Wohnungen (inkl. Mehr-
fachnennungen) zum Verkauf, davon rd. 60 Wohnungen mit einer Gréfe von rd. 115 m? bis
200 m? ab rd. € 11.000,- /m? bis rd. € 23.000,-/m>.

Transaktionen auf der ggst. Liegenschaft bzw. im 1. Bezirk

Auf der ggst. Liegenschaft fanden in den letzten zwei Jahren keine Kauftransaktionen statt. Fol-
gende Kauftransaktionen von bestandfreien Altbauwohnungen konnten seit 2023 im Bezirk re-
cherchiert recherchiert werden:

Vergleichsobjekte - bes tandfrei |

Gewi fak Fliiche 1,00 0,30
Freifliiche q
. " " Kaufpreis .
GB EZ Adresse TZ Stichtag Geschofl Nutzliche Balkon gew. Fliiche . Kaufpreis/m?
(exkl. Zubehér)
/Terrasse
01004 1015 Passaver Platz2 Top 14 1187/2023 16.01.2023 4.0G 135,46 n? 135,46 m? 1.520.000 € 11.221,- €/m?
01004 1214  Sonnenfelsgasse 5 Top 9 4120/2023 06.03.2023 4.0G 130,00 n? 130,00 n? 1.450.000 € 11.154,- €/n?
01004 110  Hansenstrafe 1 Top 4 4448/2023 04.05.2023 4.0G 137,98 n? 137,98 m? 1.753.000 € 12.705,- €/m?
01004 1052 Schellinggasse 7 Top 15 5846/2023 20.06.2023 4.0G 161,96 n? 6,60 n? 163,94 m? 1.318.060 € 8.040,- €/m?
01004 1052 Schellinggasse 7 Top 14 5846/2023 20.06.2023 3.0G 163,63 m? 163,63 m? 1.331.650 € 8.138,- €/m?
01004 1837 Schulerstraie 16 Top 19 5990/2023 27.06.2023 2.0G 216,46 n? 216,46 n? 1.900.000 € 8.778,- €/m?
01004 1015 Schwertgasse 6 Top 14 8205/2023 26.09.2023 4.0G 135,46 n? 135,46 m? 1.900.000 € 14.026,- €/m?
01004 1052 Schellinggasse 7 Top 12 9296/2023 05.10.2023 3.0G 190,24 n? 6,66 n? 192,24 m? 3.400.000 € 17.686,- €/m?
01004 139  Borsegasse 6 Top 5 2739/2024 27.03.2024 kA 143,22 n? 143,22 n? 1.930.000 € 13.476,- €/m?
01004 1826 Jordangasse 9 Top 6 3065/2024 28.03.2024 3.0G 129,25 n? 129,25 m? 2.200.000 € 17.021,- €/m?
01004 925  Rathausplatz 8 Top 7 5767/2024 02.04.2024 2.0G 180,55 n? 180,55 n? 2.950.000 € 16.339,- €/n?
01004 382  Gonzagagasse 13 Top 8 5758/2024 02.07.2024 3.0G 161,19 n? 161,19 m? 1.610.000 € 9.988,- €/t
01004 598  Kamtner Strae 22 Top 15 9904/2024 07.10.2024 6. 0G 135,73 n? 135,73 m? 3.000.000 € 22.103,- €/m?
01004 1393 Schellinggasse 2 Top 3 879/2025 13.01.2025 1.0G 235,86 n? 235,86 m? 2.950.000 € 12.507,- €/m?
01004 57  Bickerstrafle 3 Top 8 1954/2025 29.01.2025 kA, 177,86 n? 177,86 m? 1.400.000 € 7.871,- €/m?
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Vergleichsobjekte - unbefristet vermietet |
Gewi fak Fliiche 1,00 030
Freifliiche q
q " " Kaufpreis .
GB EZ Adresse TZ Stichtag GeschoR  Nutzliche Balkon gew. Fliiche " Kaufpreis/m?®
(exkl. Zubehir)
[Terrasse
01004 382  Gonzagagasse 13 Top 12 3918/2025 05.03.2025 4.0G 154,41 n? 154,41 m? 524.000 € 3.394,- €/m?
01004 1655 Stubenring 2 Top 5 2438/2025 27.03.2025 1.0G 192,15 n? 192,15 m? 1.053.750 € 5.484,- €/m?
01004 382  Gonzagagasse 13 Top 2 Konkurs-GA  13.11.2024 1.0G 88,06 n? 88,06 n? 204.000 € 2.317,- €/m?
01004 381 Gonzagagasse 12 W 105 Konkurs-GA  17.12.2024 3.0G 184,25 n? 184,25 n? 886.000 € 4.809,- €/m?
01004 813  Nibelngengasse 1-3 Top 16 Konkurs-GA  30.09.2024 3.0G 213,70 n? 213,70 n? 826.000 € 3.865,- €/m?
01004 468  Himmelpfortagasse 11 Top 23 Konkurs-GA  30.09.2024 3.0G 151,00 m? 151,00 m? 692.000 € 4.583,- €/m?
01004 381 Gonzagagasse 12 W 108 Konkurs-GA  08.01.2025 4.0G 118,02 n? 118,02 m? 592.000 € 5.016,- €/m?
01004 381 G 12W310 Konkurs-GA  14.01.2025 4.0G 74,21 m? 74,21 m? 315.000 € 4.245,- €/m?

Transaktionen von Geschiftslokalen im 1. Bezirk
Folgende Transaktionen von Geschiftslokalen konnten im 1. Bezirk seit 2022 bis aktuell recher-
chiert werden:

Vergleichsobjekte/Basisdaten

GB  EZ Adresse TZ Stichtag GeschoB  Nutzfliiche (exﬁ“zf:l’z';ﬁr) Kaufpreis/m?
01004 376 Gomagagasse 5 Top G35 9782023 18.11.2022 FG 7228 7 575.000 € 7.955 - €/nF
01004 947 Riemergasse 2 Top GF2 52562023 01.06.2023 EG 55.47 nF 496.000 € 8.942.- €/nF
01004 1593 Neuer Markt 8A Top GL2 63562023 12.07.2023 EG 70,39 ne 20000006 28413 €/F
01004 1684 Biberstrabe 7 Top 1 96802023 12.09.2023 EG 75,76 785.000€  10.362.- €
01004 124 Blumenstockgasse 5 Top 1 81552023  29.09.2023 EG 244,49 1 1.765.000 € 7.219.- €/nF
01004 947 Riemergasse 2 Top 6 103532023 20.12.2023 EG 22,00 nf 200.000 € 9.091 - €/nf
01004 1511 Gobsdorfiasse 2 Stg 1l Top GR6 6362024 05.01.2024 EG 17.86 ne 145.000 € 8.119.- €/nF
01004 728  Walfischgasse 4 Top la 36882024 23.02.2024 EG 2729 nf 600.000€  21.986- €/nf
01004 1139 SchwarzenbergstraBe 8 Top 15 97532024 29.10.2024 EG 231,19 ¢ 1.400.000 € 6.056 - €/nF
01004 1139 Werdertorgasse 17 Top 2 41772025 02.042025  EG/ZWG 303,16 ¢ 900.000 € 2.969.- €/t

Kreditinstitute-ImmobilienfinanzierungsmaBBnahmen-Verordnung (KIM-VQ)*

Die osterreichische Finanzmarktaufsichtsbehorde (FMA) hat zur Begrenzung der systemischen
Risiken bei Fremdkapitalfinanzierungen von Wohnimmobilien die ,Kreditinstitute-
Immobilienfinanzierungsmaf3nahmen-Verordnung (KIM-VO)* erlassen, die durch Verdffentli-
chung im Bundesgesetzblatt in Rechtskraft getreten ist. Mit dieser Verordnung setzt die FMA die
Empfehlungen und Vorgaben des Finanzmarktstabilititsgremiums (FMSG) um. Die Verordnung
ist rechtlich verbindlich ab 01.08.2022 auf neu vereinbarte private Wohnimmobilienfinanzierun-
gen anzuwenden.

,Ziel dieser Verordnung war/ist es, die zunehmenden systemischen Risiken bei der Wohnimmo-
bilienfinanzierung angesichts von Immobilienpreisboom, Zinswende, fragilem wirtschaftlichen
Umfeld sowie der derzeitigen Kreditvergabepraxis zu begrenzen,” so der Vorstand der FMA,
Helmut Ettl und Eduard Miiller: ,,Bei der Kreditvergabe muss die Riickzahlungsfdhigkeit des
Kreditnehmers und nicht die hypothekarische Besicherung des Kredits im Vordergrund stehen.*

Eckpunkte der neuen Vergabestandards

Entsprechend der Empfehlungen des FMSG und aufbauend auf einem Gutachten der Oesterrei-
chischen Nationalbank (OeNB) hat die FMA daher folgende Obergrenzen fiir die Vergabe von
Wohnimmobilienfinanzierungen erlassen:

o FEine maximale Beleihungsquote von 90 %, wobei den Kreditinstituten ein Ausnahme-
kontingent von 20 % zugestanden wird.

e Eine Schuldendienstquote von maximal 40 % (Ausnahmekontingent: 10 %).

o FEine Laufzeit von maximal 35 Jahren (Ausnahmekontingent 5 %).

20 Quelle: htmps://www.fina.gv.at/fima-erlaesst-verordnung-fuer-nachhaltige-vergabestandards-bei-der-finanzierung-von-
wohnimmobilien-kim-vo/ vom 22.06.2022

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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o Insgesamt diirfen aber bei einem Kreditinstitut maximal 20 % aller Kredite eine der
Obergrenzen iiberschreiten.

e Um Renovierungen und Sanierungen — insbesondere den Umstieg von fossilen auf erneu-
erbare Energietriger — zu erleichtern, sind Finanzierungen bis zu einer Geringfiigigkeits-
grenze von € 50.000 von diesen Vorgaben ausgenommen.

Marktsituation (zum Stichtag/aktuell)

Festzuhalten ist, dass sich die Rahmenbedingungen am &sterreichischen Immobilienmarkt insbe-
sondere seit dem zweiten Halbjahr 2022 stark verdndert haben. Bis September 2023 hat die Eu-
ropdische Zentralbank den Leitzins in 10 Schritten auf den Hochststand von 4,50% erhoht. Per
Juni 2024 wurde der Leitzinssatz erstmals wieder auf 4,25% gesenkt und danach noch weitere
siebenmal auf nunmehr 2,15%.

Zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung ist seitens der Marktteilnehmer eine deutliche Zuriick-
haltung erkennbar. Unklar ist zum Stichtag, ob diese Situation zu einer mittelfristigen Senkung
der am Markt erzielbaren Preise fiihrt oder ob es sich lediglich um ein voriibergehendes Ausset-
zen des Marktes handelt.

Aufgrund der, zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung bestehenden Entwicklungen lassen sich
unverhéltnismédfBige Verdnderungen der allgemeinen Wirtschaftssituation — und daraus resultie-
rende Auswirkungen auf den Immobilienmarkt nicht einschitzen. Die Bewertung erfolgt unter
der Pramisse, dass allfdllige, zum Stichtag vorhandene Beeintrachtigungen des Marktes nur tem-
poridr sind. Da ldngerfristige Auswirkungen allfélliger Marktbeeintrachtigungen nicht vorwegge-
nommen werden kdnnen, wird — im Hinblick auf bewertungsimmanente, durch den SV vorzu-
nehmende Prognosen — eine Normalisierung des Marktgeschehens hinsichtlich der wertrelevan-
ten Parameter (z.B. Fremdkapitalkosten, Inflation, Mietniveau, Baukosten, usw.) bewertungsme-
thodisch unterstellt. Unter Beriicksichtigung der jiingsten Entwicklungen ist hinsichtlich des
stichtagsbezogen ermittelten Verkehrswertes davon auszugehen, dass es am Markt zu einer ho-
heren Volatilitdt der Immobilienwerte und zu léngeren Verwertungszeitrdumen kommt.

Grenziiberschreitendes Wohnungseigentum: Wie bereits in den Pramissen ausgefiihrt, ist an der
ggst. Liegenschaft Wohnungseigentum begriindet. Der Gebdudebestand stimmt allerdings nicht
mit den Grundstiicksgrenzen iiberein und ragt das ggst. Gebdude Kollnerhofgasse 1 straBenseitig
im Ausmal von einer Fensterachse iiber die Grundstiicksgrenze in die EZ 647 auf das GST 737.

Fiir die damit ggf. verbundenen Auswirkungen, Risiken & Rechtsunsicherheiten wird ein Markt-
anpassungsabschlag iHv. 10% bzw. 15% (fiir die direkt betroffenen WE-Objekte) in Ansatz ge-
bracht

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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5. GUTACHTEN

5.1. Verkehrswert der BLNR 56 und 62 — Gassenladen 10+11 und Lager

Ertragswertverfahren
Nettomiete p.m. 84,05 m? 25,00 €/m? 2.101,25 € p.m.
Jahresrohertrag 25.215€
- Bewirtschaftungskosten Inst. 12.- €/m? MAW 4,00% 2.017 €
= Liegenschaftsreinertrag 23.198 €
- Verzinsung Bodenwert 537.298 € 3,50% 18.805 €
= Reinertrag der baulichen Anlagen 4392 €
x Vervielfiltiger RestND 60 J. 3.50% 24,9447
= Gebdudeertragswert 109.567 €
- Fertigstellungskosten, Bauméngel und -schéden - €
= Wert des Gebédudes 109.567 €
+ Bodenwert 84,05 m? 6.393 €/m? 537.298 €
Ertragswert 646.864 €
+/- Rechte und Lasten 4.602 €
= Zwischenwert 642.262 €
+/- Marktanpassung (grenziiberschreitendes WE) -15,00% -€96.339
Verkehrswert 545.923 €
Verkehrswert gerundet 546.000 €
Verkehrswert im Verhiltnis zur Nutzflache 84,05 m? 6.496 €/m?
Bruttorendite 546.000 € 25215 € p.a. 4,62%

* der unsanierte Zustand und die vergleichsweise schlechtere Lage fiir Geschéftslokale im Gebdude wurde iiber eine

niedrigere Mietzinshohe beriicksichtigt;

Der Verkehrswert der BLNR 56. 1640/23730 Anteile, WE an Gassenladen 10+11 sowie der
BNLR 64, 130/23730 Anteile, WE an Lager (als wirtschaftliche Einheit), auf der Liegenschaft
GB 01004 Innere Stadt, EZ 645, an der Adresse 1010 Wien, Kollnerhofgasse 1 ident Lugeck 3,

betrdgt zum Stichtag

rd. € 578.000,-.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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5.2. Verkehrswert der BLNR 57 — Gassenladen 12A

Ertragswertverfahren
Nettomiete p.m. 14,90 m? 67,41 €/m? 1.004,38 € p.m.
Jahresrohertrag 12.053 €
- Bewirtschaftungskosten Inst. 12,- €/m? MAW 6,00% 902 €
= Liegenschaftsreinertrag 11.151 €
- Verzinsung Bodenwert 113.508 € 5,00% 5.675€
= Reinertrag der baulichen Anlagen 5475 €
x Vervielfiltiger RestND 60 J. 5,00% 18,9293
= Gebéudeertragswert 103.642 €
- Fertigstellungskosten, Bauméngel und -schéden - €
= Wert des Gebédudes 103.642 €
+ Bodenwert 14,90 m? 7.618 €/m? 113.508 €
Ertragswert 217.150 €
+/- Rechte und Lasten 1.560 €
= Zwischenwert 215.590 €
+/- Marktanpassung (grenziiberschreitendes WE) -10,00% -€21.559
Verkehrswert 194.031 €
Verkehrswert gerundet 194.000 €
Verkehrswert im Verhiltnis zur Nutzfliche 14,90 m? 13.020 €/m?
Bruttorendite 194.000 € 12.053 € p.a. 6,21%

Der Verkehrswert der BLNR 57, 600/23730 Anteile, verbunden mit

WE an Gassenladen 12A, auf der Liegenschaft GB 01004 Innere Stadt, EZ 645,
an der Adresse 1010 Wien, Kollnerhofgasse 1 ident Lugeck 3, betrdgt zum Stichtag

rd. € 194.000,-.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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5.3. Verkehrswert der BLNR 58 — Gassenladen 12B

Ertragswertverfahren
Nettomiete p.m. 15,61 m? 86,98 €/m? 1.357,70 € p.m.
Jahresrohertrag 16.292 €
- Bewirtschaftungskosten Inst. 12,- €/m? MAW 7,00% 1.328 €
= Liegenschaftsreinertrag 14.965 €
- Verzinsung Bodenwert 118917 € 5,25% 6.243 €
= Reinertrag der baulichen Anlagen 8.721 €
x Vervielfiltiger RestND 60 J. 5,25% 18,1635
= Gebéudeertragswert 158.412 €
- Fertigstellungskosten, Bauméngel und -schéden - €
= Wert des Gebdudes 158.412 €
+ Bodenwert 15,61 m? 7.618 €/m? 118.917 €
Ertragswert 277.329 €
+/- Rechte und Lasten 1.586 €
= Zwischenwert 275.743 €
+/- Marktanpassung (grenziiberschreitendes WE) -10,00% -€27.574
Verkehrswert 248.169 €
Verkehrswert gerundet 248.000 €
Verkehrswert im Verhiltnis zur Nutzfldche 15,61 m? 15.887 €/m?
Bruttorendite 248.000 € 16.292 € p.a. 6,57%

Der Verkehrswert der BLNR 58, 610/23730 Anteile, verbunden mit

WE an Gassenladen 12B, auf der Liegenschaft GB 01004 Innere Stadt, EZ 645,
an der Adresse 1010 Wien, Kollnerhofgasse 1 ident Lugeck 3, betrdgt zum Stichtag

rd. € 248.000,-.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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5.4. Verkehrswert der BLNR 59 und 61 — Gassenladen 15 und 13+13A

vermietet
Ertragswertverfahren

Nettomiete GL 13+13A p.m. 79,12 m? 48,69 €/m? 3.852,30 € p.m.
Nettomiete GL 15 p.m. 34,11 m? 47,18 €/m? 1.609.31 € p.m.
Nettomiete gesamt 113,23 m? 48.23 €/n? 5.461.,61 € p.m.
Jahresrohertrag 65.539 €

- Bewirtschaftungskosten Inst. 12,- €/m? MAW 5,00% - 4.636 €

= Liegenschaftsreinertrag 60.904 €

- Verzinsung Bodenwert 862.586 € 5,00% - 43.129 €

= Reinertrag der baulichen Anlagen 17.774 €

x Vervielfiltiger RestND 60 J. 5,00% 18,9293
= Gebdudeertragswert 336.455 €

- Fertigstellungskosten, Baumiéngel und -schidden - €

= Wert des Gebdudes 336.455 €

+ Bodenwert 113,23 m? 7.618 €/m? 862.586 €

Ertragswert 1.199.041 €

+/- Rechte und Lasten - 14.898 €

= Zwischenwert 1.184.143 €

+/- Marktanpassung (grenziiberschreitendes WE) -10,00% -€118.414
Verkehrswert 1.065.729 €

Verkehrswert gerundet 1.070.000 €

Verkehrswert im Verhiltnis zur Nutzflache 113,23 m? 9.450 €/m?
Bruttorendite 1.070.000 € 65.539 € p.a. 6,13%

Der Verkehrswert der BLNR 59, 1260/23730 Anteile, verbunden mit

WE an Gassenladen 15 sowie der BLNR 61 4470/23730 Anteile, verbunden mit
WE an Gassenladen 13+13A (vermietet, als wirtschaftliche Einheit), auf der Liegenschaft
GB 01004 Innere Stadt, EZ 645, an der Adresse 1010 Wien, Kollnerhofgasse 1 ident Lugeck 3,

betridgt zum Stichtag gemeinsam

rd. € 1.070.000,-.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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bestandfrei (fiir Gastronomie)

