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GZ 74 E 67/24t

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

GB 01107 Simmering, EZ 42, GST 2311,
1110 Wien, Krausegasse 23 ident mit Mautner-Markhof-Gasse 62

Verkehrswert (unbelastet) rd. € 1.001.000,-
Verkehrswert (mit dinglichen Lasten belastet) rd. € 1.000.000,-

Auftraggeber: Mag. Markus Riedl, BG Innere Stadt Wien,

Marxergasse la, 1030 Wien

Zweck: Zwangsversteigerung, GZ 74 E 67/24t

Objekt(e): tw. bestandfreies Zinshaus/Bautrégerliegenschaft

Stichtag: 09.01.2025 (Datum der 2. Befundaufnahme)

Datum: 26.12.2025

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftrag

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft GB 01107
Simmering, EZ 42, GST 2311, an der Adresse 1110 Wien, Krausegasse 23 ident mit Mautner-
Markhof-Gasse 62 zum Zweck der Zwangsteigerung.

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01107 Simmering EINLAGEZAHL 42
BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien

EE RS S SR EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE LSS

Letzte TZ 7732/2025
Einlage umgeschrieben gemidl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
EEE RS EEEEEEEEEEEEEEEREEEEEEEEEEEEEEEESE.] Al R R RS S EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
2311 Bauf. (10) 227 Krausegasse 23
Mautner-Markhof-Gasse 62
Legende:
Bauf. (10) : Bauflidchen (Gebidude)
EEE RS EEEEEEEEEEEEEEEREEEEEEEEEEEEEEEESE.] AZ R R RS S EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE
2 a 3028/1979 10391/2022 Sicherheitszone Flughafen Wien-Schwechat hins Gst
2311
AEEA AR A TATAA A AT T I FA I AT A F A A A AR A A A A AT A A K B I RS RS SRR SR SRR R EEEEE SRR R R RS R
6 ANTEIL: 1/1
immo LE GmbH (FN 530633v)
ADR: Neidhardtgasse 6, Tulln an der Donau 3430
a 6495/2021 Kaufvertrag 2021-04-28 Eigentumsrecht
b 7171/2025 Eréffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-08-13
(4 5 111/25p - HG Wien)

Auftraggeber ist Herr Mag. Markus Riedl. BG Innere Stadt Wien, Marxergasse 1a, 1030 Wien.
Stichtag ist der 09.01.2025 (Datum der 2. Befundaufnahme).

1.2. Pramissen der Bewertung
1.2.1. Konkrete Primissen der Bewertung

Allgemeines
Der Wertermittlung werden nur die Umstidnde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer {iblichen,

ordnungsgeméfBen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und iiberwie-
gend aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen sowie der drtlichen
Begehungen/Befundaufnahmen am 21.10.2024 und am 09.01.2025 erkennbar oder sonst bekannt
geworden sind. Im Rahmen der Befundaufnahmen konnte die gesamte Liegenschaft, d.h. samtli-
che Wohnungen, Geschiftslokale und Allgemeinteile, bis auf die zukiinftig zu errichtenden Eta-
gen, besichtigt werden.

Bauakteinsicht

Eine Bauakteinsicht wurde durchgefiihrt. Lt. Auskunft der zustindigen Baubehdrde sind aktuell
keine offenen Bauvorhaben (in der Uberwachung) anhingig.

Mag. Georg Strafella
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(Nutz)fldchenangaben

Die Grundstiicksfliche wurde dem Grundbuch, die aktuellen Nutzflichenangaben wurden, so-
weit moglich, den Planunterlagen fiir die Erbauung eines Wohnhauses vom 29.07.1886 entnom-
men. Im Rahmen der Befundaufnahme wurde zudem eine Grobvermessung fiir die in natura ab-
weichenden Fliachen durchgefiihrt. Die Aufstockungsflichen wurden auf Basis des Katasterplans
und der Flichenwidmung/Bebauungsbestimmungen approximiert.

Eine gesonderte Vermessung, d.h. Nachmessungen der Langenmalle, der Raumhdhen, der Ge-
bidudehdhen und der (Nutz-) Flichen wurden seitens des Sachverstindigen — sofern dies nicht
explizit angegeben wurde - nicht durchgefiihrt.

Sollten die angegebenen Malle nicht mit den tatsdchlichen MaBlen ident sein, verdndern sich die
Werte sinngemal.

Bestandstruktur

Mit Ausnahme des Kellermagazins und des Erdgeschof3es (Top 1 und Top 6) ist die ggst. Lie-
genschaft bestandfrei. Die EG-Mietvertrdge bzw. die Kellermagazin-Beniitzungsvereinbarung
und deren Anderung wurden dem gef. SV iibermittelt und werden diese der Bewertung zugrunde
gelegt.

Wohnhaus-Wiederautbaufonds
Die Anfrage vom 13.11.2024 beim Wohnhaus-Wiederautbaufonds ergab weder eine Forderung
mit Mitteln des Wohnhaus-Wiederaufbaufonds noch des Bundes-Wohn- und Siedlungsfonds.

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

Anschliisse, Haustechnik

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

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

Erhaltungszustand

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

Negative Abbruchstellungnahme (MA 19)
Im ggst. Fall handelt es sich um ein Grundstiick inkl. Altbestand.

Der vorhandene Altbestand wurde ca. 1886 errichtet und geméall der Stellungnahme der MA 19
vom 30.01.2025 liegt die Erhaltungswiirdigkeit, aufgrund ,,seiner Wirkung auf das offentliche
Stadtbild*, im 6ffentlichen Interesse.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 5 von 108

Altlasten/Kontamination

Die Liegenschaft(en) wurde(n) nicht auf Bodenkontaminationen untersucht, da dies nicht in das
Fachgebiet des gef. SV fillt. Stattdessen wurde die Altlastenkarte des ,,Geographischen Informa-
tionssystem Altlasten* durch den SV auf der Homepage des Umweltbundesamtes abgefragt. Die
Altlastenkarte wird vom Umweltbundesamt und vom Bundesministerium fir Klimaschutz, Um-
welt, Energie, Mobilitét, Innovation und Technologie gefiihrt und beinhaltet jene von der Lan-
deshauptfrau/vom Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte.

Auf dem Altlastenportal wird folgendes veroffentlicht (geméal3 § 18 Abs. 4 ALSAG):

» Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschitzung geméal §
14 Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten ist,
+ Altablagerungen und

Altstandorte, die einer Beurteilung gemil § 14 Abs. 3 unterzogen wurden und

* Altlasten

Die ggst. Liegenschaft ist nicht im geographischen Informationssystem Altlasten verzeichnet
(Abfrage 27.02.2025, siche Anhang).

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

Die Bewertung erfolgt auftragsgeméll ohne Durchfithrung einer Bodenuntersuchung aufgrund
des iiblichen 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 ergin-
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

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-
wirmebedarf ausgegangen. Fiir die ggst. Liegenschaft wurde kein Energieausweis vorgelegt.

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 auller Ansatz, da sie bei einer VerduBBerung mit dem Kaufer di-
rekt zu verrechnen sind.

Mag. Georg Strafella
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AuBerbiicherliche Rechte & Lasten

AuBerbiicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berticksichtigung, wenn sie dem Sachver-
staindigen 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 auBlerbiicherlichen
Rechte und Lasten vorliegen.

Fahrnisse, Inventar
Das vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstinde und sonstige Fahrnisse wurden, sofern vor-
handen (und diese/s nicht Zubehdr darstellt) 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 fiihrt manchmal zu scheinbaren Rechendifferenzen, die fiir das Er-
gebnis jedoch ohne Bedeutung sind. Deshalb tduscht eine Berechnungsschirfe bis auf EUR 1,00
eine groBere 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 gemiB
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 gemiB ONORM B 1998-1 bzw. ONORM EN 1998-1 und dem Eurocode 8
wurde vom Auftraggeber nicht beauftragt und vom gefertigten Sachverstindigen dementspre-
chend auch nicht durchgefiihrt. Es konnen sich dadurch allfdllige, mafigebliche und wertbeein-
flussende Einschridnkungen ergeben, welche nicht beriicksichtigt sind. Es wird im Weiteren da-
von ausgegangen, dass die 0.g. Systemsicherheit gewihrleistet ist.

Haftung gegeniiber Dritten

Die in diesem Gutachten erfolgte Befundaufnahme und Gutachtenserstellung erfolgt ausschliel3-
lich im Interesse des Auftraggebers bzw. sdmtlicher Parteien im Verfahren. Haftungen des Sach-
verstindigen gegeniiber Dritten sind ausgeschlossen. Ausgenommen davon sind die dem Sach-
verstdndigen bei Beauftragung schriftlich, namentlich genannten Empfinger des Gutachtens.
Gegendtiber diesen wird gehaftet wie gegeniiber dem Auftraggeber.

Gewihrleistung

Im Falle von Gewdhrleistungsanspriichen des Auftraggebers gegeniiber dem Sachverstdndigen
aus dem abgeschlossenen Werkvertrag verzichtet der Auftraggeber unwiderruflich und ausdriick-
lich auf das Recht der Minderung oder Wandlung.

Mag. Georg Strafella
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Haftpflichtversicherung

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

Kurzfristiger Verkauf

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

Verkehrswert (Streuung/Bandbreite)

Hinsichtlich der Genauigkeit und Leistungsfdhigkeit der Verkehrswertermittlung wird ausdriick-
lich darauf hingewiesen, dass der in einem Gutachten gemél § 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 grofle 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 abhédngig von der Anzahl und Qualitdt 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 ndtig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungstellung
von 20 % Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrige an-
teilig zu berichtigen.

Umsatzsteuer - Vermietung

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

Mag. Georg Strafella
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Verénderungen wertrelevanter Faktoren/Einflussgréen

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 vollstidndig sein muss. Ergeben neue Fakten wertre-
levante Anderungen, so ist das Gutachten darauf abzustimmen. Ergeben sich neue Fakten oder
Umstiinde, behilt sich der Sachverstindige ausdriicklich die Anderung oder Erginzung dieser
Wertermittlung bzw. der getroffenen gutachterlichen Schlussfolgerungen vor. Das Gutachten hat
nur im Gesamten und nicht auszugsweise Giiltigkeit.

Weiterverwendung, Vervielféltigung des Gutachtens

Die Veroffentlichung, Vervielféltigung oder Zitierung des Gutachtens oder dessen Mitteilung an
Medien in Teilen oder gesamt darf jeweils nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des ge-
fertigten Sachverstidndigen erfolgen. Eine, iiber den vereinbarten Verwendungszweck
(Zwangsversteigerungsverfahrens) hinausgehende Verwendung des Gutachtens oder von Teilen
des Gutachtens bzw. eine Weitergabe an Dritte (mit Ausnahme der Verdffentlichung in der
Ediktsdatei und der am Verfahren Beteiligten und deren Rechtsvertretern) ist ohne vorherige Zu-
stimmung des gef. SV nicht gestattet.

Jegliche automatisierte Analyse, Auswertung oder Weiterverarbeitung dieses Gutachtens mittels
kiinstlicher Intelligenz, maschinellen Lernens oder dhnlicher algorithmischer Verfahren ist aus-
driicklich untersagt. Der Inhalt unterliegt urheberrechtlichem Schutz und darf ausschlieBlich
durch natiirliche Personen im Rahmen des urspriinglichen Bewertungszwecks genutzt werden.
Die automatisierte Interpretation, semantische Extraktion oder Rekombination einzelner Texttei-
le — insbesondere durch Large Language Models (LLMs) — ist untersagt und stellt eine unzulis-
sige Bearbeitung im Sinne des Urheberrechtsgesetzes dar.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 9 von 108

1.3.

Grundlagen, Quellen, Literatur, etc.

Grundlagen
e 1. Befundaufnahme am 21.10.2024, von 09%° bis 10'3, anwesend:

Mag. Martin Janda, fiir die PV der betreibenden Partei
Mieter Top 1 & Top 6 im EG)
Mieter des Kellermagazins)
Mag. Georg Strafella, SV
2. Befundaufnahme am 09.01.2025, von 09%° bis 09%°, anwesend:

e Mag. Martin Janda, fiir die PV der betreibenden Partei
Hr. Alfred Tobias, GF der verpflichteten Partei
Gerichtsvollzieher, Schlosser & Zeugen

e Mag. Georg Strafella, SV

e Mag. Maria-Luise Rumpf, Mitarbeiterin des SV
Umfeldbegehung & Fotodokumentation
Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) 1992
Mietrechtsgesetz (MRG), Richtwertgesetz (RichtWQ), etc.
Flachenwidmung, Bebauungsplan, Katasterplan www.wien.gv.at/flacchenwidmung/public
Grundbuchsauszug & Recherchen in der Urkundensammlung des Grundbuches
Recherche und Bauakteinsicht bei der der zustindigen Baubehorde
Bauordnung fiir Wien, in der derzeit giiltigen Fassung
Durch die Mieter zur Verfiigung gestellte Unterlagen und Informationen (ua. Mietvertrige)
Auskunft — negative Abbruchstellungnahme MA 19

Bewertungs-/Fachliteratur, Artikel

Stabentheiner, LBG-LiegenschaftsbewertungsG

Ross-Brachmann-Holzner, Ermittlung des Bauwertes von Gebduden 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, Sachverstandige, Hefte 02/2019-04/2024, etc
Seiser, Die Nutzungsdauer von Gebduden, 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, in 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 im 11. Wiener Gemeindebezirk Simmering an der Adresse 1110
Wien, Krausegasse 23 ident mit Mautner-Markhof-Gasse 62.
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Die Lage einer Liegenschaft wird u. a. nach den folgenden Kriterien bemessen:

Kriterium
Jig:a_s‘se ==
Kopalgaﬂsse
P .H'.iu.ﬂgaskse;;, %
Verkehrstechnische R i/{“ aGosseEnkpiaty
. . IKorabplatz Polkorabplatzl 28 N el :

Erreichbarkeit - A
Offentliche 7
Verkehrsmittel

P ¥ (s . gBieTiotgassef
A\ N { oFriedhof /Y oy &
" \ y immering y X Shan
tm'KanalZh, o0 (& b f DN ZBleriotgassely &
eberstiabe) ) - A% 9 .Slrgml%nng { ,\.‘v (PN I"’o &
y 4“{, 3 S NP < f‘sm‘m'enng' \ i 4 A &N,
\ ! X &S N 2 N5 N Y
& 2 \ 0 ' 2 ¥ Q&:an BN imarinn )i : 7 K&/ /

gffehfliche; Verkehr (4 Quélle: https.'//www. wien.gv.at/)
Straenbahn: Linien 11 und 71 (Haltestelle ,,Enkplatz® bzw.
,Braunhubergasse*) rd. 350 m entfernt;

Mag. Georg Strafella
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U-Bahn: Linie U3 (Station ,,Enkplatz*) rd. 350 m entfernt
Bus: Linien 76A, 76B (Haltestelle ,,Krausegasse) rd. 10 m entfernt
@-Fahrzeit zum Zentrum (Stephansplatz): rd. 20 Min. (inkl. not-

Verkehrstechnische
Erreichbarkeit -
Individualverkehr

wendiger Fulwege)
s . i .
. A ) )
\ i )€
X o : 2 2 Q-
s\ Exenbergei¥i, | 3 } @l_'

,) 5
\ L
‘. & S
% ”n
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. ICTA 91 | 1315 197 N 2527 20 g

& - 3 30 30) T
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2

1
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2 pY \ Re. < )
s A % ' (€ 4
YT J_,: 3 > AN 80, = N
; N& el | G9

Iildividualvberkehr (Quelle: https //www.wien. gv.at/)

grof3-/kleinrdumig: vom Zentrum kommend, z.B. iiber die B 227
(Erdberger Lénde) iVm. der Erdbergerstrale und der Rappachgasse
erreichbar

Einbahnen: in der Umgebung gibt es wenige Einbahnregelungen;
die Mautner-Markhof-Gasse wird im Bereich der ggst. Liegenschaft
als Einbahn gefiihrt auBerdem besteht in der Krausegasse und auch
in der Mautner-Markhof-Gasse eine 30 km/h Geschwindigkeitsbe-
schrankung

Parkplatzsituation: Kurzparkzone in der Umgebung (Parkdauer 2h,
MO-FR 9-22h); Kurzparkstreifen sind in der Simmeringer Haupt-
straBe vorhanden; die Parkplatzsituation ist durchschnittlich ange-
spannt

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

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

Die ggst. Liegenschaft befindet sich im 11. Wiener Gemeindebezirk
Simmering und gehort zur gleichnamigen Katastralgemeinde Sim-
mering. Der mit einer Fliche von 23,22 km? achtgrofite Wiener
Gemeindebezirk liegt im Siidosten Wiens, und grenzt im Norden an
den Donaukanal und an den Bezirk Leopoldstadt, im dufleren Stid-
osten an die ehemals grofen Auwélder und im Nordwesten an die
Simmeringer Haide an. Weiters schlieft Simmering direkt an die
niederosterreichischen Gemeinde Schwechat an, den Bezirk Favori-
ten (Osten) und um Nordwesten an den Bezirk Landstral3e. (Quelle:
https://de.wikipedia.org/wiki/Ottakring). Anfang 2025 belief sich die Be-
volkerungszahl von Simmering auf 112.149 Personen, was in etwa
5,5% der Wiener Gesamtbevolkerung darstellt. Zwischen 2014 und
2024 ist die Bevolkerung um 18,3% gestiegen (gesamt Wien:
+13,5%); das Durchschnittsalter betrdgt rd. 39 Jahre. Mit 4.754
Einwohner pro km? liegt Simmering knapp iiber dem Wiener
Durchschnitt (4.656 pro km?). Die Umgebung der ggst. Liegen-

schaft ist mit Wohn- und Geschéftsgebduden relativ dicht bebaut
(Quelle: https://www.wien.gv.at/statistik/bezirke/simmering.html)

Nahversorgung: die Einrichtungen der tiglichen Nahversorgung be-
finden sich in unmittelbarer Umgebung (z.B. Simmeringer Haupt-
strafle); das Einkaufszentrum SIMM City befindet sich ebenfalls in
fuBlaufiger Entfernung

Medizin. Versorgung: Das Primérversorgungszentrum PVE Simme-

Mag. Georg Strafella
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ring Doctorum befindet sich in der Simmeringer Hauptstrae 101,
diverse Allgemeinmediziner, Zahn- und Fachérzte sind in der Um-
gebung vorhanden; die nichstgelegene Apotheke befindet sich in
der Simmeringer Hauptstralle 76
Kinderbetreuung: zahlreiche private und offentliche Kindergirten
bzw. Kindergruppen sind in (un)mittelbarer Umgebung vorhanden,
z.B. in der Krausegasse 8, in der Mautner-Markhof-Gasse 57, in der
Dommesgasse 10, etc.
Bildung: Schulen f. unterschiedliche Altersklassen befinden sich
z.B. in der Rappachgasse 44, Braunhubergasse 3 oder Gott-
schalkgasse 10 (VS); am Enkplatz 4 (MS). Hoherbildende Schulen:
Gottschalkgasse 21 (Grgl1).
Freizeit: Parkanlagen wie z.B. die Parkanlage und Spielplatz Krotz-
lergasse, die Parkanlage mit Spielplatz Braunhuberpark, befinden
sich in fuldufiger Entfernung.
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Bildung

[} sicherei

Kinderbetreuung v
£ offentlich
Privat
Musikschule Wien
Schulen v
§ Volksschule
B2 Neue Mittelschule/Hauptschule
3 polytechnische schule
B3 eerufsschule
Allgemein hohere Schule
B3 Technische schule
Kaufmannische Schule
Humanberufliche Schule
£ sonstige
K4 Volkshochschule
Offentliche Einrichtung
B rolizei
W7 Stadtisches Amt
Kultur und Freizeit
B3 schwimmbad
(@) Parkanlage
A spielplatz
() Hundezone
Kinder- & Jugendangebot v
k Indoor
B Movil
(k] wienweit
B Parkbetreuung
(&] Fair-Play-Team
[ Kinder- & Jugendorganisatior
Kommunikation & Wirtschaft
7| Post-Geschaftsstelle

Gesundheit & Soziales
P Apotheke
Arztin/Arzt Vv
ﬂ Allgemeinmedizinerin
(@ Facharztin/Facharzt
) zahnarztin/ Zahnarze

Gemadl den nachfolgenden Lirmkarten liegt der Tag- und Nachtlarmpegel fiir den Straenver-
kehr im Bereich der ggst. Liegenschaft an der Krausegasse iiber den Schwellenwerten fiir die
Aktionsplanung und somit in einer Konfliktzone, im Bereich der Mautner-Markhof-Gasse inner-
halb bzw. nur leicht iiber den Schwellenwerten. Fiir den Schienenverkehr wurden die Schwel-
lenwerte nicht {iberschritten (gemessen in 4 m Hohe!).

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

Luight ein Wert von 50 dB.

Mag. Georg Strafella
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Schwellenwerte fiir die Akti | *)

Tag-Abend-Macht-Larmindex  MNacht-Larmindex
StraBenverkehr &0 dB 50 dB
Flugverkehr 65 dB 55 dB
Eisenbahnverkehr 70 dB 50 dB
Aktivitaten auf Gelanden fir industrielle Tatigkeiten 55 dB 50 dB

=) gemal Bundes-Umagebungslarmschutzverordnung

KARTENDETAILS
StraRe 2022 - Summen- |
karte - 24h

Legende Infos -
W >75dB

W 70-75dB

W 65-70dB

1 60-65dB

[ 55-60dB

7 Linienguellen Autobahnen und
Schnellstrafien

# Linit Landesstraften
] Gebéude
# Larmschutzwande

« Kilometrierung
O Ballungsraum
O Ballungsraumgrenzen

KARTENDETAILS
StralRe 2022 - Summen- i}
karte - Nacht

Legende Infas ~

W -70dB

W 65-T0de

1] 60-65dB

[ 55-60dB

[ 50-55d8

[ 45-50dB

7 Linienquellen Autobahnen und
SchnellstraRen

/ Linienquellen LandesstraRen
| Gebaude

# Larmschutzwénde

- Kilometrierung

O Ballungsraum

O Ballungsraumgrenzen

erkehr Larmindex Nachtwerte in Dezibel (2022)
ﬂ'- [ ’ 4

&

KARTENDETAILS

1 @ Schiene 2022 - Summen- ]
karte 24h

Infos ~

W -75d8B

W 70-75dB

M 65-70dB

[ 60-65dB

1 55-60dB

~ Grenzwertlinie

./ Liniengquellen StraRenbahnen
# Linienquellen Eisenbahnen
[] Gebaude

# Larmschutzwiénde

= Kilometrierung

[ Ballungsraum

O Ballungsraumgrenzen

Schlenenverkehr 24h Durchschmtt in De21bel (2022)

Mag. Georg Strafella
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KARTENDETAILS
(% Schiene 2022 - Summen- ]
karte - Nacht
Legende
W -70dB
W 65-70d8
60- 65 dB
55- 60 dB
50- 55 dB
45 - 50 dB (nur StraRenbahnen)
Grenzwertlinie
“ Linienquellen Straflenbahnen
# Linienquellen Eisenbahnen

S Y T
Krausegasse
—— =5

Gebaude
< = / Larmschutzwande
\ 3 v “ + Kilometrierung
e 0 Ballungsraum
< O eallungsraumgrenzen

2.3. Grundbuchstand, Rechte und Lasten, Widmung, etc.

Grundbuch

01107 Simmering

BG

Innere Stadt Wien

EZ

42

GST-NR

2311

GST-Fliache

Insgesamt 227 m?

Grundbiicherliche(r)
Eigentiimer

1/1 Anteil; immo LE GmbH (FN 530633v)

Grundbiicherliche
Rechte und Lasten

A2- Blatt:

s ke ek ek ok e ok kK Kk ko ok ke Rk D ok o ok ok o ok ok o koK ko ok ok ko ok ok ok ke
2 a 3028/1979 10391/2022 Sicherheitszone Flughafen Wien-Schwechat hins Gst
2311

C-Blatt:

ek e ke o kK Kk Kk kK kR (0 ok ok kK ok ok o ok Kk ok o kK Kk ok
3 a 5266/2012 10391/2022
DIENSTBARKEIT der Duldung der Unterfangung auf Gst 2311 fiir
Gst .132/4 gem Pkt III Servitutsvertrag 2012-03-30
6495/2021 Pfandurkunde 2020-12-01
PFANDRECHT Hdchstbetrag EUR 1.500.000,--
flir Raiffeisenkasse Orth an der Donau eGen (FN 95604w)
7 a 2031/2024 Zahlungsbefehl 2024-02-01
PFANDRECHT
Zinsen und Kosten 1lt. Beschluss 2024-03-15
fiir Manfred P6llmann geb 1890-07-29
(67 E 1317/241)
8 a 2128/2024 Zahlungsbefehl 2024-02-01
PFANDRECHT
samt Z 4% aus EUR 1.982,92 seit 2021-08-02
samt Z 4% aus EUR 1.816,30 seit 2022-08-02
Kosten EUR 890,65 samt Z 4% seit 2024-02-01
Antragskosten EUR 502, 64
fliir Manfred P&llmann Gesellschaft m.b.H. (FN 102962s)
(67TE 1356/24y)
9 a 6287/2024

Hereinl

o
o

vollstr. EUR 1.397,02

vollstr. EUR 3.

~
0
©
&
X

Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
~ingung von vollstr EUR 1.174.880,73 samt

1,525% vierteljdhrlicher Zinsen,
vierteljdhrlich kapitalisiert seit 2024-01-26
Antragskosten EUR 5.381,26
flir Raiffeisenkasse Orth a.d. Donau eGen (FN 95604w) (74E
67/24t)

10 a 7732/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens gem § 119
IO 1t Beschluss 2025-09-02 Beschluss 2025-08-28
fiir Dr. Matthias SCHMIDT geb 1963-12-02
(74 E 118/25 v - 74 E 67/24 t)

Auflerbiicherliche
Rechte und Lasten

- Bestandvertrige/Beniitzungsvereinbarung
- Lt. Auskunft der BH-Abteilung 34 sind per 15.10.2025 fol-

gende Abgabenriickstinde bekannt: Wasser-/ Abwasserge-
biihren 01/2024-08/2025 iHv € 375,47; Grundbesitzabgaben
02/2024-08/2025 iHv € 1.112,81

- Lt. Entscheidung der MA 50-Schli-I/2338998-2022, MA

50-Schli-1/2339000-2022 und MA 50-Schli-1/2339005-2022

Mag. Georg Strafella
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vom 15.06.2023: unzulédssig verrechnete Betriebskosten
durch die derzeitigen Eigentiimer iHv. gesamt € 16.586,94
hinsichtlich der Mieter der beiden GL im EG sowie des Kel-
lermagazins, siche hierzu auch Pkt. 2.7.

Flichenwidmung

Gem. giiltigen Flichenwidmungs- und Bebauungsplan der
Stadt Wien, Plandokument 7846 (online) bestehen folgende
Widmungs-/ Bebauungsbestimmungen:

strafenseitig:

GB Gemischtes Baugebiet

11 Bauklasse I11

g geschlossene Bauweise

12m Trakttiefe 12 m

Innenhof:

GBaGv Gemischtes Baugebiet/ Geschéftsviertel

I Bauklasse I

45m max. Gebdudehohe 4,5 m

g geschlossene Bauweise

50% Beschriankung der bebaubaren Fliche auf 50%
BB Besondere Bestimmungen:

BB 2 Die Dicher der auf den mit BB2 bezeichneten

Grundfldchen zur Errichtung gelangenden Gebduden sind ent-
sprechend dem Stand der technischen Wissenschaften als be-
griinte Flachdécher auszubilden. Technische bzw. der Belich-
tung dienende Aufbauten sind im erforderlichen Ausmaf} zulds-
sig

BB 6 Auf den mit GBGV BB6 bezeichneten Grundfla-
chen ist die Errichtung von Wohnungen untersagt

ad Stellplatzverpflichtung: Gem dem Wiener Garagengesetz
2008 besteht bei einer Nutzflichenerweiterung die Pflicht zur
Herstellung von Stellpliitzen oder, falls diese nicht errichtet
werden konnen, die Pflicht zur Leistung einer Ausgleichsabga-
be iHv. € 16.320,- pro Stellplatz

- ——— ————

GVI4.5mg50%B8 13«1 sl
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Flachenwidmungs-, Bebauungsplan 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
17.07.1886  Fertigstellungsanzeige Bitte um Ausstellung Beniitzungsbewilligung
29.07.188¢6  Plan Erbauung Wohnhaus (mit Genehmigungsvermerk)
08.05.1909  Bericht Bericht wegen Nichtbefolgung
29.05.1909  Behebungsauftrag Einfriedungsmauer, Regenablauf
10.07.1909  Verhandlungsschrift Einfriedungsmauer wessen Eigentum?
18.11.1911  Bewilligung Bauliche Umgestaltung Fenster/Tiir
01.02.1967 Plan Auswechslung Kanalanschluss
06.06.1967  Bescheid nachtrigliche Bewilligung Kanalumgestaltung
17.10.1990  Einreichplan teilweise Hofiiberdachung
17.10.1990  Bescheid Baubewilligung Bauliche Anderungen (Zubau Innenhof) mit Fertigstellungsvermerk vom 21.06.2006
21.09.2015  Einreichplan zur Bauanzeige vom 22.09.2015
22.09.2015 Bauanzeige Unterfangung/Bodenverbesserung unter den Bestandsfundamenten
25.10.2019  Fertigstellungsanzeige zur Bavanzeige vom 22.09.2015

Auf Basis der Grobvermessung im Rahmen der Befundaufnahme wurde eine Nutzfliche von
insgesamt rd. 40 m? Nutzflache erfasst = dies geht auch mit den urspriinglichen Planunterlagen
(Plan mit Genehmigungsvermerk vom 29.07.1886) konform. Folgende Planabweichungen wur-

den dabei u.a. festgestellt:

VVVYVYY

SchlieBung von 2 Durchgéngen (,,A*)

Abtrennung Zugang Kellermagazin (Wand mit Holzlatten beplankt, ,,B*)
Schaffung eines Vorraumes im Kellermagazin (,,C*)

Abtrennung Kellermagazin zu weiterem Raum (,,D%)

Offnung Durchgang (,,E*)

Mag. Georg Strafella
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Schematische Darstellung durch den gef. SV

Die Innenraumaufteilung der Gewerbefldche entspricht auch nicht dem letztbewilligten Ein-
reichplan vom 17.10.1990. Anlésslich der Befundaufnahme konnten u.a. folgende Abweichun-
gen (nicht abschlieBend) festgestellt werden.

