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1. Allgemeines

1.1. Auftraggeber

Bezirksgericht Hernals, 1172 Wien, Kalvarienberggasse 31, Rat Dr. Peter Proksch, Richter mit
Beschluss vom 25. Juni 2025, eingelangt am 27. Juni 2025

EXEKUTIONSSACHE:
Betreibende Partei vertreten durch
Devi Rani Bagga Mag. Peter Abpurg
geb. 01.01.1970 Wollzeile 17/22
Brunnengasse 32/8 1010 Wien
1160 Wien

Verpflichtete Partei
Slavko Zeleznik
geb. 22.03.1970
ThaliastraRRe 21/2/4
1160 Wien

wegen: EUR 33.573,52 samt Anhang (Zwangsverst. Liegen. u. Fahrnis- u. Forderungsex)

1.2. Aktenzahl

Exekutionssache 19 E 735/25p

1.3. Auftrag/ Zweck

SV moge Befund und Gutachten uber den Verkehrswert von 1/1 Anteilen, B-LNr. 3 der
Liegenschaft Grundbuch 01403 Neulerchenfeld, EZ 313, per Adresse 1160 Wien, Thaliastralle 21
erstatten.

1.4. Bewertungsstichtag: 06. Oktober 2025 (als Tag der 2. Befundaufnahme)

1.5. Grundlagen und Unterlagen

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

zur Verfugung.
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1.5.1. Vom Sachverstandigen erhobene Grundlagen und Unterlagen

Befundaufnahme an Ort und Stelle am 06. August 2025 um 8:00 Uhr (teilerfolgreiche
Befundaufnahme) sowie am 06. Oktober 2025, um 9:15 Uhr unter Anwesenheit von:

. siehe Anwesenheitsprotokoll der Gerichtsvollzieherin

. Frau lda Nebosis (Buro SV)

. dem gefertigten Sachverstandigen

Grundbuchsauszug, online

Einsichtnahme in den Bauakt bei der Magistratsabteilung 37 — Bezirksstelle fir den
16. Bezirk

Ortsplan, online

Flachenwidmungs- u. Bebauungsplan, online

Altlastenportal, online

Anfertigen einer Fotodokumentation

kanzleiinterne Kaufpreis- und Vergleichswertsammlungen

1.5.2. Von der Hausverwaltung tibermittelte Unterlagen

Seitens der Hausverwaltung (verpflichtete Partei) wurden keine Unterlagen tbermittelt.

1.5.3. Literatur

Stabentheiner, LiegenschaftsbewertungsG2, 2005

ONORM B 1802

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

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

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

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstticken, 10. Auflage, 2023

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

Verkehrswertes von Grundstticken, 29. Auflage, 2005

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

2. Auflage, 2018

Heidinger/Hubalek/Wagner, Immobilienbewertung nach angelsachsischen Grundsatzen,
1. Auflage, 2000

Immobilien-Preisspiegel, herausgegeben von der Wirtschaftskammer Osterreich,
Fachverband der Immobilien und Vermdgenstreuhander
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Allgemeine Vorbemerkungen

Das  Gutachten  wurde  ausschlieflich  nach  den  Bestimmungen  des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI. 1992/150 erstellt.

Es wird der Verkehrswert gem. § 2 Abs 2 LBG ermittelt.

Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei.

Wahrungsbetrage sind in Euro angegeben, FlachenmalRe in Quadratmeter.

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

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

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

Sofern ein Energieausweis uber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebaudes iS der Richtlinie
2002/91/EG des Europaischen Parlamentes nicht vorgelegt wird, wird im Zuge der Bewertung
daher bei der Wertermittlung von Durchschnitts- und Erfahrungswerten ausgegangen.
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2. Befund

2.1. Grundbuchstand

JUSTIZ  RepuBLK OsTERREICH <:;IE;

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01403 Neulerchenfeld EINLAGEZAHL 313
BEZIRKSGERICHT Hernals

B

Letzte TZ 2860/2025
Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

KKK KKRIFKRRAKK IR KK IKRKKKKRAKNKFIKREKNKKKIKN D] AR A I AR AR A IR KRNI AR KNI IRR KKK IR IR AKX hAK

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.213 GST-Flache 454
Bauf. (10) 318
Bauf. (20) 136 Thaliastrafie 21
Legende:

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

KKK KKRIFKRRAKK KRNI IKRKKKKRAKNKF KRNI KKKIKN DD AR A I AR AR KT RR AN AR AR KT R R KKK IR IR R AKX NI h A K

KAKKKKRK I KK IR KT KKK KAKRKRAKRR KRR I FAKFIRI AN B AR R KRR I AR IR F R AR AR R AR R IR T R A IR * Tk dox

3 ANTEIL: 1/1
Slavko Zeleznik
GEB: 1970-03-22 ADR: Brunng. 11, Moosbrunn 2440
a 4806/2002 IM RANG 4127/2002 Kaufvertrag 2002-08-27 Eigentumsrecht
d geldscht
R RS R RS R SRR SRR SRR R R EEEE SRR R R R C R RS RS RS SRS EE R R R R R R EEEEE SRR
33 a 3758/2022 pPfandurkunde 2021-12-30
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.620.000, -~
fiir Raiffeisenbank Hollabrunn eGen (FN 57796w)
34 a 1864/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 33.573,52
samt Zinsen und Kosten wie Exekutionsbewilligung 2025-04-14
erliegend in der hg. Urkundensammlung
Kosten von (gesamt) EUR 4.985,88 samt 4 % Zinsen
aus EUR 3.061,92 seit 18.12.2024,
Kosten des Antrags EUR 1.373,44
fiir Devi Rani Bagga geb 1970-01-01
(15 E 735/25p)
35 a 2860/2025 Exekutionsantrag 2025-06-02, Exekutionsbewilligung
2025-06-04
PFANDRECHT vollstr. EUR 10.943,31
samt Antragskosten EUR 397,50 fir Magistrat der Stadt Wien
MA 6 - BA 34 (12 E 1571/25b)

KAKKKKRK KKK I KK I KKK KAKRKKKRKR KKK I I A XN * HINWEIS * AR I Ak r ke ke h kAR AR AR AR R XA Fh* Kk kX dh

Eintragungen ohne Wdéhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

B

Grundbuch 27.06.2025 11:42:29

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei. AuBerbiicherliche Rechte und Lasten wurden, mit Ausnahme

der Bestandsvertrage, nicht bekannt gegeben.
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2.2. Lage

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich im
16. Wiener Gemeindebezirk ,Ottakring” per Adresse Thaliastrale
21. Die bewertungsgegenstandliche Adresse wird wie folgt
markiert: ThaliastraBe - Hofferplatz - Menzelgasse -

Brunnengasse.

Quelle: www.wien.gv.at

Die Thaliastrale beginnt beim Lerchenfelder Gurtel im Osten, wird in inrem Verlauf vom Hofferplatz
und vom Stillfriedplatz unterbrochen und endet im Westen bei der Ottakringer Strafle/Johann-
Staud-StraRe. Sie ist in beide Richtungen befahrbar und wurde 1894 benannt (vorher zum Teil
Lerchenfelder Strafle), dort stand von 1856 bis 1869 das Thaliatheater (benannt nach einer der

neun Musen).

Im DEHIO - Handbuch Die Kunstdenkméler Osterreichs wird die Thaliastrake wie folgt
beschrieben:

THALIASTRASSE (Neulerchenfeld, Ottakring). Gerade Rasterstrale, im 4. V. 19. Jh. sudl. von
Neulerchenfeld als Mittelachse des Bezirks angelegt. Am Beginn ehem. vom 1856 erb.
Thaliatheater akzentuiert (1870 abgebrochen), im Verlauf mehrfach von Rechteckplatzen
unterbrochen und von der Vorortelinie gequert. Gemischte Zinshausverbauung. 3-4geschossig in
frih- bzw. strenghistoristischen Formen um 1870/80: Nr. 17, 19; Nr. 23, 1871; Nr. 37, 39, 43, 45;
Nr. 48, 1879; Nr. 51, 59, 64; Nr. 88, 1882, 1912 aufgestockt, Fenster von reliefierten Halbsaulen
gerahmt; Nr. 119, 1872, 1891 aufgestockt.

Der 16. Wiener Gemeindebezirk ,Ottakring“ erstreckt sich Uber ca. 8,7 km? und hat etwa 102.770
Einwohner; er liegt im Westen Wiens, auBerhalb des StraRenzuges ,Giirtel*. Ostlich, innerhalb des
,Gurtels®, grenzen die Bezirk 8., Josefstadt und 7., Neubau an, im Stden der 15., Rudolfsheim-
Funfhaus, im Std-Westen der 14., Penzing und im Norden der 17., Hernals. Der westlichste Teil
des Bezirkes hat bereits einen grofen Anteil an den Auslaufern des Wienerwaldes
(Wilhelminenberg, Predigtstuhl, Schottenwald, etc.). Am Fulle des Wilhelminenberges liegen das
Wilhelminenspital, das Ottakringer Bad und die Kuffner Sternwarte. Am Wilhelminenberg befindet
sich das Schloss Wilhelminenberg (heute ein Hotel) und das von Dr. Konrad Lorenz gegrindete
Forschungsinstitut fiir Wildtierkunde und Okologie, das zur Veterindrmedizinischen Fakultat der
Universitat Wien gehort.
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2.2.1. Offentliche Verkehrsanbindung

In fuBlaufiger Entfernung haben die Straflenbahnlinien 2, 12, 46 und die Autobuslinien 48A eine
Haltestelle. Der nachstgelegene Zugang zur U-Bahnhaltestelle ,Thaliastrale“ der Linie U6 liegt
rund 290 m entfernt.

Die Straenbahnlinie 2 hat einen sehr langen Streckenverlauf, und zwar vom 17., Dornbach, tber
die Sandleitengasse, WilhelminenstraBe, Neulerchenfelder StraBe, Josefstadter StraRe, ab
Parlament die RingstralBe (,gegen den Uhrzeigersinn“ - Burgring, Opernring, Karntner Ring,
Schubertring, Parkring, Stubenring) bis Schwedenplatz, Taborstrale, Dresdner Stralle bis zur
Endstelle im 20., Friedrich-Engels-Platz. Die Stralenbahnlinie 12 beginnt ihren Verlauf bei der
Josefstadter Stralle und verlauft seit September 2025 von der Arne-Karlsson-Park (zukinftige U5)
uber den Franz-Josefs-Bahnhof (S-Bahn), die Friedensbrucke (U4), die Traisengasse (S-Bahn) bis
hin zur Vorgartenstrafie (U1) und soll im weiteren bis hin zum Nordwestbahnhof erweitert werden.
Die Strallenbahnlinie 46 fahrt vom 1., Dr. Karl-Renner-Ring/Bellariastralle (Station U3) durch die
Lerchenfelder Strale und die ThaliastraBe bis 16., Joachimsthalerplatz/Maroltingergasse. Im
Verlauf der Strecke ist bei der Station ,Thaliastrae” der Umstieg in die U-Bahnlinie U6 moglich,
bei der Station ,Ottakring“ der in die U-Bahnlinie U3. Die Autobuslinie 48 A fahrt von 1., Dr. Karl-
Renner-Ring Uber Volkstheater (U2, U3) - Neustiftgasse/Burggasse Stadthalle (U6) -
Koppstralle/Gablenzgasse — Ottakring (U3) - Flotzersteig nach 14., Baumgartner Hohe/Otto-
Wagner-Spital.

Abb.1:  Offentliche Verkehrsanbindungen am Standort

Quelle: www.wien.gv.at
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Abb.2:  Offentliche Verbindung in die Innenstadt

Ins Zentrum Wiens — zum Stephansplatz —

bendtigt man zu den normalen

aneel) . Betriebszeiten der offentlichen
TN Verkehrsmittel insgesamt ca. 17 Minuten.

Quelle: www.wienerlinien.at

2.2.2. Individualverkehr

Fur den Individualverkehr ist die bewertungsgegenstandliche Adresse gut erreichbar. Die
Thaliastrale ist in beide Richtungen befahrbar. Die Parkraumsituation ist schwierig. Der 16. Bezirk
ist uberwiegend ein Parkraumbewirtschaftungsbezirk. Das Parken im
bewertungsgegenstandlichen Bereich ist daher kostenpflichtig. Das nachstgelegene Parkhaus
befindet sich in am Hofferplatz.