Ertragswertverfahren
Nettomiete GL 13+13A p.m. 79,12 m? 65,00 €/m? 5.142.80 € p.m.
Nettomiete GL 15 p.m. 34,11 m? 65,00 €/m? 2.217,15 € p.m.
Nettomiete gesamt 113,23 m? 65,00 €/m? 7.359,95 € p.m.
Jahresrohertrag 88.319 €
- Bewirtschaftungskosten Inst. 12,- €/m? MAW 5,50% 6.216 €
= Liegenschaftsreinertrag 82.103 €
- Verzinsung Bodenwert 862.586 € 5,50% 47.442 €
= Reinertrag der baulichen Anlagen 34.661 €
x Vervielfiltiger RestND 60 J. 5,50% 17,4499
= Gebiudeertragswert 604.828 €
- Fertigstellungskosten, Bauméngel und -schéden - €
= Wert des Gebdudes 604.828 €
+ Bodenwert 113,23 m? 7.618 €/m? 862.586 €
Ertragswert 1.467.414 €
+/- Rechte und Lasten 14.898 €
= Zwischenwert 1.452.516 €
+/- Marktanpassung (grenziiberschreitendes WE) -10,00% -€ 145.252
Verkehrswert 1.307.265 €
Verkehrswert gerundet 1.310.000 €
Verkehrswert im Verhiltnis zur Nutzfldche 113,23 m? 11.569 €/m?
Bruttorendite 1.310.000 € 88.319 € p.a. 6.,74%

Der Verkehrswert der BLNR 59, 1260/23730 Anteile, verbunden mit

WE an Gassenladen 15 sowie der BLNR 61 4470/23730 Anteile, verbunden mit
WE an Gassenladen 13+13A (bestandfrei, als wirtschaftliche Einheit), auf der Liegenschaft
GB 01004 Innere Stadt, EZ 645, an der Adresse 1010 Wien, Kollnerhofgasse 1 ident Lugeck 3,
betridgt zum Stichtag gemeinsam

rd. € 1.310.000,-.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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5.5. Verkehrswert der BLNR 60 — Gassenladen 14

Ertragswertverfahren
Nettomiete p.m. 38,34 m? 78,18 €/m? 2.997,52 € p.m.
Jahresrohertrag 35.970 €
- Bewirtschaftungskosten Inst. 12,- €/m? MAW 6,50% 2.798 €
= Liegenschaftsreinertrag 33.172 €
- Verzinsung Bodenwert 292.074 € 5,38% 15.699 €
= Reinertrag der baulichen Anlagen 17.473 €
x Vervielfiltiger RestND 60 J. 5,38% 17,8004
= Gebéudeertragswert 311.028 €
- Fertigstellungskosten, Bauméngel und -schéden - €
= Wert des Gebdudes 311.028 €
+ Bodenwert 38,34 m? 7.618 €/m? 292.074 €
Ertragswert 603.102 €
+/- Rechte und Lasten 5.486 €
= Zwischenwert 597.616 €
+/- Marktanpassung (grenziiberschreitendes WE) -10,00% -€ 59.762
Verkehrswert 537.855 €
Verkehrswert gerundet 538.000 €
Verkehrswert im Verhiltnis zur Nutzfldche 38,34 m? 14.032 €/m?
Bruttorendite 538.000 € 35.970 € p.a. 6,69%

Der Verkehrswert der BLNR 57, 2110/23730 Anteile, verbunden mit

WE an Gassenladen 14, auf der Liegenschaft GB 01004 Innere Stadt, EZ 645,
an der Adresse 1010 Wien, Kollnerhofgasse 1 ident Lugeck 3, betrdgt zum Stichtag

rd. € 538.000,-.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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5.6. Verkehrswert der BLNR 62 —W 3

Ertragswertverfahren
Nettomiete p.m. 185,79 m? 4,36 €/m? 810,24 € p.m.
Jahresrohertrag 9.723 €
- Bewirtschaftungskosten Inst. 12,- €/m? MAW 0,50% 2278 €
= Liegenschaftsreinertrag 7.445 €
- Verzinsung Bodenwert 1.344.581 € 1,40% 18.824 €
= Reinertrag der baulichen Anlagen 11.379 €
x Vervielfiltiger RestND 60 J. 1,40% 40,4119
= Gebéudeertragswert 459.861 €
- Fertigstellungskosten, Bauméngel und -schéden - €
= Wert des Gebdudes 459.861 €
+ Bodenwert 185,79 m? 7.237 €/m? 1.344.581 €
Ertragswert 884.720 €
+/- Rechte und Lasten 4.628 €
= Zwischenwert 880.092 €
+/- Marktanpassung (grenziiberschreitendes WE) -10,00% -€ 88.009
Verkehrswert 792.083 €
Verkehrswert gerundet 792.000 €
Verkehrswert im Verhiltnis zur Nutzfldche 185,79 m? 4.263 €/m?
Bruttorendite 792.000 € 9.723 € p.a. 1,23%

Der Verkehrswert der BLNR 62, 1780/23730 Anteile, verbunden mit WE an W 3,

auf der Liegenschaft GB 01004 Innere Stadt, EZ 645, an der Adresse
1010 Wien, Koéllnerhofgasse 1 ident Lugeck 3, betrégt zum Stichtag

rd. € 792.000,-.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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5.7. Verkehrswert der BLNR 63 —W 7

Ertragswertverfahren
Nettomiete p.m. 192,91 m? 4,48 €/m? 864,63 € p.m.
Jahresrohertrag 10.376 €
- Bewirtschaftungskosten Inst. 12,- €/m? MAW 0,50% 2.367 €
= Liegenschaftsreinertrag 8.009 €
- Verzinsung Bodenwert 1.322.630 € 1,40% 18.517 €
= Reinertrag der baulichen Anlagen 10.508 €
x Vervielfiltiger RestND 60 J. 1,40% 40,4119
= Gebéudeertragswert 424.651 €
- Fertigstellungskosten, Bauméngel und -schéden - €
= Wert des Gebdudes 424.651 €
+ Bodenwert 192,91 m? 6.856 €/m? 1.322.630 €
Ertragswert 897.979 €
+/- Rechte und Lasten 4.576 €
= Zwischenwert 893.403 €
+/- Marktanpassung (grenziiberschreitendes WE) -10,00% -€ 89.340
Verkehrswert 804.063 €
Verkehrswert gerundet 800.000 €
Verkehrswert im Verhiltnis zur Nutzfldche 192,91 m? 4.147 €/m?
Bruttorendite 800.000 € 10.376 € p.a. 1,30%

Der Verkehrswert der BLNR 63, 1760/23730 Anteile, verbunden mit WE an W 7,

auf der Liegenschaft GB 01004 Innere Stadt, EZ 645, an der Adresse
1010 Wien, Koéllnerhofgasse 1 ident Lugeck 3, betrégt zum Stichtag

Wien, am 28.06.2025

rd. € 800.000,-.

Mag. Georg Strafella
Immobiliensachverstandiger

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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6. ANLAGEN

6.1. Grundbuchsauszug (auszugsweise)

e GB

GAUNDE LCH

Buszug aug dem Hauptkuch

FATASTRALGEMEINDE Q1004 Inners Stadt EIHNLAGEZARL G645
BEEIRKSGERICHT Innere Stadt Wien
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Ll zta TE 4417 /2024
WOHNUMGSEIGERT UM
Einlage umgeschrieben gemif Verordrnung BGBL. IT, 14372012 am 07.08.2012
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GET=NR G BA (HUTIUNG] FLACHE GST=-ADRESSE
T3a GET-Fliche 209
Bauf, (10} 124
Bauf . (20) 25 Killnemrhofgasse |
Lugeck 3
Lotsgar nuclen 2

Bauf.{10): Raoflachen [Gebsuodes|
Bauf . iZ0): BHauflflachen |Gebiusdanebenlischan)
R R R I ) -P‘E R
2 & 4757/200% Denkmalschutz (Erhaltung der visr Hiuser ales Enssmblse -
Bascheid S 51.76B6/5/0E)
R AR R R R T R R R R R R R RN R R R NN E IR R R R R R R T R L R R RS NN
56 ARNIEIL: L1€40/523730
BAE Imma GmbH |[FM 456177z)
BDR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 11657/1393 Wohnungseigentum an Gassenladen 10+11
B TE0/2022 TM RANG 12159/2021 Kaufvertrag 2021-12-13 Eigentumeresht
d 198372024 Rangordnung £hr die VerdoBerung bis 2025-03-29
@ 441772024 Erdffnung dus Insolvenzverfahruns am 2024-05-27 (HG Wien - &
5 110/24x)
57 AHIEIL: &00/22730
BEE Imma GmbH (FH 456177z]
ADR: Staphansplatz 3, Wien 1010
11657710991 Woahnungseigentum &n Gassenladan 12A
JE0/2022 IM BANG 1215942021 Faufvertrzag 2021-12-13 Eigentumsrecht
158372024 Rangordnuong fiir die Veriuberung bis 2025-031-219
4417/2024 Erdffnung das Tnaolvenzverfahrens am 2024-05-27 (HG Wien = 5
8 110/24x)
58 ANTETL: G1G/23730
BER Tmmo GmbH [(FH 458177z)
ADR: Stephameplatz 3, Wien 1410
a 11627/1%83 Wohnoungselgentum an Gassenladen 1Z8
b Te0/2022 IM RANG 12159/2021 Faufvertrag 2021-12-13 Eigentumsrecht
d 1983/2024 Rangordnung £idr die Verdulerung bis 20253=-03-2%
e 441772024 Br&ffnung des Insolwvenzverfahrens am 20Z24-05-27 (HQ Wien — &
5 110/24x)
59 MANTETL: 1280723730
BEE Immo CGmbH (FM 45£177z)
ADR: Stephansplate 3, Wien 1010
a4 1l657/1%53 Wohnungseigentum an Fassenladen 15
b TeO/s2022 IM RAMG 12159/2021 Kaufvertrag 2021-12-13 Eigentumsrecht
d 1953/2024 Rangordnuny £lr die Veriolazung bis 2025-03-19
& 4417/2024 Exdffnung dea Insclvenzvecfahrens an 2024-05-27 (HG Wien - &
8 110/24x)

B oD

Mag. Georg Strafella
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&0 ANTEIL: ZII0D/S23730
BES Immo GmbH (FH 236177z)
ADR: Stewphansplatz 3, Wian 10140
a 11£57/199% Wehnungueigentum an Cassenladan 14
B TE0/2022 IM BANG 12159/2021 Kautvartrag 2021-12-13 Eigentumarscht
d 19283/2024 Rangordnung fir die VerSuberung bis 2025-03-29
e 441772024 Er&ffnung des Insolvensverfahrens am 2024-05-27 (HG Wien - 5
8 110/24x)
£1 RMTEIL: 4470,23730
BER Immo GmbH (FN 236177z)
ADR: Stephansplatz 3, Wian 1010
a 11857/199% Wohnungseigentum an Gassenladen 13+13A
b 702022 IM RANG 12139/2021 Kaufvertrag 20231-12-13 Eigentumsracht
d 1983/2024 Fangordnung f0r die VerSuBlerung bis 2025-D3-29
e 441772024 Erl@finung des Insclveneverfahrens am 2024-05-27 (HG Wien - 5
5 110/24x)
g2 BWTEIL: 17BOS23730
BEEE Imma GebH (FM 356177z}
ADR: Stephansplatz 31, Wien 1010
a 11687/1993 Wehnungmeigentum an W 3
b TEO/20Z2 IM BANG 12159/2021 Kaufvertrag 2021-12-13 Eigentumsieacht
d 1983752024 Rangordnung fiir die Verfulsrung bis 2025-03-29
e 441772024 Exr@finung des Insclvenzverfshrens am 2Z024-05-27 (HG Wien - §
5 110/24x)
&3 ANTEIL: 1760/23730
EES Immo GmbkH (FN 438177z)
A0R: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 11657/1993 Wohnungeaeigentum an @ 7
b TeO 2022 IM RANG 12159/2021 HKaufvertrag 2021-12-13 Bigentumsrecht
d 1%83./2024 Rangordnung fir die Werifulerung bis 202%-03-29
@ 4417720234 ErEffnung des Insolvensverfahrens am 2034-35-27 (HG Wien - §
5 110/24%)
B4 AMTEIL: 130523730
EEH Imma GmeH (FH 4546177z)
ADR; Stephansplatz 3, Wien 101
a 11657/1993 Wohnungseigentum an Leger
b TEO/2022 IM BANG 12159/2021 Kaufvertrag 2021-12-13 Eigentumsrecht
d 1%B3/2024 Rangordnung fir die WYer$uherung bis 2025-01-28
e 441772024 Exrdfinung des Insclvenzverfahrens am 2024=-05=27 (HG Wien = %
S 110/24x)

LR R R C LR R

4 a 5218471924 Vereinbarung dber die Aufteilung der Aufwendungen

gem % 1% WEG
13 auf Arteil B-LHE S& his &3

a TeQf2022 rfandurkunde 2021-12-22
PFANDRECHT Hichstbatrag EUR 7.220.000,--
flir Sparkasse Miedardstarreich Mitta West
Akt iengesellschaft (FH 197Z282x)

b meldscht
#1 galéscht
b e e e e e Sk bt ATHHETS . % 6 hk b b st s b bbb s s a kv s s edsares

Eint ragungen ohnée Whhrungsbezeichnung sind Be:rlige In ATS.

FE R A AR T AR AR TR FE R SAE AR R R AR I A AT AR R RIS RN AR AR RIS SRR R RS TR PR R RN TR R

Grundbuch 21.08.2024 12:01:08

6.2. Einheitswertbescheid, 24.10.2024

EZ 645, KG 01004 Innere Stadt, Einheitswertaktenzeichen 01 030-2-0602/1,
letztgiiltiger Gesamteinheitswert € 103.631,46
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6.3. Fotos (Ausstattung/Zustand - Zeitpunkt der Befundaufnahmen)

AuBenansichten und Allgemeinteile

Mag. Georg Strafella
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Innenansichten Gassenladen 10+11 und Lager

. =
T

B
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Gassenladen 12A und 12B
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Innenansichten Gassenladen 13+13A und 15
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Gassenladen 14
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Innenansichten Wohnung W 3
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Innenansichten Wohnung W 7
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6.4. Bewilligungen/Bescheide (auszugsweise)

Baubewilligung Neugestaltung Geschéftslokal, 01.09.1969

Mag. Georg Strafella
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Baubewilligung Verkleinerung Wohnung W 7 im 4. Stock, 27.06.1975
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Baubewilligung Bauliche Anderungen Wohnung W 3, 23.03.1977
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Feststellung der Bestandgegenstinde, 28.05.1982
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Bewilligung zur Verdnderung, Verfahren gem. § 5 Abs. 1 DMSG, 22.01.2019

Mag. Georg Strafella
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Bauanzeige Zusammenlegen Geschiftslokal 13+13A und 15, 21.06.2022

Mag. Georg Strafella
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6.5. Pline (auszugsweise)

Lageplan (Bestandsplan Mai 1982)

Schnitt (Bestandsplan Mai 1982)
Mag. Georg Strafella
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Grundriss KellergeschoB3 (Bestandsplan Mai 1982)
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Grundriss Erdgeschof3 (Bestandsplan Mai 1982)

Mag. Georg Strafella

[
] | o
1 1
Ao = |
- £
o -
e
s
H
ik

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger



Seite 113 von 206

2

r

g

g &
=]
.I:

9

&

Grundriss 1. Obergeschof3 (Bestandsplan Mai 1982)

Mag. Georg Strafella
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Grundriss 2. Obergeschof3 (Bestandsplan Mai 1982)

Mag. Georg Strafella
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Grundriss 4. Obergeschof3 (Bestandsplan Mai 1982)

Mag. Georg Strafella
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Grundriss Gassenladen 13-13A, 14 und 15 (Einreichplan Juni 2022)

Mag. Georg Strafella
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6.6. Wohnungseigentumsvertrag 1984
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6.7. Kauf und Wohnungseigentumsvertrag 1989
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6.8. Wohnungseigentumsvertrag 1993
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6.9. Nutzwertgutachten (auszugsweise)
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6.10. Bescheinigung zur Einverleibung des Wohnungseigentums

Mag. Georg Strafella
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6.11. Hausverwaltung
6.11.1. Zinsliste September 2024

T W EATArT Ok T el ewprEisTTs e u, = mew
P Wiy 197 S Sadmmicls w4 LIS 15T
Bat it h ] Lad T S wclabatioog s wn
w
L] a Leocresmog L Cerc Yo MO 0107, 3934 Etricholnet= = p
Ivmer mism WrrOETY) (ke L
kst THE.H 150 §é [N 3T A
w i Lecrazc=ay L Cerc. Yo SMINC. L7 380 Setricholmaz—= Lo Bl L]
D el ] vkt ks
kat 7.4l
Lk 2 Touryce GHEDEE: 20828
¥ Cacchl? LLA WS 18,70
hatr e &, Wi -
L3244 BE
ot T 1. 2LE Lo LM -
KEd irmchobgeees 1 s 1T PR 34,00 (2]
- 1381 SRAPTI S51 Y P -
L BT BT
-y el
A0 Gepyaak’ 13113 Tozoohm Juog Bt H
Threk wins ol L

1% Dewwemiwd 180 Trumczn THTES

o

=

Kak: ™G

. Soma [ Learabstircn
e s [ okne | s ey
wee CREFHTARSNE

W Seechit 133% FMZ)

Fad. g

LE] O Dmaaers THIWE
e w) et 1 w omenhdt Tk e,

1w Har ™3 I

Aomd 130k THT:

320552002 Emaptmistzine G

Swt risbeicoeoe

1.04.3074 Seephtnistrin G
Boli iclebsic
2411 Boapwictzing ©

TaRED

Barrisbstocara

HrEw e

Sazptniscxine ¥
Rauptrictxing ©

LPPR, I

4 418,08
Lr 15.1%
1 oe,22
ok

Hris hmarra

e

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger



Seite 152 von 206

L Smo, 2004 - L0106 oz cheadbors Eadian

Tt Edrelerd? “Frevrad e L L e BTy L L A L p £ 1P, e a1, LT0E Men e I3, Hemab o 4 1 TE B mamh | ASEY

Tasaanes s S TR ST L Th ST o Lol Solilegmpadom. Aaliailong M, A Bl DilezvelliT
bS] L B 2750, 01 LE. 54T,

Gurmc HT1 Weowleooe

et~

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger




Seite 153 von 206

6.11.2. Mietvertrige
6.11.3.Top 12A
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6.11.4.Top 12B
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6.11.5.Top 15

e

Hauptmietvertrag iiber eﬁ&gﬁ!}mﬁ_‘lﬁlﬁﬂ 4558 .. .I

. gy
Am heutigen Tage schliefien die mli::hs!l:hm.'neilca:z’J Parieien, und rwar {é ! /A
1. Herr I :
wohnhafi 1010 Wien, Kéllnerhofgasse 1

als grundbiicherlicher Eigentiimer des Geschiifislokales in 1010 Wicn,lﬁ'fm-ﬁ.lr"g-:‘t&ﬁ 1
im folgenden "Vermieter” genannt einerseits und

2, Frau I
Adresse 1010 Wien, Rudolfsplatz 5/19
im folgenden "Mieter” genannt andererseits

nachstehenden

MIETVERTRAG

1. Miecigegenstand

Gepgenstand dieses Mictvertrages ist das Geschiifislokal top Nr. 15 im Hnuse 1010 Wien,
Kéllnerhofgasse 1. Die Nutzfliche des Mictgegenstandes betriigt 34,11 m'.
Vereinbarungsgemill erfolgt eine Sanierung des pgpstdl. Mistohjektes, 'wnbet die aus
beilicgendem Anbot des Baumeisters Ing.Robent Frst ersichilichen Arbeiten, zustzlich die
Hausfassade im Bereich des Geschiifilokales auf Kosten des Vermieters, die weileren jedoch
auf Kosten des Mieters, vorgenommen werden.