» Tir6éffnungen/Zuginge
» Zwischenwinde im vorderen Teil des Geschiftslokals
>

Tlr/Zugang

Links: Schematische Darstellung des gef. SV (Einreichplan vom 17.10.1990; beziiglich Hofanbau)
Mag. Georg Strafella
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2.5. Liegenschaft — Grundstiicke und Gebiude

Grundstiick und Gebdude/Baulichkeiten

Die ggst. Liegenschaft EZ 42, bestehend aus dem GST 2311, ist als Eckliegenschaft trapezéhn-
lich ausgestaltet und verfiigt an der Krausegasse iiber rd. 13 m und an der Mautner-Markhoft-
Gasse iiber rd. 17 m Stralenfrontlange. Die Grundstiicksfldche betrdgt 1t. Grundbuch insgesamt
227 m?.

Auf der ggst. Liegenschaft befindet sich ein um 1886 errichtetes, teilunterkellertes Wohn- und
Geschiftshaus mit 2 GeschoBlen iiber Niveau (EG und 1.0G) sowie einem Rohdachboden. Im
rickwértigen Teil der Liegenschaft befindet sich ein kleiner Innenhof und ein nur ebenerdig ver-
bauter Gebéudeteil (Innenhofanbau 1990).

Im Erdgeschof3 befindet sich eine Gewerbeflache (It. Mietvertrag Top 1 und Top 6), deren Er-
schlieBung iiber das Stiegenhaus aber auch direkt von der Strale her moglich ist. Im Keller be-
finden sich Allgemeinflichen bzw. Kellerabteile und eine als ,Kellermagazin®“ bezeichnete
(vermietete) Flidche, deren Zugang iiber das Stiegenhaus und durch den Keller erfolgt.

Im ObergeschoB3 befinden sich 4 leerstehende Wohneinheiten, nummeriert von Top 2 bis Top 5
(Tirnummerierung), bei denen tw. mit einer mittlerweile wieder eingestellten Sanierung begon-
nen wurde. Die ErschlieBung aller Etagen erfolgt iiber eine Stiege - ein Personenaufzug ist nicht
vorhanden.

Ausstattung/Zustand des Gebdudes

Konstruktion: Massivbauweise

Dachform/-eindeckung: Satteldach, Ziegeleindeckung; Flach-

dach (Blech) mit Lichtkuppel iiber Innenhofanbau im EG

Dachrinnen: Saumrinnen, Dachentwésserung innen liegend

Fassade/AuBlenputz: straflenseitig ungegliederte Reibputzfassa-

den, farbliche Gliederungen; Risse, Putzabplatzungen und Ver-

schmutzungen v.a. im Bereich 1.0G und Dachaufbau ersicht-

lich; Innenhof/Lichthof ungegliederte Putzfassaden (Mauer-/

Wasser-/Feuchteschédden und Algenbildung sowie freiliegende

Elektro-Kabeln ersichtlich)

Tiiren/Tore: Hauseingang — einfliigelig Holzfiillungstiiren mit

Glaseinsdtzen in Holzzarge; Oberlichte

Innenhof: Holztiir in Holzzarge mit Glaselementen, einfliigelig
Baulichkeit mit Standteil (Glaselement), Abplatzungen, Beschddigungen,

undicht (Spalt!)

Fenster: EG: Holzfenster (Verbund)

1.0G: tw. alte Holzkastenfenster (4bplatzungen und tw. grobe

Mcingel), tw. Kunststofffenster mit 3-Scheibenverglasung (neu-

wertig)

Bdden: Hauseingang und Génge: Klinkerfliesen, tw. schadhaft

und lose, stark verunreinigt

Winde: Ziegelmauern (alf), tw. (un)verputzt, gemalt, groffldi-

chige Mauerschdden/Abplatzungen, starke Feuchtigkeit

Decken: gemalt

Stiegen: Betonstiegen, Holzhandlauf; fehlender Handlauf Dach-

bodenstiege

Keller: Betonstiege mit Holzbelag ohne Handlauf (stark abge-
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ntitzt)

Keller-Allgemeinflichen: Betonboden (Feuchtigkeitseintritte,
tw. stark beschddigt und verschmutzt), tw. Ziegel, Wénde Zie-
gelmauerwerk unverputzt, Decken Beton/ Gewdlbedecken (Zie-
gelmauerwerk unverputzt), Leitungen ober Putz, Gasanschluss
Vermietete Flache (Kellermagazin): Hauptwasseranschluss!
Dachboden: ungeddmmt, Holzdachstuhl, Ziegeluntersicht,
Tram, hoher Kniestock vermutlich 1,70 m, gepflasterter Boden
Sonstiges: WC am Gang in EG und OG (stark verunreinigt,
Funktionsfihigkeit fraglich), tw. fehlende Gaszihler in den se-
paraten Wohneinheiten

notwendige Ver-/Entsorgungseinrichtungen vorhanden; nur tw.

Anschliisse/Heizung funktionstiichtig
Betonierter/gefliester Innenhof im EG, stark verunreinigter Bo-
Aullenanlagen den, Algenbildung, tw. schadhaft; vermutlich Kanalabdeckung
Witterungs-/tw. starke Wasserschdden an Winden
Zusammenfassung

Das Gebéude ist in einem maBig bis schlechten Zustand, massive Feuchtigkeitsschidden und ge-
nerelle Schiaden an Fassaden, Fenstern und am Mauerwerk sind vorhanden. GroBteils fehlen Sa-
nitdranlagen in den Gewerbeflaichen und Wohnungen; Gasanschluss vorhanden, jedoch groBteils
fehlende Radiatoren und tw. fehlende Gaszéhler in den einzelnen Einheiten. Hohe Sanierungsbe-
diirftigkeit des gesamten Gebédudes und der einzelnen Fliachen.

Ausstattung/Zustand des Bestandobjekte

Tiiren/Fenster: Aluisolierglas-Portal: Metalltiir in Metallzarge
mit Glaselement und Oberlichte.

Innentiiren, Holz/ Metallzarge; Lackierung verwittert/ briichig
Nebeneingangstiir: Metall in Metallzarge mit Glaselement (ge-
brochen)

Holzfenster (Verbund); tw. vergittert

Bdden: tw. PVC-Belag /tw. Beton; (stark abgeniitzt, Risse), Ni-
veauunterschiede (Stufe)

Geschiiftslokal EG Winde/Decken: gemalt, Verschmutzungen, Risse und Wasser-
schdden ersichtlich, vermutlich aufsteigende Mauerfeuchte, tw.
grobe Mauerschdden, Leitungen auf Putz
Ausstattung: Heizung/Heizkorper vorhanden, Gas-Kombi-
Therme
Keine Sanitdranlagen, WC am Gang
Zustand GL: maBig, starke Verschmutzungen, Wasserschédden,
tw. Mauerschdaden und Risse, Niveauunterschiede (Stufe), Set-
zungsrisse, nicht mehr zeitgeméfle Oberflichen und Materialien
Tiiren/Fenster: Holztlir in Metallzarge (kaputt aufgrund Ein-
bruchsversuch), keine Fenster
Bdden: PVC-Belag

Gewerbefliche Keller Wiinde: Verkltzidet (hinterliiftet)

. Decken: Gewdlbe verputzt und gemalt,

(Kellermagazin)

Heizung: E-Radiator (It. Auskunft des Mieters nicht notig)
Ausstattung: Vorraum Hauptwasseranschluss, Ziegelgewolbe
freiliegend/gemalt, keine Sanitidranlagen, keine natiirliche Be-
lichtung Tonstudio
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Zustand: aufgrund Innenraum-Sanierung Raum ordentlich,
jedoch keine Fenster, kaputte Eingangstiir (Einbruchsversuch),
keine Sanitidranlagen, keine natiirliche Belichtung

Top 2, 1. OG

Eingangsbereich/Kiiche:

Tiiren: Eingangstiir — Holztiir in Holzzarge

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster

Bdden: Laminat

Winde: tw. Fliesen (halbhoch), tw. verputzt und gemalt

Decken: gemalt

Ausstattung: Lichtstrom, Wasseranschluss vorhanden, Duschka-
bine in der Kiiche montiert, Spiegelschrank iiber Spiile, kein
WC (am Gang), Einbauschrank unterhalb Fenster (wertlos),
Elektrozdhler, Sicherungskéstchen, Rauchfang-Putztiirchen in
der Dusche

Heizung: Gasanschluss, Warmwasserboiler in der Dusche!
Zimmer:

Tiiren: Holztiir

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster

Bdden: Laminat

Wiinde: gemalt (Schimmel und tw. Feuchteschdden ersichtlich)
Decken: abgehiangte Holzdecke

Ausstattung: Lichtstrom

Kabinett:

Tiiren: offene Holzzarge zwischen Zimmer und Kabinett
Fenster: Kunststoffisolierglasfenster

Boden: Laminat, uneben

Winde: gemalt

Decken: abgehdngte Holzdecke

Ausstattung: Lichtstrom, Elektroradiator

Zustand: miBig, sanierungsbediirftig, tw. Schimmelbildung
und Feuchteschiden, Bad- und WC-Einbau notwendig

Top 3, 1. OG

Eingangsbereich/Kiiche:

Tiiren: Eingangstiir — Holztlir in Metallzarge

Bdden: gefliest

Winde/Decken: halbhoch gefliest, gemalt

Ausstattung: Lichtstrom, Wasseranschluss, Stromzéhler, Siche-
rungskasten, kein Fenster

Bad/WC:

Tiren: Holztlir in Metallzarge (kaputt)

Boden/Winde: Fliesen

Decke: Holz

Ausstattung: Stand-WC + Oberputzspiilkasten, Waschbecken,
Duschtasse (keine Tiir), Ventilator (defekt)

Kabinett:

Tiiren: offener Durchgang

Fenster: Holzkastenfenster doppelt (veraltet, Abplatzungen)
Bdéden/Wénde/Decken: Laminat (beschddigt, Risse, Aufquellun-
gen), gemalt (Risse), Rasterdecke

Ausstattung: Lichtstrom, Warmwasserboiler, keine Radiatoren,
Steckdosen hidngen heraus

Zimmer:
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Tiiren: Metallzarge ohne Tiirblatt

Fenster: Holzkastenfenster doppelt (veraltet, Abplatzungen,
Wasserschdden, vermutlich Schimmelbildung)

Boden: Laminat

Winde/Decke: gemalt, abgesetzt

Ausstattung: Lichtstrom, Konvektor,

Zustand: miBig, tw. Wasserschiden und vermutlich
Schimmelbildung, sanierungsbediirftig

Top 4, 1.0G

Eingangsbereich/Kiiche:

Tiiren: Holztiir in Metallzarge, Oberlichte vergittert

Fenster: Gangfenster (Holz), vergittert mit Oberlichte

Bdden: PVC (4dufwolbungen und Luftpolster)

Wiinde: tw. gefliest, gemalt

Decke: Holzdecke

Ausstattung: Lichtstrom, Kiichenzeile (wertlos), Gaszdhler, Si-
cherungskasten, keine Radiatoren

Zimmer:

Tiiren: Holzfiillungstiir in Holzzarge

Fenster: Kunststoffisolierglas mit Oberlichte

Boden: Laminat

Winde: tapeziert (Tapete 10st sich ab)

Decke: Holz, Untersicht in Holzoptik

Ausstattung: Lichtstrom, Konvektor

Zustand: miBig, sanierungsbediirftig, Badeinbau notwendig

Top 5, 1.0G

Eingangsbereich/Kiiche:

Tiiren: Holztiir in Holzzarge

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster (neu, nicht fertig montiert)
Boden: PVC auf Holzbrettboden (/dst sich, defekt)

Winde: tw. Ziegelmauerwerk roh, tw. starke Mauerschdden, tw
fehlender Putz

Decke: verputzt, schadhaft

Ausstattung: Lichtstrom, Sicherungskasten, Stromzihler, Tele-
fonanschluss, freiliegende Heizungsrohre, Wasseranschluss,
Schwelle beim Antritt

Kabinett:

Tiiren: Holztiir in Holzzarge, Zarge roh: Mauerwerk ersichtlich
Fenster: Kunststoffisolierglasfenster (neu, nicht fertig montiert)
Boden: Laminat (beschddigt, Risse)

Winde/Decken: roh (tw. Ziegelmauern ersichtlich)

Ausstattung: Lichtstrom, Stromleitung ohne Leitungskanal,
Wasseranschluss

Zimmer:

Tiiren: offener Durchgang (Tiire ausgehingt)

Fenster: Holzkastenfenster doppelt (Glas gebrochen)

Bdden: Holzbrettboden

Wiinde: Ziegelmauerwerk roh (Putz abgeschlagen),

Decke: Dammung ersichtlich, tw. mit Rigipsplatten beplankt
(unfertig)

Ausstattung: Lichtstrom, Rauchfangputztiirchen

Zustand: schlecht, unfertig/in Sanierung befindlich, keine
Heizung, Badeinbau notwendig
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2.6. Grofe und Konfiguration der Bestandobjekte

GroBe und Konfiguration

Fiir die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft liegt ein genehmigter Grundrissplan fiir Keller,
ErdgeschoB3 und 1.0Obergeschof3 vom 29.07.1886 und ein am 17.10.1990 genehmigter Einreich-
plan fiir einen Innenhofanbau auf. Darin sind nur tw. bzw. keine (Wohn)Nutzflachen enthalten.
Die Ermittlung erfolgt daher ndherungsweise anhand der im Grundrissplan dargestellten Abmes-
sungen bzw. der vom gef. SV im Rahmen der Befundaufnahmen durchgefiihrten Grobvermes-
sungen —> siche nachfolgende Tabelle:

Geschol Nutzung Raum Nutzfldche Gesamtfliche
KellergeschoB . . Vorraum rd. 5m? rd. 30 m?
Kellermagazin
) . . rd. 34 m?
Kellermagazin
Allgemein Kellerrdiume/Lager rd. 48 m? rd. 54 m?
Allgemein Vorraum rd. 6 m?
Nutzfliiche Keller gesamt rd. 93 m*
ErdgeschoB Biiro + Lokal rd. 43 m? rd. 137 m?
Raum 2 rd. 11 m?
Raum 3 rd. 21 m?
Top 1/Top 6 Raum 4 rd. 15 m?
Werkstatt rd. 28 m?
Raum 6 "AR" rd. 12 m?
Lager rd. 6 m?
Allgemein Eingangsbereich rd. 17m? rd. 23 m?
Allgemein WC rd. 1m?
Allgemein Vorraum Stiege rd. 5m?

Nutzfliiche ErdgeschoB gesamt rd. 160 m?
1.0bergeschof Raum 1 rd. 7m? rd. 39m?
Top 2 Raum 2 rd. 20 m?

Raum 3 rd. 11 m?
Raum 1 rd. 4m* rd. 40 m?
Raum 2 Bad rd. 2m?
Top 3
Raum 3 rd. 12 m?
Raum 4 rd. 22m?
Raum 1 rd. Tm? rd 31 m?
Top 4
Raum 2 rd. 23 m?
Raum 1 rd. 7m? rd. 29 m?
Top 5 Raum 2 rd. 7 m?
Raum 3 rd. 15 m?
Allgemein Gang WC fir Top 2. 4.5  rd. 1m? rd. 8 m?
Allgemein Vorraum Stiegenhaus rd. 3 m?
Allgemein Gang zu Top Top 4. 5 rd. 4 m?
Nutzfliiche 1.0bergescholl gesamt rd. 147 m?
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2.7. Bestandsituation zum Stichtag

Mit Ausnahme des Geschéftslokals im Erdgeschof3 (Schlosserei/Schliisseldienst; Top 1+6) und
des Kellermagazins (Musikraum), sind sdmtliche Bestandobjekte bestandfrei.

Kellermagazin/Musikraum:

Beniitzungsvereinbarung: | Schriftlich, vom 02.04.1993, ergidnzt am 03.02.1994

Mietgegenstand: Kellermagazin im Kellergeschof3 des Hauses Krausegasse 23 ident
mit Mautner-Markhof-Gasse 62, 1110 Wien.

Mietbeginn: 01.03.1993

Mietdauer: unbefristet

Kiindigung Mieterseitig unter Einhaltung einer monatlichen Kiindigungsfrist

zu jedem Kalendermonat ohne Angabe von Griinden. Vermieter-
seitig unter Einhaltung einer vierteljahrlichen Kiindigungsfrist,
wenn die Zahlungen der Beniitzungsvereinbarung nicht eingehal-
ten werden oder wenn die Bestimmungen des § 1118 ABGB vor-
liegen. Rechtzeitigkeit ist gegeben, wenn die Kiindigung spétes-
tens am letzten Tag jeden Kalendermonats eingeschrieben zur Post
gegeben wird.

Nutzfliche? Lt. Beniitzungsvereinbarung rd. 50 m?

Beniitzungsentgelt: Lt. Beniitzungsvereinbarung ATS 150,- (urspriinglich zuziiglich
der gesetzlichen MWSt iHv. 10%, ab Janner 1995 iHv 20%); Fal-
ligkeit jeweils am 1. jedes Kalendermonates im Voraus, dreitigi-
ger Respiro); Anmerkung des gef. SV: Beniitzungsentgelt aktuell It.
Mitteilung des Mieters vom 18.02.2025 monatlich € 18,94 (Lt.
Auskunft des Mieters kommt es seit jeher zu keiner USt- oder BK-
Vorschreibung - die Vorschreibung erfolge ,, brutto fiir netto*; ge-
nerell liegen keine Beniitzungsentgelts- oder Betriebskostenvor-
schreibungen hinsichtlich des Kellermagazins vor)

Wertsicherung: Lt. Beniitzungsvereinbarung: Wertbestindigkeit nach dem vom
Osterreichischen Statistischen Zentralamt verlautbarten VPI 1986;
Bezugsgrofe ist die fiir den Monat Februar 1993 errechnete Index-
zahl; Schwankungen bis ausschlieBlich 5% bleiben unberticksich-
tigt. Eine Senkung des Index gegeniiber dem Stichtag ist fiir die
Héhe des vereinbarten Entgeltes ohne Wirkung’.

Untervermietung: Kein Hinweis

Verwendung: Urspriinglich  als ,,Hobbyraum®“, mit Vereinbarung vom
03.02.1994 auch zur Verwendung als ,,Musikraum®.

Kaution: Kein Hinweis

Anmerkung Mit Schreiben vom 23.01.1995 teilte die damalige Gebédudever-
waltung mit, dass sich der Steuersatz fiir Geschéftsraummieten auf
20% geéndert hat.

2 Lt. Grobvermessung rd. 39 m?
3 Nach Ansicht des gef. SV ist fraglich, ob dieser Passus in der Wertsicherungsvereinbarung rechtens ist. Hierbei handelt es sich
jedoch um eine Rechtsfrage.
Mag. Georg Strafella
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Gewerbefliche EG: Die Gewerbefliche im EG umfasst It. Mietvertrag 2 separate ,,Tops®, die
mit 2 separaten Mietvertragen vermietet wurden. Dem gef. SV liegen jedoch keine Infos dahin-
gehend vor, welche Raume welchem ,,Top* zugeordnet wurden. Lt. den Mietvertrdgen gestaltet
sich die Bestandsituation wie folgt:

TOP 1

Mietvertrag: Schriftlich, vom 09.10.1985

Mietgegenstand: Top 1 bestehend aus einem gassenseitigem Verkaufslokal und 3
Nebenrdumen im ErdgeschoB3 des Hauses Krausegasse 23 ident
mit Mautner-Markhof-Gasse 62, 1110 Wien

Mietbeginn: 01.10.1985

Mietdauer: Unbefristet

Kiindigung beidseitig gerichtliche Kiindigung moglich unter Einhaltung einer
vierteljahrigen Kiindigungsfrist zum Ende des Kalendermonats

Nutzfliache Laut Mietvertrag rd. 97,50 m?

Mietzins: Lt. Mietvertrag 6S 2.400,- (Hauptmietzins; zuziigl. Betriebskosten

und Umsatzsteuer; Filligkeit jeweils am 1. jedes Kalendermona-
tes); Der Anteil an BK und laufenden 6ffentlichen Abgaben wurde
im MV mit 38,47 % angegeben. Anmerkung des gef. SV: aktueller
Mietzins per Vorschreibung vom 01.12.2018: netto € 337,23 zu-
ziiglich BK iHv. 239,50 und zuziiglich 20% USt iHv. € 115,35,
brutto € 692,08. Eine aktuellere, schriftliche Vorschreibung, liegt
dem gef. SV nicht vor und gibt es eine solche It. Auskunft der Mie-
terin auch nicht.

Wertsicherung: Lt. MV: Wertbestdndigkeit des Hauptmietzinses nach dem von der
vom Osterreichischen Statistischen Zentralamt verlautbarten VPI
1976; Ausgangsbasis verlautbarte Indexzahl fiir den Monat des
Vertragsschlusses (September 1985); hinsichtlich der Schwan-
kungsberiicksichtigung wurde im Mietvertrag keine Vereinbarung

getroffen.

Untervermietung: Nicht gestattet

Verwendung: Beschriankung auf den Betrieb eines Schliissel- und Aufsperrdiens-
tes sowie Schaustellraumes

Kaution: Kein Hinweis

Anmerkung Die Anbringung einer Lichtreklame iiber dem Geschiftsportal

wurde mietvertraglich gestattet

TOP 6

Mietvertrag: Schriftlich, vom 03.06.1987

Mietgegenstand: Top 1 bestehend aus einem gassenseitigen Lokal und 1 Neben-
raum im FErdgeschoB des Hauses Krausegasse 23 ident mit
Mautner-Markhof-Gasse 62, 1110 Wien.

Mietbeginn: 01.06.1987

Mietdauer: Unbefristet

Kiindigung beidseitig gerichtliche Kiindigung moglich unter Einhaltung einer
vierteljdhrigen Kiindigungsfrist zum Ende des Kalendermonats

Nutzflache Laut Mietvertrag rd. 35,90 m?

Mietzins: Lt. Mietvertrag 0S 550,- (Hauptmietzins; zuziigl. Betriebskosten

und Umsatzsteuer; Félligkeit jeweils am 1. jedes Kalendermona-
tes); Der Anteil an BK und laufenden 6ffentlichen Abgaben wurde
im MV mit 19,23 % angegeben.
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Anmerkung des gef. SV: aktueller Mietzins: per Vorschreibung
vom 09.12.2022 netto € 88,90 zuziiglich BK iHv. 88,18 und zuziig-
lich 20% USt iHv. € 35,42; brutto € 212,50. Eine aktuellere,
schriftliche Vorschreibung, liegt dem gef. SV nicht vor und gibt es
eine solche It. Auskunft des Mieters auch nicht.

Wertsicherung: Lt. MV: Wertbestdandigkeit des Hauptmietzinses nach dem von der
vom Osterreichischen Statistischen Zentralamt verlautbarten VPI
1976; Ausgangsbasis verlautbarte Indexzahl fiir den Monat des
Vertragsschlusses (Mai 1987); Schwankungen bis ausschlielich
10% bleiben unberiicksichtigt.

Untervermietung: Nicht gestattet

Verwendung: Beschriankung auf den Betrieb eines Schliisselaufsperrdienstes so-
wie Schlosserei

Kaution: Kein Hinweis

Anmerkung Top 1 und 6 werden It. Auskunft des Mieters seit jeher gemeinsa-

me beniitzt. Die Zusammenlegung der beiden Tops und die Mon-
tage einer Hofiiberdachung wurden mietvertraglich gestattet. An-
merkung des gef. SV: es wurden im Bauakt keine Hinweise auf ei-
ne Trennung/Zusammenlegung der Geschiiftslokale Top 1 und Top
6 bzw. auf Montage einer Hofiiberdachung gefunden, lediglich ein
hofseitiger, ebenerdiger und unterkellerter Zubau im Ausmaf} von
ca. 12 m? wurde mit Bescheid vom 17.10.1990 bewilligt; die darin
vorgeschriebene Fertigstellungsanzeige konnte ebenfalls nicht er-
hoben werden.

2.8. Aufstockung

Nachfolgend die Aufstellung der anzunehmenden Aufstockungsmdéglichkeiten® mit, aus den
Gebiudeabmessungen® approximierten Flichen. Die niherungsweise ermittelten Freiflichen im
DG wurden mit einem Faktor von 0,3 gewichtet beriicksichtigt.

GeschoB approx. approx. Nutzflache approx.
Nutzfliche Freifliche gewichtet Gesamtfliche
2.0bergeschof 133,00 m? 133,00 m? 133,00 m?
3.0bergeschof 133,00 m? 133,00 m? 133,00 m?
1.Dachgeschof 133,00 m? 133,00 m? 133,00 m?
2.Dachgeschof 35,00 m? 70,00 m? 56,00 m? 56,00 m?
Gesamtsumme 455,00 m*

2.9. Hausverwaltung/Eigentiimer

Die ggst. Liegenschaft wird von der derzeitigen Eigentiimerin und Verpflichteten, der Immo LE
GmbH, verwaltet. Seitens der Eigentiimerin/Verpflichteten wurden keine Informationen zur Ver-
fligung gestellt.

4 Wie bereits eingangs ausgefiihrt, ist ein Abbruch des ggst. Gebiudes 1t. MA 19 nicht zuléssig
3 auf Basis Katasterplan, Flichenwidmung und Bebauungsbestimmungen; fiir eine detailliertere Planung ist jedenfalls eine Plan-
studie/Einreichplanung eines Ziviltechnikers notwendig.
Mag. Georg Strafella
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Laut Auskunft der beiden Mieter gestaltet sich die Kommunikation und Abwicklung mit den Ei-
gentiimern (auch Rechtsvorgédnger) seit jeher schwierig. Mangelmeldungen, Nachfragen und An-
suchen zu Abrechnungen und administrativen Belangen gehen der Auskunft zufolge ins Leere.
Nach dem Eigentiimerwechsel wurde auch keine neue Bankverbindung bekanntgegeben, {iber-
wiesene Mietzinszahlungen werden von der Bank riickiiberwiesen bzw. tw. seit Monaten riickge-
stellt. Miilltonnen werden It. Auskunft seit Monaten/Jahren nicht entleert, das Gebdude nicht ge-
reinigt oder instandgehalten.

Vorschreibung BK (seitens Mieter zur Verfiigung gestellt)

Betriebskosten EG Geschiftslokal Top 1 und Top 6

Position Kosten netto |[Kosten netto pro m? Ust Kosten Brutto |Kosten brutto pro m*
Hauptmietzins Top 1 €33723p.m. | € 346 /m*| € 6745pm.| € 404,68p.m. | € 4,15 /m?
Hauptmietzins Top 6 € 8890pm. | € 248 /m* € 17,78 p.m.| € 106,68p.m. | € 2,97 /m?
Summe Hauptmietzins €426,13 p.m. | € 3,19/m* € 8523p.m.| € 511,36 p.m.| € 3,83 /m?
Betriebskosten Top 1 €23950p.m. | € 246/m* € 4790pm.| € 28740pm.| € 2,95 /m?
Betriebskosten Top 6 € 88,18pm. | € 246/m* € 17,64pm.| € 10582pm.| € 2,95 /m?
Summe Betriebskosten €327,68p.m. | € 2,46 /m*>| € 65,54 p.m.| € 39322p.m.| € 2,95 /m?
Gesamt Mietet+BK €753,81 pm. | € 5,65 /m*| € 150,76 p.m. | € 904,57 p.m.| € 6,78 /m?