Abb.3:  Verbindung mittels Individualverkehrs

Vom  Stadtzentrum  Wiens, dem

R~ T Stephansplatz, liegt die bewertungs-
\—/\ Z gegenstandliche ~ Adresse ca. 4,9
7 Stralenkilometer entfernt.
N7 =l

Quelle: www.oeamtc.at
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Abb. 4: Kurzparkzonen Wien
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] Kurzparkzone (KPZ) ¥ ] @D Anrainerinnenparkplatz
| Parkdauer 2h MO-FR 9-22h [ Behindertenparkplatz
© Kurzparkstreifen/Kurzparkzone [ Parkgarage
1 53 Einbahn O @ Park & Ride
Limudezone 0 @ Elektroladestelle

Quelle: www.wien.gv.at

Im Bereich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft gibt es eine spezielle

Kurzparkzonenregelung.

Abb.5:  Kurzparkstreifen bewertungsgegenstandlicher Bereich

KURZPARKSTREIFEN X
Adresse: 16, ThaliastraBe 21 bis 25

Zeitraum: Mo.-Fr. (w.) v. 8-18h, Sa. (w.) v. 8-12h

Parkdauer: 15h

Die Informationen und Plane zu den Kurzparkzonen haben keine Rechtsgultigkeit, sondern dienen lediglich der Veranschaulichung.
Quelle: www.wien.gv.at

Von Montag bis Freitag (werktags), 8 bis 18 Uhr, sowie am Samstag (werktags), von 8 bis 12 Uhr,
Parkdauer maximal 1,5 Stunden, ist das Parken auf dem GroRteil der Thaliastrale kostenpflichtig.
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Abb. 6: Strafen- / Autobahnnetz

<|Niederosterreich

Quelle: www.oeamtc.at, ASFINAG, BMVIT

Die Anbindung an die Autobahnen in und um Wien ist wie folgt gegeben:

Die Thaliastrale fuhrt zur Possingergasse; diese gegen Studen befahren mindet beim Schlof
Schonbrunn in die Hadikgasse, die wiederum die direkte Anbindung an die A23
Westautobahn/Auffahrt ,Auhof* darstellt. Ab dem SchloR Schonbrunn gelangt man aber auch tber
die Schonbrunner SchloRstrale zur GrinbergstraBe, die in ihrer Verlangerung zur Auffahrt
LAltmannsdorf* der A23 Stdosttangente fuhrt. Die Anbindung an alle weitern Autobahnen und
Schnellstralen ist somit gut gegeben.

Erreichbarkeit fuBlaufig offentliche Auto

Standort bis .... Verkehrsmittel

Stadtzentrum k.A. 17 Min. 4,9 km
Westbahnhof 1,6 km 9Min. 1,9 km
Hauptbahnhof k.A. 25 Min. 6,4 km
Bahnhof Wien-Mitte k.A. 19 Min. 4,7 km
Flughafen k.A. 46 Min. 22,0 km
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2.2.3. Infrastruktur

Nahversorgung: Geschafte flr die Deckung des taglichen Bedarfs sind auf der
Thaliastrale, der Lerchenfelder Strale sowie den umliegenden
StraBenziigen vorhanden. Der Brunnenmarkt liegt in unmittelbarer Nahe
der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft.

Freizeit: In fuBlaufiger Entfernung befinden sich Uberwiegend kleinere
Parkanlagen wie die PA Hofferplatz, der Leon-Askin-Park, der Arik-
Brauer-Park, die GA Lerchenfelder Gurtel sowie der Josef-Straul-Park.
Die kulturellen Einrichtungen der innerstadtischen Bezirke sind mit den
offentlichen Verkehrsmitteln leicht erreichbar. Das
Veranstaltungszentrum ,Wiener Stadthalle® liegt ungefahr 1 km von der
bewertungsgegenstandlichen Adresse entfernt.

Gesundheit: Die  nachstgelegenen  Apotheken  befinden  sich in  der

Kirchstetterngasse 36 und am Lerchenfelder Gurtel 35.

Abb.7:  Aus- und Weiterbildung

*, 5 ‘v’"‘”"v_ _‘ ﬁ) A ' 2 ¥ 8 ; ¢ S oy " Bildung
g : _ A, = ;. a Jr il »r ¥ : ; f‘ u [} Bucherei
- 1 - - " . f. . 5 - Kinderbetreuung
® [7] Kinderbetreuung offentlich
[ B Kinderbetreuung privat
) S I = Schule
‘ : m [7 volksschule
m 7] Neue Mittelschule/Wiener Mittelschule

B Polytechnische Schule
5 u [T Aligemeinbildende hohere Schule

" Zentrum fir Inklusiv- und

5 ™t Sonderpadagogik
‘ —— : : 4 '-" : \. foaes i W 7] Berufsschule
' . ot 4 m [ Berufsbildende mittlere und hohere
2 ”“‘f""’e e i , "f’ ¥ | 5 . Schule
: . ) % ] Musikschule Wien
"% m g3 Universitat
‘ m 4 Volkshochschule

Quelle: www.wien.gv.at
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Abb. 8: medizinische Versorgung
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b T LIS SEHS PP St Gesundheit & Soziales
g/ e oya 34 * 3
B m Pl Apotheke
I , -.N A}
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— ) -'?:»..:' g l Primarversorgungszentrum
~ T
: S5 Primarversorgungsnetzwerk
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Quelle: www.wien.gv.at

2.2.4. Kaufkraft
Abb.9:  Kaufkraft in Wien/ Lagezuschlag Wien

manimal mdghche Lagezuschidge fur Wien
gom. § 2 Abs. 3 1. Satziel RIChWG
(vgh OGH 5 OB742017v vom 20.11.2017)
5 Janner 2018

GiK Kaufkraft Osterreich 2025

£

Gn e b o ey i e o g

Quelle: APA Quelle: www.wien.gv.at/ MA 25
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2.3. Grundstiick

2.3.1. Allgemeine Topographie

Die Liegenschaft liegt in einer Mittelparzelle und ist strallenseitig in Richtung Thaliastralle gegen
Nordosten ausgerichtet. Das Niveau ist nahezu waagrecht und die Grundstticksform ist annahernd
rechteckig. Als GesamtgroRe ist gemaR dem Grundbuchstand eine Flache von 454 m2

ausgewiesen.

R RS R RS R R SRR R R R R RS EEEEEE RS EEE SRR S S Al A RS S RS SRR SRR SRR RS EEEEE R EE R EE SRR SRS S

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.213 GST-Flache 454
Bauf. (10) 318
Bauf. (20) 136 ThaliastrafBie 21
Legende:

Bauf. (10) : Bauflidchen (Gebiaude)
Bauf. (20) : Bauflidchen (Gebdudenebenflidchen)

AR S RS SR SRR SRR SR RS EESEEEEEEEEE SRR S AZ Khkhkkhhkhkhkhkhhkhrhhkhkrhhkrhkhkhhkhrhorhhhhkhhhkix

Abb.10: DKM - Digitale Katastermappe Abb. 11:  Luftbild

- o
i g ]
“\\\25 8\’6"[5’
b 23~y S
A \seof2sf 2T Tr~,,. £

Quelle: www.wien.gv.at Quelle: www.wien.gv.at
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Abb.12:  StraBenldrm [dB]

KARTENDETAILS

StralRe 2022 - Summen-
karte - 24h

Legende Infos
. MW >75d8B

W 70-75dB

W 65-70dB

[155-60dB

/ Linienquellen Autobahnen und
Schnellstralen

/ Linienquellen LandesstraRen
['] Geb&dude

+ Kilometrierung
[ Ballungsraum
[ Ballungsraumgrenzen

KARTENDETAILS
Schiene 2022 - Summen-
karte - 24h

Legende
W >75dB
MW 70-75dB
W 65-70dB
] 60-65dB
[] 55-60dB
- Grenzwertlinie
/" Linienquellen StraBenbahnen

Quelle: BMLFUW

Abb. 13:  Schienenléarm [dB]

#/ Linienquellen Eisenbahnen
] Gebédude

# Larmschutzwédnde

+ Kilometrierung

[ Ballungsraum

[ Ballungsraumgrenzen

Quelle: BMLFUW

Im Bereich der bewertungsgegensténdlichen Liegenschaft ist straBenseitig gemaR der Larmkarte
2022 eine erhdhte Larmbeeintrachtigung durch den Stralen- (70-<75dB) bzw. durch den
Schienenlarm (60-65 dB) gegeben.
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Abb. 14:  Hochwasser
I KARTENDETAILS
: % Hochwasserrisikozonierung I

- P v :
v & & s )
&8 & 8 2 s
a3 > g &
-':5‘;7 y s":i‘ “ F b s ) Legende
~ ) - b 5 {1 A
L =7 ¢ & 500 2 20, [l e Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei
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d 29y — wly, Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei
4" ;h'u d 100-jahrlichem Hochwasser moglich
) al, - e y " )
g J i S K S Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei
L 3 3 v el s ey o 300-jahrlichem Hochwasser moglich
3 — " s . - .
P ; y | =0 S AR WA fog 57 = Thay, <~ Gewasserzustandigkeit
‘ s s = : ; ;
Sy @ JHA Wsbor by v, 4 ey | Gewisserstrecken innerhalb der Gebiete mit
S IS es S P BET = 3 & / potenziell signifikantem Risiko (Verlinkung
SCaltid2) 44 Pise 2 Wy, 3 zu WISA Hochwasser)
X 33
9 S ey 2 4 o @ 25: 11 oy lp./
& & 45 ‘| " - "
PO, R v 4 e (i s Menze), Differenzkarte Hochwasserrisikozonierung -
7 .'- 7 5 ] 3 ol Jo8 fr s oy HORASD
* Neulelch.enfeld Sl S 2o el 3 (peched HQ ohne Animation
3 ® 8 LTt e o e [ T
;2 4 3 : - k- f " i = Animation ohne HQ
- 2 ! _ b s A 8 L

Quelle: www.hora.gv.at

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich gemal www.hora.gv.at nicht in einer

Hochwasserrisikozone.

2.3.2. Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

Abb. 15:

Bereich 2

Quelle: www.wien.gv.at
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Flachenwidmung auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft

Bereich 1:

Bauland — Wohngebiet — Geschaftsviertel
Bauklasse IV

geschlossene Bauweise

Hohe auf 18 m beschrankt

Trakitiefe auf 12 m beschrankt

Bereich 2:

Bauland — Wohngebiet — Geschaftsviertel

Bauklasse |

geschlossene Bauweise

Hohe auf 5 m beschrankt

besondere Bestimmungen: ,Auf den mit BB2 bezeichneten Teilen des Wohn-
oder gemischten Baugebietes darf die bebaute Fldche maximal 20 v.H. der
Bauplatzgro3e betragen.*

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

nehmen.

2.3.3. Anschliisse
Die Liegenschaft ist augenscheinlich an alle zum Betrieb notwendigen 6ffentlichen Versorgungs-

und Entsorgungsleitungen angeschlossen.

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

genommen und wie folgt erhoben:

Abb. 16:  Digitaler Auszug aus dem Altlastenportal

Flachentyp

O Atast

Altablagerung

[ Altstandort
Status

D erhebliche/s Kontamination/
Risiko erwartet

[ beurteilt "keine Altiast”
r- Altlast vorgeschlagen

W Atlast

g \tastenmanahmen
abgeschlossen

Quelle: www.umweltbundesamt.at
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Der Verdachtsflachenkataster ist entsprechend einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes seit
1. Janner 2025 nicht mehr abfragbar. Seit 1. Janner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgendes
veroffentlicht (gemal § 18 Abs. 4 ALSAG):

e Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschatzung gemaR § 14
Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten ist,

e Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemal § 14 Abs. 3 unterzogen
wurden und

e Altlasten

Die Veroffentlichung der oben angefihrten Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten)
erfolgt im ,Geographischen Informationssystem Altlasten®. Dort werden auch die tagesaktuellen
Grundstiicke angezeigt (digitale Katastermappe, DKM). Es besteht weiterhin eine
Abfragemdglichkeit und es kann nach Grundstiicken und Adressen gesucht werden.

Fur Zwecke der gegenstandlichen Bewertung wurde davon ausgegangen, dass keine toxischen
oder gefahrlichen Substanzen sowie keine gesundheitsschadlichen Substanzen anderer Art in
oder an der Liegenschaft vorhanden sind. Ein spateres Aufscheinen solcher Substanzen kann eine
erhebliche Auswirkung auf den Wert der Liegenschaft haben und wiirde eine Berichtigung des
Gutachtens nach sich ziehen.