Festgehalten sei, daB eine etwaige Abldse oder Mietzinsvorauszahlung, nicht geleistet wurde.

Vermiete! ist nur das Innere des Mietgegenstandes, nicht jedoch dessen AuBenfliche oder
sonstige Teile des Hauses wie Dachboden, Keller, Hof oder Einfahrt. Dem Mieter wird jedoch
gestattet, Gber der Eingangstire des Geschifislokals ein Geschiifisschild im, mit dem
Vermieter zu vereinbarenden Ausmall, anzubringen.

Die Mieterin erhiilt einen Haustorschliissel sowie einen Schliissel zur Beniitzung des im

Erdgeschol des Hauses Kdllnerhofgasse 1 befindlichen WC's, wozu awch ihre allfiilligen
Mitarbeiter berechtigt sind.

2. Mietdauer
Das Mietverhlinis beginnt am 15 Miirz 1997 und wird auf unbestimmte Zeit, abgeschlossen.

ADLMIET.DOC 1

Mag. Georg Strafella
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3. Gzebrauchsrecht des Miciers

Dier Mictgegenstand durf” anssehlicBlich wu Geschiifiszwecken (det. Textilbandel) verwendet

werden und zwar lediglich zu jemen, die fir dic anderen Micter und Anrainer keine

Belisticung darstellen. Ausgeschlossen sind daher Tarigheiten, die ibermdlipen Lirm,

Geriche, Erschiiterungen vl sonstige Immissionen verursachen, so Fisch-, Fletschgeschaft,
aher uuch Restaurant-, Gasthaus-, Eullehaus-, Espressoberrich, Bexshoq, ele.

Festpehalten sei, dald das Cieschiflslokal det. [ Fwecke des Toxtilsinzelhandels, verwendet
wird.

Jede widmungswidrige Verwendung des Mistgepenstondes, ebenso eine aeschiflliche
Tatigkeit mit oben aufgerigien Iulalt wird susiricklich als Kindigungsgrand im Siane des
§ 30 Abs 2 Z 13 MRG vereinbarl.

4. Mictzins
4.1. Hiihe des Mistzinses

Als Hauplmistzing wird ein anpemessener Betrag in der TI0he von & 17.000,— monatlich

verainbar.

Dier Mieter ist Untermehrmer und ekl susdricklich, dab kein Limstand besteht, die Hishe des
vercinbarter: Mietzinses yu rigen und er eine derartige Rilge nicln erbebl.

Demnach errechnet sich der Mietzins wie lolgth

- Hanptmietzins 5 17.000.--
- monatliche Betriebskostenpauschale von del. ca. 8 720,
- Ut zstevser - 5 Gadd
Gresamtmictzing 5 21264

4.2 Talligkeit des Mielzinyes

Der Migtzing zuziiglich Umsazsteuer ist monatlich im vorhinein jeweils am Ersten eincs
jeden Monates in der vom Vermieter bekanntpepebenen Art in sinem Betrag 7o kezahlen. Im
Verzupsfalle ist der Vermieter berechtigt, Zinsen in der Hithe von 10 % p.a. zu berechnen.

Der Hauptmictzing ist wertgesichert. Zur Bercehnung der Werlsicherung dient der vom
Csterreichischen Statistischen Zentralamt verlautborte Verbraucherpreisindex oder der an
dessen Stelle tretende Index. Auspangshasic fir dic Wertsicherunpsberechnung isl die filr den
Monat des Vertrapsabschiusses verlautbarte Indexzahl.

Der Hauptmictzing verinder! sich in dem Ausmall, in dem sich der penannte Index gegentlber
der  Ausgangshasis  verindert. Fine Verdinderung der Indexizahl bis  10%  bleibt
unberiicksichtipgt,. Wird diese Gremee jedoch flberschrillen oder unterschritten, so wird dic
gesarnte Anderung voll wirksam. Die erste suferhalb des Spiclraumes von 10% liegende

Mag. Georg Strafella
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- 3
Indexeat]l bildet dic Grundlage der Nenberechnung des Hauptmisrzinses vnd des neuen

Hpclranmes.

Dhie durch die Wertsicherung cintretende Verindenung des Thauptmietzinses wird dem Mieter
vom Vermister schriltlich bekannigegeben. Der Micter ist zur Bewshlung eines aufgmnd der
Wertsicherung erhéhten Hunptmietzinses ab dem folpenden Linstermin verpilichied, wenn dic
Milleilurye des Vermieters sptestens 14 Tage vor dem Zinstermin einpelangt ist.

fi. Betriehskosten, loufende iffentliche Abgaben, sonstize Aulwendungen
Dier Mister ist damit einverstanden, dal dic Primisn Jder bestehenden Glasbruch- und
Sturmschadznversicherung als Betriebakosten gelten und Im Verhilinis seines Anteiles an ihn
weellerverrechaet werden,

7. Einhaliung iffentlich-rechtlicher Yorschriften

Ler Mieter st bei Benitrung des Bestandobjektes verpflivhist, alle dMentlich-rechtlichen
Vorschrifien, inshesonders alle bawmechilichen Vorschriften, ecinzmbalten, Soweit der
Yermieter den Behirden flir dis Einhalomg derartiger Vorschrillen verantwortlich ist, wind
der Mieter itber jeweilize Aulundzrung des Vermisters unverziiglich slle MaBnahmen trelfen,
die wur Finhaltung derartiper Vorschrillvn notwendiy sind und den Vermieter schadlos hallen.

8. Erhaltungzpflicht des Mieters

Der Mieter hat den Misgepenstand in ordoungsgemiliem Zostand  ilbernommen. Er
verpllichtet sich, dissen Zustend zn erhalten, den Mietgegenstand pfleglich zu behandeln und
diesen nack  Boondigung  des  Mielgegenstandes In gleich  gufem  Justand  unter
Heriicksichtivung normaler Abnfitzung zndickzustellen.

Dien Micter trifft die Instandhaltunpspflicht gom § 1006 ABGE und erklinl er, den Vermieter
ais einer Verletzunpg dicser Inslandbaltonpsptliche szhad- und klagkos wu halten.

Il die Beliebung von emsten Schiden des Hauses arforderlich, soist der Mister verpflichtel.
dies dem Yermieler umverziighich anzuzeigen. Ter Vermieler verpflichiet sich, diese Schiiden
&0 rasch wie miglich zu hehehen.

0, Anderungen im Mistgegenstand

0.1 Anderungen durch den Vermierer:

D Mizter ist verpllichiel, die' veriibergehende  Benitrmg wund  VesSnderng des
Mictgepensiandes ohne Fraatemsproch m dulden, wenn diss zur Beseitipung ernster Schiden
des Hauses oder zor Duechfithring von Erbaltungs- und ¥Werbesserungsarbeiten om Heos
notwendig ader aweckmilig ist.
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Weiters ist der Mieter verpflichiet, die voriibergehende Bentitzung und Verfinderung seines

Geschifislokales zur Durchfithrung von Verinderungen in anderen Bestandobjekten zu
dulden, wenn ihm dies bei Abwiigung aller Interessen zumutbar ist. In diesem Fall ist der
Mieter angemessen zu entschidigen,

9.2 Anderungen durch den Mieter;

Der Mieter verpflichiet sich, beabsichiigle Verlinderungen am Mietgepensiand dem Vermieter
rechizeitig anzuzeigen. Die Anzeige hat Art und Umfang der Verfinderung zu enthalien. Diese
diirfen nur mit vorheriger schrifilicher Zustimmung des Vermieters durchgefiihrt werden.

Der Mieter haflet dem Vermieter unabhéinpip von eigenem Verschulden filir alle Schiiden, die
am Mietgegenstand oder sonst am Haus aus solchen Arbeiten entstehen und hilt den

Vermieter fiir Schiiden, die anderen Mietern im Haus oder Dritten entstehen, vollkommen
schad- und klaglos.

Bei Beendigung des Bestandverhiilinisses kann der Vermieter die Herstellung des
urspriinglichen Zustandes verlangen, Tut er dies nicht, gehen simtliche Investitionen - so auch
die vom Mieter laut Punkt 1. cben geleisteten - ohne Anspruch auf Kostenersatz in das
Eigentum des Vermieters fiber. Der Mieter versichtet ausdriicklich auf jeglichen Ersatr fiir

niitzlichen Aufwand, so auch auf den Ersatz der getitigten Investitionen, im Sinne der §§
1037, 1097 ABGB.

. Un i be
Die ganzliche oder teilweise, entgeltliche oder unentgeltliche Untervermietung, Weitergabe
oder sonstige Uberlassung des Mietgegenstandes auBerhalb des Anwendungsbereiches des
§ 12 a MRG ist unzuliissig,
Der Mieter hat die Verdulerung oder Verpachiung des im Mictgegenstand betriebenen
Unternchmens gem. § 12a MRG dem Vermieter unversilglich schrifilich mitzuteilen.

11. Kaulion

Der Mieter erbringt bei Unterfertigung des Mietverirages zur Sicherstellung fir alle
Ansprilche des Vermieters aus diesem Mietvertrag eine Kaution in der Hohe von 8 100.000,-
durch Beibringung einer Bankgarantie.

Der Wermieter ist berechtigt, sich aus dieser Kaution hinsichilich aller Forderungen aus
diesem Vertrag, die der Mieter bei Filligkeit nicht erfiillt (zB. Mietzinsriickstand, Verletzung
der Instandhaliungspflicht, Ersaiz fir Wartungsmingel oder Umbauschiiden, Riumungs-,
Reinigungs- und Speditionskosten bei Beendigung des Mietverhiilinisses), einschlieBlich der
Kosten anwaltlicher Mahnung und perichtlicher Geltendmachung zu befriedigen,
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Diie Hingabe der Kaotion enthindet den Mieler uicht von seinen Weriragspflichten. Dher Mieter

i1 nichl berechtiz, eizene Fordemngen gegen die Kuulion aofrurechnen,

Mud die Kaution vom Venmieter in Anspruch penomoen werden, so ist der Mieler
verptlichtet, die Bankgaramic unversiiglich wieder aufzufilllen.

Bestehen bei Beendigung des Mictverhdlinisses keine Forderungseiickstinde gegen den
Mieter, ist dic Kaution bingen 14 Vapen an diesen zurdckzuerstatten.

12, Betreten des Mietreeenstandes durch den Vermieter

Der Vermieter oder ein von il Beaufiragter ist befupl, don Mieipepenstand im Falle der
Vertrapsbeendimmg oder des Hausverkaufes mit Mict- und Kauflustigen zu besichligen,

Auch sonst ist dee Vermicter ader ein von ihm Besuftragter im angemessenen Ausmal nech
vorherger Anmeldung zum Bereten der Mistriumlichkeiten berechtigt, um dic Einhaltung
der Vertrapspflichten des Mistess fiberwuchen cder notwendige Hausteparaturen durchlishren
vu ktnnen, Bei Gefahr in Werzug kann der Wermicter oder ein won ihm Besuliragter den
Mietpegenstand jederzeit, auch in Abwesenheil des Mieters, betreten, Bei Abwasenheit hat
der Mieter dafie zu sorgen, dali der Mizstpegenstand in dringenden Féllen jederzeit eugiinglich
1l

13, Aulrechnungsverbt
Der Micter it nicht berechfipt, aliRillige Gepenforderunpen avs welchem Titel immer, mil
dem Mietentgelt zu kompensieren nad as diesem Grund den Mielsdns ganz oder teilweise
anritckzuhalten.

14, Kosten und Gebihren

I3ic Kpaten der Ercchnang divses Vertrages und dessen Vergebiihnang (cinschlieflich Bo-
penashithe) gt sur Ginge der Micter. Dhieser verpflichtet sich awch, den Vermieter
hinsichtlich einer Gebithrenmithaftung villiz schad- und klaghos wu halten,

Fum Fwecke der Gebihrenbemessung wird festpestellt, dab der auf den Mistgepenstond ent-
fallende Brodomicldns (Heupimictzing wusfiglich Betrichskosten, Sflentlichen Abgaben,
Umsatestener ete.) jihelich 5 255168, betrdat.

15. Sonstige Bestimmungen

Die Vertrapsteile verzichten auf die rumsanfechiung. Lacsie enommis kunn nichl peliend
gemacht werden.

Spllien eine ader mehrere Bestimnuumpen dieses Vertrages unwirksam sein, weil sie gegen
zwingendes Recht verstoBl {bzwiverstolicn), so bleibt dic Gilltigheit der Gbrigen
Restimmungen unberithrt, Die Vertragsparlsien werden die unwirksame Versinbarong durch
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cine wirksame crsctzen, dic der Intention der unwirksamen Bestimmung miglichst nahe

kommit

e Vernmgsparicien sicllen Obercinstimmend fest, daf mindliche Nebenabreden nich
besiehen

Jede Anderung oder Erglinzung dicses Vertrages bedarf zu ihrer Giltigkedl ciner schrifilichen
Vercinbarung, dic von beiden Vertrmgsteilen unterfertigl ist

Dieser Mictvertrag wird in drel Ausfertigungen emrichict, von welcher jeder Vertragsteil cine

erhily. Eine Ausferligung ist flr das Finangamt filr Gebhren und Verkehrssteuern bestimmd,

Wien,am 7 i

Dier Vermicter Der Micter
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Hauptmietvertrag

IR4 Mgp Highpel STAMZL |

fiir eine Geschiftsriumlichkeit

abgeschlosssn am untersterenden Tag zwischen

i

1010 Wien, kallnerhofgesss 101

im Folgenden kurz Wermieter genannt enarseis und

N

m Folgenden kurz Mieterin ganannt anderarsails wie fzigt:

1.4

1.2

1.3

1. Mietgegenstand

Cer Vermiater ist bocharichar Allainaigantl mar des im Hausg 1010 Wien, Kellnerhofgasse
1/Lugeck 3 befindlichen, in seinem Wahnungseiganwm stehandoen Gaschafslokales mil
Gaseaneingang mi; der tep Nr, 14, das Gegenstand disses Mietvertrages 15t Die
Mulzflgche des Mistgegenstandes betragt ca 52 m=,

DOar Wermister vermietel und die Mietznin mietel das im oben genannlen Hawa im
Erdgeschall gelegenen Geschatskokal opHr 14 nicht jedoch deasen Aufenfigche oder
sonstioe Telle des Hauses wis Dachbeden, e ller Hof eder Elnfanrt. Eln WC Istim
Mietobjekt varhanden, Wermietel Ist nur der Innenraum des Mislgegenstandes.

D-e Migterin erklart, in der gegenstindlichen Branche zu der das Mistobjek! angemisetet
wird beraits titg gewessn Tu sain egwie, dass der Mistgegenstand fur den beabsichligben
hlietzwioek gesignet ist und sich in guism baulichan Zustand befindet. Die Beschatiung
allfeifliper verws tungsbehéndicher Bewilligumngen fir diese KNolzung abllegh der Mistedn,
dermn im Fall ihrer Michteriangung ksine wie immer geareten Anspricha gegen den
Warrnlatar zustahen.

Der Zustand des Mistobjekies wird wvon der Mieterin vorbehalllos zur Kenntnis ganamrngn
Die Mizterin erhdlt Schlbssel vom Hausverwalier, deren Uhernabmes ar mit Unterfertigung
dieeses Mistverirages bastatigh. Weelera Schilesal hat die Misterin auf sigens Kosten
herstellen zu lassen. Flr den Fall. dass dis Mister dia thm fir die Sperranlage
Ghergebencn Schibssel anlgssiich der Beendigung des Mislverhdtnisaes nicht vollstindig
retoumisren kann, tragt die Misterin die Kasten des Einbaues einer neusn Sperankage,
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2.1

22

23

3.1

3.2

3.3

Feslgehalten wird, dass von der Mieterin eine etwaige Abltise oder sonstige Zahlung zur
Erlangung des Mietrechtes nicht geleistet wurde. Der Mieterin ist das gegenstéandliche
Mietobjekt nach ausgiebiger Besichtigung bestens bekannt und wurde ihm der Zustand
auch ausfuhrlich dargelegt.

2. Mietdauer

Das Mietverhaitnis beginnt am 01.02.2021 und wird auf unbestimmte Zeit abgeschlossen.

Das Mietverh&ltnis kann von der Mieterin unter Einhaltung einer dreimonatigen
Kundigungsfrist zum Monatsletzten aufgeklndigt werden. Die gesetzlichen
Aufkiindigungsgrlinde, insbesonders geman §§ 1117 und 11180 ABGB, bleiben aufrecht.

Die Mieterin verzichtet jedoch innerhalb des ersten Jahres, gerechnet ab Beginn des

Mietverhaltnisses, auf die Austbung des Kundigungsrechts.

3. Mietzins

Der Mietzins setzt sich aus dem Hauptmietzins, den Betriebskosten samt laufenden
dffentlichen Abgaben und der Umsatzsteuer in der jeweiligen gesetzlichen Hthe
zusammen.

Als vereinbarter, von beiden Vertragsteilen fuor angemessen erachteter Hauptmietzins wird
der Betrag von netto € 2.107,20 monatlich vereinbart.

Die Betriebskosten und laufenden 8ffentlichen Abgaben bestimmen sich nach den
jeweiligen gesetzlichen Vorschriften (derzeit §§ 21-24 MRG).

Der Gesamtmielzins errechnet sich wie folat:

Hauptmietzins netto: €2.107,20
monatl. Betriebskostenpauschale von derzeit netto: € 99,81
Umsatzsteuer: € 441,40
sohin derzeit monatlicher Brutto Gesamtmietzins: € 2.648,41

Der Mietzins zuziiglich Umsatzsteuer ist monatlich im Vorhinein jeweils am Ersten eines
jeden Monates in der von dem Vermieter bzw. deren Hausverwaltung bekanntgegebenen
Artund Weise, in einem Betrag zu bezahlen.

Im Verzugsfalle verpflichtet sich die Mieterin, dem Vermieter, Verzugszinsen in der Hohe
von 8% p.a ab dem Zeitpunkt der Falligkeit ebenso zu bezahlen, wie notwendig
gewordenen Mahnspesen einschlieBlich der Kosten anwaltlicher Intervention zu verglten.
Ebenso hat die Mieterin dem Vermieter samtliche weitere durch den Verzug erwachsende
Nachteile zu ersetzen.
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3.4

3.5

386

3.7

3.8

3.9

Der Hauptmietzins ist wie folgt wertgesichert vereinbart.

Als Wertmafstab dient der von der Bundesanstalt Statistik Austria monatlich veriautbarte
Index der Verbraucherpreise 2010 oder der an dessen Stelle tretender Index.
Ausgangsbasis fur die Wertsicherungsberechnung ist die fur September 2020
verlautbarte Indexzahl. Der Hauptmietzins ver&ndert sich in dem Ausmal in dem sich
der genannte Index gegentber der Ausgangsbasis verandert.

Schwankungen der Indexzahlen nach oben oder unten sind jedes Mal zu
beriicksichtigen, sobald sie das Ausmal von 5 % Ubersteigen. Die erste aufterhalb
dieses Spielraumes von 5 % liegende Indexzahl bildet die Grundlage der
Neuberechnung des Hauptmietzinses und des neuen Spielraumes.

Die durch die Wertsicherung eintretende Ver&nderung des Hauptmietzinses wird der
Mieterin von dem Vermieter schriftlich bekannt gegeben. Die Mieterin ist zur Bezahlung
eines aufgrund der Wertsicherung erhohten Hauptmietzinses ab dem folgendem
Zinstermin verpflichtet, wenn die Mitteilung des Vermieters spatestens 14 Tage vor dem
Zinstermin eingelangt ist.