Lt Auskunft der Mieterin/des Mieters von Top 1 und Top 6 (E-Mail vom 08.03.2025) laufen die
Mietzinszahlungen samt Betriebskosten ,,ins Leere“ und werden von der Bank nach wenigen Ta-
gen wieder zuriickiiberwiesen, weil das in den Vorschreibungen angefiihrte Konto der Team 19
Hausverwaltung GmbH (ehemalige Hausverwaltung) geschlossen wurde und keine aktuellen Ei-
gentiimerdaten bekanntgegeben wurden bzw. vorhanden sind.

Hinsichtlich der Betriebskosten wurde mitgeteilt, dass in einer Entscheidung der Schlichtungs-
stelle MA 50-Schli vom 15.06.2023 unzuldssig verrechnete Betriebskosten fiir Top 1/Top 6 sowie
fiir das Kellermagazin festgestellt wurden, die Riickzahlungsverpflichtung derselben jedoch im
streitigen Verfahren geltend zu machen sind:

GemaR §§ 21 bis 24 MRG wird festgestellt, dass die nachfolgenden Positionen in der Betriebskos-
tenabrechnung fir das Jahr 2019 im folgenden AusmaB unzuldssig verrechnet wurden:

e 1.947,56 Eurofir Wasser um 1.947,56 Euro
e 445,32 Euro fur Millabfuhr um 445,32 Euro
e 4,018,24 Euro fUr Hausreinigung um 4.018,24 Euro

GemahR §§ 21 bis 24 MRG wird festgestellt, dass die nachfolgenden Positionen in der Betriebskos-
tenabrechnung fir das Jahr 2020 im folgenden Ausmald unzuldssig verrechnet wurden:

e 960,00 Euro fur Wasser um 960,00 Euro

e 445,32 Euro fir Millabfuhr um 445,32 Euro
e 3.264,80 Euro fur Hausreinigung um 3.264,80 Euro
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Gemail §8 21 bis 24 MRG wird festgestellt, dass die nachfolgenden Positionen in der Betriebskos-
tenabrechnung fir das Jahr 2021 im folgenden Ausmalf? unzuléssig verrechnet wurden:

e 1.418,62 Euro fUr Wasser um 1.418,62 Euro
e 445,32 Euro fur Millabfuhr um 445,32 Euro
o  3.641,76 Euro fUr Hausreinigung um 3.641,76 Euro

Dem gef. SV liegen keine Infos zu etwaigen Mietzinsvorauszahlungen (im ggst. Fall jedoch
nicht anzunehmen), § 18 Verfahren bzw. Gerichtsverfahren vor. Hinsichtlich Schlichtungsstel-
lenverfahren (- siehe vorangehend). Generell ist anzumerken, dass die Bewertung stichtagsbe-
zogen erfolgt, derartige Verfahren aber prinzipiell laufend auftreten konnen.

Hauptmietzinsreserve
Hierzu wurde seitens der HV/Verpflichteten keine Auskunft gegeben = Annahme, dass keine
gebildet wurde.

Untervermiet- bzw. Weitergaberechte
Seitens der HV/Verpflichteten wurden hierzu keine ndheren Auskiinfte gegeben.

O-Norm B 1300
Hierzu wurde seitens der HV/Verpflichteten keine Auskunft gegeben

Sanierungen, Investitionen
Hierzu wurde seitens der HV/Verpflichteten keine Auskunft gegeben

auBerbiicherliche(s) Sanierungsdarlehen
Hierzu wurde seitens der HV/Verpflichteten keine Auskunft gegeben
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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 {iblicherweise 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 auer Betracht zu bleiben.

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

3.2. Wahl des Bewertungsverfahrens

Im ggst. Fall handelt es sich um ein aktuell teilweise vermietetes (2 Mieter), grofiteils aber be-
standfreies Wohn-/Geschéftshaus im Alleineigentum mit sehr hohem Sanierungsbedarf, nahe der
wirtschaftlichen Abbruchreife. Die bestandfreien Teile sind dzt. nicht nutzbar bzw. unbewohn-
bar. Hinsichtlich eines Abbruchs liegt allerdings eine negative Abbruch-Stellungnahme der MA
19 vom 30.01.2025 vor. Eine derartige Liegenschaft spricht vor allem Bautrdger/Entwickler an
und ist im Sinne des ,,highest and best use® im Rahmen der Bewertung von einer Generalsanie-
rung des Bestandes bzw. der bestandfreien Einheiten im Obergeschof3 und einer Aufstockung
(unter Berticksichtigung der Flichenwidmung/ Bebauungsbestimmungen), der WE-Begriindung
und des Abverkaufs der Einheiten an Eigennutzer auszugehen.

Im Sinne der best use Betrachtung wird im Rahmen der vorangehenden Pramissen, nach Sanie-
rung und Aufstockung, zur Verkehrswertermittlung im Status quo schlussendlich das Residual-
wertverfahren u.a. unter Beriicksichtigung der Sanierungs-/Neuherstellungskosten; Finanzie-
rungskosten, etc. zur Anwendung gebracht.

Bei vermieteten Geschiftslokalen bzw. Lagerrdumlichkeiten stehen aus Sicht eines prisumtiven
Kaufers Renditeiiberlegungen und die aus der Vermietung der Bestandobjekte erzielbaren Ertré-
ge im Vordergrund. Da hierbei das Ertragswertverfahren dem herrschenden Stand der Lehre bei
der Bewertung von Ertragsobjekten entspricht, wird das Ertragswertverfahren zur Berechnung
des Verkehrswertes zur Anwendung gebracht. Der anteilige Bodenwert wird iiber das Ver-
gleichswertverfahren (GKA) abgeleitet.

Die bestandfreien Wohnungen sprechen sowohl Eigennutzer als auch Anleger an. Beim Erwerb
von Eigentumswohnungen werden von Eigennutzern aber in der Regel hohere Kaufpreise erzielt
als von Anlegern. Unter dem Gesichtspunkt des ,,Highest and Best Use* ist daher bei der Bewer-
tung der Eigennutzer in den Vordergrund zu stellen. Sofern ausreichend Vergleichsobjekte (d.h.
Kauftransaktionen/Kaufpreise) in zeitlicher und raumlicher Ndhe zum Stichtag und dem Bewer-
tungsgegenstand und die entsprechenden notwendigen/wertrelevanten Informationen vorhanden
sind, ist das Vergleichswertverfahren — als direkte Ableitung des Verkehrswertes aus dem
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Marktgeschehen und daher als beste Methode zur Ermittlung des Verkehrswertes der Wohnun-
gen (nach Fertigstellung) — anzuwenden.

,Der Vergleichswert von WE-Objekten wird durch Vergleich mit im redlichen Geschéftsverkehr
tatsdchlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Objekte ermittelt. Es setzt die sorgfiltige Be-
obachtung der Marktentwicklung voraus.

Bei der Beurteilung der Vergleichbarkeit sind die Einflussgroflen der Wertermittlung zu bertick-
sichtigen. Abweichungen hinsichtlich wertrelevanter Parameter sind durch entsprechende An-
passungen (Zu- und Abschldge) addquat zu berticksichtigen.

3.3. Vergleichswertverfahren (gem. § 4 LBG)

Generelles

., Der Vergleichswert der Liegenschaft wird durch Vergleich mit im redlichen Geschdftsverkehr
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 sorgfiltige Beobach-
tung der Marktentwicklung voraus.

Bei der Beurteilung der Vergleichbarkeit sind die Einflussgrofsen der Wertermittlung zu beriick-
sichtigen. Abweichende Eigenschaften sind nach Maf3gabe 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 Néhe zum Stichtag und dem Bewertungs-
gegenstand.

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

Anpassungen
Die Anpassungen erfolgen erfahrungsgemif, unter Anderem nach folgenden wertmafgeblichen

Parametern:

Stichtag

Lage

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

Konfiguration

Ausstattung (idR. bei Baulichkeiten)

Erhaltungszustand (bei Baulichkeiten)

Bebaubarkeit (bei Grund und Boden)
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Es ist darauf hinzuweisen, dass die Anpassungen nur bedarfsweise vorzunehmen sind; sofern
eine ausreichende Ubereinstimmung gegeben ist oder die Abweichung als nicht wertmafigeblich
beurteilt wird, ist keine Anpassung vorzunehmen.

Stichtagsanpassung

Die Stichtagsanpassung erfolgt regelmifBig 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.

Ubrige Anpassungen
Hinsichtlich der {ibrigen 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 1,5
Gut 2,0
Gut - Durchschnittlich 2,5
Durchschnittlich 3,0
Durchschnittlich - Schlecht 35
Schlecht 4,0
Schlecht - Sehr Schlecht 4,5
Sehr Schlecht 5.0

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

Sehr Gut
Sehr Gut - Gut

Gut
Durchschnittlich - Schlecht

Gut - Burchschnittlich
Durchschnittlich
Schlecht

Schlecht - Sehr Schlecht
Sehr Schlecht

Sehr Gut  0,00%  2,50% 500% @ 7,50% @ 10,00% 12,50% 1500% 17,50% @ 20,00%

SehrGut-Gut -2,50%  0,00% 250% @ 500% 7,50% 10,00% 12,50% 1500% @ 17,50%

Gut -500% -250% 000% 250% @ 500% 750% 10,00% 12,50% | 1500%

Gut - Durchschnittlich -7,50% = -500% @ -2,50% 0,00%  250% 500% @ 7.,50% 10,00% | 12,50%

Durchschnittich -1000% -7,50% @ -500% -2,50%  0,00% 2,50% 500%  7,50% | 10,00%

Durchschnittlich - Schlecht -12,50% -10,00% -7,50%  -5,00% -250%  000% 2,50%  500% @ 750%

Schlecht -1500% -12,50% -1000% -7,50% -500% -250% 0,00%  2,50% 5,00%

Schlecht - Sebr Schlecht -17,50% @ -15,00% -1250% -10,00% -7,50% | -5,00% -2,50%  0,00% 2,50%

Sehr Schlecht -20,00% -17,50% -15,00% -12,50% -10,00% -7,50% @ -500% -2,50%  0,00%
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Es wird darauf hingewiesen, dass die Hohe der maximal mdglichen Anpassung auf Grundlage
des Marktgeschehens eingeschitzt 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 AusreiBBerpriifungen.

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

3.4. Ertragswertverfahren (gem. § 5 LBG)

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

im Rahmen der Bewertung die tatsdchlich erzielten Einnahmen auf ihre Marktangemessenheit zu
priiffen 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 Marktgéngigkeit eines tatséchlich 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 ordnungsgeméfe Bewirtschaf-
tung des Bewertungsgegenstandes entstehenden, nicht auf die Bestandnehmer iiberwilzbaren
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 (Drittverwendungsfihigkeit) des Bewertungsgegenstandes.

Das Mietausfallswagnis wird iiblicherweise innerhalb folgender Bandbreiten angesetzt:

Wohnobjekt 2,0% bis 4,0%
Biiros und Geschéftslokale 3,0% bis 5,0%
Gewerblich genutzte Objekte 5,0% bis 10,0 %
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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 Schidden sowie Schiden aus Witterung, Alterung und Abnut-
zung werden Instandhaltungskosten, in einer der Bauweise, dem Alter und der Nutzung des
Bauwerkes angemessenen Hohe in Abzug gebracht.

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

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

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:
LIEGENSCHAFTSART LAGE
hochwertig sehr gut gut maBig

Wohnliegenschaft 05-25% | 156-35% | 25-45% | 35-55%
Buroliegenschaft 25-45% | 35-55% | 45-65% | 50-70%
Geschéftsliegenschaft 30-50% | 35-60% | 50-65% | 55-75%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarktzentrum 35-65% | 45-70% | 50-80% | 55-85%
Touristisch genutzte Liegenschaft 45-70% | 50-75% | 55-80% | 6,0-9.0%
Transport-, Logistikliegenschaft 40-60% | 45-65% | 50-70% | 6,0-8,0%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% | 45-75% | 55-85% | 65-95%
Industrieliegenschaft 45-75% | 50-80% | 55-90% | 6,5-10,0%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 %
Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0,5 % bis 2,5 %

Quelle: ,,Sachverstiandige*, Heft 02/2025

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 bewertungsgegenstindlichen Objekt verbundenen
Risiken und Potentiale in Form einer Ertragsrendite. Diese unterscheidet sich vom Kapitalisie-
rungs-/Liegenschaftszinssatz insofern, als dass die Rendite folgende der Ertragswertmethode in-
newohnende Vorgehensweisen nur implizit berticksichtigt:

- 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.

Restnutzungsdauer

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

In der Bewertungsliteratur wird, je nach Ausfiihrung und Gebiudeart/Nutzung, folgende Nut-
zungsdauer empfohlen:
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Art der Baulichkeit ubliche 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
Mehrwohnungshéuser
Miet- und Eigentumswohngebdude 60-70 Jahre
Sozialer Wohnbau 50-60 Jahre
Altbau-/Griinderzeithduser 100-150 Jahre
Garagen
Garagen Massivbau 50-70 Jahre
Fertiggaragen 40-50 Jahre
Parkhiuser und Tiefgaragen 40-50 Jahre
Biiro- und Verwaltungsgebiude
je nach Bauausfiihrung und Standort 40-60 Jahre
Handelsimmobilien
Geschiftshduser und Kaufthiuser 30-50 Jahre
Supermaérkte 20-30 Jahre
Gewerbe- und Industriegebdude
Fabrikgebdude und Werkhallen 30-50 Jahre
Lagerhallen und Logistikimmobilien 20-40 Jahre
Betriebsgebaude fiir besondere Zwecke 10-30 Jahre
Wellbleghschgpp@, Flugdache.r, Holzschuppen, 20-30 Jahre
Holzgebédude in einfacher Bauweise
Sonderimmobilien
Hotels 20-40 Jahre
Schulen 40-60 Jahre
Tankstellen 10-20 Jahre

3.5. Residualwertverfahren (gzem. ONORM B 1802-3)

Das Residualwertverfahren wird auch als Bautrdgerkalkulation bezeichnet. Das Ergebnis der
Bewertung ist das sog. ,,Residuum®. Das Wort ,,Residuum® leitet sich aus dem Lateinischen ,,re-
siduus* ab und bedeutet ,,verbleibend* bzw. ,,iibrig*.

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

Insbesondere findet es daher Anwendung, wenn:

- Keine geeigneten Vergleichspreise in ausreichender Anzahl vorliegen und daher das Vergleichswertverfah-
ren nicht herangezogen werden kann
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- Eine konkrete, bevorstehende oder bereits im Bau befindliche Projektentwicklung bewertet werden soll

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

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

Zum einen dient das Residualwertverfahren zur Ableitung des Marktwertes bzw. Bodenwertes.
Zum anderen wird das Verfahren bei Wirtschaftlichkeitsanalysen sowie Szenario Simulationen

angewandt (Auflosung nach unterschiedlichen Parametern).

Verfahrensablauf und Begriffsdefinitionen

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

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

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

Fiktiver Veriuflerungserlos
Die Erhebung der prognostizierten Verwertungserlose folgt den Bestimmungen des Liegen-

schaftsbewertungsgesetzes (LBG). Fiktive Verkaufserlose werden entweder aus
- Vergleichswerten von transaktionierten Neubaueigentumswohnungen (Vergleichswertverfahren) oder aus
dem
- Barwert von kapitalisierten Vergleichsmieten unter Beriicksichtigung einer marktangemessenen Verzin-
sung aus der Sichtweise eines Endinvestors (Ertragswertverfahren) abgeleitet. Alternativ kénnen auch
- Sonstige anerkannte Verfahren zur Ermittlung des Marktwertes (beispielsweise DCF-Verfahren ebenfalls
herangezogen werden

Entwicklungskosten

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

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

- Baunebenkosten — Honorare fiir Architekten, Statiker, 6rtliche Bauaufsicht,

- AufschlieBungskosten

- Kosten der Aullenanlagen — Einfriedungen, KFZ-Stellpldtze, Wege, Begriinung, Pool...

- Umsatzsteuer — die vorgenannten Kosten sind im projektierten Verkaufsfall inklusive Umsatzsteuer zu se-
hen und im Fall der Vermietung und Verpachtung netto (an dieser Stelle wird auf die zu beachtenden Um-
stinde gemdl dem Stabilititsgesetz verwiesen)

Als weitere Entwicklungskosten sind noch folgende Positionen zu beriicksichtigen:
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- Planungskosten — jene vor Beginn der Einreichplanung
- Freimachungskosten
- Freilegungskosten — Kosten fiir einen gianzlichen bzw. teilweisen Abbruch eines
- bestehenden Gebéudes, Dekontaminierungskosten
- Abldsen — Anschaffung von Ersatzbestandobjekten, Ubersiedlungskosten,
- Verdienstentgang bei Geschéftslokalen
- Finanzierungskosten — die Baukosten samt Nebenkosten miissen je nach
Baufortschritt entsprechend finanziert werden, wobei fiir einen Eigenmitteleinsatz die

jeweiligen Opportunititskosten in Ansatz gebracht werden miissen

- Kosten fiir Unvorhergesehenes — Verzégerungen bei Genehmigungen bzw. Lieferungen, Naturereignisse,
Finanzierungskosten

- Leerstandskosten — anféngliche unvermeidbare Betriebskosten von leerstehenden Objekten miissen getra-
gen werden

- Vermarktungs- / Verwertungskosten — Marketing und Maklerprovisionen

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

- Erwerbsnebenkosten — Vertragserrichtungskosten (Notar u. dgl., grundstiicksbezogene Kosten (Grunder-
werbssteuer u. dgl.), sonstige 6ffentliche Abgaben (Grundbuchseintragungsgebiihren u. dgl.), und sonstige
Transaktionskosten (juristische Beratung, Due Diligence, Maklergebiihren u. dgl.).

Residuum am Ende der Projektentwicklungslaufzeit

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

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

Tragfahiger Liegenschaftswert

Kaufménnisch vertretbarer Wert fiir den Ankauf der Liegenschaft inklusive Projekt bzw. vor-
handener Bebauung. Der tragfiahige Liegenschaftswert entspricht der Wirtschaftlichkeitsgrenze
der Projektentwicklung bei Auflésung zum Bodenwert als gesuchte Grof3e. Er unterscheidet sich
vom Residuum zum Betrachtungszeitraum (Net Residual Value) durch den Abzug der Erwerbs-
nebenkosten des fiktiven Kéufers.
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4. BEURTEILUNG & BEWERTUNGSGRUNDLAGEN

4.1. Beurteilung

Kriterium

Beurteilung

Lage der Liegenschaft

gute Verkehrsanbindung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln und
mit Individualverkehr; gute infrastrukturelle Lage; tw. (leicht)
tiberdurchschnittliche Belastung durch Stralenverkehrslédrm; ins-
gesamt gute-durchschnittliche Wohn- und Geschiéftslage

Grofie/Konfiguration
der Liegenschaft

Die ggst. Liegenschaft EZ 42 besteht aus dem Grundstiick 2311,
ist relativ eben gelegen, trapezédhnlich konfiguriert und weist gem.
Grundbuch eine Fldche von insgesamt nur 227 m? auf. Die Kon-
figuration ist gut. Die Grofle ist fiir ein innerstidtisches
Wohn-/Geschéftshaus eher klein.

Ausstattung und
Erhaltung Gebiude

Die ggst. Liegenschaft befindet sich in einem schlechten Aus-
stattungs- und Erhaltungszustand und weist einen hohen Sa-
nierungsbedarf (Fassade, grofiteils Fenster, Allgemeinfléichen,
Sanitiranlagen, Heizungsanlage, etc.) auf. Tw. wurden Sanie-
rungen begonnen, offensichtlich aber wieder abgebrochen.

Grofle/Konfiguration
der Bestandobjekte

Vermietete Bestandobjekte im KG und EG; marktgingige Gro-
en. Wohnungen im 1.0G: unterschiedliche, aber vergleichsweise
dhnliche Konfiguration der Wohnungen. Prinzipiell marktgingige
KleinwohnungsgroBen zwischen rd. 30 und 40 m?, eine verander-
te Raum-/Wohnungsaufteilung bei Sanierung ist moglich.

Ausstattung/Erhaltung
der Bestandobjekte

Die bestandsfreien Wohnungen (1.0G) sind unbewohnbar/stark
sanierungsbediirftig, teils begonnene Sanierungsmafnahmen wur-
den nicht fertiggestellt. Grof3teils fehlende Sanitdranlagen (Gang-
WC) und Heizmoglichkeiten (teils fehlende Radiatoren/ Gaszéh-
ler). Das vermietete Geschéiftslokal (EG) befindet sich in einem
verwendbaren jedoch nicht mehr zeitgemifBen, abgenutzten Zu-
stand. Das in Bestand befindliche Kellermagazin (Musikraum/
Tonstudio) wurde vom Beniitzer/Mieter adaptiert, der Zugang
zum Magazin durch den Keller und der Keller an sich sind jedoch
stark sanierungsbediirftig. Nach Sanierung/Aufstockung ist fiir
die (bestandfreien) Wohnobjekte von einer ortsiiblichen/ gu-
ten Ausstattung im schliisselfertigen Erstbezugszustand aus-
zugehen.

4.2. Ertragswertverfahren
4.2.1. Mietzins/Rohertrag

Rohertrag

Sofern der Bewertungsgegenstand zum Stichtag noch ldngerfristig 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.
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Sowohl die Marktgingigkeit eines tatsichlich 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.

Die ggst. Liegenschaft unterliegt prinzipiell dem Vollanwendungsbereich des MRG, da sie mit
Baubewilligung vor dem 08.05.1945 errichtet wurde, es gab keine Schidden durch Kriegseinwir-
kungen und wurden auch keine Forderungen fiir Wiederaufbau/Sanierung bzw. begiinstigte
Riickzahlungen nach RBG in Anspruch genommen > Im Falle einer Neuvermietung des Be-
standes ergeben sich somit prinzipiell folgende Moglichkeiten der Mietzinsbildung: Richtwert-
mietzins fiir Wohnungen gem. §16 (2-4) MRG bzw. der angemessene Hauptmietzins gem. §16
(1) Z 1, 2 und 4 MRG (Vermietung zu Geschifts-/Biirozwecken, GroBwohnungen® >130m?,
Neuschaffung des Mietgegenstandes auf Grund einer nach dem 8. Mai 1945 erteilten Baubewil-
ligung durch Um-, Auf-, Ein- oder Zubau), oder aber ein Kat D brauchbar/unbrauchbar-Mietzins.
Fiir nachtriglich errichtete/ausgebaute DachgeschoBe/Aufstockungen (ab 01.01.2002) kommt
der freie Mietzins zur Anwendung (Teilanwendungsbereich) Die ggst. Liegenschaft liegt 1t. Ad-
ressenverzeichnis’ bzw. Online-Abfrage® zudem in einem mietrechtlichen Griinderzeitviertel
gem. § 2 Abs 3 RichtWG.

»Die durchschnittliche Lage (Wohnumgebung) ist nach der allgemeinen Verkehrsauffassung und
der Erfahrung des tiglichen Lebens zu beurteilen, wobei eine Lage (Wohnumgebung) mit einem
iiberwiegenden Gebdudebestand, der in der Zeit von 1870 bis 1917 errichtet wurde und im Zeit-
punkt der Errichtung iberwiegend kleine, mangelhaft ausgestattete Wohnungen (Wohnungen der
Ausstattungskategorie D) aufgewiesen hat, hochstens als durchschnittlich einzustufen ist.*

»Ein Zuschlag nach Abs. 3 ist nur dann zuldssig, wenn die Liegenschaft, auf der sich die Woh-
nung befindet, eine Lage aufweist, die gem. § 16 Abs 4 MRG besser ist als die durchschnittliche
Lage (§ 2 Abs. 3 RichtWG) ...~

Demnach ist fiir die ggst. Lage prinzipiell kein Lagezuschlag zuléssig.

Vermietete Objekte

Fiir die vermieteten Objekte wird der vereinbarte (tw. indexierte) Nettomietzins in Ansatz ge-
bracht. Fiir das gesamte Geschéftslokal (rdumlich zusammengelegtes Top 1+Top 6) im Erdge-
schof} wird aktuell ein monatlicher Gesamtnettomietzins iHv. € 426,13, was € 3,19/m? Nutzfla-
che entspricht und fiir das Kellermagazin wird aktuell ein monatlicher Mietzins iHv. € 18,94,
was rd. € 0,38/m? (It. Grobvermessung) entspricht, vorgeschrieben’.

4.2.2. Bewirtschaftungskosten

Mietausfallswagnis

Das Mietausfallswagnis deckt jenes Risiko ab, das auf Grund von uneinbringlichen Mietriick-
stainden, Mietkiirzungen, Mietprozessen, Rdumungsklagen sowie fluktuationsbedingten Leer-
standen entsteht. Die Hohe des Mietausfallswagnisses richtet sich u.a. nach der Lage und Nut-
zungsart der Liegenschaft, aber auch nach dem tatsidchlich vorgeschriebenen Mietzins. Das
Mietausfallswagnis fiir das Kellermagazin (Musikraum) wird unter Beriicksichtigung des tat-

6 unter gewissen Bedingungen

7 in Dirnbacher/Heindl/Rustler, Der Richtwertmietzins, 1994

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

% Auf Basis des Schwellenwertrechners der Statistik Austria ergibe sich bei einem Basiswert von ATS 150,-/p.m. netto (€ 10,90)
mittlerweile ein Entgelt rd. € 22,50/p.m. netto.
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sdchlich vorgeschriebenen Beniitzungsentgeltes mit 0% in Ansatz gebracht. Der Ansatz fiir die
Geschiftslokale Top 1 und Top 6 (zusammengelegt) im EG wird gewichtet mit 1,00 % gewahlt.

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 Gebédudes
und deshalb sind diese in regelmafigen Abstinden zu erneuern (u.a. Leitungen, Fenster, Dach).
Die tatsdchlichen Instandhaltungskosten sind zundchst relativ gering und steigen mit dem Ge-
baudealter an. Um kalkulatorisch durchschnittliche Wertansitze in die Berechnung einflielen zu
lassen, wird auf Erfahrungswerte zuriickgegriffen. Im ggst. Fall werden die Instandhaltungskos-
ten fiir Top 1/Top 6 mit € 12,00/m? p.a. in Ansatz gebracht. Fiir das Kellermagazin werden die
Instandhaltungskosten unter Berticksichtigung des tatsdchlich bezahlten Beniitzungsentgeltes
und nur mit € 3,00/m? p.a. in Ansatz gebracht.

4.2.3. Kapitalisierungszinssatz'’

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

Der Zinssatz ist eine Rechengréfle im Ertragswertverfahren. Er wird in seiner reinen Form aus
Marktdaten (also Kaufpreisen und den ihnen zugeordneten Reinertrigen) 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 iiberregionalen Immobilienmarkt, die Restnutzungs-
dauer, die Ortsgrofle sowie die zum Wertermittlungsstichtag auf dem ortlichen Grundstiicks-
markt herrschenden Verhiltnisse.

Fiir die gegenstindliche Liegenschaft wurde auf Basis der gegebenen Nutzungen, unter Bertick-
sichtigung des moglichen/vorhandenen Entwicklungspotenzials der Zinssatz liber einen Basis-
zinssatz und weitere Anpassungen/ Korrekturen abgeleitet. Eine Plausibilisierung des gewéhlten
Liegenschaftszinssatzes ist u.a. mit Hilfe von verdffentlichten Richtwerten erfolgt!!. Siehe hierzu
auch die Empfehlungen des Hauptverbandes der allg. beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstindigen Osterreichs unter Pkt. 3.4.

Der Kapitalisierungszinssatz wird unter Beriicksichtigung der tatsédchlich vorgeschriebenen sehr
niedrigen Quadratmetermiete(n) im Altbestand in Ansatz gebracht. Im ggst. Fall ergibt sich unter
Berticksichtigung der bestehenden Abweichungen, der fehlenden Fertigstellungsanzeige beziig-
lich des Hofanbaus, etc. fiir die ggst. zusammengelegten Geschéftslokale im EG ein Kapitalisie-
rungszinssatz iHv. 1,50 % und fiir das Kellermagazin ein Kapitalisierungszinssatz iHv. 0,10 %.

10 Entspricht dem Liegenschaftszinssatz gem. ONORM B 1802-1
11 Studien von Simon/Kleiber, Vogels, Ross/Brachmann/Holzner, Verdffentlichungen des Hauptverbandes der allg. beeid. und
gerichtlich zertifizieren Sachverstindigen Osterreichs, Kranewitter, weitere Fachliteratur sowie Vergleichstransaktionen.
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4.2.4. Gewohnliche Nutzungsdauer/Restnutzungsdauer

Die gewoOhnliche Gesamtnutzungsdauer fiir Gebdude dieser Art betrdgt idR rd. 100 bis 120 Jahre.
Unter Beriicksichtigung des Alters, des Erhaltungszustandes des Gebédudes, der anstehenden Sa-
nierung und der Tatsache, dass einzelne Gebdudeteile das Gesamtschicksal des Gebdudes (nach
Sanierung) teilen, kann von einer Restnutzungsdauer von rd. 60 Jahren ausgegangen werden.