Das Umweltbundesamt, Abteilung Altlasten, gibt diesbeztiglich bekannt, dass auf dem Grundstlck
mit der Grst.Nr. .213, KG 01403 in der nicht offentlichen Datenbank als Altstandort einer
Kartonagewarenfabrik erfasst ist, bei der keine erhebliche Kontamination erwartet wird. Konkrete

Informationen Uber Verunreinigungen der Liegenschaft liegen bislang nicht vor.
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2.4. Gebaudebestand

Auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft wurden um das Jahr 1872 ein dreigeschossiger
Straflentrakt (Stiege 1) und um das Jahr 1898 ein viergeschossiger Hoftrakt (Stiege 2) errichtet.
Sowohl die Stiege 1 als auch die Stiege 2 sind unterkellert und verfligen jeweils Uber ein nicht
ausgebautes Dachgeschoss. Im Innenhof befindet sich ebenerdig ein Garagen-/Lagergeb&ude.

Abb. 17:  historischer Datumsvermerk

Quelle: Bauakt MA 37 (historischer Einreichplan)

Abb. 18:  historische Ansichten/Schnitte

Quelle: Bauakt MA 37 (historischer Einreichplan)
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Abb. 19:  aktuelle Ansichten/Schnitte

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan aus 1961)

Die Liegenschaft befand sich am Tag der Befundaufnahmen in einem leicht sanierungsbediirftigen
Zustand. Die Boden in den allgemeinen Gangbereichen sowie das Stiegenhaus samt der
Wandoberfldchen sind augenscheinlich in einem durchschnittlichen Zustand. Die Kellergeschosse

der Stiege 1 und 2 waren teilweise in einem mit Fahrnissen verstellten Zustand.

Die Liegenschaft wird von der ThaliastralRe iber eine doppelfliigelige Holztlr mit Oberlichte
erschlossen. Uber die dahinterliegende Hauseinfahrt wird das allgemeine Stiegenhaus der Stiege
1 sowie der Innenhof erschlossen. Der Innenhof erschliet wiederum das allgemeine Stiegenhaus

der Stiege 2 und das im Innenhof befindliche Garagen-/Lagergebaude.

Das Gebéaude ist nicht auf der vom Bundesdenkmalamt veréffentlichten Liste der unbeweglichen
und archéologischen Denkmale unter Denkmalschutz per Stand vom 30.06.2025 verzeichnet.
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Abb. 20:  Kriegssachschaden, um 1946

Inhaltlichen Erlauterungen
Totalschaden

- Ausgebrannt

. Schwerer Schaden
[B Leichter Schaden
Bombentreffer
Beschuss

Quelle: www.wien.gv.at

Wie auf der Karte ersichtlich, erlitt die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft im Zuge der

Kriegsereignisse keinen Schaden.

Die Auskunft durch das Bundesministerium fir Wirtschaft, Energie und Tourismus lautet:
.bezugnehmend auf Ihre Anfrage teilen Ihnen die Bundeswohnbaufonds (= Wohnhaus-

Wiederaufbaufonds und Bundes- Wohn- und Siedlungsfonds) mit, dass fiir die oben angefiihrte

Liegenschatft keine Bundeswohnbauférderungen gewéhrt wurden.

Hinsichtlich einer eventuellen Landeswohnbauférderung setzen Sie sich bitte mit der zusténdigen

Stelle in Ihrem jeweiligen Bundesland in Verbindung.*
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Nutzung:
Bauzustand:
Lage:
Geschosse:

Bauweise:
Abfallrohre:
StraBenfassade:

Hoffassade:

Fenster:
Haustor:

Stiegenhausform:

Gelander:

Bodenbelage:
Wandbelage:
Decken:
Abortanlage:
AuBenanlagen:
Lift:

Abb. 21:  Grundriss Keller Stiege 1

Quelle: Bauakt MA 37 (historischer Einreichplan)
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Wohn- und Geschaftszwecke
leicht sanierungsbedurftig
Mittellage

Kellergeschoss

Erdgeschoss

1. Stock

2. Stock

3. Stock (nur auf Stiege 2)

nicht ausgebautes Dachgeschoss

massiv
innen liegend

verputzt ~ /  glatt,  durchschnittlicher ~ bis leicht
sanierungsbedurftiger Zustand

verputzt ~ /  glatt,  durchschnittlicher ~ bis leicht
sanierungsbedurftiger Zustand

gemischter Bestand, teils Kunststofffenster, teils Holzfenster
doppelfligeliges Holztor mit Oberlichte
U-Treppe, Stein

Metallgelander mit Holzhandlauf (Stiege1)
Metallhandlauf (Stiege 2)

Terrazzo (Stiege 1), Steinfliesen (Stiege 2)
gemalt

gemalt

bestandsintern

befestigt, Innenhofgebaude

nicht vorhanden

Abb. 22:  Grundriss Keller Stiege 2

Quelle: Bauakt MA 37 (historischer Einreichplan)
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Abb. 23:  Grundriss EG Stiege 1 Abb. 24:  Grundriss EG Stiege 2

Quelle: Bauakt MA 37 (historischer Einreichplan) Quelle: Bauakt MA 37 (historischer Einreichplan)

Abb. 25:  Grundriss 1. Stock Stiege 1 Abb. 26:  Grundriss 1. Stock Stiege 2
Quelle: Bauakt MA 37 (historischer Einreichplan) Quelle: Bauakt MA 37 (historischer Einreichplan)

Abb. 27:  Grundriss 2. Stock Stiege 1 Abb. 28:  Grundriss 2.+3. Stock Stiege 2
Quelle: Bauakt MA 37 (historischer Einreichplan) Quelle: Bauakt MA 37 (historischer Einreichplan)
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2.5. Bauauftrage/ Baubescheide

Laut Auskunft der zustandigen Baubehorde gibt es auf der Liegenschaft derzeit keine offenen
Bauvorhaben bzw. wurden keine offenen Bauvorhaben/Bauauftrage zur Einsicht vorgelegt.

Im Zuge der Einsichtnahme in den Bauakt der zustandigen Baubehdrde konnten folgende
bewertungsrelevante Baubescheide ausgehoben werden:

. Bescheid - Bauliche Umgestaltung, Kenntnisnahme, Portalgestaltung, vom
19. September 1931

. Bescheid - Bauliche Herstellung, Kraftwagenabstellraum und Lagerschuppen,
Kalkgrube ist abzudecken, vom 03. Februar 1938

. Bescheid - Benltzungsbewilligung, Kraftwagenabstellraum und Lagerschuppen,
Kalkgrube ist abzudecken, vom 05. Marz 1938

. Beschluss — Zubau, Garagen- und Lagerschuppen, vom 31. August 1939

. Bescheid — Bauliche Herstellung, Raumaufteilungsanderung Top 10 und Top 11, vom
08. September 1949

. Bescheid — Bauliche Abanderungen, Raumaufteilungsanderung Top 6 und Top 7, vom
25. November 1953

. Bescheid — Bauanzeige gem. §61 B. O. f. Wien, Kenntnisnahme, Anderung
Schaufenster, vom 12. September 1957

. Bescheid — Bauanzeige gem. §61 B. O. f. Wien, Kenntnisnahme, Erneuerung
Stralenfassade, vom 09. April 1963

o Bescheid — Bauanzeige gem. §61 B. O. f. Wien, Kenntnisnahme, Zusammenlegung
Top 6 und Top 7, vom 05. Februar 1965

. Bescheid — Bauliche Abanderung, Portalumbau, vom 14 Juli 1965

. Bescheid — Zubau, Vergroferung Schuppen, vom 15. Janner 1965

. Bescheid — Anschluss einer Abgasleitung an einen gemeinsamen Rauchfang, Top 3,
vom 26. August 1968

. Bescheid — Bauliche Anderungen, Top 2/3, vom 25. Oktober 1968

. Bescheid — Bauliche Abanderung, Zusammenlegung von Geschaftslokalen, vom
20. Janner 1969

. Bescheid — Bauliche Abénderungen, raumliche Abanderung und Anderung Portal, GL,
vom 17. Dezember 1973

. Bescheid — BenUtzungsbewilligung, GL, vom 23. September 1974

. Bescheid — Bauliche Anderungen; Zubau, Zubau zu StraBentrakt im Hof, GL,
03. August 1977

. Bescheid — Bauliche Herstellung, Bauliche Anderung, Geschéftslokalportal, vom
06. Dezember 2018

o Fertigstellungsanzeige, Geschaftslokalportal, vom 21. Februar 2019
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2.6. Objektbestand

Im Rahmen der Befundaufnahmen konnten teilweise die allgemein zuganglichen Flachen sowie

samtliche Mietobjekte, mit Ausnahme des Innenhofgebaudes, besichtigt werden.

Legende:
AW Abwasch HKF Holzkastenfenster
BW Badewanne HK Heizkorper
DU Dusche KSF Kunststofffenster
GSPA Gegensprechanlage WB Waschbecken
GS Geschirrspliler WMA Waschmaschinenanschluss
GT Gastherme WWS Warmwasserspeicher

Es wird eingangs darauf hingewiesen, dass bei einzelnen besichtigten Bestandseinheiten nicht alle
erforderlichen Ausstattungskategoriemerkmale der Ausstattungskategorie A vorhanden sind.
Hinsichtlich des nicht besichtigten Objekts kann keine Aussage uber dessen Ausstattungs- und
Erhaltungszustand getroffen werden.

Weiters wird darauf hingewiesen, dass die vorgelegten Mietvertrage teilweise nicht schlissig sind.

Die Nutzflache gemal den im Bauakt der MA 37 befindlichen Planen weist Abweichungen zu den
von den Bestandnehmern zur Verfugung gestellten Mietvertragen auf. Da im Rahmen der
Befundaufnahme die Bestandseinheiten nicht vermessen wurden, kann keine Aussage Uber die
Qualitat der Nutzflachenangaben getroffen werden. In der Folge wird von den Nutzflachen gemaf
den Planen im Bauakt der MA 37 ausgegangen, wobei die Flachen von historischen Gang WCs
nur bei eindeutiger Zuordnung zu einer bestimmten Bestandseinheit zur kumulierten GroRe
hinzugezahlt wurden. Da der IST-Zustand Uberwiegend nicht mit den Konsensplanen der MA 37

ubereinstimmt kann es zu Abweichungen zum NaturmaR kommen.

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

Es wird weiters darauf hingewiesen, dass alle befragten Hauptmieter angaben, die verpflichtete
Partei weder telefonisch noch schriftlich erreichen zu konnen.

Trotz mehrfacher schriftlicher und telefonischer Nachfrage bei der verpflichteten Partei wurden
keinerlei Unterlagen Ubermittelt.
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2.6.1. Garagen-/Lagergebaude im Innenhof

Bezliglich des im Innenhof befindlichen Garagen-/Lagergebdudes gibt es keinerlei Informationen
uber etwaige Nutzungsrechte. Das Gebéude konnte an den Tagen der Befundaufnahme nicht
besichtigt werden. Die Lage der Raumlichkeiten ist wie folgt:

Abb. 29:  Grundriss Garagen-/Lagergebaude

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan zur Erweiterung des Innenhofgebdudes, vom 15. Janner 1965)
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2.6.2. Objektbeschreibung Top GL 1-2, STG 1

Das Objekt Top GL 1-2 kann sowohl direkt von der Thaliastrale (ber ein einfligelige
Glassicherheitstlire als auch Uber eine einflligelige Tire mit Balkenschloss vom allgemeinen
Stiegenhaus der Stiege 1 betreten werden. Das Geschéftslokal ist im Erdgeschoss des
StraBentrakts der Liegenschaft situiert und verfligt Uber Schaufensterflachen in Richtung
Thaliastralle. Es gliedert sich in einen Geschéftsraum, einen Durchgangsraum (der tiber mehrere
Stufen vom Geschaftsraum zu erreichen ist), ein Lager, eine Mitarbeiterkiiche und eine
Sanitaranlage (WC und Vorraum). Die Beheizung und Warmwasseraufbereitung erfolgt mittels
einer im Durchgangsraum situierten Therme und Radiatoren in allen Rdumen aufler dem WC-
Vorraum, dem Durchgangsraum und dem Verkaufsraum. Laut Aussage der anwesenden

Angestellten wird der Verkaufsraum ber ein Deckenklimageréat gekuhlt und beheizt.