Unter den die Liegenschaft betreffenden Steuern, Gebihren und 6ffentlichen Abgaben
sind alle kraft Gesetzes oder Verordnung zu entrichtenden Betrége zu verstehen, die im
Zusammenhang mit der Liegenschaft zur Vorschreibung gelangen.

Anschlusskosten im Zusammenhang mit der individuellen Versorgung des Mietobjektes
durch Versargungsunternehmen sind jedenfalls vom Mieter direkt zu begleichen.

Die Mieterin ist ausdriicklich damit einverstanden, dass im Rahmen der Verwaltung des
Hauses ber die Betriebskosten die Pramien fur Brandschadenversicherung samt
Zuschlagen, die den Einwand der Unterversicherung im Schadensfall ausschliefen,
Haftpflichtversicherung, Leitungswasserversicherung einschiieflich Korrosionsschaden
sowie angemessene Versicherungen des Hauses gegen Glasbruch und Sturmschaden
in der jeweils vorgeschriebenen Hohe abgedeckt werden und im Verhaltnis seines
Anteiles an ihn weiter verrechnet werden.

Die Mieterin ist damit einverstanden, dass fur die Betriebskosten, dffentlichen Abgaben
und Versicherung monatliche Pauschalbetrage in gleich bleibender Hohe gegen
einmalige jahrliche Verrechnung gem § 21 Abs 3 MRG entrichtet werden. Der Anteil der
Mieterin an den Betriebskasten bestimmt sich in Anwendung des § 17 MRG.

Ergibt sich aufgrund der jahrlichen Abrechnung ein Fehlbetrag, so ist der Vermieter
berechtigt, das monatliche Betriebskostenkonto rickwirkend zum Beginn des laufenden
Kalenderjahres dergestalt zu erhdhen, dass die anteiligen, monatlich aliquotierten
Betriebskosten des Vorjahres um 15 % erhdht werden. Die Mieterin ist verpflichtet, diese
erhéhten Betriebskosten rickwirkend ab 01.01. des laufenden Abrechnungsjahres
binnen einem Monat nach Rechnungslegung flr den bereits verstrichenen Zeitraum des
laufenden Jahres zu bezahlen und ab dem nachsten Mietzinstermin die jeweils erhohten,
anteiligen Betriebskosten.,

In Fallen auBerordentlicher Steigerung der Betriebskosten (2B aufgrund besonderer
inflationdrer Entwicklungen oder Einfuhrung zusatzlicher Abgaben, die den Vermieter
belasten) ist dieser berechtigt, anstelle der jahrlichen Abrechnung der Betriebskosten
eine halbjahrliche Abrechnung unter sinngem#Rer Anwendung der vorstehenden
Bestimmungen durchzufihren.
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310 Die Mieterin ist im Sinne einer gerechten Aufteilung auflaufender Kosten verpflichtet, am

31

3.12

41

4.2

4.3

44

Betrieb der vorhandenen Gemeinschaftsanlagen teilzunehmen.

Aufrechnung

Es wird vereinbart, dass die Mieterin gegentber dem Vermieter vermeintliche oder
tatsachlich bestehende Gegenforderungen, gleich aus welchem Titel (auch die
prozessuale Aufrechnungseinrede), nicht mit dem Mietzins, den Betriebskosten oder
sonstigen dem Vermieter zustehenden Anspruchen aufrechnen und aus diesem Grund
den Mietzins nicht ganz oder teilweise zurickhalten darf (Kompensationsverbot).

Mietzinsminderung

Die Mieterin erklart, aus zeitweiligen Stérungen der Wasser-, Strom- und Gaszufuhr,
Gebrechen an der Lichtleitung und &hnlichen Stérungen und Gebrechen gegeniber dem
Vermieter keine wie auch immer gearteten Rechtsfolgen abzuleiten, sofern der Vermieter
solche Stdrungen nicht verschuldet hat. Die Mieterin verzichtet auch im Falle einer
eingeschrankten Benutzbarkeit des Mietobjektes in Folge durch hthere Gewalt
eintretender Umstande fur die Zukunft auf ein ihm allenfalls zustehendes
Mietzinsminderungsrecht,

4. Kaution

Die Mieterin ubergibt dem Vermieter bei Abschluss dieses Mietvertrags als Kaution einen
Geldbetrag in Hohe filnf Brutto-Monatsmieten sohin Euro 13.242,05.

Die Kaution dient zur Sicherstellung fir samtliche Ferderungen des Vermieters gegen die
Mieterin aus dem Mietverhaltnis. Der Vermieter ist berechtigt, sich aus dieser Kaution
hinsichtlich aller Forderungen aus diesem Vertrag, die die Mieterin bei Falligkeit nicht
erflllt, z.B. Mietzinsrtckstand (einschlieBlich anteiliger Betriebskosten), Verletzung der
Instandhaltungspflicht, Ersatz fur Wartungsmangel oder Umbausch&den, Abnitzung,
Beschéadigung, Devastierung des Mietgegenstandes, Entfernung oder Vernichtung von
Inventar und Beschadigungen anderer Teile des Hauses, jeweils durch die Mieterin oder
seine Leute gem § 1111 ABGB, Raumungs- Reinigungs- und Speditionskosten bei
Beendigung des Mietverhaltnisses, einschliefllich der Kosten anwaltlicher Mahnung und
gerichtlicher Geltendmachung zu befriedigen. Die Kaution gilt daher auch zur Absicherung
des Vermieters fur eine ordnungsgemane Ruckgabe des Mietgegenstandes nach Ablauf
der Mietzeit,

Erganzungspflicht

Bei berechtigter Inanspruchnahme der Kaution aus dem Titel falliger Forderungen durch
den Vermieter ist die Mieterin verpflichtet, die Kaution wieder auf die letztgltige volle
Hthe zu erganzen. Die Mieterin ist nicht berechtigt eigene Forderungen gegen die
Kaution aufzurechnen.

Die Ruckzahlung der Kaution bzw. gegebenenfalls nicht widmungsgeman verbrauchten
Telles der Kaution wird — sofern keine Beschadigungen am Mietobjekt bestehen — binnen
14 Tagen nach Ruckstellung des von den Fahrnissen der Mieterin geraumten Mietobjekts
fallig. Soliten hingegen Beschadigungen am Bestandobjekt bestehen, wird die
Rickzahlung der Kaution erst nach einer angemessenen Frist zur Feststellung der Kosten
der Behebung dieser Beschadigungen fllig.
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5.1

6.1

6.2

6.3

5. Ubergabe/Ubernahme

Mit Abschluss dieses Mietvertrages mietet die Mieterin das in Punkt 1 genannte
Mietobjekt, dessen Zustand er vorbehaltlos akzeptiert. Er bestatigt gleichzeitig, dass sich
der Mietgegenstand seiner Ansicht nach bei Ubergabe in einem guten und in jeder Weise
brauchbaren Zustand befunden hat.

Eine Gewabhr fir ein bestimmtes AusmaB und eine bestimmte Beschaffenheit des
Mietgegenstandes wird vom Vermieter nicht Gbernommen.

6. Instandhaltung

Das Mietobjekt ist von der Mieterin pfleglich und unter maéglichster Schonung der
Substanz zu behandeln.

Die Mieterin ist verpflichtet, alles fur die Erhaltung des guten Zustandes des Inneren des
Mietobjektes zu unternehmen, und verpflichtet sich zum Ersatz jedes Schadens, der dem
Vermieter aus unsachgeméier Behandlung des Mietobjektes durch ihn und seine Leute
(§ 1111 ABGB) entsteht. Die Erhaltungspflicht der Mieterin umfasst jedoch nicht solche
Arbeiten, die zur Behebung von ernsten Schaden des Hauses, zur Beseitigung einer vom
Mietgegenstand ausgehenden erheblichen Gesundheitsgefahrdung (§ 3 Abs 2 Z 2 MRG)
erforderlich sind.

Dies gilt auch fur zuf4llig im Mietobjekt aufgetretene Schaden. Alle derartigen Schaden
sind bei Gefahr im Verzug sofort, ansonsten jedenfalls binnen eines Monats zu beheben.
Die Mieterin hat allfallige Schaden am Mietobjekt, an den allgemeinen Teilen des Hauses
und den allgemeinen Einrichtungen ohne Verzug dem Vermieter zu melden.

Fur Schaden, die infolge nicht umgehender Anzeige entstanden sind, haftet die Mieterin,
sofern eine rechtzeitige Anzeige den Schaden geringer gehalten hatte und ihn an der
verspéteten Anzeige ein Verschulden trifft.

Die Mieterin ist verpfiichtet, den Mietgegenstand und die fur den Mietgegenstand
bestimmten Einrichtungen, wie im Besonderen die Lichtleitungs-, Gasleitungs-,
Wasserleitungs- und sanitéren Anlagen so zu warten und soweit es sich nicht um die
Behebung von ernsten Schaden des Hauses oder um die Beseitigung einer erheblichen
Gesundheitsgefahrdung handelt auf eigene Kosten durch befugte Professionisten so
instandhalten zu lassen, dass dem Vermieter und den anderen Mietern kein Nachteil
erwachst.

Kommt die Mieterin seiner Wartungs- und/oder Instandhaltungspflicht nicht nach, kann der
Vermieter - insbesondere zur Vermeidung einer Gefahrdung anderer Bewohner des
Hauses- nach vergeblicher Aufforderung und Fristsetzung, die Durchfhrung der Arbeiten
im unbedingt erforderlichen Ausmal im Mietobjekt auf Kosten der Mieterin vornehmen
lassen. Ist die Behebung von ernsten Schaden des Haues erforderlich, so ist die Mieterin
verpflichtet, dies dem Vermieter unverz(glich anzuzeigen.

Der Vermieter verpflichtet sich, diese Schaden so rasch wie mdglich zu beheben.

Von der Instandhaltungspflicht ausgenommen sind die Behebung von emsten Schaden
des Hauses sowie die Beseitigung einer vom Mietgegenstand ausgehenden erheblichen
Gesundheitsgefahrdung. Erweist sich eine Reparatur derartiger Einrichtungen als
unmdglich, so verpflichtet sich die Mieterin, auf eigene Kosten flr eine Erneuerung zu
sorgen.
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6.4

6.5

71

7.2

7.3

7.4

Die Verlegung zus#tzlicher Energie- und Nachrichtenleitungen und anderer technischer
Einrichtungen im Inneren des Mietgegenstandes und auch in den allgemeinen Teilen des
Hauses ist, sofern solche Installationen nicht vom Gesetz ausdrlicklich erlaubt sind, nur
mit schriftlicher Zustimmung des Vermieters statthaft. Leitungen sind unter Putz zu
verlegen.

Der Mieterin ist es ausdriicklich untersagt, Gerate aller Art zu installieren, welche nicht
den zum jeweiligen Zeitpunkt gultigen Sicherheitsvorschriften entsprechen. Inshesondere
darfen Strom- und Gasgerate nicht angeschlossen werden, welche nicht den
sterreichischen Sicherheitsstandards entsprechen (OVE udgl).

7. Beniitzung und Veranderungen des Mietgegenstandes

Mietgegenstand

Vermietet ist nur der Innenraum des Bestandobjektes. Die gemeinsamen Génge,
Stiegen, die Passagen, oder sonstige Teile des Hauses wie Dachboden Keller Hof oder
Einfahrt sowie die Auf3enflaichen des Hauses sind nicht mitvermietet.

Die Mieterin verpflichtet sich, das Bestandobjekt ausschlieflich zu Geschaftszwecken
(Handel mit Waren aller Art, Betrieb eines Teeladens) verwendet werden und zwar
lediglich zu jenen, die fur die anderen Mieter und Anrainer keine Belastigung darstellen
Ausgeschlossen sind daher Tatigkeiten, die UbermaRige(n) L&rm, GerGche,
Erschltterungen und sonstige Immissionen verursachen, so Fisch-, Fleischgeschaft,
aber auch Restaurant-, Gasthausbetrieb, Sexshop, etc.

Jede widmungswidrige Verwendung des Mietgegenstandes, ebenso eine geschéfiliche
Tatigkeit mit oben aufgezeigten Inhait wird ausdriacklich als Kundigungsgrund im Sinne
des § 30 Abs 2 Z 13 MRG vereinbart.

Einhaltung &ffentlich-rechtlicher Vorschriften

Die Mieterin ist bei Benotzung des Bestandobjektes verpflichtet, alle dffentlich-
rechtlichen Vorschriften, insbesonders alle baurechtlichen Vorschriften, einzuhalten.
Soweit der Vermieter den Behdrden flr die Einhaltung derartiger Vorschriften
verantwortlich ist, wird die Mieterin (ber jeweilige Aufforderung des Vermieters
unverziglich alle Malnahmen treffen, die zur Einhaltung derartiger Vorschriften
notwendig sind und den Vermieter diesbezliglich schad- und klaglos halten,

Umbauarbeiten

Von der Mieterin gewtnschte Veranderungen bzw. Verbesserungen des Mietobjektes
bedurfen — sofern es sich nicht um bloR geringfugige, wichtige Interessen des Vermieters
oder anderer Hausbewohner nicht berithrende Anderungen handelt - der Genehmigung
des Vermieters.

Die Mieterin verpflichtet sich, dariiber hinausgehende beabsichtigte Ver&nderungen am
Mietgegenstand dem Vermieter rechtzeitig anzuzeigen. Die Anzeige hat Art und Umfang

der Veranderung zu enthalten. Diese darfen nur mit vorheriger Zustimmung des
Vermieters durchgefuhrt werden.
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7.5

7.8

Die Mieterin ist zu baulichen Verdnderungen nur dann berechtigt, wenn sie fir die
vereinbarungsgemafle Verwendung des Objektes erforderlich und leicht wieder zu
beseitigen sind und keine wichtigen interessen des Vermieters — wie insbesonders die
Substanz des Hauses oder das &uRere Erscheinungsbild oder Interessen anderer
Bestandsberechtigter — beeintrachtigen.

Der Mieterin ist gestattet, ein Geschaftsschild in ortstblicher Grofte an der dem
Bestandsobjekt unmittelbar vorgelagerten AuBenfassade, anzubringen; bei der
Gestaltung ist auf das Erscheinungsbild des Hauses Rucksicht zu nehmen.

Dabei wird aber die vorangehende Abstimmung mit dem Vermieter empfohien.

Eine alifallige Veranderung der Fassade (etwa neuer Anstrich, etc.) ist mit dem
Vermieter vorab abzustimmen und dessen Zustimmung einzuholen. Dies gilt auch bei
der alifalligen gewlnschten Veranderung im Inneren des Mietobjektes, etwa Anbringung
einer Heizung oder einer Klimaanlage.

Die Mieterin haftet dem Vermieter unabhangig vom eigenem Verschulden fur alle
Schaden, die am Mietgegenstand oder sonst am Haus aus solchen Arbeiten entstehen
und halt den Vermieter fir Schaden, die diesem oder anderen Mietern im Haus oder
Dritten entstehen, vollkommen schad- und klaglos.

Ohne ausdrackliche schriftiche Zustimmung des Vermieters darf die Mieterin auRerhalb
des Mietobjekts insbesondere keine Sonnenschutzjalousien, Rollos, feste oder
bewegliche Verkleidungen der Balkongitter, Fernsehantennen, Klimaanlagen,
Konvektoren, Beleuchtungskdrper, Lichtreklamen, Schaukasten, Steckschilder, Namens-
oder Firmentafein anbringen, soweit im Einzelfall nicht eine ausdrickliche gesetzliche
Vorschrift dies der Mieterin gestattet. Die im Mietgegenstand befindlichen Fenster und
Glasflachen in ihrem Aussehen zu verandern, insbesondere fur Reklamezwecke zu
verwenden, ist der Mieterin nur mit schriftlicher Zustimmung des Vermieters gestattet.

Die Mieterin ist zur Umgestaltung des AuBenfensters der straflenseitigen Fassade des
Mietgegenstandes durch Umbau in ein Fenster mit Schiebefltigel zum Offnen nach oben
oder zum Einbau einer nach innen zu ffnenden Balkonture berechtigt, sofern damit
keine Anderung des &uBeren Erscheinungsbildes der Fassade verbunden ist,

Die Mieterin ist weiters zur Umgestaltung der Eingangsttre an der strallenseitigen
Fassade des Mietgegenstandes durch Umbau in eine zweiflugelige Eingangstire zum
Offnen nach innen berechtigt, sofern damit keine Anderung des auleren
Erscheinungsbildes der Fassade verbunden ist.

Samtliche von der Mieterin mit oder ohne Zustimmung des Vermieters durchgefuhrten
baulichen Veranderungen und Adaptierungen gehen nach Wahl des Vermieters
entschadigungslos in sein Eigentum ber, oder es ist Gber dessen Entscheidung der
vorherige Zustand, wie er anlssslich der Ubergabe des Mietgegenstandes geherrscht
hat, auf Kosten der Mieterin wiederherzustellen, Die Wiederherstellungspflicht besteht
Gber Verlangen des Vermieters bereits wahrend des aufrechten Vertragsverhaltnisses.

Die Bestimmungen des § 1096 ABGB bezliglich der Instandhaltungspfiicht des
Vermieters sind ebenso ausgeschlossen wie die Bestimmungen des § 1037, 1097 ABGB
(Ersatz von Aufwendungen).
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7.7 Die Mieterin ist varpllichtat, dem Vermieler die DurehfChrung von Verbessanngsarasiten
innarhalt des Mietgegenstandes zu geslatien. Ab dern dar Fertigsteliung falpenden
Monatsersban igt sin dem varbessaren Fustand des Mielgegenstandes entsprechendes
Hauptmieizins zu varainbaran,

7.6 Die Meterin wird nltziiche Verbassaringan des Hauses bew, seines Mietgegenstandes
2ulassen, wie belsplelsweise die Einrichiung einer Torgeganezrachankage und ahnlich
nulzlicher Einfichiungen, auch wenn digse erst durch den kDnftigen technischen
Fontschril 2rmoghcht werden

78  Einschrarkungen bei der BanGlzung
Untersagt st das Abstzllan von Fahrzeugen jeder Ant m Miatobjatd und in den
allgemeinen Teilen des Hauees und cer Licgensehall, die Einrichtung van Werkstitien,
der Einsatz von Maschinen, insoesondere Werkzeugmaschinan, dia ungebat rlichan
Larm oder Enissionen andarer Ar (Geruch, Dampofe) erzeugen, Verboten ist auch dis
Eirlagenung van gefahrlichen Gegenstdndan wie fausr- ader explosionsgofah lichen
Stoffen,

710 Aus kurzfristigen Einschrankungen der Nutzbarkeit des Bestandokiekles ganauseo wie
aus dar zaitwalligen Storung der VWesserzufuhr und Enarglevarsorung sowic aus
Gebrechen an Gas, Lichl- Kanalisations., Strom-, Wesserlzitungen udgl ist dis Migtarin
nicht berazhtig gegentiber dem Vermialer, irgancwelche Rechisfolgan (wie zum Beispiel
Schadenersatzanspriche etc, | abzuleiten.

Dies gilt auch, wann dizce zur Beselligung emster Schiden dee Hauses oder zur
Durchfidhning von Erhatungs- und Vierbesserungsarbelten em Haus nobwendly odsr
zweckmattig sind.

Die vorioergehanda Banutzung und Veranderung seines Geschaleokalzs zur
Durchithrung won Veranderungen an anderen Bastandohjekten isl zu dulden, wenn ihm
dies bei Abwagung aller Interessen zumulbar isL In digsem Fall igl |adoch die Misterin
anpamessen zu entschadigen.

711 Wird die Micterin im Genuss der Miatrechts gestort, isl er berechtigh, seine Anspriche
gegen den Sldrer selbsl unmittelbar kiagsweise durchzusatzan. Dia Mistern versichtet
Im Gagenzug darauf, vom Vermieter Abhilfslsistungen, namentich die Einleitung
gerichtlicher odar verwaltungsbehtrdlicher Verfahran, zu fardarn.