4.2.5. (fiktiver) Abverkaufspreis der vermieteten Objekte

Kellermagazin & Geschiftslokale Top 1 & Top 6 (zusammengelegt)

Ertragswertverfahren Kellermagazin

Nettomiete/Nettoentgelt p.m. 39,00 m? 0,40 €/m? 15,78 € p.m.
Jahresrohertrag Kellermagazin 189 €
- Bewirtschaftungskosten Kellermagazin Inst. 3,00 €/m? MAW 0,00% - 117 €
Zwischensumme Liegenschaftsreinertrag Kellermagazin 72 €
= Liegenschaftsreinertrag Kellermagazin 72 €
- Verzinsung Bodenwert 15.555 € 0,10% - 16 €
= Reinertrag der baulichen Anlagen 57€
x Vervielfaltiger RestND 60,00 J. 0,10% 58,2072
= Gebaudeertragswert 3.309 €
- Fertigstellungskosten, Bauméngel und -schiaden - €
= Wert des Gebdudes 3.309 €
+ Bodenwert 39,00 m? 399 €/m? 15.555 €
=Ertragswert 18.864 €
+/- Rechte und Lasten - €
= Zwischenwert 18.864 €
Abverkaufspreis 18.864 €
Abverkaufspreis gerundet 18.900 €
Abverkaufspreis im Verhéltnis zur Nutzfliche 39,00 m? 485 €/m?
Bruttorendite 18.900 € 189 € p.a. 1,00%

Ertragswertverfahren EG Geschiiftslokale Top 1 & Top 6 (zusammengelegt)

Nettomiete p.m. 137,00 m? 3,11 €/m? 426,13 € p.m.
Jahresrohertrag GL EG 5.114 €
- Bewirtschaftungskosten GL EG Inst. 12,- €/m? MAW 1,00% - 1.695 €
Zwischensumme Liegenschaftsreinertrag GL EG 3418 €
= Liegenschaftsreinertrag GL EG 3418 €
- Verzinsung Bodenwert 109.282 € 1,500% - 1.639 €
= Reinertrag der baulichen Anlage 1.779 €
x Vervielfaltiger RestND 60,00 J. 1,500% 39,3803
= Gebaudeertragswert 70.065 €
- Fertigstellungskosten, Bauméngel und -schiaden - €
= Wert des Gebaudes 70.065 €
+ Bodenwert 137,00 m? 798 €/m? 109.282 €
=Ertragswert 179.347 €
+/- Rechte und Lasten - €
= Zwischenwert 179.347 €
Abverkaufspreis 179.347 €
Abverkaufspreis gerundet 179.000 €
Ertragswert im Verhdltnis zur Nutzfliche 137,00 m? 1.307 €/m?
Bruttorendite 179.000 € 5.114 € p.a. 2,86%
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4.3. Vergleichswertverfahren
4.3.1. Vergleichsobjekte

RegelgeschoBwohnungen Neubau

Folgende, moglichst zeitnahe, Kauftransaktionen (2022-2025) von Eigentumswohnungen in der
Umgebung der ggst. Liegenschaft wurden als Vergleichsobjekte herangezogen und wurde nach
Vornahme div. Anpassungen (Stichtag, Lage, GeschoBllage, Grof3e, etc.) ein korrigierter Mittel-
wert iHv. € 5.823,-/m? gewichteter Fliche abgeleitet, der fiir die weiteren Berechnungen heran-
gezogen wird.

Verglei j i Plausib. Priif. Korrekturen| Plausib. Priif.
Freifliche o
GB EZ Adresse TZ Stichtag Stock Nutzfl. Balkon/ gew. Kaufpreis Kaufpreis/m* A“fremer LA NI ange.pame

Terrasse Fliche Priifung I gesamt | Vergleichswerte

1110 2129  Fuchsrohrenstralle 29 2328/2023 26.01.2023  3.0G 88,02 m* 88,02m* € 450.000  5.112,-€/m? 0,68% 5.147,- €/m?
1110 2129  FuchsrdhrenstraBe 29 2591/2023 17.03.2023  1.0G 87,26 m* 87,26 m? € 440.000  5.042,- €/ 5,28% 5.309,- €/m*
1110 2129  FuchsrdhrenstraBe 29 7160/2022 01.07.2022  2.0G 59,93 m* 2,08m*  60,55m* € 369.600  6.104,- €/m? 4,92% 6.404,- €/m?
1110 2129  FuchsrohrenstraBe 29 898/2023 14.12.2023  3.0G 48,72 n? 48,72m € 200.000  4.105,- €/m? -1,92% 4.026,- €/m?
1110 364  Hallergasse 12A 9364/2023 06.11.2023  1.0G 56,67 n? 646m*>  586lm?* € 310.000  5.289,- €/m? 3,39% 5.468,- €/m*
1110 364  Hallergasse 12A 3178/2023 27.03.2023  2.0G 56,82 m? 646m*  5876m?* € 323.000  5.497.-€/m? 2,70% 5.645,- €/m*
1110 364  Hallergasse 12A 5124/2023 23.05.2023  3.0G 57,28 m? 544m*  5891m? € 385200  6.539,- €/m? -0,26% 6.521,- €/m?
1110 364  Hallergasse 12A 5125/2023 26.05.2023  1.0G 56,97 m? 646m*  5891m? € 312.000  5.296,- €/m? 4,71% 5.546,- €/m*
1110 364  Hallergasse 12A 9532/2023 23.10.2023  2.0G 56,59 n? 545m*  5823m? € 333.000 5.719,- €/m? 1,00% 5.776,- €/m*
1110 364  Hallergasse 12A 5714/2023 22.06.2023  2.0G 55,71 m? 6,13m*  57,55m* € 314000  5.456,- €/m? 2,00% 5.565,- €/m*
1110 364  Hallergasse 12A 7779/2023 22.08.2023  1.0G 56,82 m* 646m*>  5876m? € 318.000 5.412,-€/m? 4,00% 5.629,- €/m?
1110 364  Hallergasse 12A 7780/2023 06.09.2023  1.0G 56,91 n? 646m*>  5885m? € 319.000  5.421,-€/m? 3,88% 5.631,- €/m?
1110 364  Hallergasse 12A 8091/2023 18.09.2023  2.0G 57,28 m? 646m*  5922m? € 315000  5.319,- €/m? 1,28% 5.387,- €/m*
1110 364  Hallergasse 12A 8504/2023 03.10.2023  1.0G 56,96 m? 646m*  5890m? € 320.000  5.433,-€/m? 3,66% 5.632,- €/m*
1110 15 Mautner Markhof-G 94 4114/2023 20.04.2023  1.0G 45,08 m? 454m*  46,44m*  274.540€  5911,-€/m? 10,00% 6.503,- €/m?
1110 15 Mautner Markhof-G 94 10486/2022 20.07.2022  1.0G 44,97 n? 4,54 46,33 m* € 285.696  6.166,- €/m? 12,26% 6.922,- €/m?
1110 15 Mautner Markhof-G 94 10491/2022 25.07.2022  2.0G 85,68 m* 10,00m* 88,68 m* € 580.000  6.540,- €/m? 9,72% 7.176,- €/m*
1110 15 Mautner Markhof-G 94 11446/2022 03.11.2022  2.0G 45,06 n? 445m*  4640m? € 284.000  6.121,- €/m? 8,88% 6.665,- €/m?
1110 364  Eyzinggasse 7 676/2022 18.01.2022  3.0G 57,14 n? 646m*>  59,08m? € 355200 @ 6.012,- €/m? 3,79% 6.240,- €/m?
1110 2958  Simmeringer Hauptstr 153 736/2025 20.12.2024  2.0G 44,50 n? 10,09 m? 47,53 m* € 280.000  5.891,- €/m?| 2,66% 6.048,- €/m?
1110 2958  Simmeringer Hauptstr 153 3864/2025 27.03.2025 4.0G 44,50 n? 44,50 € 310.000  6.966,- €/m? -3,09% 6.751,- €/m?
1110 107 Kobelgasse 9 3070/2024 25.03.2024  2.0G 79,74 m* 79,74 m* € 516420  6.476,- €/m? 2,27% 6.624,- €/m?
1110 107 Kobelgasse 9 1070/2025 08.01.2025  2.0G 52,21 m? 7.84m* 5456 m* € 365351  6.696,- €/m? 0,01% 6.697,- €/m?
1110 107 Kobelgasse 9 3155/2025 11.03.2025  1.0G 52,21 m? 7.84m* 5456 m* € 358763  6.575,- €/m? 2,03% 6.709,- €/m?
1110 107 Kobelgasse 9 3359/2025 11.03.2025 1.0G 51,20 m* 51,20m* € 302.375  5.906,- €/n? 2,03% 6.026,- €/m?
01107 2220  TrinkhausstraBe 18 1509/2024 05.02.2024 2.0G 55,42 n? 879m*  58,06m* € 290.000  4.995,- €/n? 2,66% 5.128,- €/m?
01107 1525  LorystraBie 74 3603/2024 19.04.2024  4.0G 74,52 m? 733m*  76,72m* € 359.000  4.679,- €/m? -2,92% 4.543,- €/m?
01107 1627  Dittmanngasse 3 4555/2023 04.05.2023  2.0G 46,00 m? 46,00m* € 216.000  4.696,- €/m? 4,89% 4.925,- €/m?
01107 1556  LeberstraBie 66 8900/2022 17.08.2022  3.0G 53,30 m? 5330m* € 249.000  4.672,- €/m? 4,53% 4.883,- €/m?
01107 252 LorystraBe 7 4057/2022 19.04.2022  2.0G 45,82 n? 4582m € 219.000  4.780,- €/m? 8,02% 5.163,- €/m?,
Dur itt 5.628,- €/m?| 5.823,- €/m?

AusreiBBer-Priifung
Die erhobenen Vergleichsobjekte wurden/werden auf ihre statistische Relevanz iiberpriift. Sofern
(extrem) abweichende Werte (Abweichung groBer +/-35%) vorliegen, werden diese ausgeschie-
den und in weiterer Folge nicht fiir die Bewertung herangezogen. Im ggst. Fall liegen 2 statisti-
sche Ausreif3er vor.

DachgeschoBwohnungen Neubau

Folgende, moglichst zeitnahe Kauftransaktionen (2022-2025) von DG-Wohnungen in der Um-
gebung der ggst. Liegenschaft wurden u.a. als Vergleichsobjekte herangezogen und wurde nach
Vornahme div. Anpassungen (Stichtag, Lage, GeschoBlage, Grofe, etc.) ein korrigierter Mittel-
wert iHv. € 6.328,-/m? gewichteter Flache abgeleitet, der fiir die weiteren Berechnungen heran-
gezogen wird.

AusreiBBer-Priifung
Im ggst. Fall liegen keine (extrem) abweichenden Werte (Abweichung grofer +/-35%) und somit
auch keine statistischen Ausreiler vor = siehe nachfolgend:

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Verglei ‘Basi Plausib. Priif. Korrekturen Plausib. Priif.
Freifliche 5
GB EZ Adresse TZ Stichtag Stock  Nutzfl. Balkon/ B Kaufpreis Kaufpreis/m* Aufrellier Korrektur ange.passte
Terrasse Fliche Priifung I gesamt | Vergleichswerte
01107 2129  Fuchsrohrenstrae 29 1676/2022  25.01.2022 DG 66,75 m? 28,10 m* 75,18 m* €  386.572  5.142,- €/m? 16,23% 5.976,- €/m*
01107 2129  FuchsrohrenstraBe 29 2789/2022  24.02.2022 DG 72,56 m? 99,06 m* 10228 m? €  461.879  4.516,- €/m? 15,98% 5.237,- €/m?
01107 1356 FuchsrohrenstraBe 19 5108/2022 11.05.2022 1.DG 73,37 m? 33,90 m* 83,54m* € 470.000  5.626,- €/m? 15,34% 6.489,- €/m?
01107 107 Kobelgasse 9 3481/2024 11.04.2024 1.DG 4549 m? 5,02 m? 47,00m* €  322.620  6.865,- €/m?| 4,64% 7.183,- €/m?
01107 107  Kobelgasse 9 3481/2024 11.042024 1.DG 46,53 m? 5,04 m? 48,04m* €  329.802  6.865,- €/m’| 4,64% 7.183,- €/m?
01107 107  Kobelgasse 9 1069/2025 07.01.2025  1.DG 45,51 n? 5,96 m? 4730m €  298.800  6.317,- €/m?| 2,52% 6.476,- €/m?
01107 107  Kobelgasse 9 1069/2025 07.01.2025  1.DG 50,26 n?* 10,71 m? 5347m* € 343200  6.418,- €/m? 2,52% 6.580,- €/m*
01107 107 Kobelgasse 9 3481/2024 11.04.2024  1.DG 52,40 m? 8,34 m? 5490m* €  406.638  7.407,- €/m? 4,64% 7.750,- €/m?
01107 107 Kobelgasse 9 3481/2024 11.042024 1.DG 52,07 m? 8,33 m? 5457m* € 404244 7.408.- €/m? 4,64% 7.752,- €/m?
01107 206  Mautner-Markhof-G. 61 3393/2022 18.03.2022 1.DG 98,58 m? 98,58 m* €  429.000  4.352,- €/m? 33,29% 5.801,- €/m?
01107 15 Mautner-Markhof-G. 94 4115/2023  20.04.2023 DG 64,30 n? 35,79 m* 75,04m* € 495000  6.597.- €/m? 7,50% 7.092,- €/m?
01107 364 Hallergasse 12A 10983/2022  19.07.2022 DG 97,24 n? 59,94 m* 11522m* €  688.000  5.971,-€m? 4,77% 6.256,- €/m*
01107 364 Hallergasse 12A 7589/2022  09.06.2022 DG 72,36 m? 62,47 m? 91,10m* €  521.000  5.719,- €/m? 5,10% 6.011,- €/m?
01107 364 Hallergasse 12A 2899/2022  23.02.2022 DG 55,01 m? 2538 m* 62,62m* €  346.000  5.525,-€/m? 5,98% 5.856,- €/m?
01107 364 Hallergasse 12A 7110/2022  08.06.2022 DG 97,03 m? 58,13 m? 11447 m* €  643.000  5.617,-€/m? 5,11% 5.904,- €/m?
01107 364 Hallergasse 12A 10974/2022  19.07.2022 DG 110,14 m? 45,99 m? 12394 €  671.000 5.414,- €/m? 4,77% 5.672,- €/m?
01107 364 Hallergasse 12A 8908/2022  05.07.2022 DG 55,36 m? 25,38 m? 6297m* € 335000  5.320,- €/m? 4,89% 5.580,- €/m?
01107 364 Hallergasse 12A 8130/2022  01.08.2022 DG 53,12 m? 29,69 m* 62,03m* € 328.000  5.288,- €/m? 4,66% 5.534,- €/m?
01107 364 Hallergasse 12A 10978/2022  29.09.2022 DG 61,89 m? 22,52 m* 68,65m* €  430.800  6.276,- €/m? 4,17% 6.537,- €/m?
01107 364 Hallergasse 12A 10979/2022  15.09.2022 DG 58,84 m? 23,56 m? 6591 m* €  359.000  5.447.- €/m? 4,28% 5.680,- €/n7|
Durchschni 5.904,- €/m? 6.328.- €/m?

Anpassungen der Wohnungen /DachgeschoBwohnungen

Auf Basis der vorangehend ermittelten durchschnittlichen Vergleichswerte ermitteln sich unter
weiteren Anpassungen (Stockwerk, Raumhdhe, etc.) die Vergleichswerte der einzelnen Woh-

nungen/DachgeschoBwohnungen nach Fertigstellung.

korrigierter Durchschnittswert

Wohnung 5.823 €
DG-Wohnung 6.328 €
.. s .. durchschnitt]. Summe korrigierter gew. Vergleichswer
Geschol Nutzfliche Freifldche gew. Fldche Vergleichswert Anpassungen Vergleichswert  Flache t
1.Stock rd. 142,50 m? 142,50 m? 5.823 €/m? 0,00% 5.823 €/m* 142,50 m*  829.774 €
2.Stock rd. 133,00 m? 133,00 m? 5.823 €/m? 1,25% 5.896 €/m*> 133,00m*>  784.136 €
3.Stock rd. 133,00 m? 133,00 m? 5.823 €/m? 2,50% 5.969 €/m*> 133,00m*>  793.817€
1.Dachgeschof3 rd. 133,00 m? 133,00 m? 6.328 €/m?* 0,00% 6.328 €/m> 133,00m*>  841.562 €
2.Dachgeschof rd. 35,00 m? 70,00 m? 56,00 m* 6.328 €/m* 2,50% 6.486 €/m*> 56,00 m*>  363.200 €
576,50 m* 70,00 m* 597,50 m* 6.046,01 €/m> 597,50 m> 3.612.490 €

Zur Veranschaulichung/Plausibilisierung der aktuellen Marktsituation werden u.a. die Transakti-
onen von Regelgescho3- und DG-Wohnungen in der Umgebung der ggst. Liegenschaft seit dem
01.01.2020 nachfolgend auch grafisch ausgewiesen.

Transaktionen von Wohnungen im (direkten/weiteren) Umfeld der ggst. Liegenschaft

Ergobnisse 052

1012020

Mag. Georg Strafella
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Transaktionen von Wohnungen mit Kaufpreis > € 4.500,-/m?
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Aktuelle Angebote
Die Angebote geben dzt. nur teilweise die tatsdchliche Marktsituation wieder, da sie mitunter
haufig doch auch sehr deutlich von den aktuell realisierten Kaufpreisen abweichen.

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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RegelgeschoBwohnungen

. . Angebotspreis/
Lage/Néhe WNFI ,l]?:rl:(;l;/e ge;v];c:nllt:te Anmerkungen Angél;:;is:els/ €/m§gervicl;|teter
Fliche
Studenygasse 16, OG 2, Top 36 40,00 m? 12,00 m? 43,60 m?|verfiigbar ab Ende 2027 € 249.500,00 €5.722,- /m?
Studenygasse 16, OG 2, Top 37 45,00 m* 11,00 m? 48,30 m?|verfiigbar ab Ende 2027 € 309.500,00 € 6.408,- /m?
Studenygasse 16, OG 2, Top 42 40,00 m? 12,00 m? 43,60 m?|verfiigbar ab Ende 2027 € 275.500,00 €6.319,- /m?
Studenygasse 16, OG 2, Top 43 46,00 m* 11,00 m? 49,30 m?|verfiigbar ab Ende 2027 €  315.000,00 € 6.389,- /m?
Braunhubergasse 11, OG 1 (Top 4) 37,80 m? 0,00 m? 37,80 m?|verfiigbar ab Sommer 2027 [ €  199.000,00 € 5.265,- /m*
Braunhubergasse 11, OG 1 (Top 3) 40,45 m? 0,00 m? 40,45 m?|verfiigbar ab Sommer 2027 | €  208.000,00 €5.142,- /m?
Braunhubergasse 11, OG 1 (Top 2) 37,49 m? 19,92 m?| 43,47 m?|verfligbar ab Sommer 2027 | €  239.000,00 € 5.499,- /m*
Simmeringer Hauptstrafle 153-155, 2.0G (Top 11) 46,00 m* 6,00 m? 47,80 m?|verfiigbar ab Frithjahr 2026| €  295.000,00 €6.172,- /m?
Simmeringer Hauptstrafie 153-155, 2.0G (Top 12) 46,00 m* 6,00 m? 47,80 m?|verfiigbar ab Frithjahr 2026| €  285.000,00 €5.962,- /'m?
Simmeringer Hauptstrafle 153-155, 3.0G (Top 23) 83,00 m? 17,00 m? 88,10 m?|verfiigbar ab Friihjahr 2026 €  585.000,00 € 6.640,- /m*
Simmeringer Hauptstrafle 153-155, 3.0G (Top 25) 66,00 m? 7,00 m? 68,10 m?|verfiigbar ab Friihjahr 2026 €  430.000,00 €6.314,- /m*
Simmeringer Hauptstrafie 153-155, 4.0G (Top 35) 66,00 m? 20,00 m? 72,00 m?|verfligbar ab Frithjahr 2026| €  513.000,00 €7.125,- /m*
Simmeringer Hauptstrafie 153-155, 5.0G (Top 45) 45,00 m? 10,00 m?| 48,00 m?|verfiigbar ab Frithjahr 2026 | €  320.000,00 € 6.667,- /m*
Simmeringer Hauptstrafie 153-155, 5.0G (Top 50) 62,00 m? 10,00 m? 65,00 m?|verfligbar ab Frithjahr 2026| €  450.000,00 €6.923,- /m*
Rinnboeckstrafie 20, 1.0G Projekt JORIS 33,26 m* 4,14 m? 34,50 m?|Baubeginn September 2025 €  226.500,00 € 6.565,- /m?
Rinnboeckstrafle 20, Projekt JORIS 34,09 m? 4,14 m* 35,33 m?|Baubeginn September 2025 €  236.100,00 € 6.682,- /m?
Dreherstralie, 1.0G, Projekt TRIKONA 48,29 m* 9,07 m? 51,01 m?|verfiigbar ab 2027 € 313.518,00 € 6.146,- /m?
Dreherstralie, 1.0G, Projekt TRIKONA 55,50 m* 12,10 m? 59,13 m?|verfiigbar ab 2027 € 349.758,00 €5.915,- /m?
Dreherstralie, 1.0G, Projekt TRIKONA 48,78 m* 9,74 m? 51,70 m?|verfiigbar ab 2027 € 312.801,00 € 6.050,- /m?
Dreherstrafie, 1.0G, Projekt TRIKONA 87,45 m? 17,33 m?| 92,65 m?|verfligbar ab 2027 € 554.185,00 € 5.982,- /m*
Brambillagasse 20, 2.0G (Top 6) 53,00 m? 15,00 m? 57,50 m?|verfiigbar ab Ende 2026 € 389.500,00 €6.774,- 'm*
Brambillagasse 20, 3.0G (Top 10) 64,00 m? 7,00 m? 66,10 m?|verfiigbar ab Ende 2026 € 435.500,00 € 6.589,- /m?
Brambillagasse 20, 3.0G (Top 9) 53,00 m? 15,00 m? 57,50 m?|verfigbar ab Ende 2026 € 389.500,00 €6.774,- /m?
Brambillagasse 20, 3.0G (Top 11) 64,00 m? 7,00 m? 66,10 m?|verfiigbar ab Ende 2026 € 435.500,00 € 6.589,- /m*
Kobelgasse 9, 2.0G (Top 26) 55,79 m? 4,89 m? 57,26 m?|verfiigbar ab Herbst 2025 [ €  327.500,00 € 5.720,- /m*
Kobelgasse 9, 2.0G (Top 27) 57,38 m? 3,70 m? 58,49 m?|verfiigbar ab Herbst 2025 | €  347.000,00 €5.933,- /m?
Lorystrafie, 1.0G, Altbau saniert 41,00 m? 0,00 m? 41,00 m?|verfiigbar €  210.000,00 €5.122,- /m?
Geiselbergstrafie 36, 12.0G, saniert 99,48 m* 0,00 m? 99,48 m?|verfiigbar € 549.000,00 €5.519,- /'m?
Simmeringer Hauptstrafle 68-74, 3.0G, Haus saniert 56,00 m? 0,00 m? 56,00 m?|verfiigbar € 265.000,00 €4.732,- /m*
Nihe Enkplatz, 3.0G, saniert 88,00 m? 0,00 m? 88,00 m?|verfiigbar € 450.000,00 €5.114,- /m?
Grillgasse 36, 1.0G Top 9-10, saniert 57,81 m? 0,00 m? 57,81 m?|verfiigbar € 299.000,00 €5.172,- /m?
Gudrunstrafle, 3.0G, saniert 40,00 m* 0,00 m* 40,00 m?|verfiigbar € 239.000,00 €5.975,- /m?
Kaniakgasse, 1.0G (Top 13) 53,00 m* 3,00 m? 53,90 m?|verfiigbar ab Ende 2026 € 350.000,00 € 6.494,- /m?
Kaniakgasse, 1.0OG (Top 19) 53,00 m* 3,00 m? 53,90 m?|verfiigbar ab Ende 2026 € 345.000,00 €6.401,- /m?
Kaniakgasse, 2.0G (Top 21) 38,00 m* 11,00 m? 41,30 m?|verfiigbar ab Ende 2026 € 270.000,00 € 6.538,- /m?
Kaniakgasse, 3.0G (Top 30) 49,00 m* 5,00 m? 50,50 m?|verfiigbar ab Ende 2026 € 320.000,00 €6.337,- /m?
DachgeschoBwohnungen:
. . Angebotspreis/
Lage/Néhe WNFI ,l]?:l_l:(;l;/e ge;;.c:::te Anmerkungen AngGel;:;i]::els/ €/m§gefvicl:1teter
Fliche

Dreherstralie, 2.DG Projekt TRIKONA 88,70 m? 20,25 m? 94,78 m?|verfiigbar ab 2027 € 539.998,00 € 5.698,- /m?
Dreherstralie, 2.DG Projekt TRIKONA 86,65 m? 7,20 m? 88,81 m?|verfiigbar ab 2027 € 503.930,00 €5.674,- /m?
Dreherstrafie, 1.DG Projekt TRIKONA 43,14 m? 14,27 m? 47,42 m?|verfiigbar ab 2027 € 265.401,00 €5.597,- /'m?
Dreherstrafie, 1.DG Projekt TRIKONA 70,40 m? 16,54 m? 75,36 m?|verfiigbar ab 2027 € 430.655,00 €5.714,- /m?
Dreherstrafie, 1.DG Projekt TRIKONA 39,62 m* 12,30 m? 43,31 m?|verfiigbar ab 2027 € 250.956,00 €5.794,- /m?
Dreherstrafie, 1.DG Projekt TRIKONA 52,60 m? 39,66 m* 64,50 m?|verfiigbar ab 2027 € 358.367,00 € 5.556,- /m?
Brambillagasse 20, 1.DG (Top 12) 51,00 m? 8,00 m? 53,40 m?|verfiigbar ab Ende 2026 €  359.500,00 €6.732,- /m?
Brambillagasse 20, 1.DG (Top 13) 73,00 m? 18,00 m? 78,40 m?|verfiigbar ab Ende 2026 € 539.500,00 € 6.881,- /m?
Brambillagasse 20, 1.DG (Top 14) 53,00 m? 24,00 m? 60,20 m?|verfiigbar ab Ende 2026 € 419.500,00 € 6.968,- /m?
Brambillagasse 20, 2.DG (Top 15) 67,00 m? 9,00 m? 69,70 m?|verfiigbar ab Ende 2026 € 465.500,00 € 6.679,- /m?
Brambillagasse 20, 2.DG (Top 16) 54,00 m? 10,00 m? 57,00 m?|verfiigbar ab Ende 2026 € 389.500,00 € 6.833,- /m?
Studenygasse 16, OG 4, (Top 73) 48,00 m? 13,00 m? 51,90 m?|verfiigbar ab Ende 2027 € 325.000,00 € 6.262,- /m?
Studenygasse 16, OG 4, (Top 76) 61,00 m? 20,00 m? 67,00 m?|verfigbar ab Ende 2027 € 415.500,00 €6.201,- /m?
Studenygasse 16, OG 4, (Top 78) 39,00 m? 12,00 m? 42,60 m?|verfiigbar ab Ende 2027 € 269.500,00 € 6.326,- /m?
Studenygasse 16, OG 4, (Top 79) 62,00 m? 21,00 m? 68,30 m?|verfiigbar ab Ende 2027 € 419.500,00 €6.142,- /m?
Studenygasse 16, OG 4, (Top 81) 62,00 m? 39,00 m?| 73,70 m?|verfiigbar ab Ende 2027 € 445.500,00 € 6.045,- /'m?
Kobelgasse 9, 1.DG, Top 46 44,05 m? 7,51 m? 46,30 m?|verfiigbar ab Herbst 2025 | €  281.500,00 € 6.080,- /m?
Simmeringer Hauptstrafie 153-155, 6.0G (Top 59) 45,00 m? 7,00 m?| 47,10 m?|verfiigbar ab Frithjahr 2026| €  335.000,00 €7.113,- /m?
Simmeringer Hauptstrafie 153-155, 6.0G (Top 60) 65,00 m? 7,00 m? 67,10 m?|verfligbar ab Frithjahr 2026| €  492.000,00 € 7.332,- /m?
Simmeringer Hauptstrafle 153-155, 6.0G (Top 63) 62,00 m? 10,00 m? 65,00 m?|verfiigbar ab Frithjahr 2026 €  475.000,00 € 7.308,- /m?
Simmeringer Hauptstrafle 153-155, 6.0G (Top 64) 66,00 m* 10,00 m? 69,00 m?|verfiigbar ab Frithjahr 2026 €  499.000,00 €7.232,- /m?
Simmeringer Hauptstrafle 153-155, 6.0G (Top 66) 86,00 m? 16,00 m? 90,80 m?|verfiigbar ab Frithjahr 2026 €  680.000,00 € 7.489,- /m?