Augenscheinlich wird der lberwiegende Teil des Geschaftslokals videolberwacht, verfligt Gber
eine Alarmanlage und ein Metallrollo vor den Schaufensterflachen.

Abb. 30:  Grundriss GL 1-2
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Der Ist-Zustand stimmt nicht mit Konsensplan der Baubehdrde Uberein.

Die Raume beschreiben sich wie folgt:

Raum

Boden Wande Decke Fenster Ausstattung Zustand

1 Geschaftsraum

Fliesen verstellt gemalt/Spots Schaufenster ~ Deckenkassette  gut bis sehr gut

Therme, Zugang

Durchgangs- . gemalt/ zum allgemeinen .
2 raum Laminat gefliest gemalt - Stiegenhaus durchschnittlich
STG 1
3 IIYS tcahré)elter- Laminat  gemalt gemalt - M|tarbe||jeKrkuche, durchschnittlich
4 WC-Vorraum Fliesen gg;ﬁ:g gemalt - WB durchschnittlich
5 WC Fliesen gg;ﬁ:g gemalt - HK, WC durchschnittlich
1
6 Lagerraum Laminat  gemalt gemalt innenhofseitiges HK durchschnittlich

KFS

Das Objekt ist vermietet, die wesentlichen Mietvertragspunkte sind folgende:

Mietgegenstand

LOKAL Top 1-2

Verwendung zu Geschaftszwecken: Juwelier

Mietvertragsbeginn

01. August 2021

Vereinb. € 2.210,00 netto zzgl. Betriebskosten, die inklusive UST angegeben sind

Hauptmietzins ,Die Gesamtmiete ist bis auf die Betriebskosten UST-befreit.”

Indexierung VPI 2005, Ausgangsbasis ist der Monat des Vertragsabschlusses;
jahrlicher Novembervergleich mit Anhebung zum 01.01. des Folgejahres

Mietdauer unbefristet

Kaution €10.000,--

Sonstiges -
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2.6.3. Objektbeschreibung Top GL 3, STG 1

Das Objekt Top GL 3 kann direkt von der Thaliastrale Uber ein einflugelige Glastire betreten
werden. Das Geschaftslokal ist im Erdgeschoss des StraBentrakts der Liegenschaft situiert und
verfugt Uber Lagerflachen im Kellergeschoss. Die Kellerflachen konnen sowohl direkt vom
Geschaftslokal als auch vom allgemeinen Keller der Siege 1 betreten werden konnen. Das Objekt
gliedert sich in einen Geschaftsraum, ein Lager im Erdgeschoss, eine Sanitaranlage (WC und
Vorraum) und ein Lager im Kellergeschoss.

Das GL 3 verfugt uber Schaufensterflachen und eine Markise in Richtung Thaliastralle und ist mit
einer Klima-, Luftungs- und Schankanlage sowie mit einem elektrischen Warmwasserspeicher
ausgestattet. Weiters ist im Kellerlager ein Gaskessel vorhanden, dessen Funktionstichtigkeit
nicht abschliefend festgestellt werden konnte.

Das Aulengerat der Klimaanlage ist strallenseitig an der AuRenfassade angebracht und die
EntlUftung der, laut Mieter vor 2 Jahren errichteten, Lftungsanlage erfolgt tber den Innenhof zum
Dach. Augenscheinlich wird der iberwiegende Teil des Geschaftslokals videouberwacht.

Abb. 31:  Grundriss Top GL 3

Ul ) — v
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Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, aus 1973)
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Abb. 32:  historischer Grundriss des Kellers der Top GL 3

Quelle: Bauakt MA 37 (historische Planunterlagen)

Der Ist-Zustand stimmt nicht mit dem Konsensplan der Baubehorde Uberein.

Die Raume beschreiben sich wie folgt:

Raum Boden Wande  Decke Fenster Ausstattung Zustand
Klimasplitgerat,
gemalt/ Deckenkassette,
Geschaftsraum  Fliesen  gefliest!  gemalt Schaufenster Liiftungsanlage, gut bis sehr gut
verkleidet Verkaufstresen mit
Kleingastrokiiche
Lager . gemalt!  gemalt/ -
Erdgeschoss Fliesen gefliest Spots AB durchschnittlich
Vorraum-WC Fliesen  gefliest abgehangt - WB durchschnittlich
WC Fliesen  gefliest abgehangt - WC, HK, Liiftung durchschnittlich
Lager WWS, alter Gaskessel,

Beton gemalt gemalt durchschnittlich

Kellergeschoss Schanktechnik, Liftung, HK
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Das Objekt ist vermietet, die wesentlichen Mietvertragspunkte sind folgende:

Mietgegenstand LOKAL Top 3+12, ca. 116 m?
Verwendung Gastrolokal oder Juwelier
Mietvertragsbeginn | 01. Juli 2023

Vereinb. € 2.279,32 netto, zzgl. Betriebskosten und USt.
Hauptmietzins
Indexierung VPI 2020, Ausgangsbasis ist der Monat des Vertragsabschlusses

07/2021; jahrlicher Novembervergleich mit Anhebung zum 01.01. des

Folgejahres
Mietdauer unbestimmte Zeit
Kaution € 14.400,--; Rlckzahlung von € 5.760,-- nach einem Jahr bei

regelmaligem Mieteneingang - ob dies erfolgt ist, konnte nicht

abschlieRend festgestellt werden
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2.6.4. Objektbeschreibung Top 4-5, STG 1

Das Objekt Top 4-5 befindet sich im ersten Stock des StraRentrakts der Liegenschaft und wird vom
allgemeinen Stiegenhaus der Stiege 1 Uber eine einflligelige Holztlire betreten. Die Wohnung
gliedert sich in eine Kiiche, ein Bad mit WC, ein Kabinett und ein Zimmer. Weiters steht der
derzeitigen Mieterin die Nutzung eines ehemaligen Gang-WCs zu, dieses ist mit einem
Waschmaschinenanschluss ausgestattet. Die Top 4-5 ist straflen- und innenhofseitig ausgerichtet
und verfligt tber in diese Richtungen orientierte Kunststofffenster. Ein Querliften der Wohnung ist
nur bedingt méglich. Die Beheizung und Warmwasseraufbereitung erfolgt mittels einer in der Kiiche
situierten Gastherme und Radiatoren in allen Raumen. Der Erhaltungszustand ist als
durchschnittlich zu bezeichnen.

Abb. 33:  Grundriss Top 4-5

Quelle: Bauakt MA 37 (historische Planunterlagen

Der Ist-Zustand stimmt nicht mit dem Konsensplan der Baubehorde Uberein.
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Die Raume beschreiben sich wie folgt:

Raum Boden Wande Decke Fenster Ausstattung Zustand
HK, GSPA, GT,
1 Kiche Laminat  gemalt gemalt - AW, Elektroherd  durchschnittlich
4-flammig
efliest/ HK, BW, WB,
2 BadmitWC Fliesen 9 gemalt - WC, statische  durchschnittlich
gemalt Liiftung
3 Kabinett Laminat  gemalt gemalt 1 ho}isgglges HK durchschnittlich
4 Zimmer Laminat  gemalt gemalt 2 straf}ieSnFs eilige HK durchschnittlich

Das Objekt ist vermietet, die wesentlichen Mietvertragspunkte sind folgende:

Mietgegenstand

Top 4-5, Stiege 1; ca. 50 m?

Verwendung zu Wohnzwecken

Mietvertragsbeginn

01. Mai 2021 (letztgultig)

Vereinb. € 434,37 netto, zzgl. Betriebskosten und USt.

Hauptmietzins

Indexierung VPI 2015, Ausgangsbasis ist der Monat des Vertragsabschlusses;
jahrlicher Dezembervergleich mit Anhebung zum 01.01. des Folgejahres

Mietdauer 30. April 2026

Kaution €2.000,--
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2.6.5. Objektbeschreibung Top 6-7, STG 1

Das Objekt Top 6-7 befindet sich im ersten Stock des Straentrakts der Liegenschaft und vom
allgemeinen Stiegenhaus der Stiege 1 uber eine einfligelige Holztlire betreten. Die Wohnung
gliedert sich in drei Vorraume, ein WC, ein hofseitiges Kabinett, dass am Tag der Befundaufnahme
nicht besichtigt werden konnte, ein stralenseitiges Kabinett, ein Bad, einen Abstellraum, ein
Durchgangszimmer und zwei strallenseitige Zimmer. Die Top 6-7 ist sowohl strallen- als auch
innenhofseitig ausgerichtet und verfuigt Uber in diese Richtungen orientierte Fenster gemischten
Bestandes. Ein Querluften der Wohnung ist moglich. Die Beheizung und Warmwasseraufbereitung
erfolgt mittels einer im Bad situierten Gastherme und Radiatoren in den Zimmern, dem Bad, dem
straBenseitigen Kabinett und dem Vorraum 1. Im Vorraum, der als Empfangsbereich dient, ist ein
Klimasplitgerat vorhanden.

Der Erhaltungszustand ist als durchschnittlich bis gut zu bezeichnen, wobei die straBenseitigen
Holzkastenfenster einen leichten Sanierungsbedarf aufweisen und im Bad augenscheinlich ein
Wasserschaden an der Decke gegeben ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass das hofseitige Kabinett am Tag der Befundaufnahme nicht
besichtigt werden konnte und somit keinerlei Aussage Uber den Erhaltungszustand oder die
Ausstattung getroffen werden kann.
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Abb. 34:  Grundriss Top 6-7

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, aus 1965)

Der Ist-Zustand stimmt nicht mit dem Konsensplan der Baubehérde Uberein.

Die Raume beschreiben sich wie folgt:

1 Vorraum 1 Laminat gemalt gemalt 3h?(fss?:'t'ge HK gut

. verfliest, durchschnittlich

2 WC Fliesen gemalt gemalt - wC keine Liiftung
3 hofseitiges nicht besichtigt "Nt nicht — ichtbesichtigt  nicht besichtigt  nicht besichtigt

Kabinett besichtigt besichtigt

. durchschnittlich

4 Bad Fliesen Veg':}i?;[’ gemalt BVV\\II’I\/\IIXB’I-I?(T' keine Luftung
g ’ Wasserschaden

+
56 Vorraum 2+3 Laminat gemalt gemalt - - durchschnittlich
. 1
7 g;ablgett it Laminat gemalt gemalt straenseitiges HK durchschnittlich
ralsenseitig HKF
8 Zimmer1 Laminat gemalt gemalt 23tra|f§|eKn|;se|t|ge durchschnittlich
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Raum Boden Wande Decke Fenster Ausstattung Zustand
9 Abstellraum Laminat gemalt gemalt gut
10 Durchgangs- Laminat gemalt gemalt gut
zimmer
11 Zimmer 2 Laminat gemalt gemalt 2 straftenseitige HK gut

HKF

Das Objekt ist vermietet, die wesentlichen Mietvertragspunkte sind folgende:

Mietgegenstand Top Nr. 6-7, Stiege 1
Verwendung zum Betrieb eines Kosmetikstudios

Mietvertragsbeginn | 01. August 2020

Vereinb. € 910,88 netto zzgl. Betriebskosten und dem Beisatz:

Hauptmietzins ,Der Mieter und der Vermieter einigen sich darauf, dass das Objekt nicht
zu Wohnzwecken, sondern nur zu Geschéftstétigkeit verwendet wird und
daher Umsatzsteuerbefreit ist. ,

Indexierung VPI 2015, Ausgangsbasis ist der Monat des Vertragsabschlusses;
Jahrlicher Dezembervergleich mit Anhebung zum 01.01. des Folgejahres

Mietdauer 30. Juni 2025

Kaution €4.000,--

Sonstiges GemaR Mietvertrag ist ein Kellerabteil mitvermietet.
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2.6.6. Objektbeschreibung Top 8-9, STG 1

Das Objekt Top 8-9 befindet sich im zweiten Stock des Stralentrakts der Liegenschaft und wird
vom allgemeinen Stiegenhaus der Stiege 1 Uber eine einflligelige Holztiire betreten. Die Wohnung
gliedert sich in eine Kiiche, ein Bad mit WC, ein Kabinett und ein Zimmer. Weiters steht der
derzeitigen Mieterin die Nutzung eines ehemaligen Gang-WCs zu, dieses ist mit einem
Waschmaschinenanschluss ausgestattet. Die Top 8-9 ist straflen- und innenhofseitig ausgerichtet
und verfligt tber in diese Richtungen orientierte Kunststofffenster. Ein Querliften der Wohnung ist
nur bedingt méglich. Die Beheizung und Warmwasseraufbereitung erfolgt mittels einer in der Kiiche
situierten Gastherme und Radiatoren in allen Raumen. Der Erhaltungszustand ist als gut zu

bezeichnen.