7.12 Hauscrdnung
Che Mieterin verpllichlet sich zur Einhaltung der Hausordiung, die ginen integrisrendan
Beslandlell disses Vertrages bildest.

713 Zutrif
Drie Misterin ist varpllichtst, dem Yermieter oder einem ven [hm Eeaufiragten, jadanfalis
Bueh Angehdngen dar vom Vermietar alanfalis beaufiraglen Hausverwaltung, aus
wichtigem Grund und nach zeitgerechter Vorankindigung das Betreten des
Miztaagenstendess zu embglichen, dasselbe gilt fur Personen, dis im Mistgeganstand
irren beniflichen Verpllichtungen nachkommen mossen (Rauchfa rgkanrer ader anders
Handwerker). Bei Gefahr im Viarzug kann der Vermieler odar &in ven ihm Baauftragter
dan Migtgegenstand jederzeil, auch in Abwesannait der Mieterin, betrelen,

714 Im Falle der Kundigung brw Aufiseung des Migtverhaltnigses hat die Mieterin zwischan
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dar Abgeba dieser Erklérungen und der tetsdchliichen R8umung allen interessenten bow
Maklern, die durch den Varmiatar lagilimiart sind, die Besichtigung des Mistobjekies
wahiend dor Geschalszeiten 2u ermboliahen,

8. Riickstellung des Mietgegenstandes

4.1 Eei der Beendigung des Mietverhalinksses hat die Mielerin den Mistgegenstand dem
Werneber im selben gulen Zustand wie bal der Anmielung Zurlckzustel len. In digsem
Sinne kst die Mieterin varpflichtet, Bohr- und Installationslacher 2o verschliefen,
Wandhahen, Dobal, Travarsen crd derghaichen zu entfernan und nach Wahl des
Yermisters entweder neu auszumalen, neu tepezieren zu lessen, dig Innenfenster und
Irmen(Oren sreichen 240 lessen. die Biden zu reinigen, allkenlalls abzichen zu lassen,
kurzum alles varzukehren, um das Mietobjekt in ainan orenungsgemalien Zustand zu
versatren, Disse Piicht greifl auch dann ain, wann Varszhiacnterungen der Mistaache
zufallig antstandan eind
Die Kaution diant auch zur Abdackung der Kosten dieser Arbeiten,

8.2 Im Fall verspatetzr (bergabe schuldet dis Mislerin derm vermiater ain Sandmungsentge |l
Im Ausmal van 125 % das zuletel geschuldeten Mistriness bls zu dam der tatsdchlichen
(Feergabe folgendsn Monatsletzien, Ein dariber hinausgahender Schadenemsatzanspruch
des Vermieters Ist dadurch nloht ausgeschlossen.

9. Untervermietung und Weitergabe

[ile Mistarin ist nickt berachtiot, den Verwendungszweck des Mistgegenstandas zu d@ndem, das
Migtabjekt ganzlich oder teilweise, enlgellich oder unenlgeltich untarzuvermigten ader
anderweitig Dritten zu dberlessen. Die Weitergabe des Mietrechites ist ledighich innerhalo des
Anwendungsbereiches dea § 12a MRS zuldssig. Die Mieterin hat die Verduerung odsr
Varpachiung des im Migtgegenstand betriebansn Unternahmens gemn. § 12a MRG dem
Wermieter unverzighch schnftich mitzuteiian.

Jede enlgeidiche oder unentgaitiiche Weilergabe odar Abtretung van Rachten aus diesem
Wertrag auiterhalt des Amwendungabersiches des § 122 MRIG Ist ausgeschlossen und
unwirksam

10. Verpflichtungan bei Ortsabwesenheit des Mieters

11.1 e Mieterin vergflichtet aich Mr sieh selost und fGr scine Rechienachfalger, kel langer
ale 1 Monat andauemnder Michtbenutzung des Bastandob|aktes dam Varmieter schiifllich
davon unler Bekanntgape der neuen Zustellanschrift Mitlellung zu machen.

112  Kann die Mieterin eine sclcne Milteilung nicht nachwelsen, so haftet er dem Vermisbar
fur jeden daraus resulflerandan Schaden Hiazu z&hlt such ein Schaden durch
urwirksame oder nichlige Zustailungen und damit verbunde ne Kosten.

113 Zustelungen und Obersendungen an dis Misterin erfolgen an die Anschrif des
varmieteten Bestandobjektes. Dis Mieterin varpllichtet sich, eine aliféllige Anderung
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121

12.2

12.3

13.1

13.2

seiner Zustellanschrift dem Vermieter unverzglich schriftlich zur Kenntnis zu bringen.
Erklarungen des Vermieters gelten der Mieterin als zugegangen, sofern sie an die zuletzt
bekannt gegebene Zustellanschrift abgesendet wurden.

12. Griinde fiir Vertragsauflésung

Dem Vermieter steht bei Nichtbezahlung des Mietzinses samt Betriebskosten, bei
erheblich nachteiligem Gebrauch des Mietgegenstandes und unleidlichem Verhalten
gegentiber dem Vermieter und anderen Personen und bei Verletzung von wesentlichen
Bestimmungen dieses Vertrages das Recht zu, den Mietvertrag im Sinne der
Bestimmungen des § 1118 ABGB fristlos aufzultsen.

Der Vermieter ist zur sofortigen Auflésung auch dann berechtigt, wenn Gber das
Vermogen der Mieterin ein Insolvenzverfahren (Vor-, Ausgleichs- oder
Konkursverfahren) in erster Instanz ertffnet wurde bzw ein Konkursantrag mangels
kostendeckenden Vermdgens abgewiesen wurde.

Fur den Fall der berechtigten Aufldsung des Vertrages (sofortig oder durch Kundigung)
seitens des Vermieters oder unberechtigten vorzeitigen Aufldsung des Mietvertrages
durch den Mieterin, jeweils vor Ablauf des Zeitraumes, fur welchen die Mieterin auf sein
Recht auf Ktindigung verzichtet hat, behalt der Vermieter seinen Anspruch auf die in
diesem Vertrag vereinbarten Entgelte einschliefilich Gewinnbestandteilen als
Nichterfullungsschaden-Ersatzanspruch. Auf diesen Schadenersatzanspruch muss sich
der Vermieter Entgelte, die er im Zuge einer Weitervermietung tatséchlich erzielt, in
Anrechnung bringen lassen.

13. Kosten und Gebiihren

Die mit der Errichtung und Ausfertigung dieses Vertrages verbundenen Kosten tréagt der
Vermieter, der auch den Auftrag zur Vertragserrichtung an den Vertragsverfasser erteilt
hat.

Die Kosten der Vergebuhrung dieses Vertrages tragt die Mieter. Dieser verpfiichtet sich,
den Vermieter hinsichtlich der Geblihrenmithaftung véllig schad- und klaglos zu halten.

Zum Zwecke der Geblhrenbemessung wird festgestellt, dass der auf den
Mietgegenstand entfallende jahrliche Bruttomietzins (Hauptmietzins zuzliglich
Betriebskosten, sffentlichen Abgaben, Umsatzsteuer, etc.) € 31.780,92 betragt, somit die
an das Finanzamt far Gebthren, Verkehrsteuern und Gllicksspiel zu bezahlenden
Kosten der Vergeblihrung € 854,00 (d.s 1% aus drei Jahren Bruttomietzins).

Die Mieterin verpflichtet sich, die Vergebuhrungskosten spatestens zum Zeitpunkt der
Schlssellbergabe an den Vertragserrichter Mag. Michael STANZL, zwecks dessen
Weiterleitung an das Finanzamt zu erlegen.
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133 Dia Kosten ainer alifalligen rechisfreundlichen Beratung und Vertratung brdgl jeder
Verlragslell selbst,

14. Mietzinsvorauszahlung

141 Die Mieterin beistet bei Abschluss dieses Migtvartrages elne Mistzinevorauszahlung In
Héihia von € 7,845,353,

Diese Vorauszahlung deckl dan Hauptmistzing inclusive Betriebskasten und
Umsatzsteuer fir den Zedraum bis cum 30.04.2021. Ab dem 01.05.2021 galten die
weiter oban verainbarian Bastimmungan uber Falligkeitzn und Zahlungsmadalitaten

15. Sonstiges

151 Die Parteian haltan fest, dass mindliche Nebenabreden zu diesem Verrag nichi
beslehen und Modifikationzan diezes Vertrages nur in schriflizhar Form arfolgan kénnan
Diles gilt selbst fUr eine Versinbarung, gemar welcher von der Schriftiorm abgegangen
wird. Erkl&rungen der Mizlerin kannen dem Vermieter gegentber nur schrifilich
abgegeben werden.
Dile Misterin verzichlet darauf, ingendwelche Erkl@rungen gegenliber dem Vermieter in
unublicher Farm, baispialswaiss durch Hinwesise aof fahlscheinen, abzugeben.

152 Gamtiche Zahlungen zn den Yermister haben spesenfred 2u arfolyen

153 Solle irgendeine Bestimmung dieses Varragas rezhilizh unwirkeam zain, 5o bleibt die
Glltigkait der tbrigon Bestimmungen oleses Mietverlrages unberihrt,
Dis Vertragspaneien verpflichten sich, diz allenfalls urgiitige Bestimmung durch sine
gOMige zu erseizen, die dem Zweck dar friharen WVartragshastimmung sm ehesten
antaprizht,

16. Ausfertigungen

Dieeser Veroayg wird in zweifacher Ausfertigung errichtet, deren sing fr den Vermieter, die
andere fir dis Misterin bestinmi st

Vifien, am 03.12.202¢

Mdigterin

FOr den Vermieter
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4. rim
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Fuiigl 2% Unsnimstener L E— <
Cousa un bomi etz s derzoil [ 184374
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fir dic hianats Seplenher 200 bis Fednoar S0 a0 lesden e #ahiing wind indem geleisteten Umitag ool die sich s
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6. Wertsicheruns
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Wwengsicherangsberschnung B die fir den Monal det Vesbapsalmhless: weribn-tz ndexzshl. Der Haoptriictzing
werimdert sich in dem Augrab, | o gich der groanete Index repeniker der Avsmenpshasis verdadert. Fine Yerdinderm g
dar Indexzahl s 3 %5 hlahi wnpedlckachoipgt. Wicd diese Grenze “edoch @berschrinzn ador unwerschrinzn, o wird die
gesamrz Andesung vel| witksam, Die este subsrhally des Spielrzmnes won 3 % Hegande Undexes il bilde: die Grundlage der
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Heuphiielzinges wird der Mieterin von dor Veemisterin sehriflich Sehannt gegeben. e Misterin ist zur Resahhmeg, eines
aufprend der Wermicherung ehahten Hanplmiersingss b Jem folpencen Zinstemin vepflick ten, wenn dis Mﬂmluug des
Venmdererin sphiteatzng 14 Tage vor dem Zinsteonin einpelangt ist

7. Betriohsbosten, leutenide iffcntliche Ahzaben. sonstige Aufwendungen

Dz Mislerin ist demit cinversmanden, dass die Primien der bestehanden Clasbiuch- und Swemschadenesichanmg als
Betialskosten gelten e im Verbllinis ihnes Anteiles an sie weitervoneehnet werden, Sefem zukilaft g Messeinrichungen
betreflend verbrauchsabbiing ipe Fostm {2 B, Wassiar-Subdil ler] 10 die sineelnen Mictobjekie cingerichict werden sollten,
wite die Mictorn dicser MaGoehme zustimmen und sich amizilig an den Koslen hateilizen. The Aeterin stanml der
Tahrespauschalvervachonng der Betrichskosten gen. § 21 MAG 2, diz Vermieweeln 2t aber bei dar Wahkl der
Yerrechnuagears frei.

4 Embaltung SfTentl ch-rechiligher Varschrifsen

Die Migvenm st bei Beritung des Restandoljskvas verpflizhtst, alle fTenli chorschiliche ¥ orschritien, msbesondene all >
saurechilichen Vorszhrifion, dirousaler, Soweit die Vermisterin den Behorden for die Finhaltmne cenarfiger Yorahrillen
veramtwortlich ist dic v der Misterin verletsl wancen, wird dfe Mictsrin Cher joseilige Aulforderere der Vermisterin
unverzigllch afle MaGnshren reffen, d's 2ur Binbalture derartiger Yomschellen nolwendig sind und die Vermiztzdn
gechadlas halien,

* wgagn ekl aler Ml in

Lie: feliclenn bestitiol ecforund ausft hdicher Desichuigung des Bestandsohjekes dass sich dieses bei Vartragsnterker ipung,
imordnurgspamifem Zndland belfind=t, Bei Beginn des Micverh ilindsses Jaot Porkt 2 wind elne pemsinsams Bepehung des
Restandsabjskies slnlilinden und ern von den Vertragsparicion und [hren Venretzon su unerfenigendes Uberpabemwatokod]
werfasst, Sowelt der Zustand des Objektes nichi sosldicklicl in diesern Protokell perlgt wird, gilt er zzhzng der Misterin als
genchemigr. Sic verpflicheee gich, diezer. Zustand zu erhabzn, den istpaeenstand plleslich o seharden und diesen negh
Hegendigunz des Miclgegensizndes i gheich gusen Zastand wet Tericksiehti pung monr aler Abadtmung Furickzastel ki,
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Die Mieterin Ubernimmt die Instandhaltungspflicht gem. § 1096 ABGB (dies gilt ausdriicklich auch fiir Schaufenster und
Portale!) und erklart, die Vermieterin aus einer Verletzung dieser Instandhaltungspflicht schad- und klaglos zu halten. Ist die
Behebung von ernsten Schiden des Hauses erforderlich, so ist die Mieterin verpflichtet, dies der Vermieterin unverziiglich
anzuzeigen. Die Vermieterin verpflichtet sich, diese Schiden so rasch wie méglich zu beheben.

Fur den Fall voritbergehender Becintrichtigungen aufgrund von Bauarbeiten im Hause o.4. (zB. Ausfall der Wasser- oder
Stromversorgung) verzichtet die Mieterin auf die Erhebung jeglicher Anspriiche gegeniiber der Vermieterin, sofern diesen
nicht ¢in schweres Verschulden an der verzisgerten Behebung dieser Probleme trifft.

10. A im Mie enstand

Die Mieterin ist verpflichtet, die voriibergehende Beniitzung und Veranderung des Mietgegenstandes ohne Ersatzanspruch zu
dulden. wenn dies zur Bescitigung ernster Schiden des Hauses oder zur Durchfiihrung von Erhaltung- und
Verbesserungsarbeiten am Haus notwendig oder zweckmaBig ist. Weiters ist die Mieterin verpflichtet, die voriibergehende
Beniitzung und Vertinderung ihres Geschiiftslokales zur Durchfiihrung von Verinderungen in anderen Bestandobjekten zu
dulden, wenn ihr dies bei Abwilgung aller [nteressen zumutbar ist. In diesem Fall ist die Mieterin angemessen zu
entschidigen,

Die Mieterin verpflichtet sich, beabsichtigte Veranderungen am Mietgegenstand der Vermieterin rechtzeitig anzuzeigen. Die
Anzeige hat Art und Umfang der Veréinderung zu enthalten. Diese diirfen nur mit vorheriger schrifilicher Zustimmung der
Vermieterin durchgefithrt werden. Jegliche baulichen Veriinderungen dirfen seitens der Mieterin nur durch befugte
Professionisten durchgefiibrt werden. Bei Beendigung des Mietverhdltnisses gehen alle von der Mieterin getitigten
Investitionen ohne Anspruch auf Ersatz in das Eigentum der Vermieterin tiber, welche aber auch das Recht hat, die
Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes zu fordem.

Die Mieterin haftet der Vermieterin unabhéingig von eigenem Verschulden fiir alle Schiden, die am Mietgegenstand oder
sonst am Haus aus solchen Arbeiten entstehen und hilt die Vermieterin fiir Schiiden. die anderen Mietern im Haus oder
Dritten entstehen, vollkommen schad- und klaglos.

11. Untervermietung, Weitergabe

Die ginzliche oder teilweise, entgeltliche oder unentgeltliche Untervermistung, Weitergabe oder sonstige Uberlassung des
Mietgegenstandes aulierhalb des Amwendungsbereiches des § 12 a MRG ist unzuldssig. Die Mieterin hat die allfillige
VeriuBerung oder Verpachtung des im Mietgegenstand betrichenen Unternehmens gem. § 12a MRG der Vermieterin
unverztiglich schriftlich mitzuteilen.

12, Kaution

Dic Mieterin erlegt Zug um Zug gegen Ubergabe des Geschfislokales, spétestens jedoch zu Beginn des Bestandverhlnisses
gemif} Punkt 2 des vorliegenden Vertrages an die Vermisterin zur Sicherstellung fiir alle Anspriiche aus diesem Mietvertrag
eine Kaution in der HShe von drei Bruttomonatsmieten, also € 8.528,22 durch Ubergabe eines auf diesen Betrag lautenden,
nicht verklausulierten Uberbringersparbuches einer dsterreichischen GroBbank. Die Vermieterin ist berechtigt, sich aus dieser
Kaution und allen von ihr abreifenden Zinsen hinsichtlich aller Forderungen aus dicsem Vertrag, die die Micterin bei
Filligkeit nicht erfullt (z.B. Mietzinsrickstand, Verletzung der Instandhaltungspflicht, Ersatz fiir Wartungsmingel oder
Umbauschéiden, Rdumungs-, Reinigungs- und Speditionskosten bei Beendigung des Mietverhiltnisses), einschlieflich der
Kosten anwaltlicher Mahnung und gerichtlicher Geltendmachung zu befriedigen. Die Hingabe der Kaution entbindet die
Mieterin nicht von ihren Vertragspflichten. Die Micterin ist nicht berechtigt, eigenc Forderungen gegen die Kaution
aufzurechnen. Muss die Kaution von der Vermieterin in Anspruch genommen werden, so ist die Mieterin verpflichtet, das
Sparbuch unverzilglich wieder aufzufiillen. Bestehen bei Beendigung des Mietverhiltnisses keine Forderungsrilckstinde
gegen die Mieterin, ist der Kautionsbetrag samt den daraus abgereiften Zinsen binnen 28 Tagen durch Riickgabe des
Sparbuches an diese zuriickzuerstatten,

13. i h die Yermieterin und von ihr ftr, i

Die Vermieterin und von ihr beaufiragte Dritte sind befugt, den Mietgegenstand im Falle der Vertragsbeendigung oder des
Hausverkaufes mit Miet- und Kauflustigen zu besichtigen. Auch sonst ist die Vermieterin und von ihr beaufiragte Dritte im
angemessenen Ausmal nach vorheriger Anmeldung zum Betreten der Mietrilumlichkeiten berechtigt, um die Einhaltung der
Vertragspflichten der Mieterin (berwachen oder notwendige Hausreparaturen durchfiihren zu kiinnen, Bei Gefahr in Verzug
kann die Vermieterin und von ibr beauftragte Dritte den Mietgegenstand jederzeit, auch in Abwesenheit der Mieterin,
betrefen, Bei Abwesenheit hat die Mieterin dafir zu sorgen, dass der Mietgegenstand in dringenden Fillen jederzeit
zuginglich ist.

14. Aufrechnungsverbot

Die Mieterin ist nicht berechtigt, allfillige Gegenforderungen aus welchem Titel immer, mit dem Mieientgelt zu
kompensieren und aus diesem Grund den Mietzins ganz oder teilweise zuriickzuhalten,
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13, Koslep und Gebdibren

Die Yevgeaihongskesten (sschlieMeh Bopsnosbihr) toapt die Mieteria ued diece verpflichwer sich, die Wermdcterin
hinsichilich der Gesibrenrithafiory, v e schade and Baglas o kalten. Fum Swecke der Oehlhrenberesioeg wird
Festgestellt, cass cer zuf den Mistpegenstiand entfallende Gramamizteing {Tlaecpomicizine zuziglich Betrichscozien,
e tliclen Ababen. Unsatzstewsr eoe ) jshtlichs %6 11288 betespr. Tie ddiecerin edept hei Yemtragrenterfortizung sinen
Belug vou B LUZA 9 beian Varlragsenichtar, Heom BA O Gearyy RORIGHER mwecks Drmaglizhung der Entrlenrang dieser
lishihren.