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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4.4. Residualwertverfahren
4.4.1. Herstellungs-/Umbau-/Sanierungskosten

Fliiche Nutzfliche Freifliche Neuher g Neuher g
Geschof Fliiche Fliichen Bezeichnung Allg.teile approximiert Terrasse Nfl/gew. FI.  kosten in €/m*> Nfl/| kosten gesamt
approximiert gew. FL inkl USt inkl. USt
KellergeschoB Nutzfliche Allgemeinfliche
Nutzfliche Allgemein KG gesamt rd. 53,75 m* 625€ € 33.591
Erdgeschofs Nutzfliche Allgemeinfléche
Nutzfliche Allgemein EG gesamt rd. 22,98 m* 1.500€ € 34.469

Bestand-Umbau/Sanierung  Nutzfliche Top 2
Bestand-Umbau/Sanierung  Nutzfliche Top 3
1.0G Bestand-Umbau/Sanierung Nutzfliche Top 4 rd. 142,50 m? rd. 14250 m*> € 1.875 /'m? 267.188 €
Bestand-Umbau/Sanierung  Nutzfléche Top 5
Nutzfliche 1. Stock gesamt

2.0G Aufstockung Nutzfliche gesamt (Etage)
Nutzfliche 2. Stock gesamt rd. 133,00 m* rd. 133 m> € 3.750 /m? 498.750 €
3.0G Aufstockung Nutzfléche gesamt (Etage)
Nutzfldche 3. Stock gesamt rd. 133,00 m? rd. 133 m*> € 3.750 /m? 498.750 €
1DG Aufstockung Nutzfliche gesamt (Etage)
Nutzfliche 1.DG Stock gesamt rd. 133,00 m* rd. 133 m> € 3.750 /m? 498.750 €
Aufstockung Wohnung Nutzfliche gesamt (Etage) rd. 35,00 m? € 4.688 /m?
2.DG Aufstockung Terrasse rd. 70 m? € 938 /m? 229.688 €
(Nutz)fliche 2.DG gesamt (gewichtet) rd. 56,00 m> € 4.102 /m*
Neuherstellungs-/Sanierungskosten Objektbrutto | = 7673,0 14 57650me rd. 70,00m® rd.  597,50m* €  3.575/m? 2.061.186 €
inkl. Unvorherg &
Neuher Sanier en Objekt netto rd. 597,50 m* € 2.511 /m? 1.447.665 €

Die fiktiven Herstellungs/Umbau-/Sanierungskosten'? (brutto) wurden auf Basis von Erfah-
rungswerten ndherungsweise abgeleitet und fiir die weiteren Berechnungen im Residualwertver-
fahren auf Nettokosten (exkl. Unvorhergesehenes bzw. Baunebenkosten) umgerechnet.

4.4.2. Sonstige Wertansitze

Projektplan

Vorlaufzeit 0,50 Jahre
Planungsphase (Erlangung der Baubewilligung) 0,50 Jahre
Bauzeit (inkl. Vermarktung) 2,00 Jahre
Unvorhergesehenes'?

Ansatz von 5,00 % der Bauwerkskosten

Baunebenkosten/Projektmanagement

Erstellung Machbarkeitsstudie: Ansatz von 1,50% der gesamten Bauwerkskosten'*
Projektsteuerung: Ansatz von 1,50% der gesamten Bauwerkskosten
Baunebenkosten!®: Ansatz von 10,00% der gesamten Bauwerkskosten

Umsatzsteuer
Im ggst. Fall wird die USt. Mit 20% ausgewiesen.

Vermarktungskosten/Maklerkosten
Die Kosten fiir die WE-Begriindung (§ 6-Gutachten, Nutzwertgutachten, WE-Vertrag, etc.) wer-
den mit max. rd. 20.000,- brutto in Ansatz gebracht.

Ublicherweise werden sich wahrscheinlich Makler finden, die auch gewillt sind, ausschlieBlich
auf Basis einer Kduferprovision zu arbeiten bzw. gibt es auch zahlreiche Bautrdger mit eigener

12 Die Stellplatzausgleichsabgabe fiir etwaige nicht geschaffene Pflichtstellplitze ist in den Herstellungskosten beriicksichtigt
13 zB. bei schlechtem Baugrund, unvorhersehbare Preisentwicklungen fiir Bauleistung, Material, etc.
14 Bauwerkskosten inkl. Unvorhergesehenes
15 zB. Gebiihren, Statik, Planung, OBA, értliche Bauaufsicht und sonstige Sonderfachleute, etc.
Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 46 von 108

Vermarktungsabteilung. Da aber nicht mit Sicherheit davon ausgegangen werden kann, werden
im ggst. Fall 50 % der verkéduferseitigen Maklerkosten, das sind brutto 1,80% in Ansatz ge-
bracht.

Hinsichtlich der sonstigen/weiteren Wertansitze (Bautrdgergewinn, Finanzierungskosten, etc.)
- siehe Residualwerttabelle

Anmerkung: in den Erwerbsnebenkosten wie u.a. Notar/Rechtsanwalt, Grundsteuer, Grundbuch-
seintragungsgebiihr, etc. werden, da es sich im ggst. Fall um eine Zwangsversteigerung handelt,
keine Maklerprovisionen (3,00%) angesetzt.

4.5. Rechte und Lasten

A2-Blatt:

FrxhkxF kA A Ak A A I A A A A A A A AT A A A A A A AL Az R A I A F AT A A I A IR A XA AT A A A A I A A A A A A A A A A AT A K

2 a 3028/1979 10391/2022 Sicherheitszone Flughafen Wien-Schwechat hins Gst
2311

A2-LNr. 2a: Sicherheitszone Flughafen Wien-Schwechat

Die Liegenschaft befindet sich innerhalb des Endanflugbereichs der Landebahn 11 des Internati-
onalen Flughafens Wien Schwechat, die regelméBig bei Siid-Ost-Wind in Betrieb ist. Aufgrund
der routinemdfigen Verwendung des autopilotgesteuerten Landesystems ILS (Instrument
Landing System) in der internationalen Zivilluftfahrt betriigt die Uberflughdhe einfliegender Ma-
schinen iiber der Liegenschaft regelméBig ca. 1.000 m iiber Grund. Flugldrm ist daher in ggst.
Lage nur abgeschwicht wahrnehmbar. Sémtliche Liegenschaften der Umgebung befinden sich in
der Sicherheitszone des Flughafens = die ggst. Eintragung ist nicht bewertungsrelevant.

i - ; ; ?\‘

- RIS > 88 ' —.k..\‘i-,’
Sicherheitszonenplan einfliegender Maschinen auf Piste 11

C-Blatt:

eSS SRS SRR R EEEEEEEEEEEEEESEEESS C o vk e e ok ok e ok e e ok ok e ok o e e ok ok e e o e o ok e e e e b o o e e o

3 a 5266/2012 10391/2022
DIENSTBARKEIT der Duldung der Unterfangung auf Gst 2311 fiir
Gst .132/4 gem Pkt III Servitutsvertrag 2012-03-30
6 a 6495/2021 Pfandurkunde 2020-12-01
PFANDRECHT Hoéchstbetrag EUR 1.500.000, -
fiilr Raiffeisenkasse Orth an der Donau eGen (FN 95604w)
7 a 2031/2024 Zahlungsbefehl 2024-02-01
PFANDRECHT vollstr. EUR 1.397,02
Zinsen und Kosten 1lt. Beschluss 2024-03-15
fiir Manfred Pdllmann geb 1990-07-29
(67 E 1317/241)
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8 a 2128/2024 Zahlungsbefehl 2024-02-01
PFANDRECHT vollstr. EUR 3.799,22
samt Z 4% aus EUR 1.982,92 seit 2021-08-02
samt Z 4% aus EUR 1.816,30 seit 2022-08-02
Kosten EUR 890,65 samt Z 4% seit 2024-02-01
Antragskosten EUR 502,64
fiir Manfred Pdllmann Gesellschaft m.b.H. (FN 102962s)
(67TE 1356/24y)
9 a 6287/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon vollstr EUR 1.174.880,73 samt
1,525% wviertelijdhrlicher Zinsen,
viertelijdhrlich kapitalisiert seit 2024-01-26
Antragskosten EUR 5.381,:26
fiir Raiffeisenkasse Orth a.d. Donau eGen (FN 95604w) (74E
67/24t)
10 a 7732/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens gem § 119
T0 1t Beschluss 2025-09-02 Beschluss 2025-08-28
fiir Dr. Matthias SCHMIDT geb 1963-12-02
(74 E 118/25 v — 74 E 67/24 t)

C-LNR 3a: Dienstbarkeit der Duldung der Unterfangung auf Gst 2311 fiir Gst .132/4 gem. Pkt.
IIT Servitutsvertrag 2012-03-30: Mit Servitutsvertrag vom 30.03.2012 wurde festgehalten, dass
von der Servitutsberechtigten (Gemeinniitzige Bau- u. Wohnungsgenossenschaft ,,Wien-Siid*
eingetragene Genossenschaft mit beschriankter Haftung) beabsichtigt wurde, an der gemeinsa-
men Grundgrenze ein Gebdude zu errichten, wobei die Kellergeschosse tiefer lagen/liegen als
jenes des bewertungsggst. Grundstiicks. Zu diesem Zwecke sollte unterhalb des bewertungsggst.
Gebdudes eine Unterfangung erfolgen. = dzt. nicht bewertungsrelevant

C-LNR 6a: Pfandrecht
Die Bewertung erfolgt ohne Beriicksichtigung geldwerter Rechte und Lasten. Die ggst. Pfand-
rechte sind daher = nicht bewertungsrelevant.

C-LNR 7a, 8a: Zahlungsbefehle/Pfandrechte
- Zahlungsbefehl 2024-02-01 (vollstreckbar) iHv. EUR 1.397,02 (67 E 1317/241; Zinsen
und Kosten It. Beschluss 2024-03-15) fiir Manfred P6llmann und
- Zahlungsbefehl 2024-02-01(vollstreckbar) iHv. EUR 3.799,22 (67 E 1356/24y) fiir Man-
fred Pollmann Gesellschaft m.b.H,
Die Bewertung erfolgt ohne Beriicksichtigung geldwerter Rechte und Lasten. Die ggst. Pfand-
rechte sind daher = nicht bewertungsrelevant.

C-LNR 9a: Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung von vollstr. EUR
1.174.880,73 samt 1,525% vierteljdhrlicher Zinsen, vierteljahrlich kapitalisiert seit 2024-01-26,
Antragskosten EUR 5.381,26 fiir Raiffeisenkasse Orth a.d. Donau eGen (FN 95604w) (74E
67/24t).

C-LNR 10: Finleitung des Versteigerungsverfahrens gem. § 119 IO 1t. Beschluss 2025-09-02
Beschluss 2025-08-28 fiir Dr. Matthias SCHMIDT (GZ 74 E 118/25v — 74 E 67/24t).

Ad CLNR 9a und 10: Hierbei handelt es sich um die Ersichtlichmachung (von Klagen) sowie der
Einleitung der Zwangs-versteigerung. Diese Eintragungen stehen im Zusammenhang mit dem ggst.
Exekutions-verfahren und sind im ggst. Fall daher nicht weiter bewertungsrelevant.

Auflerbiicherliche Rechte/Lasten
Die bestehenden Mietvertrdge wurden der Bewertung zugrunde gelegt.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 48 von 108

Abgabenriickstéinde
Lt. Auskunft der BH-Abteilung 34 der Stadt Wien sind per 15.10.2025 folgende offenen Abga-
ben hinsichtlich der ggst. Liegenschaft vorhanden:
° Wasser-/Abwassergebiihren 01/2024-08/2025 iHv € 375,47
° Grundbesitzabgaben 02/2024-08/2025 iHv€1.112,81
Gesamtsumme € 1.488,28

Diese Abgabenriickstinde sind von einem potenziellen Kéufer zu iibernehmen und als wertmin-
dernd in Ansatz zu bringen.

Uberhéhte BK-Abrechnung/en

Wie bereits im Befundteil ausgefiihrt, wurde gem. Entscheidung der MA 50-Schli-1/2338998-
2022, MA 50-Schli-1/2339000-2022 und MA 50-Schli-1/2339005-2022 vom 15.06.2023 festge-
stellt, dass hinsichtlich der beiden GL im EG sowie des Kellermagazins Betriebskosten iHv. ge-
samt € 16.586,94 unzuldssig verrechnet wurden. Eine Riickzahlungsverpflichtung kann It. Ent-
scheidung der MA 50 im ggst. Fall allerdings nur im streitigen Verfahren (= siehe hierzu im
Anhang die Entscheidung) gegen die Eigentiimerin geltend gemacht werden. Nach Wissensstand
es gef. SV diirfte ein solches bis dato nicht angestrengt worden sein bzw. wurden dem gef. SV
bis dato keine dahingehenden Informationen {ibermittelt.

4.6. Marktanpassung

Allg. Marktsituation (zum Stichtag/aktuell)

Festzuhalten ist, dass sich die Rahmenbedingungen am osterreichischen Immobilienmarkt ins-
besondere seit dem zweiten Halbjahr 2022 stark veridndert haben. Bis September 2023 hat die
Européische 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. Im April 2025 wurde der
Leitzins auf 2,40 % und per Juni 2025 nochmals auf nunmehr 2,15% gesenkt.

Zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung ist seitens der Marktteilnehmer eine deutliche Zuriick-
haltung erkennbar.

Aufgrund der, zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung bestehenden Entwicklungen lassen sich
unverhéltnisméfBige Verdnderungen der allgemeinen Wirtschaftssituation — und daraus resultie-
rende Auswirkungen auf den Immobilienmarkt nicht einschitzen. Die Bewertung erfolgt unter
der Priamisse, dass allféllige, zum Stichtag vorhandene Beeintrachtigungen des Marktes nur tem-
porér sind. Da langerfristige Auswirkungen allfélliger Marktbeeintrachtigungen nicht vorwegge-
nommen werden konnen, 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 Volatilitit der Immobilienwerte und zu langeren Verwertungszeitriumen kommt.

Marktanpassung

Die wesentlichen marktrelevanten Aspekte sind an sich bereits im Ansatz der einzelnen Bewer-
tungsparameter eingeflossen. Nach Ansicht des gef. SV ist im ggst. Fall keine Marktanpassung
notwendig.
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5. GUTACHTEN

5.1. Verkehrswert unbelastet (Residualwertverfahren)

Ableitung Erlose und (fiktiver) Verkaufserlos

Nutzungsbereich (W)NFI1 Freifliche gew. Fl. Gesamt Quelle VerauBerungserlos
Gewichtungsfaktoren 1,0 0,30
KG (Musikraum) 39,00 m* Grobvermessung, in Beniitzung 39,00 n? Ertragswert 485,- €/m? 18.900 €
EG (Geschiftslokal/e) 137,00 m? Grobvermessung, vermietet 137,00 m? Ertragswert 1.307,- €/m? 179.000 €
1.0G 142,50 m? approximiert, nach Umbauw/Sanierung 142,50 m? Vergleichswert 5.823,- €/m? 829.774 €
2.0G 133,00 m? approximiert, nach Aufstockung 133,00 m? Vergleichswert 5.896,- €/m? 784.136 €
3.0G 133,00 m* approximiert, nach Aufstockung 133,00 m? Vergleichswert 5.969,- €/m? 793.817€
1.DG 133,00 m? approximiert, nach Aufstockung 133,00 m? Vergleichswert 6.328,- €/m? 841.562 €
2.DG+Terrasse 35,00 m* 70,00 m? approximiert, nach Aufstockung 56,00 m? Vergleichswert 6.486,- €/m? 363.200 €
(Fiktive) VerduBerungserlose 752,50 m? 70,00 m* 773,50 n? 4.926,- €/m? 3.810.390 €
(Fiktive) VeriuBlerungserlose gesamt 3.810.390 €
Projektplan
Dauer Start Ende Ende der Phase in
Vorlaufzeit 0,50 Jahre 1. Monat 6. Monat 0,50 Jahre
Planungsphase 0,50 Jahre 7. Monat 12. Monat " 1,00 Jahre
Bauzeit inkl. Vermarktung 2,00 Jahre 13. Monat 36. Monat 3,00 Jahre
Ableitung Kosten
Bauwerkskosten verwertb.(gew) NF1. Allg.teile  Kosten (€ netto/m?)
Keller (Sanierung) 53,75 m? 439,- €/n? 23.593 €
ErdgeschoB (Sanierung) 22,98 m? 658,- €/m? 15.131 €
1.0G (/Umbau/Sanierung) 142,50 m? 1.317,- €/m? unter Beriicksichtigung anteil. Allg.fl. 187.658 €
2.0G (Aufstockung) 133,00 m? 2.634,- €/m? unter Beriicksichtigung anteil. Allg.fl. 350.295 €
3.0G (Aufstockung) 133,00 m* 2.634,- €/m? unter Berticksichtigung anteil. Allg.fl. 350.295 €
1.DG (Aufstockung) 133,00 m? 2.634,- €/m? unter Beriicksichtigung anteil. Allg.fl. 350.295 €
2.DG+Terrasse (Aufstockung) 56,00 m? 2.881.- €/m? unter Beriicksichtigung anteil. Allg.fl. 161.320 €
verwertbare Nutzfliche 597,50 m? 76,73 m? 2.408,- €/m? 1.438.587 €
Unvorhergesehenes 5,00% der Bauwerkskosten 71.929 €
597,50 m? 120,- €/m? 71.929 €
Grundstiicksaufbereitung und Bauwerkskosten gesamt 597,50 m? 2.528,- €/m? 1.510.516 €
Baunebenk Projek
Machbarkeitsstudienerstellung 1,50% der Bauwerkskosten gesamt 22.658 €
Projektsteuerung (intern) 1,50% der Bauwerkskosten gesamt 22.658 €
Sonstige Baunebenkosten (extern) 10,00% der Bauwerkskosten gesamt 151.052 €
597,50 m? 329.- €/m* 196.367 €
Bauwerkskosten und benk Projek gesamt. 597,50 m? 2.857,- €/m? 1.706.883 €
Umsatzsteuer
Anteil Bauwerkskosten Umbau/Sanierung/Aufstockung bzw. Allg.flichen 100% 1.706.883 €
( der Bauk ‘Baunebenk 20,00% der Bauwerkskosten ges. und Baunebenkosten 341.377¢€
597,50 m? 571,- €/m? 341.377€
Bauwerkskosten und B: benk Projek gesamt 597,50 n? 3.428,- €/m? 2.048.260 €
Vermarktungskosten
WE-Begriindung pauschal 20.000 €
Makler 1,80% der VeriuBerungserlose 68.587 €
597,50 m? 148,- €/n? 88.587 €
Bauwerkskosten, Baunet It Vermark gesamt 597,50 m? 3.576,- €/m? 2.136.847 €
Finanzierungskosten auf Baukosten
Zinssatz Finanzierung 4,00%
Zeitraum Finanzierung der Baukosten 2,00 Jahre
Finanzierung auf Baukostenanteil 50,00% (linear verteilt) 87.183 €
597,50 m? 146,- €/m? 87.183 €
Baul Baunebenk Projek Vermar k Finanzierungsk gesamt 597,50 m? 3.722,- €/m? 2.224.030 €
Gewinn und Wagnis
Bautriigergewinn 10,00% in Bezug auf den (fiktiven) VerduBerungserls 381.039 €
597,50 m? 638,- €/m? 381.039 €
gesamt 597,50 m? 4.360,- €/m* 2.605.069 €
t
(Fiktive) VerduBerungserldse 3.810.390 €
Baukosten - 2.605.069 €
Wert der Gesamtfliche/des Projektes inkl. Erwerbsnebenkosten vor Abzinsung 1.205.321 €
Abzinsung
Finanzierungskosten 4,00%
Zeitraum der Abzinsung 3,00 Jahre
- 133.795 €
iduum vor Erwerbsnebenk 1.071.526 €
Erwerbsnebenkosten
Summe 7,00% 70.100 €
Erwerbsnebenkosten gesamt 70.100 €
Tragfihiger Projektwert 1.001.426 €
+ Rechte & Lasten - €
= Zwischenwert 1.001.426 €
+ Marktanpassung - €
= Verkehrswert der Liegenschaft (unbelastet) 1.001.426 €
= Verkehrswert der Liegenschaft ( ) - gerundet 1.001.000 €
Plausibilitiitskontrollen
Grundstiicksfliche 227 m? Residuum/Grundstiicksfliche 4.412,- €m?
(Wohn)Nutzfliche 752,50 m?* Residuum/(Wohn)Nutzfliche 1.331,- €/m*
g Fliche 773,50 m* i Fliche 1.295,- €/m*
(Fiktiver) VerduBerungserlos (gesamt) 3.810.390 € 100,0%
Bautrigergewinn 381.039 € 10,0%
Baukosten und Baunebenkosten 1.706.883 € 44.8%
Umsatzsteuer (Vorsteuerverlust) 341.377€ 9,0%
Finanzierung/Nebenkosten 157.283 € 4,1%
Residuum/Bodenwertanteil 1.001.426 € 26,3%
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Sensitivititsanalyse Best Case Base Case Worst Case
Abweichung - Erlose 3,00% +-0,00% 3,00%
Abweichung - Aufwendungen 3,00% +/-0,00% 3,00%
(Fiktiver) VerauBerungserls (gesamt) 3.924.701 € 3.810.390 € 3.696.078 €
Bau-, Ve Fi - 2.157.309€ - 2224030€ - 2.290.751 €
Bautriigergewinn 369.608€ - 381.039€ - 392.470 €
Wert vor Abzinsung 1397.785 € 1.205.321 € 1012857 €
Abzinsung - 129.781€ - 133.795€ - 137.809 €
Residuum vor Erwerbsncbenkosten 1.268.003 € 1.071.526 € 875.048 €
Erwerbsnebenkosten - 67.997€ - 70.100 € - 72.203 €
Tragfihiger Projektwert 1.200.007 € 1.001.426 € 802.845 €
Residuum/(Wohn)Nutzfliiche 752,50 m? 1.595,- €/m* 1331,- €/m? 1.067,- €/m?
i i Flache 773,50 m? 1.551,- €/m* 1.295,- €/m* 1.038,- €/m*

Der Verkehrswert (unbelastet) der Liegenschaft GB 01107 Simmering, EZ 42,
1110 Wien, Krausegasse 23/Mautner-Markhof-Gasse 62, betridgt zum Stichtag

rd. € 1.001.000,-.

5.2.  Verkehrswert mit dinglichen Lasten belastet (Residualwertverfahren)

Tragfihiger Proj 1.001.426 €
+ Rechte & Lasten - €
= Zwischenwert 1.001.426 €
+ Rechte & Lasten 1.488 €
= Zwischenwert 999.938 €
+ Marktanpassung - €
= Verkehrswert der Liegenschaft (mit unverbiicherten dinglichen Lasten belastet) 999.938 €

1.000.000 €

= Verkehrswert der Liegenschaft (mit unverbiicherten dinglichen Lasten belastet) - gerundet

Der Verkehrswert (mit unverbiicherten dinglichen Lasten belastet) der Liegenschaft
GB 01107 Simmering, EZ 42, 1110 Wien, Krausegasse 23/Mautner-Markhof-Gasse 62, be-
tragt zum Stichtag

rd. € 1.000.000,-.

Wien, am 26.12.2025

Mag. Georg Strafella
Immobiliensachverstandiger
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6. ANLAGEN

6.1. Grundbuchsauszug

Jl_]_§'_|'_|; REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUGH

Auszug aus dem Hauptbuch

KEATASTRALGEMEINDE 01107 Simmering EINLAGEZAHL 42
BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien

e R

Letzte TZ 7732/2025
Einlage umgeschrieben gemil Vercrdnung BGEBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
HEHAAAAAAAAA AT AAA A XA AN AT ARG AL AD B] A A A A A AN A A A AT A A kv Ak rkk ke kw o h ik
GST-NE G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-RDRESSE
2311 Bauf. (10) 227 EKrausegasse 23
Mautner-Markhof-Gasse 62
Legende:
Bauf. (10) : Bauflichen (Gebiude)
HEEATAA T AN E AT NEAANEAAT AN AOA AT AL, h A Az AT A A A AT A A A AN A A d AT A hrdodrhwwnh ok
2 a 302871979 10391/2022 sicherheitszone Flughafen Wien-Schwechat hins Gst
2311
HhE A A A A A A A A A A kA A bk kA b hkd b kddh B AdAdd kA ddd b A da b b dh b eddbebdd
& ANTEIL: 1/1
immo LE GmbH (FN S530633wv)
ADR: Neidhardtgasse 6, Tulln an der Donau 3430
a 6495/2021 Kaufvertrag 2021-04-28 Eigentumsrecht
b 717172025 Erdffnung des Insclvenzverfahrens am 2025-08-13
(4 8 111/25p - HG Wien)
HhE A A A A AT AR A A A A kA A bk A d Ak d e kddd O AdAAAdhA A A A b A dahdd A b bbbk b bk
3 a 5266/2012 10391/2022
DIENSTBARKEIT der Duldung der Unterfangung auf Gst 2311 fiir
Gst .132/4 gem Pkt III Servitutswvertrag 2012-03-30
6 a 6495/2021 Pfandurkunde 2020-12-01
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 1.500.000,--
fiir Raiffeisenkasse Orth an der Donau eGen (FN 95604w)
7 a 2031/2024 Zahlungsbefehl 2024-02-01
PFANDRECHT vollstr. EUR 1.397,02
Zinsen und Kosten lt. Beschluss 2024-03-15
filr Manfred P&llmann geb 199%0-07-29
(67T E 1317/241)
8 a 2128/2024 Zahlungsbefehl 2024-02-01
PFANDRECHT vollstr. EUR 3.799,22
samt Z 4% aus EUR 1.9%82,92 seit 2021-08-02
samt Z 4% aus EUR 1.816,30 seit 2022-08-02
Kosten EUR 890,65 samt Z 4% seit 2024-02-01
Antragskosten EUR 502,64
fiir Manfred POllmann Gesellschaft m.b.H. (FN 102%982Zs)
(6TE 1356/24y)
9 a 6287/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung won wollstr EUR 1.174.880,73 samt
1,525% wvierteljdahrlicher Zinsen,
vierteljdhrlich kapitalisiert seit 2024-01-26
Antragskosten EUR 5.381,26
fiir Raiffeisenkasse Orth a.d. Donau eGen (FN 95604w) (7T4E
67/24t)
10 a 7732/2025 Einleitung des WVersteigerungsverfahrens gem § 119
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I0 lt Beschluss 2025-09-02 Beschluss 2025-08-28
fiir Dr. Matthias SCHMIDT geb 1963-12-02
(74 E 118/25 v = T4 E &7/24 t)

Ehk Ak E kA Ak Rk ko kR Ak ko kR Ak kR k ok ok ok k ok ok ok TMWETS % % &% ok o ok ok ok ke ook ok ok o e ook ok o ok ok ok ok o o ok ok

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.
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Grundbuch 03.10.2025 10:15:20
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6.2. Fotos (Ausstattung/Zustand - Zeitpunkt der Befundaufnahme)

AuBenansichten

Innenhofansicht

Mag. Georg Strafella
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Allgemeinteile, Stiegenhaus& Dachboden

Mag. Georg Strafella
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Mag. Georg Strafella
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Mag. Georg Strafella
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Mag. Georg Strafella
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Mag. Georg Strafella
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Erdgeschol3 Geschéftslokal (vermietet)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 60 von 108

Mag. Georg Strafella
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Mag. Georg Strafella
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Mag. Georg Strafella
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Mag. Georg Strafella
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Mag. Georg Strafella
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TOP 3 (1. OG, bestandfrei)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 66 von 108
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TOP 4 (1. OG, bestandfrei)

Mag. Georg Strafella
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TOP 5 (1. OG, bestandfrei)

Mag. Georg Strafella
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Mag. Georg Strafella
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6.3. Bewilligungen/Bescheide (auszugsweise)

Fertigstellungsanzeige vom 17.07.1886

Mag. Georg Strafella
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Bewilligung der baulichen Umgestaltung vom 18.11.1911

Mag. Georg Strafella
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Mag. Georg Strafella
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Baubewilligung Zubau vom 17.10.1990 mit Fertigstellungsvermerk vom 21.11.2006
(auszugsweise):

Mag. Georg Strafella
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Bearbeitungsbogen Bauanzeige Unterfangung vom 22.09.2015:

Mag. Georg Strafella
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6.4. Plane

Plan zur Erbauung eines Wohnhauses mit Genehmigungsvermerk vom 29.07.1886:

Mag. Georg Strafella
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eichplan fiir die teilweise Hofiiberdachung (baubewilligt 17.10.1990

Mag. Georg Strafella
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6.5. Beniitzungsvereinbarung Kellermagazin
Beniitzungsvereinbarung vom 01.03.1993:

A

€
g1
y /

r
vertreten/durch
HAUSER Immobilienverwaltung I.u.G. KLEIBNER GesmbH

1170 wien, Dornbacherstrage 115/7
als Vermieter einerseits

und

als Beniitzer andererseits wie folgt:

- I,

Gegenstand der Benﬁtzungsvereinbarung ist ein Kellermagazin im
Ausmaf von ca. 50 m2 im Hause 1110 Wien, Krausegasse 23,

Die Beniitzung des Raumes erfolgt einzig und allein als Magazin
(Hobbyraum) . Brennbare Stoffe diirfen weder gelagert noch
abgestellt werden.