Abb. 35:  Grundriss Top 8-9

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, aus 1949)

Der Ist-Zustand stimmt nicht mit dem Konsensplan der Baubehérde Uberein.
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Die Raume beschreiben sich wie folgt:

Raum Boden Wande Decke Fenster Ausstattung Zustand
HK, GSPA, GT,
1 Kiche Laminat  gemalt gemalt Kiiche modern gut
ausgestattet
. . gefliest/ ; HK, DU, WB, WC,
2 BadmitWC Fliesen gemalt abgehangt statische Liiftung gut
3 Kabinett Laminat  gemalt gemalt 1 ho}isgglges HK gut
. : 2 straflenseitige
4 Zimmer Laminat  gemalt gemalt KSF HK gut

Das Objekt ist vermietet, die wesentlichen Mietvertragspunkte sind folgende:

Mietgegenstand

Top Nr. 8-9, Stiege 1; Nutzflache ca. 50 m?

Verwendung zu Wohnzwecken

Mietvertragsbeginn

01. November 2022

Vereinb. € 429,81 netto zzgl. Betriebskosten und USt.

Hauptmietzins

Indexierung VPI 2010, Ausgangsbasis ist der Monat des Vertragsabschlusses;
jahrlicher Dezembervergleich mit Anhebung zum 01.01. des Folgejahres

Mietdauer 31. Oktober 2024 (abgelaufen)

Kaution € 3.000,-

sonstiges Die Wohnung wurde mit einem Kellerabteil und dem Vermerkt ,Die

Wohnung ist generalsaniert vermietet.

Seite 36



mag. markus reithofer msc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

2.6.7. Objektbeschreibung Top 10-11, STG 1

Das Objekt Top 10-11 befindet sich im zweiten Stock des Stralentrakts der Liegenschaft und wird
vom allgemeinen Stiegenhaus der Stiege 1 Uber eine einflligelige Holztiire betreten. Die Wohnung
gliedert sich in eine Kiiche, ein Bad, ein WC, zwei Kabinette, einen Durchgang und zwei Zimmer.
Die Top 10-11 ist straBen- und innenhofseitig ausgerichtet und verflgt Gber in diese Richtungen
orientierte Holzkastenfenster. Ein Querliften der Wohnung ist méglich. Die Beheizung und
Warmwasseraufbereitung erfolgt mittels einer im Durchgang situierten Gastherme und Radiatoren
in allen Raumen. Der Erhaltungszustand ist als durchschnittlich bis leicht sanierungsbediirftig zu

bezeichnen.

Abb. 36:  Grundriss Top 10-11

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, aus 1949)

Der Ist-Zustand stimmt nicht mit dem Konsensplan der Baubehérde Uberein.
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Die Raume beschreiben sich wie folgt:

Raum Boden Wande  Decke Fenster Ausstattung Zustand
, . HK, GSPA,
1 Kiche Lammat/ gemalt  abgehangt 3 hofseitige Kiiche modern  durchschnittlich
Fliesen HKF
ausgestattet
Kabinett : ) 1 hofseitiges o
2 hofseitig Laminat  gemalt abgehangt HKF HK durchschnittlich
3 Durchgang Fliesen ~ gemalt  gemalt - GT durchschnittlich
. verfliest, HK, statische durchschnittlich/
4 WC Fliesen gemalt gemalt Liiftung Feuchtigkeitsgeruch
HK, BW, WB,
. verfliest, WAMA, durchschnittlich/
5 Bad Fliesen gemalt gemalt statische Schimmelbildung
Liiftung
6 Zimmer1 Laminat  gemalt abgehangt 23tral|§|?<n;eltlge HK durchschnittlich
. 1
7 ﬁab&nett it Laminat gemalt abgehdngt stralenseitiges HK durchschnittlich
stralsenseitig HKF
8 Zimmer2 Laminat  gemalt abgehangt 2 stralenseitige HK durchschnittlich

HKF

Die Wohnung ist augenscheinlich bewohnt, trotz mehrfacher Nachfrage beim durch die Bewohner
des Objekts genannten Hauptmieter und der verpflichteten Partei wurde kein Mietvertrag vorgelegt.

Laut telefonischer Auskunft des Mieters, Uberweist dieser der verpflichteten Partei monatlich €
900,--, dies entspricht laut Angaben des Mieters nicht der im Mietvertrag vereinbarten
Gesamtmiete, da mit dem Vermieter vereinbart wurde, dass die Gesamtmiete gemal Mietvertrag
erst nach Sanierung der Fenster fallig werden warde.

Weiters teilte der Hauptmieter mit, dass die Befristung dem Mietvertrag zu entnehmen ist, dieser

wurde jedoch, trotz mehrfacher Anfrage, nicht ibermittelt.
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2.6.8. Objektbeschreibung Top 1, STG 2

Die Wohnung Top 1 ist im Erdgeschoss des Hoftrakts der Liegenschaft situiert und wird vom
allgemeinen Gang der Stiege 2 Uber eine einflligelige Holztlir erschlossen. Sie gliedert sich in einen
Vorraum, ein Bad mit WC und ein Zimmer. Am Tag der Befundaufnahme war im Bad keinerlei
Liftung ins Freie ersichtlich. Die Top 1 ist hofseitig ausgerichtet und verfiigt tiber in diese Richtung
orientierte Fenster. Ein Querlften ist aufgrund der Konfiguration der Wohnung nicht méglich. Zum
Zeitpunkt der Befundaufnahme befand sich die Wohnung in Sanierung.

Abb. 37:  Grundriss Top 1

Quelle: Bauakt MA 37 (historischer Einreichplan)

Der Ist-Zustand stimmt nicht mit dem Konsensplan der Baubehérde Uberein.
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Die sich in Sanierung befindlichen Raume beschreiben sich wie folgt:

Raum Boden Wande Decke Fenster Ausstattung Zustand
1 Vorraum Verlege- emalt emalt 1 hofseitiges GSPA, in Sanierung
platten g 9 HKF Kiichenanschliisse befindlich
. . verfliest, WC mit Hexler, WB, in Sanierung
2 BadmitWC Fliesen gemalt gemalt - DU, WWS befindlich
3 Zimmer Vp?gﬁgﬁ' gemalt gemalt 2 hofseitige HKF - mbzf]i:girg;g
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2.6.9. Objektbeschreibung Top 2, STG 2

Die Wohnung Top 2 ist im Erdgeschoss des Hoftrakts der Liegenschaft situiert und wird vom
allgemeinen Gang der Stiege 2 Uber eine einflligelige Holztlir erschlossen. Sie gliedert sich in einen
Vorraum, ein Bad mit WC und ein Zimmer. Am Tag der Befundaufnahme war im Bad keinerlei
Liftung ins Freie ersichtlich. Die Top 2 ist hofseitig ausgerichtet und verfiigt tiber in diese Richtung
orientierte Fenster. Ein Querliften ist aufgrund der Konfiguration der Wohnung nicht méglich.

Die Beheizung und Warmwasseraufbereitung erfolgt mittels einer im Bad situierten Gastherme und

Radiatoren in allen Raumen.

Der Erhaltungszustand ist als durchschnittlich bis leicht sanierungsbedirftig zu bezeichnen.

Abb. 38:  Grundriss Top 2

Quelle: Bauakt MA 37 (historischer Einreichplan)

Der Ist-Zustand stimmt nicht mit dem Konsensplan der Baubehdrde Uberein.
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Die Raume beschreiben sich wie folgt:

Raum Boden  Wande Decke Fenster Ausstattung Zustand
. 1 hofseitiges durchschnittlich -
1 Vorraum Laminat  gemalt  gemalt HKF GSPA, HK, AW sanierungsbedirftg
. . verfliest, WC mit Hexler, WB,  durchschnittlich -
2 BadmitWC  Fliesen gemalt gemalt DU, GT, HK sanierungsbediirftig
3 Zimmer Laminat  gemalt  gemalt 2 hofseitige HKF HK durchschnittlich

Das Objekt ist vermietet, die wesentlichen Mietvertragspunkte sind folgende:

Mietgegenstand

Top Nr. 2, Stiege 2; ca. 30 m?

Verwendung als Aufenthalts-, Personal- und Pausenraum

Mietvertragsbeginn

01. Juli 2024

Vereinb. € 361,77 netto zzgl. Betriebskosten und 20% USt.

Hauptmietzins

Indexierung VPI 2010, Ausgangsbasis ist der Monat des Vertragsabschlusses;
Jahrlicher Dezembervergleich mit Anhebung zum 01.01. des Folgejahres

Mietdauer 30. Juni 2027

Kaution €2.000,--
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2.6.10. Objektbeschreibung Top 3, STG 2

Die Wohnung Top 3 ist im ersten Stock des Hoftrakts der Liegenschaft situiert und wird vom
allgemeinen Stiegenhaus der Stiege 2 Uiber eine einflligelige Holztlr erschlossen. Sie gliedert sich
in einen Vorraum, ein Bad mit WC und ein Zimmer. Am Tag der Befundaufnahme war im Bad
keinerlei Luftung ins Freie ersichtlich. Die Top 3 ist hofseitig ausgerichtet und verfiigt Gber in diese
Richtung orientierte Fenster. Ein Querlften ist aufgrund der Konfiguration der Wohnung nicht
maglich.

Die Beheizung und Warmwasseraufbereitung erfolgt mittels einer im Bad situierten Gastherme und

Radiatoren in allen Raumen.

Abb. 39:  Grundriss Top 3

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, aus 1968)

Der Ist-Zustand stimmt nicht mit dem Konsensplan der Baubehérde UGberein.
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Die Raume beschreiben sich wie folgt:

Raum Boden Wande Decke Fenster Ausstattung Zustand
1 Vorraum Laminat emalt emalt 1 hofseitiges GSPA, HK, AW,  durchschnittlich -
orrau g 9 HKF E-Herd sanierungsbeddirftig
. . verfliest, WC, WB, DU, durchschnittlich -
2 BadmitWC Fliesen gemalt gemalt ) GT, HK, WAMA  sanierungsbedirftig
3 Zimmer Laminat gemalt gemalt 2 hofseitige HKF HK durchschnittich -

sanierungsbediirftig

Das Objekt ist vermietet, die wesentlichen Mietvertragspunkte sind folgende:

Mietgegenstand

Top Nr. 3, Stiege 2; ca. 30 m?

Verwendung zu Wohnzwecken

Mietvertragsbeginn

01. August 2023

Vereinb. € 382,68 netto zzgl. Betriebskosten und 10% USt.

Hauptmietzins

Indexierung VPI 2020, Ausgangsbasis ist der Monat des Vertragsabschlusses;
jahrlicher Dezembervergleich mit Anhebung zum 01.01. des Folgejahres

Mietdauer 31. Juli 2026

Kaution € 1.500,--

sonstiges Die Wohnung wurde mit dem Vermerkt ,,Die Wohnung ist generalsaniert*

vermietet.
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2.6.11. Objektbeschreibung Top 4, STG 2

Das Objekt Top 4 ist im ersten Stock des Hoftrakts der Liegenschaft situiert und wird vom
allgemeinen Stiegenhaus der Stiege 2 uber eine einfligelige Holztlr erschlossen. Es gliedert sich
in einen Vorraum, ein Bad mit WC und ein Zimmer. Am Tag der Befundaufnahme war im Bad
keinerlei Luftung ins Freie ersichtlich. Die Top 4 ist hofseitig ausgerichtet und verfiigt Gber in diese
Richtung orientierte Fenster. Ein Querliften ist aufgrund der Konfiguration des Objekts nicht
maglich.

Die Warmwasseraufbereitung erfolgt mittels einer im Vorraum situierten Warmwasserspeicher.
Das Objekt ist nicht beheizt.