Weiters traet die Mizterin als ciamalipe 2usitzliche Micminsezhlung dic Kosten der Varragsarrichivng sewir Durchithrang
der Yergsbunming durch den Yerragsersichier, Diese Koaten werden mit £ 225000 sozhzlich 20% LIBE somit brutlo €
WL mauschaliert und vearden vor der Misterin semeimsarn mit dern Gebdhrenbeirsg srbegn.

16, Homsbige Betinmm ungen

Solltzn eine oder mzhrers Bestimmungen digzes Venmrage: viwirksam gein, wail sie gegen mwingendas Kecbt verstBb (bow
vesstolen”, so bisibt die Guligkeit der fbrigen Destimmungean uvaberOhrt. Dic Voriragspancicn werden dic wnwitisoms
Yeretnlsermg dhuch sne wobszins casten dis der Intendon der unvirksarmén Besdrmung meglichst nake kammi, Dis
Varbrag-rarieen stellen ibareinstimmens fest, dass moncliches Mabznabreden nichl besteben bow, min dieser Yerzinbarung
inles Kmall lrelen, Jede Anderung oder Fapznzung dieses Verragss sedanf 20 dhrer Gulugkeit ener schriftbcken
Seremharung, qie wan beiden Vert-agsteilan unterfertion ist

[ieser Miztvertrag wird in deei Avsfertipun sen rrichicr, sop welcher joder Vonragse cind ehblt Eine Ausforigung iso i
i Vergek dhang, bestimr.,

Mag. Georg Strafella
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1, Wird des Houglmialzing gde- dia Balrigbikoten duch geseltzlicha Voncksitien schbhi oder [ndat im Womn almg Exhdhang
rwscks Bastreitung der Reslen prdnurgagmirdher ades wnbedingh nolwe ndipes Erhallungaausicgan slall, dia der, vereinberten Hisl-
sirn Ubersielgl, se werpllichbet § 23 der Migber, die digsen Erhihun gen enhgrachenden Mehihedrige 2u enirichien
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger



Seite 185 von 206

§ T, Yerwinbarkar Windigueagigrund

) F1 wird warminbord, dafy lolgerds iy den Vermister wichige und bedoshoms Tohwchen oli [l:n.@gl_mqurum" galimnd ge-
mocht sosmlan, sRnnEn

E 8 Retlen wnd Goblitnen

Dis Hoshen der Berichleng und pimer ollbailigen Vengebithmisg diswes Mislwarrogar InBgl der bisiar -

Filr Zwacke der Gebihrenbemesisng wird fsuigeslellt, oo der aul dan Milgsgamiland anHallendas gﬂ:nam! i aimgchlisklich
Beteiebs kostan, aflenilichen Abgabon ww,, lir das Jah 5 h.ﬂ.‘l:;l]ﬂ"—-r badrbgl

§ B Yadetiwng Uber die Halie des wohrea 'Werdes

Deide Teile verzichlen ewdrickich oul dos Rechl, disen 'r':rlrnl_| wedgen 'ir-rlnllur-] whar dis HE Ha Jdey mahesn Warles ondslechian

& 60, Bebreten der Micirdumes duich den Vermisien

w Warminlee sder ein von fhm Beouliregier hann die Misitiures edereell o biltigen Grinden belreler, ¢ B, um din Mobren-
dighsdt wan Reparohean ke feestallen, mer Duechihnsng vos Bepaotoran, weilbin im Folls des FHoooseskostes oup Bewchligung s
Eowllwshigen vnd bal Klindigung des Miptverhslinbizer mil -M'nll..l.n-g-r. Ebemso hol der Yewmiele:r oder sein Seoulbog ler dos
Reehd, e MisfrBiusa 0 angemetiénsn Teilabibndén und roch worherige Ankimbgueg su beehligan, um dis Enholflung des
vom Micles b § 3 Jberwommensn Pillchten v dbeswochen.
Ween sur Durechiiheorg won Boporsiuran sine telifich begienste RBumeng det Mislgegenitander oder von Tailem dan Misl-
geguralandes erlorderlich i, vospliichial sich dee Miegter fue Béumung b de ewelly unksscingl nolwendige Douver, ohns An-
spruch oul Koilenanate

Cwr Mistar mub dell wergen, dob de Réume awch In semer Abwetorheil belishon wenden kdbnnen,

& 11 Sonstiges
Blocte ty s Firwy $u st seriedeel wrererx A R < Lotk 45 2t & £4r S ey

Die gegenstiindliche Wolhnung wird won Paraosn(esn) bewohnt werden. Jade
Verinderung dex Bcuu'h.narxd_'h]. lat rlnr H;lua-.rerwal-hung umnrrﬂgli.:h bek-a.n.nt-

zufeben . S

§ 1% Hasmordsung

Der hisler vespllichie! sch die umeilige Howmerdniseg, o @isen Inlegrisrencian Basfondiell dm Mioherdroges bildel, genou
mirizuhl hen,

Hebws dmien ¥errog befshen koine womstioon Abredon, Andemungen ond Erginrungen ofesen Verhoged bedirden tu Theas
Gifligksil dur SchrifHorme

7 = =T R— L P |
-{0!1? L

Untarschedl des Viarmislon Dlndenrhpil e bidadass

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger



Seite 186 von 206

6.11.9.W 7

Ao L——
Lisicar Me. i W e e Vohn
we Mietvertrag =--=n<
et b 1 e by dew durmlﬁulﬂ LT ] ia i ‘ +ofd
Cam dan Bm1:rﬂ =T Ium-rum biidande Dastandscbiekt wiisiiegr den  Bestime WWI

WA AL WA T
RSN W OCEY LA S I e mmmm
Dar Jssrewrnintens [Jetronmatwert] 1914 des Miminh

' mt;:nmwﬂm}ﬁ
|m Betrage von 3L

e by angl =i par H 4
i izl
0es (e N e
[T Vlign, am ? 2

Dwinghen R@ Fray AN Lonie

varredsn durmh
wrl et Frag
st Tall in

wir? laigender Meiverirag gesch lcsasn®|

0. Misigegeaisng

L Wermiebel wird gis wonnung Im Hagss 1010 W 4 & n,
Kl Ilnoerho = i 1
QI Nr Gilsgs ™  mieek Wy oy 7
a2 = = -a
2. Dwr Migigogenatand bestest aus ' Zimmssin 1 Enbing | W%, Kisha, Vorzemmer BAd und Wi ccaae

L e e - e

und aart ner B Wohnzwesksn warwandst N

lmmmﬂtmmnnm{x\-n.'u;nx!:-Lxxk:u1:.\xx'nruxxxx:::.:xxlx:::;:

E T
EIXENEXXZEXNXIANX lx.‘::l::z.txxrxxxt.trtmmx1£u1ltmﬂuxk4wxlxwlm
mixix !

A I g I DA T X K KK K X N XA XN T AA ENENEEE XA EEE N TR K ENEE

--ﬂﬁwnhﬂﬂﬂm:xrsht:sxtnu-.»..x.wxw..xt::rt;t:v:\ “‘“I.I:l:lxmm:

8. Eind Anderung dew Verwsedungarwsces is) shre vorhe
st nur ger Innearaim des lﬂli'mﬂm;, e W 'ige wohvilfiche Tusismmung des Varmisiemns Ll Yamisks

B Dw Mistes ist barechiigl, Waschalche uwnd Trocuenboden gemad per Heuscrdnung mitzubenitmn,

T Dem biiwinr wercen vorm Vermister lir din Mietisll ——— Schiisasl smapshdndigt. , soweit vorhanden.
i 2 Migtran
1. Jumf 1977

1, Das Mistvarhiitnis beginnt am und wird aul wnoet Cysechoapen wann

Tatt & Es
andar Taliedl Unrer Einmabung snar simaenaligen L] mmv wiiaky Enidn m‘"
manats — garichBich sulgekindigh wardsn e S st -~ -

o
AXXEXXNEXNKEN

T R r TR T AT r e r e D ot B X S S SN NN S SR SRRy

o i whers
1 1 Misizing

I D wesminbmrie Mes@ing bestehl sus

& dom Hauptmistzing (Grundzine, instandhafungizieel und

Bl dwm Amieil B0 den urnd Gfenilichen A mmj'h‘!'hm

€] der Umnstratecer (MWL) o e
2 Ded wereinbaris Haugtmistrng (RN betrdgl pur Tall des Vertrageebachiusses

— | 8 2,500,=- In Wormn: Bonijing 2771 bRusendfinfhundert seseeceeee
g R T T e O BRGS0 et S I, T

[} - aas AR 3hrd
%‘m.u_ﬁlum““-“.mﬁh

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger



Seite 187 von 206

=
Fad a = . - 1—1!-
A Wird cer Maupimisizing oder Jk mh_lﬂ-“-

Baniretung dor Koate rotwendgel Edaiungausisgen dal. dis den
mmummum-.hm ErhBhungen sntspradhenden Mehrbetriige i enirichie.

4, Der Heupimiatzine (MORERR) von = . 500-'iwmnmnmmmm
1w Grundlage IGr cie Werlticherung. der diessm index s meislon enisprich! Ausgangabashy 100 diess

mw}m dm Mot 1 BT 873 arechnsis ndeczant 13715 Sormankungen bis sussciisBing
Behn % rimch aban oder unbon blaiben snbaricksichigl Jedoch wied bal Obemsdiraitung dis gesamia Verdedersng vl

berdckaichiegt Dis neus incenzanl bildat jewei de neos Ausgangsgrundisge iUr dis Errechnung der wehenen Dbsschnsitungen,
Car Miwter wverlangl und werpfickiel sich, dem Vermister dis Umasiesteuer (MW} 2 bazshben

5 Dor *T anirichiel gamal § § ass Weohnhaul-Wisdersuthaugessizen Banen Juschiag von 13 Wrosthan (8 Jasreameelrine
Brgna TE4 | Krom.

8. Fir gie Benditung des Aufzuges — dew Ewnketfmmung onirchie gor Mater den sul den Msalgegensiand ertinbendsn An-

Wil den Kosen der Erhaiung und des Belrabes, oe gegenwiriig Prazeni beirigl Ein Verooht sul dia Bandl-
mng bafrail den Misler rur genn von der Extriehiung des Kostenantsies wenn def Vermisle Justmmt

T Dar Mishe trifl der Glasbrech- wnd Sturmech jderserschenang bel wnd wevpiechiel sich e Enifichiung des sal Bn e
fullenden Antmas an den Prhmien ced Versohorungasemeen

LHMMMMmmm.uuumm.mmm h'mﬂ
monatliche Pauschaibetriige in glachblaisender Hohe gegen el ..lﬂ'i warden

l-hﬂflm“ﬁﬂm Tumchl&yen @1 om vHEUS monalhch — e il he ol - ekl jowiila am Ervion e
Monals f bocaniant)
rf TR AL DB GRS RORRTE SR RIem 10 b Dol S SR R cher b om O oom o b e gl e e o el
sumloodes; T Hin s amthn e FE e, Whienrned w80 00N MG IOUIRIN TS WU IGH N NI Jeocsust ot ¥ meeay

VIR % W A oD ol SRR R M e L R e ga e UL SER Rl v i
11 Dee Aulpcnung von Gegeniordsngen gegen den Miewns cder Ge Zuschibge Jum Misizing isl Esugaschioasss

k3 § 4 instandhaiiung
Dead Meatnr bostibgl den Meigegansiand in gulem. auchberem Fusiend ubermommen o habsn Im sinveestibnalicher A
wwmlinﬂm“ImMP!HMuWNMMmuwmmm“
3 Kissleny. oFne Anspruch sul Emmtbr, }Udlr:llr in gidem bauchbarem fustend o ertaiien fach Besndigung cer Metzsll
putmm, i Figntund 1ok

§ 5 Beniltiung

1 Dar Mialer arkifirt sus mibesiigen Siorusgen oder Abapeinanges der Wassermulshr Gebrechen oder Abspesrung des
saranau lzages. lndmﬂﬂ- Light-, Meait- und Hanabgeangslelungen, aus Mings| der Wesankiohe o dgl. keinenial
foagmn | Ahme mind sbsis dion au nalien Jerhrochens GiassoheiDen solon Tu erseinen und ik
mumummﬁ sagimon i Dehsben

Z Baubigne Vardndarungen innaraaln ces  Sestand mﬂﬂﬂﬂmlﬂdﬂﬂuﬁmdmm h
[ T Diw in dissam Jusammenhang Inweakitiorsn. Elnbeucisn wahan  pobor)
mmmuuﬂrtﬂﬂmgﬂ“ﬂrﬁ- undl BRI LaDangen; “uﬂmmwmw“

5 Der Mister hat Bir dis ordmungagemafie Ethaltung der won ihm veriogien Gas-, Wesser- und LichBslbmgen sl ssios

Hosisn i sovgen

& Hunds wné Klsniare darien k¥ ne mie Bawiligung oes '.'ufrnrllml. - .;-n“n warden  Molorehrreuge
[Lww, Phw, Molorrsger. Acie, Mopeds) dirfes ™ Heuse wings ine cor garmisieten Alume. nodh im
naus, o dam Glngen, o der Einfahd im Hofla, Garen Vargaren D-ﬂ-hnd-- nooh sons| an irgend sinem Orke
e

8 Der Mister verpliiciist sch, din Mistriume und dis gemenechaitichen Emnchiungen schonend und pllegiich zu bebasdsin,

§ & Unterverminiung odee sonilige Oberisssung
Uﬂhrﬂlmlﬂiﬁlﬂﬂmﬂmllﬂ'ﬂ de Aufrechisnailung des Friedens in def Heusgemain-

sthaft varsinbart

1. Dhne schaifiche Zusbimmung dea Wermieiers darl das Minkabjekt weder enigaitiich nody usenigeitich gana odes il
welss driten Personan, auth nichl Betigsharn, Oberissssn wesdan, mmmm ™
Warmbsbars auch nichl im Wege ainss slifiligen Oessfscheftsverndlinisses, Pachtvaritages w, dgl., diflen Pamsonen 1

werden In ksinem Fatlo ist en dem Mister gestanst Rechie sus diessm Verireg sn drifie Personsn sbIutreten.

L Ohne Fystimming des Vermisiers e der WMisier nichl berecnligl. des in den gemisieien REumen betrebens Oechiie-
unternehmen mn sine dritte Person I (bertregen.

A Ene Oberassung ded Mistrechis nach § W, Abe 2 Ziffer 10 des Misisngessizes, el dam Varmister nar denn
. wmd &b jenem Dsilpunk] wirksem, a0 dem disks (becassung dem \ermistar schriftiich aur gebirnanl wird.
o
Ein- oger Aumrug Parsanan, denes dar Misier Mistbums unistvermbsiet oder Tum Oebrsuch iberiessen
hmmm?ﬂnmm i ‘.

— S S
I

anr—u.ﬂﬂau——;mnuu-“- e

st o ol HATT LS W

Bl Pt ety

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger



Seite 188 von 206

£ T. Versinbarber Kindigungsgrend

Ex uwmmwhmmmmmmﬂmmi
Seviadh ¥ b BBl RErR A X o

U e Hauslnhahung gewkhrt, aom den Mistern hinsichtlich der Ausstattung
des vierten Zlmmers entgegenzukommen, Flr ein Jahr ab Yertragsbeginm,
sohin Bis 31,.Mp), 74 pinen Nachla® vonm 5 500,--(finfhundert) monatlich
Vam ”.-|1||-':ni|=|l.:v.in:-. godass bis o diesem !r'irp.uﬂ:t lﬂdiglil‘.ﬂl ain Hﬂ.tlpt-
misatzing von 5 2.000,== (zweitausend) monatlich, zuziiglich aller Nebeso-
geblhren und Umsatzsteusr, zu besahlen 1at. Hach Ablauf eines Jahrss ist
podann der valle wvertraglich yereinbarte Tins gembd &3 diesea Vartrages
Tu hezahlen.

§ & ¥paten und Geblmren
D84 Kostar der Ervichtung usd oirar alllelliges WVorgadunrung disses Mighvarorages irage der Mister N

Fir Iwethe de Gebihesnbemessipng wird festgeainil daf des aul gen Misigep na amislisnds O of il it
Bewisbakosten. Stfantlichen Abgaben usw. Fir des Jeht 5 0. 900.= o, peagt dnel, MWST,
§ 9 Verdstrung Gber dis HElMe des wahren Werles —

Beice Talls wrrichisn susdricklich sul des Pectyl, desen Verlrag wegen Yerleloung ber dis HéiNe des waheen Wenss snou-

§ 0. Babetes der Mistriums Surch des Vermistier

D Vasmesbli odér ain voR hm BedulFegier wnn dis Mairsums sdormml aun wittigen Grunssn oatreten, BB um o Netwan-
F dighelt vor Reparsturan festzustalion, rur DuschiGhieng voo Repeiolisen, weilers im Fale des Hesusverkeufne ur Basidritgung
il Eaulliebge und Sal KOnsguag des Mistvarhaimissss mil Matisbgen Ebsrso hal oer Vermeeter oder asin Basufragisr
das Ascht, die Misirdums i angémssssner ZaitaDsABedsn und nocn vomariges Anklndigung o bDeasichligen. um dia Einkaitung
dar vom Master & 5 ubsisommenen FIRchien U GDerweohan

waenn fut Durehiohrung wan Reparalucen mne fadich pegraniie RAlumung des Misigegenstandes ocad von Tedan den Misl
gegnatandes srfordei’cn (5l varpihoRied soh dar Mapler pwr Rdemung fe g (eweds unbedingl nofemndigs Dawer, ohns An-
spnuah sl Kostenessais

Owf Mister muf gafer scrgen dall gee RBume dech 0 seines Abweasnheil Detreisn warden kiinnen

§ 11, Bomaliges
THRE LN M R I AR VRl 5 it it oo O g Bl S ot b S el SR el

L Lt DL 1
1.)] He pepensibndliche Wahnung wird von vet oo Parszonsen bewohnt werden,

jede Verinderung der Bewohnerzahl Lst JIILI'[:-"iIﬁIiI:h dar Hau:inhlbuﬂg bEw.
Hausverwal tung bekanntzugebern.
2.) e Errichtung und der Rotrieh siner Gas-Haumheizaong iat nur ole h -
atimmung der Havainhabung baw. Hausverwaltung miglich,
9,.) Die Vermioter riumen den Mietern das Aecht ein, innerhald won 5 Jahren
ab Micthaginn, d.l. Bis lHngetens Sl Mak. 78 ainen Hlﬂtrechtlnﬂﬂhfﬂlliir i
den gleichen Mietzinsbedinpungon nambalt zu machen; welcher wvon der Haus=-
F inhabung dann akzeptlert warden muss, Falls er nlcht unrAhig ist, dan
: Tins =u bezxahlen und nicht offenbar schlechs beloumindet erachaint. Mit
aigmaliger, in dieser Weise srifolgter Mictrechtsnachfolge gilt disses
Recht als konsumiert und geht inshesondere nicht in den Mietvertrag deas
Mistrechisnachlolpgers dber.
4.) Die Hausinbabtung nimat zustimmend rur Kenntonls, dass Frao DBr.Cheistine
Butschek im Rahmen der Wohnung elne psychologische Beratung betreibt,
%.) Die Hausinhabtung erhebt gegen die allfillige Uncervermistung
eines Fimmors der ;a“nutuuliflrﬂ-:nnmmg keinen Einwand.
Ciar Wbiater wverpliichist sich, dis umssiligs Haulordnung die sinen inbegdersnden B diell das Wiab
ainzsinlien.