II.

Die Benﬁtzungsvereinbarung beginnt am 1. Mirz 1993 und wird
vorerst auf unbestimmte Zeit abgeschlossen,

kann diese Vereinbarung widerrufen werden, wenn die Zahlungen der
Benﬁtzungsvereinbarung nicht eingehalten werden, jedoch unter

Die Kindigung ist rechtzeitig ausgesprochen, wenn diese
spdtestens am letzten Tag jeden Kalendermonates eingeschrieben
zZur Post gegeben wird. Die Benﬁtzungsvereinbarung kann vom
Vermieter sofort aufgelsst werden, wenn die Bestimmungen des

IIT
Das vereinbarte Beniitzungsentgelt betrégt monatlich g 150,-- (in
Worten Schilling einhundertfﬁnfzig) zuziiglich der gesetzlichen

Mehrwertsteuer von derzeit zehn Prozent.

Das monatliche Beniitzungsentgelt inkl. der Mehrwertsteuer ist
jeweils am Ersten eines jeden Kalendermonates im Voraus piinktlich
unter Einhaltung eines dreitidgigem Respiro abzugsfrei an die
bevollméchtigte Hausverwaltung zu bezahlen,

Mag. Georg Strafella
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DORNBAC

Dbr Mieter ist nicht berechtigt, eventuelle Gegenforderungen an
den Vermieter mit dem Beniitzungsentgelt zu kompensieren und im
Hinblick auf solche, dasselbe ganz oder teilweise zuriickzube-
behalten.

Iv.

Fiir das unter Sub.III. dieser Beniitzungsvereinbarung vereinbarte
Entgelt wird ausdriicklich Wertbestdndigkeit der Forderung
vereinbart.

Als Basis der Berechnung der Wertbestdndigkeit dient der vom
Osterreichischen Statistischen Zentralamt verlautbarte

Verbraucherpreisindex 1986 oder ein an seine Stelle tretender
Index.

Als Bezugsgréfe fiir diese Vereinbarung dient die fiir den Monat
Februar 1993 errechnete Indexzahl.

Schwankungen nach oben oder nach unten bis ausschlieflich 5% (in
Worten: fiinf Prozent) bleiben unberiicksichtigt. Eine Senkung des
Index gegeniiber dem Stichtag ist fiir die Hdhe des vereinbarten
Entgeltes ohne Wirkung.

V.
Der Mieter ist zur normalen Instandhaltung des Magazines wiahrend
der gesamten Beniitzungsdauer verpflichtet.
Eine Gewdhr fiir eine bestimmte Beschaffenheit oder einen
bestimmten Zustand des Magazines wird von dem Vermieter nicht
iibernommen .

VI,
Gebiihrenbemessung: per Monat § 150.-- x 12 x 3
L o R Y
S 5.400,--
+ 10% MWST S 540,--
S 5.940, -~ Gebiihrensumme = S 59,--
Fhhkhkhkhkhkki *hhhhkhhhhxhhhkdhdrhhhhhhk

Wien, am 1. Mirz 1993

Flir den Vermieter: Fiir den Mieter:

m&%@

KLEIBNER

M B H
\C TRASSE 11577
A-1170 WIEN - TEL 450 26 84/65

GEOJLL

unterfertigt am 2.April 1993

Mag. Georg Strafella
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Mitteilung Erweiterung der Benlitzung auf ..Hobbyraum* vom 03.02.1994

K()N (?EI3AIJE)E\/EllVVA\LTLJN(S

TN MY L B I BT

lL.u.G. KLEIBNFR Ges.m.h.H.

A-1170 WIEN. DORNBACHERSTR. 115/7
TEL. (0222) 450 26 64/65 - FAX 450 26 65 R IMMOBILIENT REUHANDER

E ) PARTEIENVERKEHR:
AUSNAHMSLOS DONNERSTAG VON

Herrn 14.30 BIS 18.00 UHR

Krausegasse 23/3 N

1110 Wien
i }
IHR ZEICHEN UNSERZEICHEN K /8] THRE NACHRICHT VOM WIEN. 3 .2.1994
BETRIFFT: Kellermagazin
e d o g ok e e ok ek ok
Sehr geehrter !

Bezugnehmend auf die abgeschlossene Beniitzungsvereinbarung vom
1.3.1993 fiir das Kellermagazin diirfen wir nach einvernehmlich
Vereinbarung festhalten, dap wir die Beniitzung des angemieteten
Kellermagazins fiir einen Musikraum erweitern.

Festgehalten wird jedoch, daf Sie bei Musikproben im Keller dafiir
verantwortlich sind die Lidrmddmmung so zu halten, daB keine
anderen Mieter im Hause durch die Musik gestdrt werden.

Gleichzeitig genehmigen wir Thnen 2 Haustorschliissel fiir die
Beniitzung des Kellermagazines zu behalten.

Wir hoffen Ihnen hiemit gedient zu haben und verbleiben

mit freundlichen Griifen

Obiges Schreiben zur Kenntnis genommen.

BANKVERBINDUNG: ERSTE OSTERR. SPAR-CASSE. KONTO-NR, (144-19545, 028-3(078

FIRMENBUCH NR. HRB 24,124, HANDELSGERICHT WIEN

Mag. Georg Strafella
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Mitteilung Anderung Steuersatz fiir Geschiftsraummieten vom 23.01.1995:

KONZ. GEBAUDEVERWALTUNG
PEATISE R INMIOBILIENY RV AT UUING

Lu.G. KLEIBNER ccmnun.

A-1170 WIEN, DORNBACHERSTR. 115/7
TEL. (0222) 450 26 64/65 - FAX 450 26 65

G ¥ PARTEIENVERKEHR:

e
0

MITGLIED DES OSTERR. VERBANDI S

DER IMMOBILIENTREUNANIN #

AUSNAHMSLOS DONNERSTAG VON

RUNDSCHREIBEN 14.30 BIS 18.00 UHR

beziiglich UST.Gesetz 1994
nderung - Steuersatz

|

HR ZEICHEN UNSER ZEICHEN THRE NACHRICHT VOM WIEN,

KG/HV 23.1.1995

reTrirrr. Anderung Steuersatz fiir Geschifts-

raummieten - USt.Gesetz 1994
*i'******************i**************

Sehr geehrte Damen und Herren!
Sehr geehrte Firma!

Mit dem Beitritt Osterreichs zur EU wurde auch das Umsatzsteuer-
gesetz 1994 dahingehend gedndert,daf bei Inanspruchnahme der
Regelbesteuerung durch den Liegenschaftseigentiimer oder Wohnungs-
eigentumsgemeinschaft bei Geschdftsraummieten aller Art die
Umsatzsteuer von derzeit 10% auf nunmehr 20% ab JANNER 1995 er-

héht wurde.

Da die'Regelbesteuerung im gegenstindlichen Haus in Anspruch ge-
nommen wird,diirfen wir Thnen in Beilage einen Zahlschein fiir die
™ Umsatzsteuer-Differenz 01-03/1995 iibermitteln und ersuchen,diesen

unverziiglich zur Einzahlung zu bringen.

Gleichzeitig legen wir Thnen eine neue Vorschreibung mit den

gednderten Steuersatz zu Ihrer Kenntnisnahme bei.

Sollten Sie einen Bankeinziehungsauftrag haben,werden wir die Um-
satzsteuer-Differenz fiir 01/1995 einziehen und den richtigen Vor-
schreibungsbetrag ab 02/1995 laut neuer Vorschreibung zum Einzug

bringen.
Mit dem Ersuchen um Ihre Kenntnisnahme verbleiben wir
mit freundlichen Griifen

[N -~
S YRR e
IPMAOBILIENVERWALTUNG
ILSE UND GUNTER-KLEIBNER
GESELLSC M. B. H.
NBACHER™ STRASSE 1157
v, TEL. 450 26 64/65

F"’menbUCh BANKVERBINDIUNG: ERSTT OSTTRR, SPARC ASSE. KONTOWNR, (M4 19545, 02830078
t’lr' ‘(?gl(()'ggnscht Wien FIRMENRUCH NR.FIRE 24124, HANDE] SGERICHT WIEN
EULEISHS]

Mag. Georg Strafella
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6.6. Mietvertrige Geschiftslokale im EG

Mietvertrag Geschiftslokal Top 6 vom 03.06.1987:

Mietvertrag o

(Vorbehaltlich Auszug des bisherigen Mieters)

fiir Geschaftsraumlichkeiten und Wohnungen
mit angemessenem Hauptmietzins gemaB § 16 Abs. 1 MRG

Gebiihrenpflichtig

Von der Landeslnnung" Wien der
Die Bebiihr wurde unter 6. M. Post . 36./3.3. 87 Immobilien- und Vermagenstreu-

- hander empfohlenes Formular.
im Betrage von § .2 ..5..)/.—, in Worten

entrichtet.

P fachan eryire»n'fg‘wanz EREIL"‘ENTIZD EFE}.‘I 5

als Hauseigentiiger(in)

(". |
"\
-

R Immobilienverwaltung

&
2
u. Ginter Kleibner Ges.mbH.

24

)

{
—inder Folge Vegmieter genannt—vertreten durcr//, ........................

und e |

|
\_- 'derzeit wohnhaftin 1110 Wien, Krausegasse 23/1
—in der Folge Mieter genannt — wird folgender Mietvertrag geschlossen:
§1
1. ermmietetwirevotmemrirrerse
Nr. Stiege
bestehend aus ... ZIMMENN) i Ruche-Kochnische, Vorraum, Klosett,

W h
entnar

Baderaum- Badenische; sie ist weiters aus mit Warmwasseraufbereitung (mit AnSChIUSSEN i .ooooooocovoeovecvoeoceeeecicre s

cieiee) SO entralheizung — Etagenheizung — heizung in allen Hauptraumen.
nach einvernehmlicher Kontrolle in funktionsfahigem Zustand; auch sonst ist die Wohnung brauchbar

Diese Einrichtung

Es gilt Kategorie -A

Die Nutzflache betrigt ..........=39.90. . m?
P TY e T T B W O TR SN T P P TIEpPe ey,
oder
Vermietet werden die Geschaftsraume im Hause ... 2110, Wien,. Krausegasse. Nr..23.
Stiege ...~ Stock .EG, Tur .26 bestenend aus ... 1. 98ssenseitigem Lokal und. 1 Nebenraum

Die Nutzflache betragt w2290 ma,
Der Mietgegenstand darf nur zum Betrieb eines . ochlUsselaufsperrdienstes, Schlosserei ,qrwendetwerden.

2. Eine Anderung des Verwendungszweckes bedarf der Schriftform. Vermietet ist nur der Innenraum des Bestandsgegenstandes,

3. Der Mieter ist berechtigt, den Aufzug- mitzubenutzen.
4. Dem Mieter werden fiir die Mietzeit die Schilissel ausgehandigt.

§2
Das Mietverhiltnis beginnt am 1. Juni 1987 S o wirdant

unbestimmte Zeit abgeschlossen.
Es kann von beiden Teilen
a) unter Einhaltung einer swwwewatmen — vierteljdhrigen — maksmwssewi{(ndigungsfrist zum Ende des Kalendermonats — cettem

gerichtlich aufgekiindigt werden.
b)

gong
soiblion PSRRI o
> Ly

Mietvertrag Il / 1984

Mag. Georg Strafella
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oder

....... abgeschl 1. Es erlischt durch den Ablauf der bedungenen Zeit ohne Kii

oder

Deram geborene Mieter (Vollendung des 27. Lebmsjah}/m ........................... ) mietet die Wohnung
zu Zwecken folgender Ausbildung:

Das Mietverhaitnis wird auf die Dauer dieser Ausbildung gesc: . Der Mieter verpflichtet sich somit, die Beendigung oder den
Abbruch der genannten Ausbildung dem Vermieter u \ch schriftlich bekanntzugeben,

a) Das Mietverhaltnis erlischt mit Beendigu Abbruch der genannten Ausbildung;
b) Das Mietverhaltnis erlischt gema Abs. 2 MRG unabhéngig von Beendigung oder Abbruch der Ausbildung, wenn es bereits
fiinf Jahre gedauert hat gwtem Zeitpunkt der Erreichung des 27. Lebensjahres des Mieters (siehe oben);
c) Das Mietverhi erlischt gemaB § 29 Abs. 2 MRG unabhéngig von Beendigung oder Abbruch der Ausbildung, wenn es in dem
nannten Zeitpunkt noch nicht fiinf Jahre gedauert hat oder der Mieter bei VertragsabschluB das 27. Lebensjahr bereits
g " Sianfeiah o .

P

§3
. Der vereinbarte Mietzins ist monatlich — westelinskieheshalaasial 7u cntrichten und besteht aus
a) dem Hauptmietzins (Pkt. 2 und 3)
b) dem Entgelt fir mitvermietete Einrichtungsgegenstinde und sonstige Leistungen, das

XXXXXXXXXX
(in Worten: Schilling ) betrigt

und nach Pkt. 3 wertgesichert ist
c) dem Anteil an Betriebskosten und laufenden &ffentlichen Abgaben
d) dem Anteil fur besondere Aufwendungen
e) der Umsatzsteuer.

2. Der vereinbarte Hauptmietzins betragt S 550. -~ in Worten: Schilling finfhundertfinfzig

-

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX XXX XXX XX XXX XXX XX XXX XXXXXX XXX XXX XXX X

Anstelle dieses Hauptmietzinses ist gemaB § 7 MG (§ 48 MRG) bzw. §§ 18, 19 MRG fir die Dauer des Verteilungszeitraumes der

XXXX XX XXX
erhohte Hauptmietzins von S in Worten: Schilling

zu entrichten, soferne ihn der vereinbarte Hauptmietzins nicht Ubersteigt.

3. Der vereinbarte Hauptmietzins (das Entgelt fiir mitvermietete Einrichtungsgegenstande und sonstige Leistungen) wird nach
dem vom Osterreichischen Statistischen Zentralamt verlautbarten monatlichen Index der Verbraucherpreise 1976 wertbezogen.
Solite dieser Index nicht mehr verlautbart werden, so gilt jener Index als Grundiage, der diesem Index am meisten entspricht.

Schwankungen bis ausschlieBlich ...
sichtigt, sodaB sich die Miete den je

e..mmelben unberiicksichtigt. Bei Uberschreiten wird die gesamte Anderung voll ber'iick-
gen Indexdnderungen ohne Abweichung anpaBt.

4 Der Anteil an den Betriebskosten und laufenden offentlichen Abgaben sowie die Kosten fiir die Betreuung von Griin-

anlagen und des Betriebes von nicht unter Pkt. 7 oder 8 fallenden G inschaftsanlagen betragt derzeit ............... = 1923 ...... %.

5. Der Mieter verpflichtet sich, iber Verlangen des Vermieters fiir die gemieteten Geschaftsraume auf eigene Kosten einen Wasser-
zahlerinstallieren zu lassen und die eigenen Wasser- und Abwassergebiihren neben seinem Betriebskostenanteil an diesen Gebiih-
ren zu tragen.

6. Im Zusammenhang mit dem Mietgegenstand anfallende Gebrauchsabgaben hat der Mieter zu tragen,

7 o AL 220 des-Betrieb R As L PRy " .
SereiTenane o

8. Der Anteil an de'n Kosten des Betrlebes der Zentra'ihaizung ist wie folgt zu entrichten:

a) bei Anlagen ohne individuelle Verbrauchsmessun:
b) bei Anlagen mit individueller
Verbrau +

die jeweiligen gesetzlichen Vorschriften etwas anderes vorsehen.
§4
1. Der Mieter stimmt dem AbschluB, der Erneuerung oder der Anderung von Vertrégen iiber die angemessene Versicherung

in den Betriebskosten anteilig inkludiert

des Hauses gegen Glasbruch — Sturmschaden — zu,

2. Der vereinbarte Mietzins (§ 3), ist im voraus jeweils am Ersten des Kalendermonats féllig, wobel fur die Rechtzeitigkeit der
Zahlung das Einlangen maBgebend ist. Der Mieter haftet dem Vermieter fiir alle durch die verspétete Mietzinszahlung verursachten
Kosten und Auslagen; insbesondere hat er dem Vermieter jene Kosten (einschlieBlich ProzeBkosten) zu ersetzen,
die diesem dadurch entstehen, daB er von der verspateten Zahlung — sei es auch durch Postlauf bzw. die Abwicklung
iber ein Geldinstitut — nicht rechtzeitig Kenntnis erhalten hat. Uberdies hat der Mieter Mietzinsriickstdnde mit dem Kapital-
marktzinsfuB zu verzinsen.

Mag. Georg Strafella
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3. Die Aufrechnung von Gegenforderungen gegen den Mietzins (einschlieBlich Betriebskosten, Abgaben etc.) ist —ausgenommen
im Fall der Zahlungsunféahigkeit des Vermisters — ausgeschiossen, soweit sie nicht im rechtlichen Zusammenhang mit dem
Mietverhiltnis stehen oder gerichtlich festgestelit oder vom Vermieter anerkannt wurden.

§5

. Der Mieter hat den Mietgegenstand und die fir den Mietgegenstand bestimmten Einrichtungen und Geridte wie im beson-

deren die Lichtleitungs-, Gasleitungs-, Wasserleitungs-, Beheizungs- (einschlieBlich von zentralen Warmeversorgungsanlagen)

und sanitdren Anlagen sowie Gas- und Elektrogerate und Ofen insoweit zu warten und instandzuhalten, als es sich nicht um
ernste Schaden des Hauses handelt. Wird die Behebung von ernsten Schaden des Hauses notig, so ist der Mieter bei

sonstigem Schadenersatz verpflichtet, dem Vermieter ohne Verzug Anzeige zu machen. N

Auch sonstige Schéden, deren Behebung dem Vermieter obliegt, insbesondere nach Ubergabe bzw. Ubernahme des Mietgegen-

standes hervorkommende Mingel, die schon vorher bestanden haben und die Brauchbarkeit der Wohnung oder ein an-

gegebenes Ausstattungsmerkmal beeintréchtigen, sind dem Vermieter unverziiglich zu melden. Rechtsfolgen bzw. Anspriiche
des Mieters im Zusammenhang mit solchen Méngein, Schaden oder Gebrechen sind bei Behebung durch den Vermieter
innerhalb angen Frist ausgeschl . soweit das Bestandobjekt noch zum bedungenen Gebrauch taugte und der

Schaden nicht auf grobes Verschulden des Vermieters oder seiner Erfullungsgehilfen zuriickzufiihren war.

2. Der Mieter haftet fir alle Schaden, die dem Vermieter aus einer unsachgeméBen oder sonst vertragswidrigen Behandlung
des Mietobjektes bzw. mangelnder Wartung durch den Mieter, seine mit ihm zusammenwohnenden Familienangehorigen
und die sonst von ihm in die gemieteten Raume aufgenommenen Personen einschlieBlich Dienstpersonal etc, entstehen.
Dies gilt insbesondere auch fiir Wasser-, Gas- und elektrische Leitungen und die daran angeschlossenen Gerite sowie
fiir Ofen, Rauchabziige und dal.

-l

3. Kommt der Mieter seiner Erhaltungspflicht nicht nach, kann der Vermieter nach vergeblicher Aufforderung und Fristsetzung
die Durchfiihrung der erforderlichen Arbeiten jederzeit auch im Bestandobjekt auf Kosten des Mieters durchfithren

4. Der Mieter hat das Betreten des Mietgegenstandes durch den Vermieter oder die von diesem beauftragten Personen aus
wichtigen Griinden zu gestatten und die Mietrdume nach Voranmeidung zu dem Mieter zumutbaren Zeiten zugénglich zu
{ machen. Bei Gefahr im Verzug kann der Vermieter jederzeit, auch in Abwesenheit des Mieters, die Mietriume betreten
“—  Dabher hat der Mieter Vorsorge zu treffen, daB in diesem Fall das Mietobjekt zugéinglich ist, ansonsten er fiir alle dadurch
entstehenden Kosten und Schaden (insbesondere im Zusammenhang mit der Offnung des Bestandobjektes) aufzukommen hat.
5.Der Mieter hat die voriibergehende Beniitzung und die Veranderung seines Mietgeg des zuzul 1, wenn dies zur
Durchfiihrung von Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten an allgemeinen Teilen des Hauses oder zur Behebung ernster
Schéden des Hauses oder in anderen Wohn- oder Geschiftsraumen notwendig oder zweckmaBig ist; ferner, wenn dies zur
Durchfiihrung von Verdnderungen in anderen Wohn- oder Geschiftsraumen notwendig, zweckmaBig und dem Mieter
zumutbar ist.

6. Beabsichtigte Arbeiten am Mietgegenstand hat der Mieter gem#B § 9 Abs. 1 MRG dem Vermieter schriftlich unter detaillier-
ter Angabe von Art und Umfang sowie unter Benennung des in Aussicht genommenen befugten Gewerbsmannes so recht-
zeitig vorher anzuzeigen, daB der Vermieter die Interessen beziiglich des Hauses und dessen iibriger Bewohner wahrnehmen
kann. Soweit kein gesetzlicher Anspruch des Mieters auf Vornahme von Arbeiten besteht, dirfen diese Arbeiten nur mit
Zustimmung des Vermieters durchgefiihrt werden.

7.In allen Féllen hat der Mieter auf eigene Verantwortung fir die rechtzeitige Beschaffung der erforderlichen behérdlichen
Genehmigungen und sonstigen Unterlagen (z. B. Kaminbefund) zu sorgen. Die Arbeiten sind unter Einhaltung der jeweils
geltenden Vorschriften durchzufilhren. Strom-, Gas- und Wasserleitungen diirfen nur unter Putz veriegt werden.

8. Der Mieter hat alle durch die Arbeiten, Anderungen und dgl. dem Vermieter unmittelbar oder mittelbar entstehenden Kosten
(etwa auch als Folge behdrdlicher Auflagen) unverziiglich zu ersetzen; dazu gehért auch das dem Hausbesorger gebiihrende
auBerordentliche Entgeit und eine allfillige Entschadigung an jene Personen, deren Rechte anldBlich der Arbeiten beein-
trachtigt werden. Ebenso obliegt dem Mieter die ehestmdgliche Entfernung von Bauschutt etc. sowie die Wiederherstellung
beschéadigter allg iner Teile des H (einschlieBlich Malerei) auf seine Kosten.

9. Die Vermietung von nicht zum Mietgegenstand gehdrigen Nebenfldchen oder -rdumen bedarf einer gesonderten Vereinbarung

*0. Die Tierhaltung ist ohne g derte schriftliche Vereinbarung der Vertragsteile unzuléssig.

§6
Die génzliche oder teilweise Untervermietung oder sonstige Uberlassung des Bestandobjektes an Dritte ist nicht gestattet.
§7
Sonstige Vereinbarungen:

Dem Mieter wird gestattet das Geschaftslokal top Nr. 6 mit dem Geschéftslokal
top Nr. 1 zusammenzulegen.Die im Zusammenhang mit der Zusammenlegung erforder-
lichen Plandnderungen bzw. Einreichung sind vom Mieter selbst vorzunehmen. Die
diesbeziglichen Arbeiten sind von hiezu konzessionierten Firmen auszufihren.
Alle mit den Arbeiten verbundenen Kosten sind vom Mieter alleine ohne jedwei-
liger Aufrechnung von Mietzinsforderungen zu tragen. Die Einreichpléne sind
der zusténdigen Baubehdrde anzuzeigen.

Gleichzeitig wird dem Mieter gestattet eine Hofiberdachung zu montieren.
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§8
1. Zusétze oder Erklarungen des Mieters auf Zahlscheinen gelangen zufolge maschineller Bearbeitung nicht zur Kenntnis des
Vermieters. Fir samtliche Mitteilungen des Mieters an den Vermieter wird die Form des rekommandierten Schreibens
empfohlen.
2. Solange dem Vermieter nicht eine andere Zustelladresse zur Kenntnis gebracht wird, erfolgen Zustellungen aller Art an
die Adresse des Mietobjektes mit der Wirkung, daB sie dem Mieter als zugekommen gelten.

§9
1. Alifdllige vor AbschluB dieses Vertrages getroffene schriftliche oder mundliche Vereinbarungen verlieren bei VertragsabschluB
inre Giiltigkeit; eine Abanderung dieses Vertrages kann nur schriftlich erfolgen.

2 Dariiberhinaus nimmt der Mieter zur Kenntnis, daB die Angesteliten des Vermieters oder seines Bevoliméchtigten nicht berechtigt
sind, dem Mieter zusatzliche Rechte einzurdumen oder Verpflichtungen zu erlassen.

§10
1. Die dem Vermieter oder seinem Bevollméchtigten im Zusammenhang mit dem AbschluB des Mietvertrages erwachsenden Auf-
wendungen sowie die Kosten der Errichtung und Vergebiihrung dieses Mietvertrages und aller im Rahmen des dadurch begriin-
deten Mietverhéltnisses getroffenen Vereinbarungen tragt der Mieter. Fiir Zwecke der Gebihrenb g wird festgestellt,
daB der auf den Mietgegenstand entfallende Mietzins einschlieslich Betriebskosten, 6ffentliche Abgaben, Umsatzsteuer etc. fir

das Jahr S . 18 753 betla%l

S 56.259.,

1% GebUhrensumme = S 563

2. Vorstenender Vertrag wurde vor Unterfertlgten gelesen und erdrtert, beziiglich aller Vertragsbedingungen wurde Uberein-

stimmung erzeilt.

Hausordnung

zu deren Einhaltung sich der Mieter verpflichtet

1.DieB dieserHi ggeltenfiralie Mieterdieses
Hauses, einschiieBlich der mit diesen zusammenwohnenden Fami-
lienangehorigen, waiters fur die sonst von ihnen in die gemleteten
Raume auf P sowie firB und P

2. Alle behordlichen Vorschriften (Insbesondere solche der Orts'.
Bau- oder Feuerpolizei, der Sanitatsbehorde usw.) sind von den
Mietern auch dann einzuhalten, wenn hieruber im Mletvenrag und
der Hausordnung keine Ri getroffen

3 Jedesdie Ubrigen Bewohner des Hauses stérende oder diesen nicht
zumutbare Verhalten ist zu unterlassen; insbesondere ist das Lar-
men, Singen und Musizieren auBerhalb der Mietraume grundsétzlich
untersagt, Auch innerhalb der Mietrdume haben Mieter darauf zu

achten, das die ubngen. durch dusche nicht ge-
stort den. R k- und Fernseh Tonbandgeriite etc.
sind auf Zi ein | on 22 Uhr bis 6 Uhr friih

sowie wihrend der Mittagsstunden von 12 bis 14 Uhr ist unbedingt
Ruhe zu halten.

. Zu unterlassen sind weiters Gefahr oder Beldstig von
Mitbewohnern, Passanten etc. durch Staubemwmklung, Aus-
schutten. ieBen oder '] von Fl

Ubelriech oder g dhei 1hchan" b usw.

Das Klopfen von Teppi Kleidern, Mobet etc. darf nur
an dem daflr bestimmten Ort und an den Tagen Montag bis
Freitag von 8 bis 12 Uhr und von 14 bis 17 Uhr sowie Samstag
von 8-12 Uhr erfolgen (ausgenommen Feiertage)

S

o

6. Beschadi und Ver des Hauses, der Hof-
und Gartenflachen und des sind zu unterlassen,
Fur die B g von Schaden oder Verunreinig anlds-
lich von Reparatur- und Arbeiten, Lief elc. sowie

durch Tiere hat der Mieter aufzukommen.

7. Abfille durfen mcht in Gangwassermuscholn Klosettmuscheln
oder qeworfen den; sie sind in den
dafir bestimmten Miligefagen zu d Sperrmill, |
Bauschutt etc. dirfen weder in den Mullgoﬁmen noch sonst im
Haus oder auf dem Grundstick abgelagert werden.

8 Feste Brennstoffe durfen nur in den Kellerabteilen gelagert unu
nur dort oder an den sonst dafur Orten
werden, Bei Heizol- und Propangaslagerungen sind die elnschla-
gigen Vorschriften zu beachten.

Im Ubrigen ist die Lag g leicht undbarer oder
gefdhrdender Stoffe wie Treib- oder Exploswsloﬂe u. & in- und
auBerhalb der Mietraume ausnahmslos untersagt.

dheit

Wien am

9. Auf dem Dachboden, in den Keller- und &hnlichen Raumen ist
das Rauchen und Hantieren mit offener Flamme untersagt.

Die Aufstellung und Lagerung von Fahrnissen Iegllcher An
auBerhalb des A tes sowie das

Fahrzeugen und Transportmitteln aller Art, wie Fahr- und Kraﬂ-
rider, Autos, Kinderwagen usw. ist nicht gestattet.