Abb. 40:  Grundriss Top 4

Quelle: Bauakt MA 37 (historischer Einreichplan)

Der Ist-Zustand stimmt nicht mit dem Konsensplan der Baubehorde Uberein.
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Die Raume beschreiben sich wie folgt:

Raum Boden Wande Decke Fenster Ausstattung Zustand

1 hofseitiges GSPA, WWS, durchschnittlich -

1 Vorraum Laminat - gemalt  gemalt HKF Kiichenanschliisse, ~sanierungsbedurftig
. . verfliest, WC mit Hexler, WB,  durchschnittlich -

2 Badmit WG Fliesen gemalt gemalt ) BW sanierungsbediirftig

3 Zimmer Laminat gemalt gemalt 2 hofseitige HKF durchschnittlich

Das Objekt wird augenscheinlich als Biro genutzt, laut Aussage des Mieters der Top 3, Stiege 2
und der Mieterin der Top 4-5, Stiege 1 von der verpflichteten Partei selbst.
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2.6.12. Objektbeschreibung Top 5, STG 2

Die Wohnung Top 5 ist im zweiten Stock des Hoftrakts der Liegenschaft situiert und wird vom
allgemeinen Gang der Stiege 2 Uber eine einflligelige Holztlir erschlossen. Sie gliedert sich in einen
Vorraum, ein Bad mit WC und ein Zimmer. Am Tag der Befundaufnahme war im Bad keinerlei
Liftung ins Freie ersichtlich. Die Top 5 ist hofseitig ausgerichtet und verfiigt tiber in diese Richtung
orientierte Fenster. Ein Querlften ist aufgrund der Konfiguration der Wohnung nicht méglich. Zum
Zeitpunkt der Befundaufnahme befand sich die Wohnung in Sanierung.

Abb.41:  Grundriss Top 5

Quelle: Bauakt MA 37 (historischer Einreichplan)

Der Ist-Zustand stimmt nicht mit dem Konsensplan der Baubehérde Uberein.

Die Raume beschreiben sich wie folgt:

Verlege- 1 hofseitiges GSPA, HK, in Sanierung

1 Vorraum platten gemalt gemalt HKF Kiichenanschliisse befindlich
. . verfliest, WC mit Hexler, WB, in Sanierung

2 Bad mitWC Fliesen gemalt gemalt - DU. GT, HK befindlich
. Verlege- " in Sanierung

3 Zimmer olatten gemalt gemalt 2 hofseitige HKF HK befindlich
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2.6.13. Objektbeschreibung Top 6, STG 2

Die Wohnung Top 6 ist im zweiten Stock des Hoftrakts der Liegenschaft situiert und wird vom
allgemeinen Stiegenhaus der Steige 2 tber eine einflligelige Holztlr erschlossen. Sie gliedert sich
in einen Vorraum, ein Bad mit WC und ein Zimmer. Am Tag der Befundaufnahme war im Bad
keinerlei Liftung ins Freie ersichtlich. Die Top 6 hofseitig ausgerichtet und verflgt tiber in diese
Richtung orientierte Fenster. Ein Querliften ist aufgrund der Konfiguration der Wohnung nicht
maglich. Die Beheizung und Warmwasseraufbereitung erfolgt mittels einer im Bad situierten
Gastherme und Radiatoren in allen Rdumen.

Abb.42:  Grundriss Top 6

Quelle: Bauakt MA 37 (historischer Einreichplan)

Der Ist-Zustand stimmt nicht mit dem Konsensplan der Baubehérde Uberein.

Die Raume beschreiben sich wie folgt:

Raum Boden Wande Decke Fenster Ausstattung Zustand

1 hofseitiges GSPA, HK, AW,

1 Vorraum Laminat  gemalt  gemalt HKF Kochfeld 2-flammig

durchschnittlich - gut

durchschnittlich,

2 Bad mit Fliesen verfliest, emalt i WC, WB, DU, GT, Duschwanne
WC gemalt g HK augenscheinlich nicht mit
dem Boden verbunden
3 Zimmer  Laminat  gemalt  gemalt 2 h(ﬂl‘f(e;tlge HK durchschnittlich - gut

Die Wohnung ist augenscheinlich bewohnt, trotz mehrfacher Nachfrage bei der verpflichteten
Partei liegt dem Sachversténdigen kein Mietvertrag vor.
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2.6.14. Objektbeschreibung Top 7, STG 2

Die Wohnung Top 7 ist im dritten Stock des Hoftrakts der Liegenschaft situiert und wird vom
allgemeinen Stiegenhaus der Stiege 2 Uber eine einfliigelige Holztiir erschlossen. Sie gliedert sich
in einen Vorraum, ein Bad mit WC und ein Zimmer. Am Tag der Befundaufnahme war im Bad
keinerlei Liftung ins Freie ersichtlich. Die Top 7 ist hofseitig ausgerichtet und verfiigt Gber in diese
Richtung orientierte Fenster. Ein Querliften ist aufgrund der Konfiguration der Wohnung nicht
maglich.

GemaR Untermietvertrag handelt es sich bei der Wohnung um die Top 8, wobei es sich, der
Nummerierung der darunterliegenden Wohnungen bzw. Stockwerken folgend, um die Wohnung
Top 7 handelt. Beiden Wohnungen des dritten Stocks der Stiege 2 ist gemaR deren
Untermietvertragen die Nutzung des historischen Gang-WCs als ,Abstellraum  mit
Waschmaschinenanschluss® gestattet, wobei nur ein historisches Gang-WC in diesem Stockwerk

vorhanden ist.

Die Beheizung und Warmwasseraufbereitung erfolgt mittels einer im Bad situierten Gastherme und

Radiatoren in allen Raumen.

Abb. 43:  Grundriss Top 7

Quelle: Bauakt MA 37 (historischer Einreichplan)
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Der Ist-Zustand stimmt nicht mit dem Konsensplan der Baubehdrde Uberein.

Die Raume beschreiben sich wie folgt:

Raum Boden Wande Decke Fenster Ausstattung Zustand

1hofseitiges ~ GSPA, HK, AW, g durchschnittich -

1 Vorraum Laminat gemalt gemalt KKE Herd sanleru?igsbedurf
. durchschnittlich -
2 Bad mitWC Fliesen verfliest gemalt WC, WB, DU, GT, sanierungsbediirf
gemalt HK tig
3 Zimmer Laminat gemalt gemalt 2 hofseitige KKF HK gut

Die Wohnung ist augenscheinlich bewohnt, ein Untermietvertrag liegt dem Sachverstandigen vor.

Trotz mehrfacher Nachfrage beim Hauptmieter und der verpflichteten Partei liegt dem

Sachverstandigen kein Hauptmietvertrag vor.
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2.6.15. Objektbeschreibung Top 8, STG 2

Die Wohnung Top 8 ist im dritten Stock des Hoftrakts der Liegenschaft situiert und wird vom
allgemeinen Stiegenhaus der Stiege 2 tiber eine einflligelige Holztlr erschlossen. Sie gliedert sich
in einen Vorraum, ein Bad mit WC und ein Zimmer. Am Tag der Befundaufnahme war im Bad
keinerlei Liiftung ins Freie ersichtlich. Die Top 8 hofseitig ausgerichtet und verfligt dber in diese
Richtung orientierte Fenster. Ein Querliften ist aufgrund der Konfiguration der Wohnung nicht
maglich.

GemaR Untermietvertrag handelt es sich bei der Wohnung um die Top 7, wobei es sich, der
Nummerierung der darunterliegenden Wohnungen bzw. Stockwerken folgend, um die Wohnung
Top 8 handelt. Beiden Wohnungen des dritten Stocks der Stiege 2 ist gemaR deren
Untermietvertragen die Nutzung des historischen Gang-WCs als ,Abstellraum  mit
Waschmaschinenanschluss® gestattet, wobei nur ein historisches Gang-WC in diesem Stockwerk

vorhanden ist.

Die Beheizung und Warmwasseraufbereitung erfolgt mittels einer im Bad situierten Gastherme und

Radiatoren in allen Raumen.

Abb.44:  Grundriss Top 8

Quelle: Bauakt MA 37 (historischer Einreichplan)

Der Ist-Zustand stimmt nicht mit dem Konsensplan der Baubehdrde Uberein.
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Die Raume beschreiben sich wie folgt:

Raum Boden Wande Decke Fenster Ausstattung Zustand

durchschnittlich -

1 hofseitiges GSPA, HK, AW,

1 Vorraum Laminat gemalt gemalt HKF Gas-Herd sanleru?igsbedurf

. durchschnittlich -

2 Bad mitWC Fliesen verfliest gemalt - WC, WB, DU, GT, sanierungsbediirf
gemalt HK tig

durchschnittlich -

3 Zimmer Laminat gemalt gemalt 2 hofseitige HKF HK sanierungsbedirf
tig

Die Wohnung ist augenscheinlich bewohnt, ein Untermietvertrag liegt dem Sachverstandigen vor.

Trotz mehrfacher Nachfrage beim Hauptmieter und der verpflichteten Partei liegt dem

Sachverstandigen kein Hauptmietvertrag vor.
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2.7. Bestandsobjekte und Ertrage

Von Seiten der verpflichteten Partei wurden weder Mietvertrage, Zinslisten, noch sonstige
Unterlagen ubermittelt.

Fur folgende Wohnungen wurden Mietvertrage von den Bestandnehmern zur Verfligung gestellt:

Stiege 1 Stiege 2
GL1-2 EG Top 2 EG
GL3 EG Top 3 1.0G

Top 4-5 1.0G
Top 6-7 1.0G
Top 8-9 2.0G

Die zur Verfugung gestellten Mietvertrage sind den Anlagen zu entnehmen.

Alle angetroffenen Mieter, die Auskunft gegeben haben, sagen Ubereinstimmend aus, dass sie den
Betrag laut Mietvertrag zahlen.

Augenscheinlich wird die Top 4 der Stiege 2 als Biro genutzt; laut Aussage des Mieters der Top 3
Stiege 2 und Top 4-5, Stiege 1 von der verpflichteten Partei.

Die Wohnungen Top 1 Stiege 2 und Top 5 Stiege 2 befinden sich derzeit in Sanierung.

Das Garagen-/Lagergebaude im Innenhof konnte am Tag der Befundaufnahme nicht besichtigt

werden und es liegen keine Informationen zu einer etwaigen Vermietung vor.

Bei den vermieteten Wohnungen, bei denen kein Mietvertrag vorliegt, wird ein nachhaltiger

Mietzins angenommen.

Bei den Wohnungen, die sich derzeit in Sanierung befinden, wird von der Fertigstellung einer
Sanierung ausgegangen und ein danach zu erreichender nachhaltiger fiktiver Mietzins angesetzt.

Bei der augenscheinlich eigengenutzten Top 4, Stiege 2 wird von einer Sanierung ausgegangen
und ein danach zu erreichender nachhaltiger fiktiver Mietzins angesetzt.

Da in den Mietvertragen der Top GL 1-2 und der Top 6-7, Stiege 1 keine Vereinbarung zur
Verrechnung von Umsatzsteuer fir den Hauptmietzins enthalten ist, fliest der Mietzins gemaR

Mietvertrag abzlglich der gesetzlichen Umsatzsteuer in die Berechnung ein.
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Lfn STG Top Widm Vertrag Kat Status  Flichem?  Nettomiete p.m. angenommene Miete fikt. Miete Ertrag | m?
1 Hof Lager G 29,31 m? 146,53 € 5,00 €
2 1 PGL12! G u verm 77,23 m? 1.841,67 € 2385€
3 1 GL3 G u verm 142,60 m? 2.279,32€ 15,98 €
4 1 Top 45 W b B vem 47,10 m? 434,37 € 9,22€
5 1 Top 6-7 W b C vem 97,11 m? 759,07 € 7,82€
6 1 Top 89 W b B vem 47,10 m? 42981¢€ 9,13 €
7 1 Top104% W b B i vem 97,17 m? 486,09 € 500€
8 2 i Topf W u C i leer 25,97 m? 129,90 € 500€
9 2 | Top2 W b C i vem 25,97 m? 361,77 € 1393 €
10 2§ Top3 W b C i vem 27,33 m? 382,68 € 14,00 €
11 2 | Top4 W u C | eigen 25,85 m? 129,25 € 500€
12 2 | Top5 W b C i leer 25,85 m? 129,31 € 500€
13 2 Top 6 W b C vem 25,85 m? 86,21 € 3,34 €
14 2 Top7 W b C vem 25,85 m? 86,21 € 3,34 €
15 2 Top 8 W b C vem 25,85 m? 86,21 € 3,34 €
Summe 746,12 m? € 6.488,68 € 891,25 € 388,47 € 9,22
Legende:
Widmung: Vertragsdauer: Status: Mietzinsbildung:
G Geschift/Gewerbe u unbefristet verm RW Richtwertmietzins vermietet
w Wohnung b befristet leer frei freier Mietzins Leerstand
S Stellplatz/Garage eigen angem angemessener Mietzins Eigennutzung
L Lager/Archiv hausb Kat Kategoriemietzins Hausbesorger
B Biiro
H Hotel
R Reklame
A Antenne

2.8. Kautionen

Uber die Hohe von etwaig geleisteten Kautionen finden sich Informationen in den jeweiligen

Mietvertragen, wobei nicht alle Mietvertrage vorliegen. Eine abschlieRende Aussage uber den

Stand der Kautionen kann nicht getroffen werden.