Maben diesen Vesireg bostehsn kgine sonsilgen Abreden Anderungen und Erghnrungen deses Varirages bedicfes i threr
Giingksi car Sohretiorm.

ages hitdal, panau

¥iemn . dan 'l"l’m

-1

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger



Seite 189 von 206

6.11.10. Protokoll der Eigentiimerversammlung vom 23.03.2018

IMMOBILIEN STEJSKAL

e . & £ ] e b [n] aula n -y ™ s = ~
mir nbiliaranwatuns & mmaok isnsermitiueeg

P.T.
WOHNUNGSEIGENTUMERANNEN
DES HAUSES
KOLLMERHCOFGASSE 1

1010 WIEM

PRUTOKOLL ZUR HAUSVERSAMMLUNG VOM 23.03.2018

ANWESENDE:
Tar Mr. Name Grund-
Buchszanteil
Top "2 TE-2 3. 73 [DI Lajos Kalman 18680
T4, 134, 126,
15+13A, 14+Lager. 18
4 Jahannes Kalliauer 13840
. 5 | Christine Stottan und Ing. Andreas Stottan 1650
5 DI Mag. Peter Kliment 2010
Summs Grundbuchsantells 23T30/23730

Chrstine Slejskal und Gerda Bauerl, Hausverwaltung
Ing. Heinz Lagler Firma Baumeister Rudolf Denk GmbH, Gasl

Hauvssanierung:
an uns wurde der Wunsch herangetragen, Kostanvoranschldge fir die Sanierung der

Fanster {Tischler- und Anstreicherarbeilen), des Fassadenputzes samt Anstrich ab dem 1.
Obergeschoss, sowie die Emeuerung aller Fassaden- und Gesimseblache ainzuholen.
Weilers solllen alle Wohnungseingangstiiren gestrichen und das Stiegenhaus gemalt
weardearn.

Cttw Stejskal Immobiiemverwaltung und Immobilkrmsermitiong | ernzacherstrafe 49/2 | A-1170Wian
felzfn 1450 SB0AC3T R 43 1 VSHHEAC | BNl Ghcasimimeiben-ate skl 31 | Wah: s Tizbiier -eishal al

DHtnunggszeitere Mo-[h 8.00-12.00 & 15.00-17.00| Fr 8.00-12.00 | Sprechstunden 10 Miater: Mo & M 15.00-17.00

Mag. Georg Strafella
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IMMOBILIEN STEJSKAL

mratiicreryvating & immokenvs it rg

Fir die Renovierung der stralenseitigen und der hofseitigen Fassade samt rwelfarbigem
Anstrich, der Erneuerung der Verblechungen, der erforderlichen Tischlerarbeiten an den
AubBanfenstemn und  deren Ansfrich  wurden  von nachstehendsn  Firmen
Kostenveranschldge singehaolt.

Sadlak Bauunternahmen, netto 392,870,458

Kopp Bauges.m b H_, netto 370.865.23 .
Bmelr. Rudolf Denk Gas.mb.H., natto | 331.734,97

Da der gurstigste Bieter die Firma Bmsztr. Rudolf Derk Gesm.b.H. fir die vorstahand
beschrisbanen Arbeiten ist, wurde von dieser Firma noch ein Kostenvaranschlag flr das
[nkrustieran der Stufen im Heus, den Anstrich dar Wabnungstdren aufien samt Zargen
und dem Malen des Sliegenhauzes eingehalt.

Stufen im Stiegenhaus inkrustieren, natio 15.946,08
Anstrich der Wohnungsidren samt Zargen aulen, netio 11.087,50

Stiegerbausmalersi samt Abscheren des kompletten alken
Farbbestandes, Spachteln der gesamten Flache, grundiaran,

malen und Herslellung aines Kehr-"Waschsockels 17.851,75

Summe: 44 585,33

Summe im Repsraturfonds zurm 25.02.2078 € 117.020,00.

Gesamterfordernis:

Fassade, Werblechungen, Fenster, netto 331,734 87
Stufen, Toren, Stiegenhausmalersi M.ﬂ&ﬂ.ﬁ{
Zwischensurmme: 3TE.620,30
[ Zuzliglich 10 % Umsakzsteuer vom Aufwand A7 BBZ 03
Erfardamis inkl. Umsatzstausr 414.282,33
Abziiglich Entnahme aus dem Reparalurfonds -107.000,00

Zu finanzierender Restbetrag fiir Wohnzwecke | 307.282,33
Darlehen:

[to Stejskal Immobillanerwaltung und lrmoblllenvermittiung | Doenbacharstra@a 4802 | A-1170 Wien
Teefon +< 30| 8GE050 | Fes +42.1 4595640 E-Wail cficoaimme2hier: slojskal al | Wen: aweaiirn ol dughed H

Offnungszeiten: Mo-Do 9.00-12.00 & 14.00-17.00 | Fr 8.00-12.00 | Sprechslunden Tir Miatar: Mo & Mi 15.00-17.00

Mag. Georg Strafella
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IMMOBILIEN STEJSKAL

mimob ligrversalung & Immasiisnvermitiung

Dia Ersta Bank bistet fiir die Aufnahme eines Darlehens auf den Reparatufonds folgande
Kanditicnen:

Fixzinzzatz 2 250%
Laufzeit 10 Jahre

Wariabler Zinssatz — Euribor gebunden
3- Montas-Euribor + 2,250% Aufschlag, derzeit 1,923%
Lauizeit 10 Jahra

Die Hausvernwaltung bedankt sich fir das ancenehme und konstruktive Gesprichsklima.
Dia Hausversammlung ist geschlossan,

(e Stajskal Immobilienyervwaliung ud Immobilmermitiung | Dombacherstcatia 4002 1 A-1170 Wian
TR on #4707 L8R [ Fax +475.1 289340 | F-hil of regBron ahlize-srggsaalat |ivah: ssodimmzhlizn-sigske.ar

{nunggszeiten: Mo-0o 8,00-12,00 & 14,04 17.00 1 Fr 8.00-12.00 | Sprachstundsn fir Water: Ko & W 15.00-17.00

Mag. Georg Strafella
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6.11.11. Vorausschau 2024
S
Dr Marhold

' Immabilien GmbH
1060 Wien, Mariahilferstrale 10117
Tel: 59 60 510; Fax: 59 60 510 33

Email: kanzlel@hvmarhold at
Wien, im Dezember 2023

Werte Eigentimerinnan und Eigentlimer
der WEG 1010 Wien
Kélinerhofgasse 1

Betrifft: WEG 1010 Wien, Kélinerhofgasse 1
Herzlich willkommen!

Sehr geehrie Damen und Harran,

wir freuen uns, Ihre Liegenschaft ab 1. Janner 2024 verwaltan zu dirfen und begriiRen Sie
ganz herzlich.

Dia Kommunikation mit unseren Kunden Ist uns sahr wichtig. Sie kénnen uns Ihre Anliegen
gerne per E-Mail, telefonisch ader persdnlich {nach Terminvereinbarung) bekannt geb-an
Bei Anderungen lhrer Anschrift, E-Mail-Adressen und Telefonnummemn ersuchen wir um
ging kurze schriftliche Mitteilung.

Folgende Mitarbeiter unserer Firma sind fir die Betreuung Ihrer Liegenschaft zustandig:

Frau Dr. Katharina Habeler-Marhold (khm@hvmarhold.at)
flr Fragen zur Verwaltung

Herr Nicolas Dolezal (nd@hvmarhald_at)
for Versicherungsfélie, Schéden und sonstige Reparaturen und

Frau Verorika Moser-Marhold (vm@hvmarhold.at)
fur Buchhaltung, Verschreibungen und Abrechnungen,

Auf unserer Homepage wercen wir eine Seite fir Ihre Wohnungseigentumsgemeinschafi
einrichten und |hnen die Zugangscodes fir das Kunden-Login ibermitieln. Dort kénnen Sie
dann als Eigentimer/n Einsicht in fr die Gemeinschafi wichtige Dokumente (etwa
Vertrdge, Gutachten, Befunde, Versammiungspretokolle ete.) nehmen.

In der Anlage Ubermitteln wir lhnen eine Einziehungserméchligung, eine
Zustimmungserkldrung fiir den E-Mail-Versand sowie eine Verwaltungsvolimacht und
ersuchen Sie diese untarfertigt im Original zu retournieren, Wir verwenden diese Vollmacht
zur Vertretung der WEG nach aullen. Im Innenverhilinis werden wir uns sclbstverstandiich
an die Winsche und Beschlusse der Wohnungseigentumsgemelinschaft halten und diese
enisprechend den Bestimmungen des Waohnungseigentumsgesetzes verwalten,

GESCHAFTSZEITEN: Montag bls Froitag 9.00 Uhr bis 12.00 Uhr, Donnerstag 13,00 Ubr bis 17.00 Uhr

Firmenbuch FN 90386 w; ATU 41712508

Mag. Georg Strafella
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i Marhold

malylimy Geeivh

Nachdem uns von der Otlo Stejskal Gebaudeverwallung eine Jahresabrechnung 2022 und
die aktuelle Zinsliste MNovember 2023 zur Verflgung gestelll wurden, wurden die
Betricbskosten — unter Berlicksichtigung der Indexanpassungen 2024 bel den einzelnen
Positionen — for das Jahr 2024 hochgerachnet,

Fiir das Jahr 2024 wird ein monatlicher Akontobetrag zu den allgemeinen Betriebskosten
in der Hithe van netto ELIR 222 f m* Nutzflache (bisher ELIR 2 17) eingehoben. Mach Erhalt
der Jahresabrechnung fir 2023 und den Hausunterlagen werden wir prifen, ob
Einsparungemdglichkeiten im Zusammenhang mit den einzelnen Positionen der
Betriebskosten bestehen baw. Anpassungen erforderich sind,

Die monatlichen Beilrdge fir den Allgemeainen Reparaturfonds werden entsprechend den

Bestimmungen des Wohnungselgentumsgesetzes in der Hiéhe von netto EUR 0,07 /
Nutzwert eingehoben,

Sollten Sie Fragen zur Verwallung lhrer Liegenschaft haben oder noch weitere
Informationen bendtigen, stehen wir Ihnen geme zur Verfligung.

Wir freuen uns auf die Zusammenarbeit in den nichsten Jahren!

Mit freundlichen Grilen
D mmobilien. GmbH

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger



Seite 194 von 206

6.12. Energieausweis
6.12.1.Energieausweis Lokale

Energieausweis fiir Wohngebaude
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Grndstiighaar T35 Saehfha 170 m
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6.12.2.Energieausweis Wohngebiude
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Energieausweis fiir Wohngeb&dude
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6.13. Bescheid Denkmalschutz

BUNDESDENKMALAMT

1010 Wikn

Hofharz — Saulenstiegs

Piel, 123 34 1 500 omler 1%
Fax +d%--33d15-252
sarvicen' bdaal

[GZ: 51.786/5/2008 (bei Beantwortung tille angeben) ity Bad

Wien, 1.Beazirk

kKollnerhofgasse 1-4

Ensamble { bestehend aus war Gebauden)
Stellung unter Denkmalschutz

Bascheid

Dias Bundesdenkmalami hat entschieden:

Spruch

Es wird feslgeslellt, dass die Erhallung der nachstehend genannten vier Hauser in Wien,
1 Bezitk, GerBez Innere Stadl Wien, GB 01004 Innere Sladl Wien, wegen ihrer
geschichthichen, kunstlenschen und kulturellen Bedeutung gemal §%71 und 3 des
Bundespeselres vam 25 Seplember 1923, BGBILNr. 533723 (Denkmalschulzgeselz), in der
Fassung des Bundesgeszelzes BGBL | Nr 170V1999, als Ensemble dh. Einheit im
dffentichen Interezse gelegen ist

Kilinerhofgasse 1= Lugeck 3, Gst.Nr. 736, EZ 645
Killnerhofgasse 2 = Sonnanfelsgasse 1. Gst.Nr. T16, EZ B46
Kiallnerhofgasse 3, Gst.Nr 737, EZ 647

Kilinerhofgasse 4 = Grashofgasse 2, Gst.Nr. 715, EZ 648

Begrindung
Das beschniebene Ensemble stehtl im Eigentum zahireicher Privatpersonen.

Auf Grund eines Amtssachverstandigen-Gutachtens sowie des Gbrigen Ermitllungsverfahrens
sleht fest

Geschichte

Die vier Hauser wurden 1792/93 einheithch nach einem Entwurf des  Fortifications- und
birgerlichen Baumeisters® Peter Moliner filr Anna Maria Cennini geb. von Albrechisburg
amichlet Hand in Hand mil ihrer Erbauung erolgle eine bedautende Verdnderung des
Stadtgrundrisses: |hr Vorgdangerbau, der Kaollnerhof, wurde abgebrochen, und ein Straben-
durchbruch zwischen Grashofgazse und Unterer Backerstralie (heute Sonnenfelsgasse)
wurde hergastalll

Der Kélinerhaol, die Wiener Niederlage der Kalner Kauflewte, ist bereits auf dem Stadtplan des

Augustin Hirschwogel von 1547 nachweisbar, Auf dem Sladigrundnss des Joseph Nagel von
1770 wird er als liefrechleckiger Baukomplex zwischen Grasholgasse und Sonnenfelsgasse

dargestelit. In seinem groBen Rechteckhof stand ein klsines Gebdude, gegen die Grashof-
gasse lagen drai weitere kleine Hafe. Im Kollinerhof bestand auch eine den Hl. Philippus und
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Jakobus gewsihte Kapelle 1624-1633 war hier die Buchdruckersi Formica untergebracht
(Czeika 1893, 2, 346), im 18. Jahrhundert ein Seminar der Higronymilen (Wagner-Rieger
1957, 621 ). Sowohl zum spateren Lugeck als auch zur Grashofgasse ist die Straltenflucht auf
den erwdhnten Plinen jeweils geschlossen dargestelit Aul dem Sladtplan von Vasquez
{nach 1839) ist bersits die bis heute bestehenda Situation der Kélinerhofgasse abgebildel.

Aut den 1792 datierten Einreichplanen (Wien Archiv, Unterkammeramt, Bauaml, 21 3990),
die fur alle vier Hauser gleichzeitig erstelll wurden, sind die Gebdude beiderseits einer Gasse
dargestellt, die als Meu angefangene Galke" (sic) bezeichnel isl. thre Verlangerung nach
Morden hin, ein Teil der bereits zuvor bestehenden Grashofgasse, heilit aul dem Plan Galle
(sic) gegen den alten Fleischmarkl” Die neuw erdfinete, 1830 als Kollnerhofgasse bezeichnele
Stralfe wird zu beiden Seilen von (& 2wen lang gesliecklen, aweihufligen Hausem begleitel,
der Verlauf der Gasse folgt mehr oder weniger dem tefrechleckipen Hof des
Vorgangerbaues. Insbezondere die Gebdude an der linken StraBanseite (Nr. 1, 3) liegen
relativ genau dber dem Westflugel des Vorgangerbaus.

Renala Wagner-Rieger hat daher beretzs 1957 angenommen, dass Teike des alten
Kdlinerhofs in diesem Bereich in den Neubauy dbermommen wurden (Wagner-Rieger 1957,
G2f.). Die neu eroffnete Kollnerhofgasse stellt seit dem auvsgehenden 18. Jahrhundert eine
Varhindung zwischen Flaischmarkt und Lugeck haer Am Lugeck lief sie urspringlich auf die
nérdliche Seitenfront des alten Regenshurger Hofs zu, der wesentlich weiter in den Platz
hinzinragle als sein bis heule bestshender Nachfolgebau Lugeck 4. Ersl dessen Emichtung
{(1896/87 durch Franz von Neumann) vollzndete die bis heute beslehende Flatzsituation am
Lugeck, denn der MNeubau (Lugeck 4) wurde wesentlich kirzer gehalten, so dass sein
nérdiicher Erker als Point-de-vue von der Kélinerholgasse aus wahrgenommen wind, wenn
man sich vom Fleischmarkt nahent. Leteendiich reagierte die Planung damit auf die Anlegung
der Hauser Kollnerhofgasse 1-4 im ausgehenden 18. Jahrhunder.

Spdlere Veranderungen betralen einen hofseitigen Zubau zu Nr. 3 durch Bernhard Kledus
1841 sowie insbesondere Verdnderungen in Binnenslrukturen und Fassaden der
Erdgeschossbersiche. Das Haus Nr. 4 erliell in der 2. Halfte des 19, Jahrhunders eine
histonstische Fassadeniberformung mit Nutung und neobarocken Aulsatzen, wobei aber die
spatharocke Ghederung mil  Obernommen wurde, =o dass die Emnhetlichkeit der
Hausergruppa erhalien blieh Weitere Veranderungen betrafen die Binnensirukturen der
Geschossa (Einbauten von Badezimmem elc.) und die Oberflachengestaltung (Wande,
Fulltbéden) dar Kommunikalionsbereiche sowie Aufzugeeinbaulen. An dan Faszaden wurdan
ainige wanige Fenster im spiteran 20 Jahrhundern ausqgetauschi bei Nr. 2 3 und 4 die
Dachraume ausgebaul.

Beschreibung

Die Hauser Mr. 1 und 2 haben jeweils vierachsige Fassaden zum Lugeck. lhre Schriagen
folgen dem histonschen Verlauf der Baufluchtiinien der Oberen BackerstraBe. Nr. 3 liegt in
der Strallenflucht, wahrend Nr. ¢ zur Grashofgasse eine Fassade mil sechs Fensterachsen
ausbildet Alle Fassaden sind risalitios ausgebildet und analog gestaket, lediglich Nr. 4 wurde
Uberformt {s. oben). Uber den Erdgeschossen wverldufl ein einfaches Kordongesims, ein
weileras, starker proliliertes Gesims liegl swischen sweiterm und drtltem Obergeschoss, und
gﬁfn die Dachiraufe werden die Fassaden durch ein Traufgesims abgeschiossen. Die
Ubevemnander hegenden Fenster werden durch Parapet- und Sturzdekor zusammen-
geschlossen, so dass markanle vertikale Ghederungselemente entstehen, Die Parapele
aenthallen profilierte Kassetlen, die Fensterstirze singetefte Recheckfelder und - im ersten
und dntten Obergeschoss - gerade \Verdachungen dber Konsolen Uber dem zweilen und
vierten Obergeschoss (Obernehmen dia  durchlaufenden Gesimse die Aufgabe  der
Verdachungen. An  der Kollnerhofgasee sorgen  die unverkroph  durchlaufenden
Horizontalgesimse  fir  einen  stark  perspektivischen  Eindruck, der  die  Hauser
zusammenschlisl und gestallersch vereinheitlichl. Durch die prominenten Gesimse ergibl
sich im AuTies der Eindruck nahezu gleichartiger, autenander getarmter und jewels
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zweigeschossiger Einheiten, der nun an die Stelle der bis dahin verbindlichen
Gliederungsschemata des barocken Palaistyps (Sockel — betonte Beletage — Obergeschoss)
tritt. Die Zweiteilung des Aufrisses spiegelt sich in der Binnenstruktur der Gebaude, denn auf
den Einreichplanen sind die Grundrisse von erstem/zweiten und drittem/viertem Stock jeweils
zusammengefasst (,Grundriss des Ersten so auch zweiten Stock”, ,Grundriss des Dritten so
auch: Vierten Stock.”). Wahrend der Grundriss des Erdgeschosses eine Reihe von
vorwiegend kleinen, ein und zwei Achsen breiten Geschaftslokalen zeigt, unterscheiden sich
die originalen Obergeschoss-Grundrisse nur wenig, auch hier wird keine Beletage mit
Vorrangstellung ausgeschieden. Wegen des knappen Grundrisses mit der aussteifenden,
fassadenparallelen Mittelmauer waren auch seither keine tief greifenden Veranderungen der
Binnenstruktur moglich.