. Zur Vermeidung witterungsbedingter Schaden ist dafur Sorge
zu tragen, daB Tiren und Fenster sowohl innerhalb des Miet-
objektes als auch in den Ubrigen Teilen des Hauses bel Wlnd
Regen, Schnee oder Frost or

10

1

=

Die Mi sind B zu liften und zu heizen;
die W rieit smd bei U nterbre der Wasserver-
sorgung oder lﬂnoerer Ab t der

Ball und &hnliche zum Best kt gehdrende Flachen
sind von Sch und tig g g
freizuhalten.

12. Die Waschknche und deren Emrchung sind nach der Benitzung
in of m, ge [} Zustand zu Ubergeben. Die
Rolhenlo e der Benutzung der Waschkiiche und des Trocken-
raumes tzes) ist im Einverneh mit dem Haus-
besorger 1estzulagen. Das Wischetrocknen an den Fenstern oder
auf dem Gang ist untersagt.

13. Sowelt Schiissel zum Dachbod und zur Waschkliche beim

den, sind sie los dort

zu beheben und nach dem Gebrauch unverziglich zurtickzu-
stellen.

14. Fir das Oftnén der Haustire wahrend der Zeit der Haustorsperre

haben die Mieter, iber deren Veranlassung das Offnen erfolgt,
dem Hausbesorger das Sperrgeld nach der jeweiligen Entgeit-
verordnung des Landeshauptmannes zu entrichten.

15. Bel Hausern mit Aufzug:
Die Auf lage ist gemad Anleitung zu b i Der Aufzug
ist als P f g und daher nur fiir Parsonen-
befor g bzw. Tragl Zu ver d Der Transport von

sperrigen Geqensténden ist untersagt. Die Anlage darf nicht be-
schidigt oder verunreinigt werden, Es ist dafiir Sorge zu tragen,
daB die Aufzugstiren nach Banuuuno ordnungsgeméﬂ gaschlos-
sen sind. Der Aufenthall in den

Ben ist auf das tur die Benutzung unbedingt notwenuage Ausmas
zu beschrénken,

Bei Hiusern mit Zentralheizung: |

Zur Vi von Fi der ist
bei der Liiftung von Réumen darauf 2u achlen daB keine Unter-
kihlung der R&ume eintritt,

16.

Juni 1987

@&wl—@,\, L;{Lu-e, A

\ Vermieter

7 Mieter

Wien, am 17. Juli 87

Mag. Georg Strafella
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Mietvertrag Geschiftslokal Top 1:

Mietvertrag i N

(Vorbehaltlich Auszug des bisherigen Mieters)

fiir Geschaftsrdumlichkeiten und Wohnungen
mit angemessenem Hauptmietzins gemaB § 16 Abs. 1 MRG

Gebiihrenpflichtig ,1 6. —
e = ~_5 3 _./? 1 Von der Landesinnung Wien der

-~ =

Die Bchiihr wurds unter B Pr I bilien- und V g
j : : S / j / /, n Worken hénder empfohlenes Formular.

..f ) N

griurichtet

o4 0T
Wien, am L
Zwischen ...Herrn!. Jahann. BREITENEDER,
als Hauseigentiimer(in|

ienverwaltung
KLEIBNER Ges.m.b.H.

—inderFolge Vermietef genannt—vertretendysch............... ensteinstrafe.lB.....
und | ..................
derzeit wohnhaft in J I
= —in der Folge Mieter genannt — wird folgender Mietvertrag geschlossen:
§1
TYermietetwirdte WotmomginrHause
Nr.
bestehend aUS .....cccisisinee ZIMMBI(N,eorrrssseesmsssseesssrrens Kabinett(en), Abstellraum, Kiich

Wasserentnahmestelle

Baderaum- Badenische; sie ist weiters ausgestattet mit Warmw; ufbereitung (mit Anschitissen in ...

.......................................... ) sowie mit Zentralheizung — nheizung — heizung in allen Hauptraumen.
Diese Einrichtungen sind nach einvernehmli ontrolle in funktionsfahigem Zustand; auch sonst ist die Wohnung brauchbar
-in Zustand, Es gilt Kategorie ..............

Die NUtzflAche Betrigt ........wcmmmmscssciien m?

egenstand darf nur zu Wohnzwecken verwendet werden,
L A o \Alanoitiion dTsook
& A &

aB-derk & saltaub. TEP
i

oder

Vermietet werden die Geschéftsrdume im Hause ..1.1.10. Wien,.. Krausegasse Nr.23

-.... bestehend aus @assenseitigem Verkaufslokal,3 Nebenrdume,lWasser.
innen, Gaskonvektor

Stiege

Die Nutzflache betrégt .

Der Mietgegenstand darf nur zum Betrieb eines Schlissel- Au fsperrdlenst »Schaustel lrau"v‘/erwendet werden.

2. Eine Anderung des Verwendungszweckes bedarf der Schriftform. Vermietet ist nur der Innenraum des Bestandsgegenstandes.

3. Der Mieter ist berechtigt, den Aufzug-...&= mitzubenutzen.
4. Dem Mieter werden fiir die Mietzeit die Schliissel ausgehéndigt.

§2
1. Oktober 1985 und wird auf

Das Mietverhiltnis beginnt am
unbestimmte Zeit abgeschlossen.

Es kann von beiden Teilen

: - 2 . viertel 'éhlj_igen
a) unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist zum Ende des Kalendermonats — desKalen-
gerichtlich aufgekiindigt werden.
b) 2u-don-g Kindigungein a3
gorchtich-auigekindiat 4

Mietvertrag Il / 1984, Druck und Verlag Ernst Schwarcz, Sensengasse 4, 1080 Wien, Tel. 42 65 24
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oder
Basiietvernaitnis-begmnnt-am und-wird-auf-die-Davervon
abgeschlossen. Es erlischt durch den Ablauf der bedungenen Zeit ohne
oder
Deram geborene Mieter (Vollendung des 27. Lebensjahres am e isiainisssians ) mietet die Wohnung

zu Zwecken folgender Ausbildung:
Das Mietverhiitnis wird auf die Dauer dieser Ausblldung geschblessen. Der Mieter verpflichtet sich somit, die Beendigung oder den
Abbruch der genannten Ausbildung dem Vermieter glich schriftlich bekanntzugeben.

a) Das Mietverhiltnis erlischt mit Beendigupg-oter Abbruch der genannten Ausbildung;

§3

-

. Der vereinbarte Mietzins ist monatlich — verteljahrieh—hathjdhsdion zu entrichten und besteht aus
a) dem Hauptmietzins (Pkt. 2 und 3)
b) dem Entgelt fir mitvermietete Einrichtungsgegensténde und sonstige Leistungen, das

S (in Worten: Schilling ) betragt
und nach Pkt. 3 wertgesichert ist

c) dem Antell an Betriebskosten und laufenden dffentlichen Abgaben

d) dem Anteil fiir besondere Aufwendungen

e) der Umsatzsteuer,

Der vereinbarte Hauptmietzins betrigt § ..2...400..== in Worten: Schilling .zweitausendvierhundert

~n

Anstelle dieses Hauptmietzinses ist gemaB § 7 MG (§ 48 MRQ) bzw. §§ 18, 19 MRG fiir die Dauer des Verteilungszeitraumes der

erhdhte Hauptmietzing von S... . oo in Worten: Schilling

zu entrichten, soferne ihn der vereinbarte Hauptmietzins nicht Ubersteigt.
Der vereinbarte Hauptmietzins (das Entgelt fiir mitvermietete Einrichtungsgegenstéande und sonstige Leistungen) wird nach

dem vom Osterreichischen Statistischen Zentralamt verlautbarten monatlichen Index der Verbraucherpreise 1976 wertbezogen.
Solite dieser Index nicht mehr verlautbart werden, so gilt jener Index als Grundiage, der diesem Index am meisten entspricht.

Ausgangsbasis fiir diese Wertsicherung ist die im Monat des Mietvertragsabschlusses verlautbarte lndexzahl....§.gg..t.-'..§..'."..9.e r 85

2]

Schwankungen bis ausschlieBlich .... _% bleiben unberiicksichtigt. Bei Uberschreiten wird die gesamte Anderung voll beriick-
sichtigt, sodaB sich die Miete den jeweiligen Indexdanderungen ohne Abweichung anpaBt.

Der Anteil an den Betriebskosten und laufenden offentlichen Abgaben sowie die Kosten fiir die Betreuung von Griin-

>

anlagen und des Betriebes von nicht unter Pkt. 7 oder 8 fallenden Gemeinschaftsanlagen betrégt derzeit —38.47 . %.

. Der Mieter verpflichtet sich, iiber Verlangen des Vermieters fiir die gemieteten Geschéftsrdume auf eigene Kosten einen Wasser-
zéhlerinstallieren zu lassen und die eigenen Wasser- und Abwassergebiihren neben seinem Betriebskostenanteil an diesen Geblh-
ren zu tragen.

o

6. Im Zusammenhang mit dem Mietgegenstand anfallende Gebrauchsabgaben hat der Mieter zu tragen.

7. BerAnteitamrdemriostenrdes Betriebes desAufzuges = betragtderzeit —
8. Der Antell an den Kosten des Betriebes der Zentralheizung ist wie folgt zu entrichten:

9. Ein Verzncht auf die Bsnutzung der obengenannten Anlage(n) lst nur mit Zustlmmung des Vermieters zuldssig, soweit nicht
die jeweiligen gesetzlichen Vorschriften etwas anderes vorsehen.

§4
1. Der Mieter stimmt dem AbschluB, der Erneuerung oder der Anderung von Vertrégen iiber die angemessene Versicherung

des Hauses gegen Glasbruch — Sturmschaden zu.

2. Der vereinbarte Mietzins (§ 3), ist im’ voraus jeweils am Ersten des Kalendermonats féllig, wobei fiir die Rechtzeitigkeit der
Zahlung das Einlangen maBgebend ist. Der Mieter haftet dem Vermieter fiir alle durch die verspétete Mietzinszahlung verursachten
Kosten und Auslagen; insbesondere hat er dem Vermieter jene Kosten (einschlieBiich ProzeBkosten) zu ersetzen,
die diesem dadurch entstehen, daB er von der verspéteten Zahlung — sei es auch durch Postlauf bzw. die Abwicklung
iiber ein Geldinstitut — nicht rechtzeitig Kenntnis erhalten hat Uberdies hat der Mieter Mietzinsriickstdnde mit dem Kapital-
marktzinsfuB zu verzinsen.
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3. Die Aufrechnung von Gegenforderungen gegen den Mietzins (einschlieBlich Betriebskosten, Abgaben etc.) ist — ausgenommen
im Fall der Zahlungsunfahigkeit des Vermieters — ausgeschlossen, soweit sie nicht im rechtlichen Zusammenhang mit dem
Mietverhaitnis stehen oder gerichtlich festgestellt oder vom Vermieter anerkannt wurden.

§5

. Der Mieter hat den Mietgegenstand und die fiir den Mietgegenstand bestimimten Einrichtungen und Geréte wie im beson-
deren die Lichtieitungs-, Gasleitungs-, Wasserleitungs-, Beheizungs- (einschlieBlich von zentralen Wirmeversorgungsanlagen)
und sanitdren Anlagen sowie Gas- und Elektrogerite und Ofen insoweit zu warten und instandzuhalten, als es sich nicht um
ernste Schaden des Hauses handelt. Wird die Behebung von ernsten Schidden des Hauses nétig, so ist der Mieter bei
sonstigem Schadenersatz verpflichtet, dem Vermieter ohne Verzug Anzeige zu machen. ’

Auch sonstige Schéden, deren Behebung dem Vermieter obliegt, insbesondere nach Ubergabe bzw. Ubernahme des Mietgegen-
standes hervorkommende Mangel, die schon vorher bestanden haben und die Brauchbarkeit der Wohnung oder ein an-
gegebenes Ausstattungsmerkmal beeintrdchtigen, sind dem Vermieter unverziiglich zu melden, Rechtsfolgen bzw. Anspriiche
des Mieters im Zusammenhang mit solchen Méngeln, Schidden oder Gebrechen sind bei Behebung durch den Vermieter
innerhalb angemessener Frist ausgeschlossen, soweit das Bestandobjekt noch zum bedungenen Gebrauch taugte und der
Schaden nicht auf grobes Verschulden des Vermieters oder seiner Erfilllungsgehilfen zuriickzufiihren war.

2. Der Mieter haftet fir alle Schiden, die dem Vermieter aus einer unsachgeméBen oder sonst vertragswidrigen Behandlung
des Mietobjektes bzw. mangelnder Wartung durch den Mieter, seine mit ihm zusammenwohnenden Familienangehérigen
und die sonst von ihm in die gemieteten Rédume aufgenommenen Personen einschlieBlich Dienstpersonal etc. entstehen.
Dies gilt insbesondere auch fiir Wasser-, Gas- und elektrische Leitungen und die daran angeschlossenen Gerite sowie
fiir Ofen, Rauchabziige und dgl.

-

3. Kommt der Mieter seiner Erhaltungspflicht nicht nach, kann der Vermieter nach vergeblicher Aufforderung und Fristsetzung
die Durchfiihrung der erforderlichen Arbeiten jederzeit auch im Bestandobjekt auf Kosten des Mieters durchfithren.

4. Der Mieter hat das Betreten des Mietgegenstandes durch den Vermieter oder die von diesem beauftragten Personen aus
wichtigen Griinden zu gestatten und die Mietrdume nach Voranmeidung zu dem Mieter zumutbaren Zeiten zugénglich zu
machen. Bei Gefahr im Verzug kann der Vermieter jederzeit, auch in Abwesenheit des Mieters, die Mietrdume betreten.
Daher hat der Mieter Vorsorge zu treffen, daB in diesem Fall das Mietobjekt zugénglich ist, ansonsten er fiir alle dadurch
entstehenden Kosten und Schiden (insbesondere im Zusammenhang mit der Offnung des Bestandobjektes) aufzukommen hat.

5.Der Mieter hat die vorlibergehende Beniitzung und die Verdnderung seines Mietgegenstandes zuzulassen, wenn dies zur
Durchfithrung von Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten an allgemeinen Teilen des Hauses oder zur Behebung ernster
Schdden des Hauses oder in anderen Wohn- oder Geschéftsraumen notwendig oder zweckmaBig ist; ferner, wenn dies zur
Durchfiihrung von Verinderungen in anderen Wohn- oder Geschéftsriumen notwendig, zweckmiBig und dem Mieter
zumutbar ist.

6. Beabsichtigte Arbeiten am Mietgegenstand hat der Mieter geméB § 9 Abs. 1 MRG dem Vermieter schriftlich unter detaillier-
ter Angabe von Art und Umfang sowie unter Benennung des in Aussicht genommenen befugten Gewerbsmannes so recht-
zeitig vorher anzuzeigen, daB der Vermieter die Interessen beziiglich des Hauses und dessen libriger Bewohner wahrnehmen
kann. Soweit kein gesetzlicher Anspruch des Mieters auf Vornahme von Arbeiten besteht, diirfen diese Arbeiten nur mit
Zustimmung des Vermieters durchgefiihrt werden.

7.In allen Féllen hat der Mieter auf eigene Verantwortung fiir die rechtzeitige Beschaffung der erforderlichen behérdlichen
Genehmigungen und sonstigen Unterlagen (z. B. Kaminbefund) zu sorgen. Die Arbeiten sind unter Einhaltung der jeweils
geltenden Vorschriften durchzufiihren. Strom-, Gas- und Wasserleitungen diirfen nur unter Putz veriegt werden.

8. Der Mieter hat alle durch die Arbeiten, Anderungen und dgl. dem Vermieter unmittelbar oder mittelbar entstehenden Kosten
(etwa auch als Folge behdrdlicher Auflagen) unverziiglich zu ersetzen; dazu gehért auch das dem Hausbesorger gebiihrende
auBerordentliche Entgelt und eine allféllige Entschidigung an jene Personen, deren Rechte anldBlich der Arbeiten beein-
trdchtigt werden. Ebenso obliegt dem Mieter die ehestmégliche Entfernung von Bauschutt etc. sowie die Wiederhersteliung
beschédigter allgemeiner Teile des Hauses (einschlieBlich Malerei) auf seine Kosten.

9. Die Vermietung von nicht zum Mietgegenstand gehdrigen Nebenfldchen oder -rdumen bedarf einer gesonderten Vereinbarung.

10. Die Tierhaltung ist ohne gesonderte schriftliche Vereinbarung der Vertragsteile unzuléssig.
= §6
Die génziiche oder teilweise Untervermietung oder sonstige Uberlassung des Bestandobjektes an Dritte ist nicht gestattet.

§7

Sonstige Vereinbarungen:

Dem Mieter wurd gestattet das Gesché@ftsportal in einem optisch
netten Farbton zu streichen.Vor ansetzen des Farbtones ist die
Hausverwaltung zu verstdndigen. Dem Mieter wird auch gestattet.
eine Lichtreklame lber dem Geschidftsportal anzubringen.
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§8
1.Zusétze oder Erkldrungen des Mieters auf Zahischeinen gelangen zufolge maschineller Bearbeitung nicht zur Kenntnis des
Vermieters, Fiir samtliche Mitteilungen des Mieters an den Vermieter wird die Form des rekommandierten Schreibens
empfohlen.
2. Solange dem Vermieter nicht eine andere Zustelladresse zur Kenntnis gebracht wird, erfolgen Zustellungen aller Art an
die Adresse des Mietobjektes mit der Wirkung, daB sie dem Mieter als zugekommen gelten,

§9
1. Allféllige vor Abschlup dieses Vertrages getroffene schriftliche oder mindliche Vereinbarungen verlieren bei VertragsabschiuB
ihre Giiltigkeit; eine Abinderung dieses Vertrages kann nur schriftlich erfolgen.
2. Darliberhinaus nimmt der Mieter zur Kenntnis, daB die Angestellten des Vermieters oder seines Bevolimachtigten nicht berechtigt
sind, dem Mieter zusitzliche Rechte einzuraumen oder Verpflichtungen zu erlassen.
§10
. Die dem Vermieter oder seinem Bevollméchtigten im Zusammenhang mit dem AbschluB des Mietvertrages erwachsenden Auf-
wendungen sowie die Kosten der Errichtung und Vergebihrung dieses Mietvertrages und aller im Rahmen des dadurch begriin-

deten Mietverhéltnisses getrofienen Vereinbarungen tréagt der Mieter. Fiir Zwecke der Gebiihrenbemessung wird festgestelit,
daB der auf den Mietgegenstand entfallende Mietzins einschlieBlich Betriebskosten, 6ffentliche Abgaben, Umsatzsteuer etc. fir

IS L BBk be?rag? S LA 592, = Geblihrensumme = S 1.316.--

2. Vorstehender Vertrag wurde vor Unterfertigten gelesen und erortert, beziglich aller Vertragsbedingungen wurde Uberein-
stimmung erzeilt.

—

Hausordnung

zu deren Einhaltung sich der Mieter verpflichtet

1.Die Bestimmungen dieser Hausordnung gelten fiir alle Mieter dieses 9. Auf dem Dachboden, in den Keller- und &hnlichen Raumen ist
Hauses, einschlieBlich der mit diesen zusammenwohnenden Fami- das Rauchen und Hantieren mit offener Flamme untersagt.
llenanqehdﬂoen welters fir die sonst von ihnen in die gemieteten 10. Die Aufstellung ~und Lagerung von Fahrnissen 1eglk:her Arl
Rl sowie fir Besucherund Personal. auBerhalb des N S kit Isowle das & 4 ﬁ
2. Alle behdrdlichen Vorschriften (insbesondere solche der Orts-, Fahrzeugen und Transportmitteln aller Art, wie Fahr- und Kraft-
Bau- oder Feuerpolizei, der Sanitatsbehérde usw.) sind von den riider, Autos, Kinderwagen usw. ist nicht gestattet.
Mietern auch dann einzuhalten, wenn hieriiber im Mietvertrag und 11. Zur Vermeid witter bed Schéden Ist daflir Sorge
der Hausordnung keine Regelungen getroffen werden. zu tragen, daB Tiren und Fenster sowohl innerhalb des Miet-

objektes als auch in den ubngen Tellen des Hauses bel Wmd

3.Jedesdie Ubrigen B hnerdes H torende oder diesennicht
zumutbare Verhalten ist zu unterlassen; insbesondere Ist das Lar- Began, Sc‘hneo odar Erost o;
men, Singen und Musizieren auBerhalb der Mietréume grundsatzlich Die Mietréume sind ol gemaB zu liften und zu heizen;
untersagt. Auch Innerhalb der Mietrdume haben Mieter darauf zu die ind bel | der ver
achten, daf die iibrigen Hausb durch dusche nicht ge- sorgung oder Iangcrer Abwesenhelt der Beniitzer abzuaperren
stort . R k- und Fernseh Tonb dte etc. Balkone und éhnllche zum Bostandob;ek! gehbrende Flédchen
sind auf Zi & llen. Von 22 Uhr bis 8 Uhr friih sind von Sch gen Q
sowie wihrand der Mlt(agsslunden von 12 bis 14 Uhr ist unbedingt freizuhalten.

Ruhenibais: 12. Die Waschkiiche und deren Einrichtung sind nach der Benutzung

4. Zu unterlassen sind weiters Gefdhrdungen oder Beldstigungen von L \ungsgematem, gereinigter Zustand zu Ubergeben. Die
Mitbewohnern, Passanten etc. durch Staubentwicklung, Aus- ih der g der Wi und des Trocken-
schiltten, AusgieBen oder sonstiges Verbreiten von Flssigkelten, raumes (T rockenplatzes) |at im. Emvemehmen mit dem Haus-
{ibelriechenden oder g hé&dlichen Subst [FER Das andenF oder

5. Das Klopfen von T Kleidern, M&b Em A auf dem Gang ist unlersagL
anudempdafur beahmrnten Ort und an den Tagen Montag bis 13. Soweit Schlissel zum Dachboden und zur Waschkiiche beim
Freitag von 8 bis 12 Uhr und von 14 bis 17 Uhr sowie Samstag Hausbesorger aufbewahrt werden, sind sie ausnahmslos dort
von B-12 Uhr erfolgen (auagenomman Felertage). zu |t‘mheben und nach dem Gebrauch unverziiglich zuriickzu-

stellen.

6.8 adi und Ver des H der Hof- 14. Fiir das Offnén der Haustiire wiihrend der Zeit der Hauetorspevre
und Ganenﬂﬂchen und des Gehstelges sind zu unterlassen. haben die Mieter, liber deren Veranlassung das Offnen erfolgt
Fiir die Beseitigung von Schiden oder Verunreinigungen anlss- dem Hausbesorger das Sperrgeld nach der jeweiligen Entgel t-
lich von Reparatur- und sonstigen Arbeiten, Lieferungen atc. sowie verordnung des L p 2u entri
durch Tiere hat der Mieter aufzukommen, 15. Bei Hiusern mit Aufzug: - " Flns

i i i Die Aufzugsanlage ist gam Anleitung zu benltzen. Der Aufzug

7.Abfélle dirfen nicht in Gangwassermuscheln, Klosetimuschein v
oder sonstige Abfiisse geworfen werden; sie sind vielmehr in den 'g' ";"d"‘" v Ll bk und ‘L‘he"s“"{.“' P"’f‘“’“
dafiir bestimmten MuligefiBen zu deponieren. Sperrmill, Gerimpel, alorcanIng DIv. tragasien zu verweB on. Ler J“r';‘pfh ‘g°“
Bauschutt etc. diirfen weder in den Mdllgefd8en noch sonst Im sperrigen Gegenstinden ist untersagt. Die Anlage darf nicht be-
Haus oder auf dem Grundstiick abgelagert werden. schiédigt oder verunreinigt werden. Es ist dafiir Sorge zu tragen,

dat dle Aufzuqstﬂren nach Benutzung ordnungsgemas qaschloa-
8.Feste Brennstoffe diirfen nur in den Kellerabteilen gelagert und sen sind. Der Aufi It des A In den

nur dort oder an den sonst dafir b Orten Ben ist auf das flr die BenUtzung unbedingt “’., A it}
werden. Bei Heizol- und Propangaslagerungen sind d|o elnschl& zu beschrédnken.
gigen Vorschriften zu beachten. 16. Bz.' "V.u..,,l,dmn Zontr'_glhelzunu-

ist die | g leicht entziindb der dheits ur Vermeidung von Zentralhei Ist
gefﬂhrt?endler sl;aoffe’me Treib- oder Explosnzls?oﬂe u. a. in- und bei der Liiftung von Réumen darauf zu “'“9" daB keine Unter-
auBerhalb der Mietraume ausnahmslos untersagt, kiihlung der Raume eintritt.

am.. 1985 10 09

\ Vermieter \

Mag. Georg Strafella
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Vorschreibung Top 1 und Top 6 vom 01.12.2018:

Krausegasse 23 Projektentwicklungs

GmbH vertr. d. teamneunzehn.at

team Hausverwaltung GmbH
~unzeh Hackhofergasse 1
1190 Wien
Tel: 01/810 22 30

Fax: 01/81022 304

s, A Belegnummer: V0000072
Belegdatum: 01.12.2018
Ausstellungsdatum: 01.12.2018
Bestandnehmer: 040 /0001
Wahrung: EUR
Krausegasse 23/1
1110 Wien
Leistungszeitraum: ~ 01.12.2018 - 31.12.2018
Objekt: Krausegasse 23
op: 001
Lfd. Vorschreibung
Pos Bezeichnung Nettobetrag Steuersatz Steuerbetrag Bruttobetrag
Objekt: 040 - 1110 Wien, Krausegasse 23, Top: 001
1 Hauptmietzins 12/2018 337,23 20,00 % 67,45 404,68
2  Betriebskosten 12/2018 239,50 20,00 % 47,90 287,40
Zwischensumme: 692,08
Objekt: 040 - 1110 Wien, Krausegasse 23, Top: 006
3 Hauptmietzins 12/2018 80,60 20,00 % 16,12 96,72
4  Betriebskosten 12/2018 88,19 20,00 % 17,64 105,83
Zwischensumme: 202,55
Gesamtsumme: 745,52 149,10 894,62
zahlbar innerhalb 5 Tag(e) rein netto 894,62

Den Betrag von 894,62 EUR Uberweisen Sie bitte auf unser BankkontoAT34 1400 0001 1049 7393 unter Angabe der
Zahlungsreferenz 000072200000.

ZAHLUNGSANWEISUNG AT {}BAWAG BAWAG P.S K. Bank fiir Arbeit und Vitschaft und ZAHLUNGSANWEIS
AUFTRAGSBESTATIGUNG e

EmpfangerinName/Firma E angerin = pi=gy
r'“T’Kra%segausse 23 Projektentwicklung Krausegasse 23 Projektentwicklungs GmbH vertr. d. teamneunzehn.at Hausverwaltung GmbH, H:
IBANEmpfangern | I
AT34 1400 0001 1049 7393 AT34 1400 0001 1049 7393 +
BIC{5WFT-Code) der Empfingerbank | = i orwg o AGet
U/EWR entfal EUR | 894,62
eves Teent P07 2200000 e Bedrucken der Zahiung . 1412 *
EUR 894,62 ‘
et Bestandnehmer: 040 / 0001, Beleg: VO000072, Datum: 01.12.2018
1BANKantainhaberin/Auftraggeberin
Verwandungszweck e e e
Bestandnehmer: 040 / 0001
Beleg: VO000072
Datum: 01.12.2018 [1110 wien
LAk
+ 00000089462< 32+

Mag. Georg Strafella
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Vorschreibung Top 6 vom 09.12.2022:

teamneunzehn.at Hausverwaltung GmbH
Handelskai 94-96 | 10. OG | Millennium Tower
1200 Wien

team T +4318102230
E hausverwaltung@teamneunzehn.at
neunze h n W  www.teamneunzehn.at

FN i | ATUS90

Rechnung Rechnung-Nr.: 00040 0006 001 2023 1 Thre Kunden-Nr.: 00040 0006 001
Rechnungsdatum: 09.12.2022
UID-Nr.: HU26784153
Giiltig ab: 01.01.2023 bis auf weiteres
Objekt: Krausegasse 23, 1110 Wien
Objekt-Nr.: 40 Nutzungsart: Geschaftslokal

Bestandeinheit:  BE-Nr. 6 / Top-Nr. 6 / Tur-Nr. 6

Diese Rechnung gilt als Dauerrechnung von Januar bis Dezember 2023 oder bis zur Ubermittlung einer neuen
Rechnung oder zum Ende des Vertragsverhiltnisses.