Lfn STG Top Kaution
1 Hof Lager i unbekannt
2 1 GL1-2 i€ 10.000,00 :
3 1 GL3 i€ 14.400,00:
4 1 Top4-5 i€ 2.000,00
5 1 iTop67 i€ 4.000,00:
6 1 Top89 i€ 3.000,00:
7 1 iTop10-11i unbekannt :
8 2 Top 1 unbekannt
9 2 i Top2 i€ 200000
10 2 Top3 i€ 1.500,00 i
11 2 | Top4 | unbekannt :
12 2 Top5 i unbekannt
13 2 i Top6 | unbekannt :
14 2 Top7 i unbekannt i
15 2 | Top8 | unbekannt :
Summe € 36.900,00
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2.9. Betriebskosten

Uber die Hohe der Betriebskostenabrechnung zum Stichtag wurde keine gesonderte Auskunft
erteilt. Gemaf den vorliegenden Mietvertragen werden unterschiedlich hohe Betriebskosten/m?
vorgeschrieben.

2.10. Verwaltung/Investitionsvorschau

Uber etwaige geplante Investitionen liegen keine Informationen vor, wobei die Liegenschatt als
leicht sanierungsbedurftig einzustufen ist.

2.11. Sonstiges

Laut Auskunft des Rechnungs- und Abgabenwesen MA 6 der Stadt Wien bestehen derzeit (per.
11. September 2025) zur gegenstandlichen Liegenschaft folgende offene Forderungen:

e Grundsteuer (dingliches Pfandrecht) 617,32 Euro
e Mullabfuhrabgabe (sichergestellt) 4.807,66 Euro
e Mullabfuhrabgabe (noch nicht sichergestellt) 722,44 Euro
o Wasser-/Abwassergebihr (sichergestellt) 5.598,91 Euro
o \Wasser-/Abwassergebuhr (noch nicht sichergestellt) 3.127,17 Euro
e Gerichtskosten (It. Beschluss zu GZ 12 E 1571/25b) 397,50 Euro

Gesamt 15.271,00 Euro
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3. Gutachten

AuftragsgemaR ist der Verkehrswert der Liegenschaft zu ermitteln. Dieser entspricht jenem Betrag,
der zum Stichtag, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage der Liegenschaft ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse, bei einer VerauRerung zu erzielen
ware. Der Verkehrswert bezieht sich auf den genannten Stichtag. Umstande, welche am
Wertermittlungsstichtag bereits voraussehbar sind, mussen jedoch Berucksichtigung finden.

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

3.1. Bewertungsgrundsatze

Die Bewertung erfolgt nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes und nach
MaRgabe aller in vorstehender Beschreibung enthaltener wertbeeinflussender Merkmale und
Feststellungen sowie unter Bedachtnahme der Verhaltnisse am Realitatenmarkt zum Stichtag. Im
Falle von Neuerungen bleibt eine Anpassung des Gutachtens vorbehalten.

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

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

in Betracht.

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

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

mogliche Investitionsentscheidung eines potenziellen Kaufers.

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

Da es sich beim gegenstandlichen Mietwohnhaus um ein Anlageobjekt handelt, gelangt im Zuge

der Bewertung das Ertragswertverfahren zur Anwendung.

Fur die Flachenangaben im Grundbuch bzw. in natura haftet der SV nicht; ein digitaler Auszug liegt
vor und es wurde von diesem ausgegangen. Allenfalls gegebene Nutzflachendifferenzen zwischen
den vorgelegten Planen und den festgestellten Flachen in natura anlasslich des Augenscheines
sowie Detailabweichungen in der Materialbeschreibung, Beschreibung der Mangel und des
Reparatur- und Pflegeriickstaus, 0a., verandern den hier ermittelten Verkehrswert keinesfalls, da
in den Beschreibungen keine taxativen Aufzahlungen erfolgt sind. Fir nicht erwahnte Mangel haftet
der SV nicht.

3.2. Restnutzungsdauer

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

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

3.2.1. Technische Lebensdauer

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

Die Ausbauteile eines Gebaudes (hierzu zahlen im Wesentlichen Innen- und Aufenverputz,
Dacheindeckung, Fullboden, Fenster und Tiren, Installationen, Heizungen, etc.) haben eine
kurzere Lebensdauer und mussen, will man die Lebensdauer des Rohbaus annahernd nutzen, ein-
bis mehrmals erneuert werden. Es ist jedoch ausdrucklich festzustellen, dass die Erneuerung von
Ausbauteilen nicht geeignet ist, die Lebensdauer des Rohbaus zu verlangern.

Neben der Qualitdt des Baumaterials sind auch die durchgefiihrten Instandhaltungsarbeiten
entscheidend, da bei deren Unterlassen die tragenden Teile ungehindert Witterungseinfliissen

ausgesetzt sein konnen und daher erheblich schneller altern (z.B. schadhaftes Dach).

3.2.2. Wirtschaftliche Nutzungsdauer

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

3.2.3. Gewohnliche Lebensdauer

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

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

die nur mit unverhaltnismaRig hohen Kosten behandelt werden kdnnen.
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Eine Verlangerung der Restlebensdauer tritt dann ein, wenn das Gebaude in seinen wichtigsten
Bauteilen wie Mauer, Decken, Treppen, Dach erneuert oder verbessert worden ist. Bauliche
MaBnahmen an nicht tragenden Teilen (z.B. Neugestaltung der Fassade) oder normaler
Instandhaltungsaufwand flihren zu keiner Verlangerung der Lebensdauer.

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

bestimmt.

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

Vergleichswert- oder Ertragswertmethode) zur Verfligung.

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

. Wohn- und gemischt genutzte Gebaude, Miet- und Eigentumswohngebdude eine
gewohnliche Gesamtnutzungsdauer von 50 bis 80 Jahre
. Wohn- und Geschaftsgebaude in besonderer stadtischer Ausfuhrung (Grinderzeithauser)
eine gewohnliche Gesamtnutzungsdauer von 100 bis 120 Jahren
aus.
Die Fachliteratur (vgl. Heimo Kranewitter, ,Liegenschaftsbewertung”, 7. Auflage-Wien 2017) setzt
fur Mehrwohnungshauser (Miet- und Eigentumswohngebaude) eine gewohnliche Lebensdauer von
60-70 Jahren an.

Die Restnutzungsdauer ergibt sich aus der Differenz von Gesamtnutzungsdauer und
Gebaudelebensalter.
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RND = GND - Alter

RND....Restnutzungsdauer
GND....Gesamtnutzungsdauer
Alter.....Gebaudelebensalter

Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer wurde in der gegenstandlichen Bewertung das in der Lehre
anerkannte Verjungungsprinzip angewendet, da aufgrund der historischen Erhaltungsmafinahmen
und des augenscheinlichen Zustandes von einem fiktiven Baujahr 1975 ausgegangen werden
kann, wodurch sich bei einer Gesamtnutzungsdauer von 100 Jahren eine Restnutzungsdauer von

gerundet 50 Jahren ergibt.

3.3. Bewertung

3.3.1. Ertragswertverfahren

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

Nutzungsdauer der Baulichkeiten, verstanden.

Die Berechnung des Ertragswertes erfolgt nach der vereinfachten Ertragswertformel:

EW =RE xV + ﬂ
q
EW....Ertragswert RE.....Reinertrag
V......Vervielfaltiger BW.....Bodenwert
Qeeenee 14 IR p/100
S Zinssatz Nevereees Jahre Restnutzungsdauer
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3.3.2. Bodenwert diskontiert

Der Bodenwert ergibt sich bei mehrgeschossigen Objekten im dicht verbauten Gebiet aus jenem

Wertansatz, den ein Bautrager bereit ware, als Grundkostenanteil fur einen Quadratmeter

erzielbare Nutzflache zu bezahlen bzw. der im Rahmen eines Vergleichswertverfahren ermittelt

wird. Dieser Ansatz multipliziert mit der gesamten Nutzflache ergibt den Grundwert der

Liegenschaft.

3.3.2.1. Vergleichswerte

Bei der Erhebung der folgenden Vergleichspreise wird von Grundkostenanteilen unbebauter

Liegenschaften ausgegangen. Im Zuge der Gutachtenerstellung konnte auf folgende Bodenwerte

zugegriffen werden:

PLZ Adresse ON
Gablenzgasse/

1160 Kreithne?gasse 66-68/2

1160  Grundsteingasse 4

1160 Herbststralle 17
Lindauergasse/

1160 Thaliastrale/ 2-6/56/5

Bachgasse
1160  Friedmanngasse 15
1160 Bachgasse 24

Abb. 45:  Lage der Vergleichsobjekte

Quelle: www.wien.gv.at

m2 Nfl.
2.711,31 m?
1.751,41 m?
1.343,99 m?

3.740,77 m?

763,13 m?
647,16 m?

KP
3.420.000,00 €
2.200.000,00 €
1.550.000,00 €
5.000.000,00 €

800.000,00 €
800.000,00 €

KP/m? Nfl.
1.261,38 €
1.256,13 €
1.153,28 €
1.336,62 €

1.048,31 €
1.236,17 €

KV-Datum
04.12.17
19.1217
16.08.18
10.03.17

18.01.17
18.02.19
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3.3.2.2. Preisentwicklung Eigentumswohnungen Erstbezug

Aus dem ersten Wiener Wohnungsmarktbericht der Buwog Group und EHL (Ausgaben 2013-2025)
ergeben sich flir Eigentumswohnungen Erstbezug im 16. Bezirk folgende Werte:

Preisentwicklung neu errichtete Eigentumswohnungen
16. Bezirk

7.000,00 €

6.000,00€

5.000,00€

4.000,00€

3.000,00 €

2.000,00€

1.000,00 €

000¢€
anz 2013 2014 ans a6 2017 pint) ane 2020 2021 2022 2023 2024

Aus der Grafik Iasst sich erkennen, dass die Preise von Eigentumswohnungen im 16. Bezirk in den
vergangenen Jahren uberwiegend angestiegen sind.

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

bei den Vergleichswerten vorgenommen:

Jahr Anp. zum Stichtag

2017 47,44%
2018 36,90%
2019 27,78%
2020 23,66%
2021 16,16%
2022 1,77%
2023 0,88%
2024 0,00%
2025 0,00%

Dementsprechend wird eine zeitliche Anpassung bei den erhobenen Werten vorgenommen.
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PLZ Adresse ON
1160 CaDENZGASEl gp gpyp
reithnergasse
1160 ' Grundsteingasse 4
1160  Herbststralle 17
Lindauergasse/
1160  Thaliastralle/  2-6/56/5

Bachgasse

1160 | Friedmanngasse 15

1160 Bachgasse

24

m2 Nfl.

271,31 m?

1.751,41 m?
1.343,99 m?

3.740,77 m?

763,13 m?
647,16 m?

KP

3.420.000,00 €

2.200.000,00 €
1.550.000,00 €

5.000.000,00 €

800.000,00 €
800.000,00 €

Daraus lassen sich folgende Kennzahlen ableiten:

Kennzahl

Minimum
Maximum
Median
Mittelwert

Aufgrund  der

KP/m2 Nfl.

1.048,31 €
1.336,62 €
1.246,15 €
1.215,32 €

erhobenen

angep.

Vergl.wert/m2
1.545,59 €
1.970,66 €
1.715,77 €
1.731,07 €

Vergleichswerte  kann

KP/m? Nfl.

1.261,38 €

1.256,13 €
1.153,28 €

1.336,62 €

1.048,31 €
1.236,17 €

KV-Datum

04.12.17

19.12.17
16.08.18

10.03.17

18.01.17
18.02.19

zum  Stichtag bezogen

zeitl.
Anp.

47 44%
47 44%
36,90%
47 44%

47,44%
27,78%

angep.
KP/m2 Nfl.