Alle vier Hauser werden durch Rechteckportale erschlossen. Die Originalrahmungen mit
Sturzfeldern, Konsolen und Gesimsverdachungen sind erhalten, bei Nr. 2, 3, und 4 mitsamt
den originalen Oberlichtengittern. Das Turblatt von Nr. 1 wurde neu hergestellt, das von Nr. 3
in die erneuerte Laibung hinein gesetzt. Bei Nr. 3 ist im Sturzfeld des Portals auch die
historische Hausnummer vorhanden, teilweise bestehen auch die Originalbeschlage in
tiberarbeiteter Form. Hinter den Portalen fuhrt ein schmaler tonnengewdélbter Gang zu den
Stiegenhausern. Diese liegen jeweils im hinteren Hausbereich und sind u-férmig bzw. oval
mit gewendelten Steintreppen gestaltet. Die rechteckigen Treppenpodeste, die urspriinglich
ebenso wie die Flure mit Kelheimer Platten belegt waren (tw. erhalten), erschlieBen die
Wohnungen. Insgesamt sind die Grundrisse von einer betonten Funktionalitat (kurze Wege,
hohe Grundstiicksausnitzung), die als Indiz fur die Entwicklung des damals neuen Bautyps
.Grolstadtmiethaus” gelten kann.

Geschichtliche, kiinstlerische und kulturelle Bedeutung
1. fir die stadtebauliche Entwicklung des Viertels,
2. als frihe und seltene Beispiele des Bautypus Grolistadtmietshaus,
3. als Arbeiten von Peter Mollner.

Ad 1.

Die vier Hauser an der Kéllnerhofgasse sind ein wichtiges Dokument fur die Geschichte der
stadtebaulichen Gestaltung des Viertels und markante Trager seiner physischen
Erscheinung. Mit der Trassierung der Kéllnerhofgasse um 1792/93 und ihrer Verbauung
durch die vier ggst. Hauser wurde die Grundlage fur die heutige Gestalt der Lugeck-
Umgebung gelegt, allerdings nicht ohne mit dem Gassenverlauf und der Baufluchtlinie der
Fassaden von Kdllnerhofgasse 1 und 2 gegen das Lugeck den Verlauf der dortigen alteren
Baufluchtlinie aufzunehmen und weiter zu tradieren. Die Offnung der Gasse war letztendlich
der Grund fir die Schaffung des Platzes Am Lugeck in seiner heutigen Ausdehnung, denn
nach Abbruch des mittelalterlichen Regensburger Hofs (an Stelle des heutigen Gebaudes
Lugeck 4) entschloss man sich beim Neubau — in Reaktion auf die Stelle der Einmindung der
Kélinerhofgasse — zu einer Reduktion des Baukorpers und zur Zuriicknahme der dortigen
Baufluchtlinie. Als dessen Folge konnte der nordliche Erker des 1894 erbauten Hauses
Lugeck 4 im Sinn einer ;malerischen” spatgriinderzeitlichen Stadtgestaltung als Blickpunkt fiir
die Kollnerhofgasse wirken, und die frei werdende Flache vor dem Haus konnte dem Platz
Am Lugeck zugeschlagen werden. Damit sind die Hauser Kéllnerhofgasse 1, 2, 3 und 4
essentielle Trager der Stadtgestalt des Viertels.

Ad 2.

Das groRstadtische Mietshaus hat seine Wurzeln im ausgehenden 18. Jahrhundert, und
atj_;esehen von den grolten Stiftshéfen haben nur wenige Hauser dieser Epoche in Wiens
dicht bebauter Innenstadt bis heute tberlebt. Die ggst. Hauser sind eines von wenigen
Beispielen dieser Art. Als einheitliche Planung von vier Hausern gleichzeitig ist der ggst.
Komplex tiberhaupt das einzige Bespiel des ausgehenden 18. Jahrhunderts in Wien und hat
damit Seltenheitswert. Gestaltung und ErschlieBung der Hauser liegen funktionelle
Uberlegungen in weitaus héherem Mafe zugrunde als Reprasentationsabsichten, und auch
in dieser Hinsicht ist der Bau Zeichen eines Aufbruchs zu einer damals neuen, grosstadtisch-
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birgerlichen Bauweise, die sich nicht mehr am Vorbild des barocken Adelspalais orientiert
(wie z.B. Freyung 7 von 1774), sondern neue, 6konomisch und strukturell optimierte Typen
ausbildet. Dies ist am dichten Binnengrundriss der Hauser mit funktionell bestimmtem
Kommunikationssystem und maximaler Grundstiicksausnitzung ebenso ablesbar wie am
weitgehenden Verzicht auf Hierarchisierung der Geschosse und Reprasentativitat der
Fassaden: Die Geschosse enthalten im Wesentlichen gleichartige Wohnungen und sind
daher analog gestaltet. Dadurch war eine neue kiinstlerische Lésung fir den neuen Bautypus
gefunden, die im Sinn einer rationalistischen Asthetik eine Kongruenz von Innen und Aufien
verwirklichte: Am AuRenbau wird die Gleichartigkeit der inneren Wohneinheiten ,gezeigt".
Diese praktische und asthetische Tendenz zur Funktionalisierung ging Hand in Hand mit den
Tendenzen des internationalen Klassizismus, dessen Einflisse Peter Mollner bereits friih
verarbeitet hat.

Ad 3.

Peter Mollner war einer der meistbeschaftigten Baumeister seiner Zeit in Wien. Im Rahmen
seiner Tatigkeit, die in der mariatheresianischen Ara begonnen hatte, vollzog Mollner den
Ubergang vom Spatbarock zum Klassizismus, wobei beide Richtungen in seinem Qeuvre
parallel und in Wechselwirkung verwendet werden konnten. Als Mollners Wiener Hauptwerk
kann die griechisch-orthodoxe Kirche am Fleischmarkt gelten (1782); kurz zuvor entstand in
Zusammenarbeit mit dem Hildebrandt-Mitarbeiter Franz Janggl die Stockerauer Pfarrkirche.,
Im Profan- und Wohnhausbau war Mollner ebenfalls vielfach tatig (Ballgasse 8, 1772/73;
Neuer Markt 9, 1788; Generali-Hof am Graben, 1. Bauphase, zusammen mit Ernest Koch,
1794/95; Schonlaterngasse 9, Umbau, 1799 etc.). Ein weiteres innerstadtisches
GroBmietshaus, das Peter Mollner 1773-76 errichtet hatte, war der alte Trattnerhof, der
1911/12 durch den heute bestehenden Bau ersetzt wurde.

Die Profan- und Wohnbauten Mollners vollziehen den Ubergang vom palaisartigen Stadthaus
zum zukunftsweisenden Grolistadtmietshaus. In diesem Kontext haben die Hauser in der
Kéllnerhofgasse mit ihrer innovativen reduzierten Asthetik einen besonderen entwicklungs-
geschichtlichen Stellenwert.

In Zusammenhang damit wird auch auf folgende Literatur/ alte Ansichten / Plane verwiesen:

Wien Archiv, Unterkammeramt, Bauamt, Alte Baukonsense, Akten: Nachtrage/ 1686-
18311, 3998

Archiv der MA 37, Wien

Eisler Max (Hg.). Historischer Atlas des Wiener Stadtbildes, Wien 1919
Wagner-Rieger Renate, Das Wiener Biirgerhaus des Barock und Klassizismus, Wien
1957

Czeike Felix, Historisches Lexikon Wien, 1. Bezirk, Wien 1995

Messner Robert, Die innere Stadt im Vormarz, Wien 1996

Dehio-Handbuch der Kunstdenkmaler Osterreichs, 1. Bezirk, Wien 2003

Den Parteien wurde im Sinne der §§ 37 und 45 Abs. 3 des Allgemeinen
Verwaltungsverfahrensgesetzes 1991 mit Verstandigung vom 26.8.2008, GZ :
51.786/ 1/ 2008, Gelegenheit gegeben, 2zu dem Ergebnis des
Ermittlungsverfahrens Stellung zu nehmen.

Dazu wurden innerhalb der gesetzten Frist folgende zwei Auferungen
abgegeben:

Mit Mail vom 11.9.2008 teilte Herr Woginger, GF der Dr. Robert Semelmayer KG |, Wien

19.Bezirk, als bevollmachtigter Verwalter der Liegenschaft Kéllnerhofgasse 2 mit, dass
beantragt werde, den Personenaufzug und den Bereich des Stiegenhauses, welcher sich im
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006G bahfnde, ausdricklich avszunehmen Beides sel arst Anlang der 1980er Jahre arichiet
worden, sodass daran zweilelsfrei kein 8ffentliches Erhaltungsinteresse beslehe.

Mit Mail (dat 1510.2008) erklate Herr Saverschel, dass das Schreiben des
Bundesdenkmalamlas zur Kenninis genommen und der Vorgang ausdricklich begriilt

werde.

Das Bundesdenkmalamt hal wie folgl erwogen:

Die Bewertung des Ensembles im Gutachlen als Denkmal von geschichilicher, kinstlenscher
und kulureller Bedeutung wourde dem Grunde nach nichit bestrtlen

Das Ersuchen auf Herausnahme von Teilbereichen hins. eines Hauses wurde nochmals
Uberprdft. Wie die Amtsachverstandige des Landeskonservalorals fur Wien in einer
Stellungrahme dazu festhiell, kann keine Hersusnahme des Personenaufzuges und jenes
Bareichs des Stiegenhauses, der sich im Dachgeschass befindet, erfalgen.

Die Instandsstzung in diesem Bersich entspricht dem fir Hauser dieses Bauallers Oblichen
Emeusrungsumfang. Das Bundesdenkmalamt hal bei Unlerschitzstallung vam vorlegandam
status quo auszugehen. Die Feslslellung, ob 2in ffentliches Interesse an der Erhallung aines
Gegenstandes besteht, wird grundsatzlich hinsichtlich des gesamlen Gegenstandes
(Stichwart:  zivilrechtliche Einheit) getroffen, sodass eine aus verwaltungstechnischer
Perspektive sinnlose Zerstickelung” des Denkmals verhindert wird,

Fest slehl aber, dass im  [Iraglichen Bersich eine grofiziigige Handhabung von

Verandermungswunschen in Aussichl gestellt wenden kann,

Das Bundesdenkmalamt weisl abschlielend daraul hin, dass mil dem Denkmakschulz emige
Steuerbegunstigungen und  finanzielle Ersichterungen verbunden sind (vl dazu zB § 16
Mistrechlgesetz oder § 28 Einkommensieuergesealz)

Na= Vorliegen des dffentlichen Interesses an dar Erhallung dieses Ensemblas arachlsl dis
Beharde aus Falgendem fur gegeben.

Die gosil vier HAuser wurden 1782/83 nach einem einheiflichen Entwurl ernchiel und bilden
ein bedeulendes Zeugnls fir die Entwicklung der sladtebaulichen Gestaltung des Viertels
Kalinerhofgasse ( Lugeck. Der Gebaudekomplex des ausgehenden 18 Jh ist - wie dem
ha Gulachlen entnommen werden kann - als frihes und unikakes Beispiel des Bautypus
Grofistadtmietshaus anzusehen. Funktionelle Uberlegungen und damit auch eine Abkehr
wom reinen Reprasentationsbedinis stehen im Vordergrund. Die innovalive Ausgestallung
lasst die Handschrift Peler Moliners erkennen.

Es war daher spruchgama’ zu entschaiden, Damit ist im Sinne des chen zitiarten Gesalres
das in Rede stshende Ensemble unter Denkmalschulz gestellt,
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Rechlsmiltelbelehrung

Gegen diesen Bescheid st die Berufung an den Bundesminister fur Unterricht, Kunst und
Kultur zulassia, Sie hat einen  begrindelen Berufungsanirag zu enthalten und st binnen
zwel Wochen ab Zustellung beim Bundesdenkmalamt einzubringen

Erqeht an Herrn / Frau -

Ad EZ 545

1. Dipl. Ing. Dr. Alfred Kalliauer, Zeillergasse 139, 1170 Wien

2 Angyaka Adler, Kélinerhofgasse 1/1, 1010 Wien

K| Dipl. Ing. Mag. Peter Kliment, SingerstraBe 8, 1010 Wien

4 Kathanna Sloftan, Bernoullistrale 40351, 1220 Wien

Ad EZ 646

5 Michel Erb, Fallnerhofgasse 2, 1010 Wian

B Edna Mazur, BAcklinstralle 47/5a, 1020 Wien

7 die Bank fur Arbeit und \Wirlschafl AG, Seilzergasse 2-4, 1010 YWien
] Cr. Grashyna Kurtschinskaja, Wipplingerstralie 1518, 1010 Wien
9. Dr. Wilfried Potatschnig, Wipplingerstrale 1516, 1010 Wien

10.  Margot Haupl, Stanzingerstralte 13, 5061 Elshethen

11 Walena Loudon, Erlaaar Strale 54/ 4 1230 Wien

12.  Dr. Gunnel Unger, Brucknerstralle 8, 4540 Vocklabruck

13. die F.5. Immobiien Gesellschall m b H., Kohimarkt 4, 1010 Wien
14, Dipl. Ing. Christine Retzi-Ennsberger, Kallnerholfgasse 2/6, 1010 Wien
15, Wolfgang J. Reitz, Killnerhofgasse 2/6, 1010 Ween

Ad EZ B47

16,  Ewa Kolimann, Zishrer-Platz 9, 1030 Wian

17. Dr. Kurt Janek, (als Vertreler) Singerstraile 131, 1010 Wien

18.  Ing. Walter Wunderer, Rathaussiralle 4, 3730 Eggenburg

19. Ewa Sleindl, Manannengasse 2, 2551 Enzesfeld

20, Andrew Simon, Harlackerstralie 44, 1190 Wen

21. Henrnette Hacker, Limberggasse, 2451 HofiLeithagebirgs

22 Christine Bihl, Hauptstralle 20, 3603 Krems-Rehberg

23, Ehsabelh Tordk, Himmelpfongasse 11, 1070 Wien

24. Mag. Roberl Schalzer, Naglergasse 4, 1010 Wen

25.  Dkfm. Helmut Ansloss, Quellenweg 20, 2384 Breitenfurt

26. Gerhard Kurzreiter, Rasumofskygassa 34014, 1020 Wien

27.  Manijeh Torabi, Kahlenbergersiraie 32, 1190 Wien

28,  Sinma Rakowc, Kallnerhofgasse 310, 1010 Wien

29.  Dr. Angelika Juttner, Homboslelgasse 5, 1060 Wien

30.  Dr. Johannes Leiner, Untere Hauplstralle 96, 7100 Meusied! am See
31, Mag. Barbara Lainer, Unlara Haupistralie 56, 7100 Neusiedl am Sea
32.  Dr. Michael Alexander, Kolinerholgasse 314k, 1010 Wien

33, die Palmers AG, Lehargasse 9-11, 1060 Wien

34.  Heinrich Bischoll, Kélinerhaolgasse 317, 1010 Wien

35 Gionter Saverschel, Kdlinerhofgasse 3/ 198, 1010 Wien

38 Tanja Kazianschitz, Seestralia 22, 7100 Neusiedl am Seea

37,  Dr. Thomas Horsalits, Hauptstralte 13, 7332 Kobersdorf

38.  Judith Horvatits, Hauptslralie 13, 7332 RKobersdod

38, Christian Madl, Oberer Sauerbrunn 4, 7100 Meusied am See

40,  Mag. Blandina Baranes-Gaisbauer, Kollnerhofgasse 31144, 1010 Wien
41.  Dr. Gabnele Miller, Invalidenstrale 511, 1030 Wien

a4z Andreas Wiegen, Flattensteinergasse 29, 1220 Wien

43, Chrisla Wisgert, Plattensteinergasse 29, 1220 Wen
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44 Tomoko Alexander, Kollnerholgasse 30148, 1010 Wien

Ad EX 648
45, die Novoreal Immobilisninvest AG, Freyung 4/15, 1070 Wian

46, den Landeshauptmann und Blrgermeister von Wian, per Adr, M4, 19 Miedarhofelralie
23, 1121 Wien

47.  die Stadt Wien, MA 7, Friedrich Schimidt-Platz 5, 1082 Wien

Machrichthch an:

I} den Magistral der Stadt Wien, MA B9 Liegenschaftsmanagement, Lerchenfelder Slrale
4, 1082 Wien

I den Magistrat der Stadl Wien, MA 37/ fir den 1 Bezirk, Lerchenfelder Stralle 4, 1082
Wien

Wien, am 4. Dezember 2008
Oz Prasidenting

Meubauer

Fir die Richtigkeit
der Ausferiogung:

Mag. Georg Strafella
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6.14. Bundesdenkmalamt — Ablehnung Dachgeschof3ausbau

"= Bundesdenkmalamt bda.gv.at
BMKOS - WIEN (BDA -Landeskonservatorat fiir
Wien)
wien@bda.gv.at
Wehdorn Architekten ZT GmbH Ing. Mag. Manuela LEGEN-PREISSL
Schlossgasse 20 Sachbearbeiterin
1050 Wien

manuela.legen-preiss|@bda. gv. at
+43 1534 15-850191
Hofburg, Sdulenstiege , 1010 Wien

“« E-Mail-Antworten sind bitte unter Anfilhrung der
Geschaftszahl an wien@bda.gv.at zu richten.

Geschéaftszahl: GZ 2023-0.216.595

1010 Wien, Kollnerhofgasse 1,2,3 und 4

Wien, 24. Juli 2023

Sehr geehrter Herr Professor Wehdorn!

Bezugnehmend auf die am 15.03.2023 ubermittelte Machbarkeitsstudie fiir einen
Dachgeschossausbau des als Teil eines Ensembles (Kéllnerhofgasse 1,2, 3 und 4, GZ:
51786/5/2008) denkmalgeschiitzten Gebaudes Kollnerhofgasse 1, 1010 Wien, nimmt das
Bundesdenkmalamt ergdnzend zu der am 21.03.2023 im Landeskonservatorat fiir Wien
gefiihrten Besprechung wie folgt Stellung:

Die vier symmetrisch angeordneten und anndhernd analog gestalteten Miethdauser
Kéllnerhofgasse Nr. 1, 2, 3 und 4 wurden 1792/93 von Peter Mollner als einheitliche
Bebauung der nur sechs Meter breiten Stralie, die als Verbindung zwischen

Sonnenfeldgasse /Lugeck und Fleischmarkt dient, errichtet.

Das Eckgebdude Kdllnerhofgasse 1 /Lugeck 3 ist das stadtbildpragendste dieses
josephinischen Ensembles. Das Dachwerk stammt noch aus der Erbauungszeit 1793. Die
Satteldacher, bestehend aus Kehlbalkengesparren und einem Pultdach ohne Stuhlgerist,
sind im Katalog der Dachwerke der Wiener Innenstadt auf den Seiten 279-281 publiziert.
Die Dachneigung ist mit 25-29 Grad ungewdhnlich flach.
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Zur Bedeutung gilt es festzustellen, dass das gegenstandliche Dachwerk von 1793 unter

den gerustlosen Kehlbalkendachern das Dachwerk mit der groten Spannweite und der

geringsten Neigung ist und sich anndhernd unverdandert erhalten hat.

Aufgrund der geringen Neigung kommt ein Dachgeschossausbau gemal vorliegender

Machbarkeitsstudie einem Totalverlust des historischen und innerhalb der Wiener
Dachlandschaft bedeutenden Dachstuhls gleich, weshalb aus denkmalfachlicher Sicht

einem Ausbau nicht zugestimmt werden kann.

Mit besten GriRen
HR Univ. Doz. Dr. Friedrich DAHM

Leiter der Abteilung fiir Wien
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