Rechnung fiir:
Rechnungslegung: HI Krausegasse 23 vertr. d. Teamneunzehn.at Hausverwaltung GmbH

Entgeltposten Berechnungsgrundlage Menge Preis je USt-Satz Betrag
peme e == o S . __ Einheit T
Hauptmietzins 20,00% € 88,90
Betriebskosten Nutzflache 35,90 2000% € 88,18
Nettosumme Rechnungspositionen 20,00 % € 177,08
Umsatzsteuer 20,00 % € 35,42
summe - . Sl | N € _212,50

Bitte Uberweisen Sie den Rechnungsbetrag bis jeweils 5. des Monats auf das Bankkonto Nr. AT34 1400 0001 1049 7393 bei der BAWAG
P.S.K. AG, BIC BAWAATWW. Fir den Fall, dass Sie den Rechnungsbetrag elektronisch zur Anweisung bringen, geben Sie bitte Ihre
Kundennummer 000400006001 im Feld "Zahlungsreferenz” an.

Vermerke hinsichtlich Verwendungszweck erreichen uns durch automatisierte Verbuchung Threr Zahlung nicht bzw. werden durch
automatisierte Texterfassung nicht nachvollziehbar tibermittelt. Um einer gewdnschte Zweckbindung nachzukommen, sind wir darauf
angewiesen, dass Sie uns direkt schriftlich Informieren.

Mit freundlichen GriiBen
teamneunzehn.at Hausverwaltung GmbH

(€} ITS - Immctiken Tieuland Sotware
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Mingelmeldung Mieter Top 1 und Top 6 vom 01.05.2020:

Krausegasse 23 Projektentwicklungs GmbH
p.Adr. teamneunzehn.at Hausverwaltung GmbH
Hackhofergasse 1

1190 Wien

Mangelmeldungen
wien, am 01.05 2020

Sehr geehrte Damen und Herren!
Als Mieter des Geschéftslokals Top 1 & Top 6 im Haus Krausegasse 23, 1110 Wien, teile ich Ihnen mit,
dass wir einige Mangel im Objekt festgestellt haben:

Schachtabdeckungen bei Haustor sowie im Lichthof

Die beiden Schachtabdeckungen sind — inkl. Zarge - stark durchgerostet und sinken bei Belastung
deutlich ein. Die Abdeckungen liegen zudem nur lose auf und drohen aus der Zarge zu rutschen. Es ist
mit einem Absturz zu rechnen wodurch Gefahr im Verzug herrschi. Ich bitte um unverziiglichen,
fachgerechten Austausch beider Schachtabdeckungen.

Putz bréickelt im Gang hinter Eingang bzw. Stiegenhaus
Putz und Anstrich brockeln deutlich und selbststandig ab und sollten erneuert werden.

Mulltonnen werden nicht entleert

Die Restmiill- und Altpapiertonnen werden bereits seit Monaten von der MA48 nicht mehr entleert. Da
weder MA48-Zylinder (882AM) noch Begeh-Card vorhanden sind, hat die MA48 auch keine Maglichkeit
diese zu entleeren. Ich bitte daher um Veranlassung der Montage eines MA48-Zylinders (Umbau auf
Doppel-PZ-5chloss!) sowie anschliellende Meldung an die MA48. Zudem bitte ich fur kommenden
Mittwoch-Morgen (gegen 06:30 Uhr) die Miilltonnen vor die Tiir zu stellen, damit diese entleert werden
kdnnen. Es befindet sich dort auch eine alte Waschmaschine, die entsorgt gehort.

Ungeziefer/Ratten/Nagetiere im Lichthof

Darauf aufbauend hat sich Ungeziefer, Ratten, efc. im Lichthof versammelt, ich bitte um fachgerechte
Reinigung bzw. Bekampfung. Gibt es einen quartalsweisen Bericht eines Schadlingsbekampfers?
Unter der Telefonnummer der angeschlagenen Reinigungsfirma ist im Ubrigen niemand zu erreichen,
kommt hier Giberhaupt noch jemand? Auch das WC am Gang ist stark verunreinigt.

Kontrolle von Dach und Sims
Ich bitte um Kontrolle des Dachs/der Dachziegel sowie des Dachsimses, da sich Material zu [6sen
scheint und regelmalig auf die Stralle broselt.
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Kentrolle der Wasseranschllsse

Da die anderen Tops in dem Objekt leer zu stehen scheinen, bitte ich um Kontrolle, dass die
entsprechenden Wasseranschliisse dem Gesetz entsprechend geschlossen sind um
Wasserschaden/Rohrbriichen vorzubeugen.

Haustorverriegelung

Ich bitte Sie durch geeignete Malnahmen sicherzustellen, dass das Haustor geschlossen und
verriegelt bleibt. Das Haustor steht regelmaBig offen, wodurch jedermann Zutritt hat. Ein TarschlieRer
sowie eine ordentliche Stehfliigelverriegelung (Tortreibriegel) scheint angemessen.

Ich bitte um zeitnahe Veranlassung und anschlielende Riickmeldung an uns.

Dariiber hinaus bitte ich um schriftliche Rickmeldung bzgl. der fehlerhaften Jahresabrechnung 2018
laut unseren Zuschriften vom 26. Juni 2019 sowie 04. September 2019.

Mit freundlichen Griilen,
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Schriftverkehr Hausverwaltung vom 07.08.2023:

Abs.: Mautner-Markhof-Gasse 53,1110 Wien

An die

teamneunzehn.at Hausverwaltung GmbH
Hackhofergasse 1

1160 Wien

lhre Zahlungserinnerung, Betriebskostenabrechnung,

Anforderung der Unterlagen.

Wien, 07.08.2023
Sehr geehrte Damen und Herren!
Wir haben betreffend Ihrer Zahlungserinnerung fiir die Krausegasse 23, Top 6, 1110 Wien, vom 15. Mai
2023 bereits mehrmals telefonisch als auch per E-Mail versucht Kontakt mit Ihnen aufzunehmen bzw.
zu urgieren. Leider haben wir bis dato keinerlei Rickmeldung erhalten.

Unseren Mietzahlungen, die mit Vorbehalt erfolgen, liegt die letztgiltige laufende Mietvorschreibung
vom 01.12.2018 zugrunde. Wir haben bis dato keine neue Vorschreibung erhalten.

Der Vorschreibung mit Ihrer Belegnummer VO000072 entsprechend bezahlen wir Fir Top 1 692,08
Euro und fiir Top 2 202,55 Euro, sohin 894,62 Euro gesamt — wie gesagt unter Vorbehalt.

Es besteht somit kein Riickstand und wir widersprechen hiermit Ihrer Zahlungserinnerung.

Ich fordere Sie auf die Summen-/Saldenlisten fiir die Jahre 2020 bis 2023 zu Gbermitteln. Wir merken
uns hierfiir den 07. September 2023 (einlangend) als Frist vor.

Im Zuge dessen widersprechen wir hiermit auch formell Ihrer Betriebskostenabrechnung fir Top 1 und
6 vom 01.06.2023, insbesonders in den Punkten

« Miillabfuhr — Da diese mangels Sperrmdglichkeit fiir die gar nicht erfolgen kann. Ich verweise
auf unsere Mangelmeldungen vom 01.05.2020.

Mag. Georg Strafella
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e Wasser — Im Haus gibt es, abgesehen von dem Tonstudio im Keller (dieses hat keinen
Wasseranschluss), keine Mieter auBer uns und wir selbst verbrauchen praktisch kein Wasser.
Wir verwenden nicht einmal mehr unsere Toilette, auler bei regelmaRigen Kontrollen. Der
Zahlerstand steht unverandert bei 1158 m? wie bei der vorhergehenden Abmessung laut Herrn
Bramback der MA 31. Siehe Foto vom 25.07.2023:

* Hausreinigung — Es erfolgt nachweislich bereits seit Jahren keinerlei Hausreinigung.

* Verwaltungshonorar — Angesichts keinerlei Leistung maRlos iibertrieben.

Ich mache hiermit von meinem Recht Gebrauch und fordere Sie auf die den
Betriebskostenabrechnungen zugrundeliegenden Unterlagen, insbesondere Abrechnungen sowie
Verirage fur Versicherung(en) (Polizze), Hausreinigung und Winterdienst, unverziiglich, spatestens
jedoch bis 07. September 2023 (einlangend), an uns zu Gbermitteln.

Bitte beachten Sie auch, dass — mangels Fluchtwegsfunktion — weiterhin keine Fluchtmaglichkeit
durch das Haustor besteht. Einen Schliissel fiir das Haustor haben wir, ebenso wie fiir den Keller,
nicht. Ich bitte um Zusendung je eines Schliissels.

Mit freundlichen GriiBen,

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 99 von 108

6.7. Entscheidung MA 50 - Schli vom 15.06.2023 (auszugsweise)

. . Stadt | Wohnbauférderung MAGISTRAT

— ! und Schlichtungsstelle fur
W 1€N | wohnrechtiiche Angelegenheiten

ey et

; POSTEINGANG

‘.,T 06 Juli 2023

DER STADT WIEN

MA 50 - Wiener Schlichtungsstelle

Teill Dezernat |

| Muthgasse 62, 1. Stock,
, Riegel G, 1190 Wien
} Telefon +43 14000 74488
Fax  +43 1400099 74488

ks@ma50.wien.gv.at

U’IID l“&%q_ ' KOL | wien.gv.at

MA 50 - Schli-1/2338998-2022
MA 50 - Schli-1/2339000-2022
MA 50 - Schli-1/2339005-2022
1110 Wien, Krausegasse 23

Wien, 15.6.2023

ENTSCHEIDUNG

der Gemeinde geméR § 39 Mietrechtsgesetz - MRG,
BGBI. Nr. 520/1981 in der geltenden Fassung

Haus:

Erstantragstellerin:

Zweitantragsteller:

Beide vertreten durch:

Drittantragsteller:

Erstantragsgegnerin:

Zweitantragsgegnerin:

Gegenstand des Verfahrens:

1110 Wien, Krausegasse 23

Realto Immobilien GmbH
1010 Wien, AkademiestraBe 2/10

immo LE GmbH
3430 Tulln an der Donau, Neidhardtgasse 6

§§ 21 bis 24 in Verbindung mit § 37 Abs. 1 Z 12 MRG - Betriebs-
kosten, Aufwendungen fur die Hausbetreuung

Verkehrsverbindung: Linsen U4, 545, Station Heiligenstadt

Mag. Georg Strafella
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GemaR §§ 21 bis 24 MRG wird festgestellt, dass die nachfolgenden Positionen in der Betriebskos-
tenabrechnung fiir das Jahr 2019 im folgenden AusmaR unzuldssig verrechnet wurden:

e 1.947,56 Euro fur Wasser um 1.947,56 Euro
o 445 32 Euro fur Millabfuhr um 445,32 Euro
*  4.018,24 Euro fur Hausreinigung um 4.018,24 Euro

GemalR §§ 21 bis 24 MRG wird festgestellt, dass die nachfolgenden Positionen in der Betriebskos-
tenabrechnung fiir das Jahr 2020 im folgenden Ausmal} unzuldssig verrechnet wurden:

« 960,00 Euro fur Wasser um 960,00 Euro
e 445,32 Euro fUr Mullabfuhr um 445,32 Euro
e 3.264,80 Euro fir Hausreinigung um 3.264,80 Euro

GemiR §8 21 bis 24 MRG wird festgestellt, dass die nachfolgenden Positionen in der Betriebskos-
tenabrechnung fir das Jahr 2021 im folgenden Ausmal unzuldssig verrechnet wurden:

e 1.418,62 Euro fur Wasser um 1.418,62 Euro
e 445,32 Euro fur Mullabfuhr um 445,32 Euro
e 3.641,76 Euro fur Hausreinigung um 3.641,76 Euro

BEGRUNDUNG

Mit Antrag vom 01.12.2022, eingelangt am 01.12.2022, bestritten die Erstantragstellerin und der
Zweitantragsteller die Verrechnung der im Spruch angefUhrten Positionen in den Betriebskostenab-
rechnungen der Jahre 2019, 2020 und 2021 des Hauses 1110 Wien, Krausegasse 23.

Hinsichtlich der Position Wasser wurde vorgebracht, dass die hierfir in Rechnung gestellten Kosten
iberhdht erscheinen wiirden, weshalb eine Bestreitung der Héhe erfolge. Als Begrindung dafir
wurde angefUhrt, dass im verfahrensgegensténdlichen Haus nur die von Antragstellerin und Antrag-
steller angemicteten Objekte, sowie ein Tonstudio im Keller, dessen Mieter fast kein Wasser ver-
brauche, vermietet seien.

Hinsichtlich der Position Millabfuhr wurde vorgebracht, dass die Miilltonnen der verfahrensgegen-
standlichen Liegenschaft seit Jahren nicht mehr entleert werden wirden, da der Miillabfuhr der
Zutritt zum Haus und damit auch die Entleerung der Tonnen durch ein Haustorschloss verunmég-
licht werde. Die Position werde daher der Héhe und dem Grunde nach bestritten.

Hinsichtlich der Position Hausreinigung wurde vorgebracht, dass auch Reinigungskréfte seit Jahren

keinen Zutritt zum Haus mehr hitten, Daher werde auch diese Position der Hohe und dem Grunde
nach bestritten.

Mag. Georg Strafella
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Zur miindlichen Verhandlung am 27.02.2023 erschien| Ind schloss sich dem

verfahrenseinleitenden Antrag an. Als Nachweis seiner Aktivlegitimation legte er eine auf ihn lau-
tende BenUtzungsvereinbarung vom 02.04.1993 iber ein Kellermagazin im verfahrensgegenstand-
lichen Haus, sowie ein Schreiben der Hauser Inmobilienverwaltung l.u.G. Kleibner Ges.m.b.H. (da-
malige Hausverwaltung) vom 03.02.1994 vor.
Mit Schreiben vom 03.05.2023 wurde:}/om zusténdigen Referenten der Schlichtungs-
stelle zur Antragszuriickziehung aufgefordert. Begriindet wurde dies damit, dass das von Herrn
angemietete Kellermagazin laut Beniitzungsvereinbarung vom 03.02.1994, lediglich als
Hobbyraum genutzt werden diirfe. Somit liege weder Wohnungs- noch Geschiftsraummiete vor,
daher sei das Mietrechtsgesetz auf sein Mietverhaltnis nicht anwendbar.
Mit Schreiben vom 10.05.2023 hielt|:|seinen Antragsanschluss aufrecht. Dies begrinde-
te er damit, dass die Benitzungsvereinbarung bereits 1994 dahingehend ausgeweitet worden sei,
dass ihm auch eine Nutzung des Raumes fiir Musikproben erlaubt worden sei. 2008 hab er dann
begonnen den Musikraum als Proberaum kommerziell zu nutzen und mit Zustimmung des Vermie-
ters einen eigenen Stromanschluss legen lassen. Die kommerzielle Nutzung sei mit jahrlicher Steuer-
erklirung und Steuernummer nachweisbar. Er nutze den Musik-/Proberaum daher als Geschéfts-
raumlichkeit.

Die Antragsgegnerinnen gaben zu alledem weder eine schriftliche Stellungnahme ab, noch erschie-
nen sie zur Verhandlung am 27.02.2023. Insbesondere blieb auch die Aktivlegitimation des Drittan-
tragstellers unbestritten.

Beweis wurde erhoben durch:

» Vorbringen der Antragstellerseite

e Mietvertrag vom 10.09.1985

» Mietvertrag vom 17.07.1987

« Benitzungsvereinbarung vom 02.04.1993

« Schreiben der |.u.G. Kleibner Ges.m.b.H. vom 03.02.1994
¢ Grundbuchauszug vom 25.11.2022

« Firmenbuchauszug vom 21.12.2022

« DurchfUhrung einer mundlichen Verhandlung am 27.02.2023
« Betriebskostenabrechnung 2019 vom 05.06.2020

s Betriebskostenabrechnung 2020 vom 31.03.2021

s Betriebskostenabrechnung 2021 vom 09.06.2022

Demnach steht folgender Sachverhalt fest:

Die Erstantragstellerin ist Hauptmieterin der Wohnung Top Nr. 1 des Hauses 1110 Wien, Krause-
gasse 23. Der Zweitantragsteller ist Hauptmieter der Wohnung Top Nr. 6 des verfahrensgegen-
standlichen Hauses. Der Drittantragsteller ist Hauptmieter eines Kellermagazins im verfahrensge-
genstindlichen Haus. Dieses Kellermagazin wird mit Zustimmung des Vermieters seit 2008 als Mu-
sik-/Proberaum kommerziell genutzt.

Bis 02.07.2021 war die Erstantragsgegnerin Alleineigentimerin der verfahrensgegensténdlichen
Liegenschaft, seit diesem Tag ist die Zweitantragsgegnerin die Alleineigentimerin.

In der Betriebskostenabrechnung fir das Jahr 2019 wurden v.a. folgende Positionen verrechnet:
o 1.947,56 Euro fUr Wasser
e 445 32 Euro fur Millabfubr
s 4018,24 Euro fir Hausreinigung

Mag. Georg Strafella
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In der Betriebskostenabrechnung fiir das Jahr 2020 wurden u.a. folgende Positionen verrechnet:
e« 960,00 Euro fir Wasser
e 445 32 Euro fur Mullabfuhr
e 3.264,80 Euro fiir Hausreinigung

In der Betriebskostenabrechnung fir das Jahr 2020 wurden u.a. folgende Positionen verrechnet:
e 1.418,62 Euro fir Wasser
e 445,32 Euro fir Millabfuhr
s 3.641,76 Euro fur Hausreinigung

Beweiswiirdigung:

Der festgestellte Sachverhalt ergibt sich aus dem Antragstellervorbringen und den vorgelegten Un-
terlagen.

Den Antragsgegnerinnen wurden sowohl der verfahrenseinleitende Antrag, die Ladung zur mindli-
chen Verhandlung als auch die Verhandlungsniederschrift ordnungsgemaf zugestelit. Dennoch
beteiligten sich beide nicht am Verfahren, insbesondere wurden keinerlei Rechnungen zu den be-
strittenen Positionen vorgelegt und auch Aktiv- und Passivlegitimation blieben unbestritten.

Rechtlich folgt daraus:
§21Abs. 1 MRG:

Als Betriebskosten gelten die vom Vermieter aufgewendeten Kosten fir

1. die Versorgung des Hauses mit Wasser aus einer 6ffentlichen Wasserleitung (Wassergebihren und
Kosten, die durch die nach den Lieferbedingungen gebotenen Uberpriifungen der Wasserleitungen
erwachsen) oder die Erhaltung der bestehenden Wasserversorgung aus einem Hausbrunnen oder
einer nicht offentlichen Wasserleitung;

Ta. die Eichung, Wartung und Ablesung von Messvorrichtungen zur Verbrauchsermittiung im Sinn des
§ 17 Abs. 1a;

2. die auf Grund der Kehrordnung regelmdfig durchzufihrende Rauchfangkehrung, die Kanalréu-
mung, die Unratabfuhr und die Schédlingsbekémpfung;

3. die entsprechende Beleuchtung der allgemein zugénglichen Teile des Hauses, erforderlichenfalls
auch des Hofraums und des Durchgangs zu einem Hinterhaus;

4.  die angemessene Versicherung des Hauses gegen Brandschaden (Feuerversicherung), sofern und
soweit die Versicherungssumme dem Betrag entspricht, der im Schadenfall zur Wiederherstellung
(§ 7) ausreicht; bestehen fir solche Versicherungen besondere Versicherungsbedingungen, die im
Schadenfall den Einwand der Unterversicherung des Versicherers ausschlieBen, so sind die entspre-
chend solchen Versicherungsbedingungen ermittelten \Versicherungswerte als angemessen anzuse-
hen;

5. die angemessene Versicherung des Hauses gegen die gesetzliche Haftpflicht des Hauseigentimers
(Haftpflichtversicherung) und gegen Leitungswasserschdden einschlieBlich Korrosionsschaden;

Mag. Georg Strafella
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§ 24 Abs. 2 MRG:

Zu den besonderen Aufwendungen im Sinn des Abs. T zdhlen auch die Kosten fiir die Betreuung von
Griinanlagen sowie fiir den Betrieb von sonstigen Gemeinschaftsanlagen, die allen Mietern zur Verfi-
gung stehen.

Trotz Aufforderung wurden von der Antragsgegnerseite keinerlei Belege fur die bestrittenen Be-
triebskostenpositionen vorgelegt. Diesbeziglich ist auf die Mitwirkungspflicht im verwaltungsbe-
hérdlichen Ermittlungsverfahren hinzuweisen:

Danach besteht auch in dem vom - allerdings eingeschrankten - Untersuchungsgrundsatz be-
herrschten Verfahren nach § 37 MRG, in welchem an die Stelle der formalen Beweispflicht der Par-
teien die Pflicht der Behorde zur Beweiserhebung tritt, die Obliegenheit der Parteien, der Behorde
formlos den Sachverhalt und Méglichkeiten des Nachweises hiefir aufzuzeigen.

Die Untersuchungspflicht der Behdrde reicht soweit, wie die Parteien den Sachverhalt geniigend
konkretisiert darlegen. Die dem Untersuchungsgrundsatz innewohnende behdrdliche Erhebungs-
pflicht wird durch die Mitwirkungspflicht der Parteien, also deren Obliegenheit zur Aufklarung des
Sachverhaltes entsprechend beizutragen, beschrankt. DarUber hinaus ist auf die materielle Beweis-
last zu verweisen, wonach die mangelnde Beweisbarkeit nach Ausschopfung aller realen Méglichkei-
ten zu Lasten jener Partei geht, die Rechte aus diesen Tatsachen ableitet (MietSlg 46.461).

Mangels Vorlage von Belegen durch die Antragsgegnerinnen, konnte nicht festgestellt werden, in
welcher Hohe tatsichliche Kosten angefallen sind und wofir diese aufgewendet wurden. Die be-
strittenen Positionen mussten daher als Gesamtiberschreitung festgestellt werden.

Es war daher spruchgemaB zu entscheiden.

Zur Aktivlegitimation des Drittantragstellers:

Ob ein Bestandsobjekt als Geschiftsraumlichkeit iSd MRG zu beurteilen ist, richtet sich nach der Par-
teienabsicht bei Vertragsabschluss oder einem spater einvernehmlich festgelegten Vertragszweck
(OGH 7 Ob 342/97p mwN). In der Beniitzungsvereinbarung vom 02.04.1993 wurde lediglich eine
Nutzung des Kellermagazins als Hobbyraum vereinbart. Das unbestritten gebliebenen Vorbringen
des Drittantragstellers vom 10.05.2023 war jedoch so zu deuten, dass im Jahr 2008 der Vertrags-
zweck einvernehmlich dahingehend abgedndert wurde, dass eine kommerzielle Nutzung des Miet-
objekts gestattet wurde.

Eine Riickzahlungsverpflichtung gemaR § 37 Abs. 4 MRG in einem Verfahren gema § 37 Abs. 1Z 8
MRG kann im auBerstreitigen Verfahren nur erfolgen, wenn die Frage der tatséchlichen Bezahlung
der Vorschreibung mit den Parteien erértert wurde und der Rickforderungsanspruch ohne weiteres
Verfahren feststeht. Daim Verfahren keine AuRerstreitstellung erfolgte, war der Ausspruch einer
Riickzahlungsverpflichtung gemaR § 37 Abs. 4 MRG nicht mdglich und muss im streitigen Verfahren
geltend gemacht werden.

RECHTSMITTELBELEHRUNG

Diese Entscheidung der Gemeinde kann durch kein Rechtsmittel angefochten werden. Die Partei, die
sich nicht mit ihr zufrieden gibt, kann jedoch innerhalb von vier Wochen ab Zustellung im Wege einer
direkten Antragstellung beim Bezirksgericht Innere Stadt Wien, A-1030 Wien, Marxergasse 1a des-
sen Entscheidung begehren (8§ 39 Abs. 4 und 40 Abs. 1 MRG). Durch die Anrufung des Gerichtes
tritt die Entscheidung der Schlichtungsstelle auBer Kraft.

Mag. Georg Strafella
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6.8. Stellungnahme Abbruch (auszugsweise)

HN Stadt
. Lrchitekt
Wien | osodmesatng

SACHVERSTANDIGENBURO STRAFELLA Niederhofstrafte 21-23

Mittersteig 13 1120 Wien
Telefon +43 14000 88916

1040 Wien Fax +43 14000 99 88910
per E-Mail posti@mal9.wien.gv.at
www.stadtentwicklung.wien.gv.at
MA 19 88630-2025-2 Wien, 30.01.2025

Adresse: 1110 Wien, Krausegasse 23
Betreff: Anfrage gem3R § 62a Abs. 5a BO

Beilagen:
Machrichtlich: MA 37 GG-Ost Arbeitsvorrat
MAZ1A
MA 25
Vorher zur Einsicht:
Frau Mag.®
Ulli Sima

amtsf. Stadtratin fir
Innovation, Stadtplanung
und Mobilitat
(elektronisch gefertigt)

1. KURZINFORMATION

Zum vorliegenden Abbruchansuchen wird aus architektonischer und stadtgestalterischer Sicht im
Sinne der Bavordnung fur Wien folgende negative Stellungnahme abgegeben:

Die Bilder wurden den Texten zum besseren Verstandnis direkt beigefiigt.

festrmveckindung: U - Sk N
Buiobushrien 10 & und 63 4 - Stsfion Niederhoisbelle
U und Schnelsain - Sisbon Meiding

Mag. Georg Strafella
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Gegenstandliche Stralenseite
Die gegenstandliche StraRBenseite wurde zwar teilweise neu bebaut, zeigt jedoch ebenfalls

interessante Strukturen.

Nummer 90-92

Vesehmvessindung: UE - Stafon Nisdeshofshalle
Autcbuslinien 10 A und &3 A - Sistion Niederhofstalle
U4 und Schrelioain - Sisbon Meiding

Mag. Georg Strafella
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Nummer 40-50: Geldnde der ehemaligen Simmeringer Braverei, 1930 stillgelegt:
Nummer 50: Rosenhof, um 1650 fir Siegfried Christoph Graf Breuner erbaut.
Nummr 40: Thurnhof, bereits 1405 erwahnt.

Zum enstandlichen Objekt

Das gegenstandliche einstdckige Eckhaus wurde 1886 fur Johann Nagl errichtet. Der Mal3stab, die
Risalite, die Kastenfenster und die Attika an der Gebaudeecke zeigen das Bauvalter des Hauses.

Das gegenstandliche Haus Krausegasse 23/Mautner-Markhof-Gasse 62 dokumentiert trotz
Vereinfachungen den ehemaligen Ortskern Alt—Simmerings. Es ist als wichtiges Brickenbauwerk im
Ensemble zwischen der historischen Braverei und den ruralen Bauten im Suden bzw. als Pendent
zum dekortierten Haus gegeniber essentiell, um Alt-Simmering nicht aus dem Wiener Stadtbild
verschwinden zu lassen.

Auscbusirsen 10 A und 63 A - Station Niederncisbage
U4 und Schmelzatn - Steion Meiding

Mag. Georg Strafella
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3. INFORMATION

Seitens der MA 19 kann im Sinne des § 62a Abs. 5a BO KEINE BESTATIGUNG ausgestellt werden, da
an der Erhaltung des oben beschriebenen Bauwerkes infolge seiner Wirkung auf das driliche
Stadtbild ein dffentliches Interesse besteht.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die EigentUmerin bzw. der EigentUmer (jede
MiteigentUmer*in) gem3R §129 Abs.2 der Bavordnung fir Wien dafiir zu sorgen hat, dass die
Bauvwerke (Garten, Hofanlagen, Einfriedungen u. dgl.) in gutem, der Baubewilligung und den
Vorschriften der Bavordnung entsprechendem Zustand erhalten werden.

Amtssachverstindige*r:
Dipl:-Ing: MarTiv STeines
+43 14000 88978

Zur Information:
Dipl.-Ing. Irene Lundstrom, MS5c

Dies=s Doluement wurde amtssignisrt

s S't‘?dt Information zur Prifung des skektronischen Siegels
‘ ' wlen bzw. der elekironischen Signatur finden Sie unter:
hitpazifemvwwien.gv_at/amissignatur

T - L - Stnfion Ni
Burichuslinizn 10 & urd £3 & - Slabion Niederhofstmle
LM und Scheeliabn - Sisbon Meidling

Mag. Georg Strafella
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6.9. Altlasten

= Bundesministerium
Klimaschutz, Umwelt,

(u] A
umweltbundesamt Altlastenportal loosation nd Teshnologie

s |55 1
"‘;‘ [ 3% n ny
2 i
i.‘ — 20m ’
1 |
Legende
Flachen
Flachentyp
D Altlast D Altablagerung D Altstandort
Status
] iche/s K ination/Risik [] beurteitt "keine Attiast" Altiast vorgeschlagen
. Altlast . dekontaminiert . gesichert
. Beobachtung abgeschlossen

Verwaltungslayer
Grundstiicke -=- Administrative Grenzen
Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,
die gemaR § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu verdffentlichen sind.

Im Zentrum des dargestellten Kartenausschnittes befindet sich das gemaR aktueller Abfrage gesuchte Objekt
"Wien, Krausegasse 23 (Adresse)"
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