1.859,73 €
1.851,99 €
1.578,90 €
1.970,66 €

1.545,59 €
1.579,55 €

auf die

bewertungsgegenstandliche Lage und den Quadratmeter Nutzflache, ein Grundkostenanteil in der

Hohe von gerundet € 1.730,--/m?2 verifiziert und in Ansatz gebracht werden.

Dieser Wertansatz wird aufgrund der Gebundenheit durch mietengeschiitzte Objekte auf die

Restnutzungsdauer des Gebaudes diskontiert.

Der Bodenwert flieRt in die Kalkulation als diskontierter Bodenwert ein.

BW

diskontiert —

n

BW
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3.3.2.3. Kapitalisierte Ertrage

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

RE xV

Der Reinertrag gestaltet sich wie folgt:

RE - RO - (M ietausfall + Bewirmhaﬁung x 1

nstan dhaltung )

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

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

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

uberwiegend Gebaude mit kleinen und mangelhaft ausgestatteten Wohnungen errichtet wurden.

0BT RASSE— 28—

16021 s THALIASTRASSE ...~ .. 2173

160213 THALIASTRASSE, . .. 21/2 .. ... . . .. . ..
e

Quelle: Dirnbacher/Heindl/Rustler, Der Richtwertmietzins Praxisorientierte Hinweise zur Mietzinsgestaltung, 1994

Gemal § 2 Abs. 3 des RichtWG ist die Lage somit als hochstens durchschnittlich einzustufen.
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Potentialanalyse Ertrag/m? Nfl.

Leerstand Bestandsflachen
7% Mietertrage unter €
3, Bestandsflachen
0% Mietertrage zw. € 3,-
bis 5,-
18%

= Leerstand

3,-

4

Bestandsflachen

Mietertrage tiber € bis 5,-

u Bestandsflachen Mietertrage unter €
Bestandsflachen Mietertrage zw. € 3 -

Bestandsflachen Mietertrage Uber € 5,-

Lfn STG Top Widm Vertrag Kat Status  Flichem*  Nettomiete p.m. angenommene Mietc fikt. Miete Ertrag / m?

1 Hof Lager G 29,31 m? 146,53 € 500€

2 1 GL 1-2 G u verm 77,23 m? 1.841,67 € 23,85 €

3 1 GL3 G u vem 142,60 m? 2.279,32 € 15,98 €

4 1 Top 45 W b B verm 47,10 m? 434,37 € 9,22€

5 1 Top 6-7 W b C vem 97,11 m? 759,07 € 782€

6 1 Top 89 W b B vem 47,10 m? 42981¢€ 9,13€

7 1 iTop1011i W b B verm 97,17 m? 486,09 € 500€

8 2 Top 1 W u C leer 25,97 m? 129,90 € 500€

9 2 Top 2 W b C verm 25,97 m? 361,77 € 13,93 €

10 2 Top 3 W b C verm 27,33 m? 382,68 € 14,00 €

11 2 Top 4 W u C eigen 25,85 m? 129,25 € 5,00 €

12 2 Top 5 W b C leer 25,85 m? 129,31 € 500€

13 2 Top 6 W b C vem 25,85 m? 86,21 € 3,34 €

14 2 Top7 W b C vem 25,85 m? 86,21 € 3,34 €

15 2 Top 8 W b C vem 25,85 m? 86,21 € 3,34 €

Summe 746,12 m? € 6.488,68 € 891,25 € 388,47 € 9,22
Nettomieten It. Mietvertragen € 6.488,68
Nettomieten angenommen € 891,25
Nettomieten fiktiv € 388,47
Nettomieten erzielbar € 7.768,40
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3.3.2.4. Mietausfallswagnis

Das Mietausfallswagnis deckt jenes Risiko ab, dass auf Grund von uneinbringlichen
Mietrickstanden, Mietkirzungen, Mietprozessen, Raumungsklagen sowie fluktuationsbedingten
Leerstanden entsteht. Die Hohe des Mietausfallswagnisses richtet sich nach der Lage und
Nutzungsart der Liegenschaft. Erfahrungsgemaf wird das Risiko kalkulatorisch mit 1% bis 8% des
Jahresrohertrages berticksichtigt.

3.3.2.5. Nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten

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

3.3.2.6. Instandhaltungsaufwendungen

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

Wobei V sich wie folgt darstellt:

V e n q — 1
q" x(q-1)
V.......Vervielfaltiger
Qeerenen 14 [ p /100
O Kapitalisierungszinsfu®  n......... Jahre Restnutzungsdauer
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Der Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs hat 2024 folgende nach Objektarten und Lagekriterien gegliederte Empfehlung zum
Kapitalisierungszinssatz herausgegeben:

Lage

LIEGENSCHAFTSART o = matig
Wohnliegenschaft 05-25% | 15-35% | 25-45% | 35-55%
Biiroliegenschatt 25-45% | 35-55% | 40-60% | 45-70%
Geschaftsliegenschaft 30-50% | 35-60% | 45-65% | 50-70%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarkizentrum | 35-65% | 40-70% | 45-75% | 50-80%
Transport, Logistikliegenschaft 40-60% | 45-65% | 50-70% | 6,0-80%
Touristisch genutzte Liegenschatt 45-70% | 50-75% | 55-80% | 6,0-90%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% | 45-75% | 55-85% | 65-95%
Industrieliegenschaft 45-75% | 50-80% | 55-90% | 65-100%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 %

Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0,5 % bis 2,5 %

In Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 2022 wird fiir dsterreichische Mietzinshauser
eine Bandbreite fir Kapitalisierungszinssatze angegeben, wobei in erster Linie je nach Lage der
Liegenschaft unterschieden wird:

Lage Kapitalisierungszinssatz
ausgezeichnet 05%-20%
Sehr gut 15%-25%
gut 20%-35%
mafig 35%-70%

Je geringer die Durchschnittsmiete, desto mehr Entwicklungspotential ist gegeben, von den
Marktteilnehmern wird so ein Potential durch eine erwartete geringere Rendite ausgedrickt.
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Bis auf zwei Objekte im Erdgeschoss sind samtliche Objekte, bei denen Mietvertrage vorliegen,
befristet vermietet. 67 % der Flache sind fur Wohnzwecken gewidmet, 33 % zu Geschaftszwecken.
Weiters wird darauf hingewiesen, dass die vorgelegten Mietvertrage teilweise nicht schlissig sind
und daher von einem erhohten Mietvertragsrisiko ausgegangen wird, welches mit einem Zuschlag
von 0,75 % einflieRt. Die Objektqualitat ist nach Durchfihrung von Sanierungsmalinahmen als
saniert zu bezeichnen und wird mit einem Abschlag von 0,75 % berUcksichtigt. Die allgemeine
Marktlage sowie die verstarkte Veranlagung in Immobilien ist derzeit verhalten und wird mit einem
Zuschlag von 0,50 % eingepreist. Ein Entwicklungspotential ist aufgrund der Befristungen gegeben
und flieBt mit einem Abschlag in der Hohe von 0,75 % ein.

Ausgehend von einer fur Wohn- und Geschaftsliegenschaften durchschnittlichen Lage (bezogen

auf Osterreich) I&sst sich der Zinssatz fiir die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft wie folgt

ermitteln:
durchschnittliche Lage 3,00%
Risiko Mietsituation erhoht 0,75%
Objektqualitat saniert -0,75%
allgemeine wirtschaftliche Situation 0,50%
Entwicklungspotenzial -0,75%
objektspezifischer Kapitalisierungszinssatz 2,75%

Somit 1asst sich fur die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft ein Zinssatz in der Hohe von

2,75 % verifizieren.

Die fur die Bestandseinheiten angenommenen Kapitalisierungszinssatze werden aufgrund der
Lage, des vorhandenen Mietertrages und aus Vergleichswerten von stichtagsbezogenen
Transaktionen ahnlicher Liegenschaften am Wiener Immobilienmarkt in Ansatz gebracht. Die
Restnutzungsdauer wird nach den allgemein Ublichen Kriterien und dem Erhaltungszustand des

Hauses, wie oben dargestellt, mit rund 50 Jahren bemessen.

3.3.3. Potential Dachgeschossausbau

Aus Sicht des Sachverstandigen ist aufgrund der Kniestockhohe, der Tatsache, dass die Stiege 2
bereits viergeschossig errichtet wurde und der derzeitigen Baukosten kaum Ausbaupotential

gegeben.

Aufgrund der historischen Umbaumalnahmen kann nicht abgeschatzt werden, welche Statischen

MaRnahmen fur einen eventuellen Ausbau notig waren.
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3.3.4. Verkehrswertermittlung

Der Verkehrswert ermittelt sich aus der Addition des kapitalisierten Reinertrags sowie dem

diskontierten Bodenwert. Das Ergebnis gestaltet sich wie folgt:

Grundkostenanteil der Bestandobjekte minus
Kellerflachen

659,39 €1.730,00 € 1.140.749,54

Wertminderung / spezifischer Bebauung €0,00
Wertminderung / Servitut €0,00
€ 1.140.749,54
Baujahr 1872/1898
fiktives Baujahr 1975
GND 100
Stichtag 2025
Restnutzungsdauer / Jahre 50
Liegenschaftszinssatz 2,75 %
Diskontierungsfaktor gn 3,88232
diskontierter Bodenwert €293.831,79
_erzielbare Nettomiete ] m?__proMonat proJdahr
659,39 €7.768,40 € 93.220,77
Jahresrohertrag €93.220,77
nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten in % 3% -€2.796,62
Mietausfallswagnis in % 2% € 1.864,42
abzgl. Instandhaltung (€/m?/p.m.) €1,70 -€ 13.451,61
Jahresreinertrag €75.108,12
Restnutzungsdauer/ Jahre 50
Liegenschaftszinssatz 2,75%
Rentenbarwertfaktor V 26,99717
kapitalisierte Reinertrége aus Vermietung € 2.027.706,66
_Berechnung Verkehrswert ] mo €
kapitalisierte Reinertrdge aus Vermietung €2.027.706,66
zzgl. diskontierter Bodenwertanteil bezogen auf die Bestandsflachen €293.831,79
abzgl. Sanierungsbedarf Top 1 STG 2; Top 4 STG 2, Top 5STG2 77,6675 €1.500,00 /m?2 -€116.501,25
abziigl. Sanierungsbedarf allg. Flachen €750,00 /m2 -€ 494.544,60
abziiglich Kautionen -€ 36.900,00
abziglich AuBenstande gemalk MA 6 -€15.271,00
Zwischensumme € 1.658.321,60
Risikoabschlag -10% -€165.832,16
Verkehrswert der Liegenschaft lastenfrei gerundet rd. €1.490.000
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Zur Plausibilisierung wird der Verkehrswert in Form von einer marktublichen KenngroRe, der
gerundete Verkehrswert bezogen auf die Gesamtnutzflache der Liegenschaft dargestellt:

Wert pro m? Nutzflache bezogen auf die Nfl. gem. Planen der MA 37 €2.222,59
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3.3.5. Plausibilisierung

Im Ersten Wiener Zinshaus-Marktbericht der Otto Immobilien Gruppe vom Herbst 2025 sind

folgende Werte fur Zinshauser im 16. Wiener Gemeindebezirk ausgewiesen:
Abb. 46:  Ersten Wiener Zinshaus-Marktbericht Otto

Preise Renditen

1000 80

6000

30
4000
3000

20
2000

1000

20 2022 2023 2004 2025 2027 2022 2023 2024 2095
Quelle: Wiener Zinshaus-Marktbericht der Otto Immobilien Gruppe vom Herbst 2025

Im Zinshausmarktbericht der EHL (Ausgabe 2025) wird fir Zinshauser im 16. Bezirk eine
Bandbreite zwischen € 1.600,- und € 2.900,-/m? sowie Renditen zwischen 3,1 % und 4,2 %

ausgewiesen.

Abb. 47:  Zinshaus-Marktbericht EHL

Ottakring

Quelle: Zinshausmarktbericht EHL 2025
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3.3.6. Hinweis zum Stabilitatsgesetz 20121

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

§ 6 Abs. 2 neu erganzt:

,Der Verzicht auf die Steuerbefreiung gemall § 6 Abs. 1 Z 16 und Z 17 ist nur zuléssig, soweit der
Leistungsempfénger das Grundstiick oder einen baulich abgeschlossenen, selbsténdigen Teil des
Grundstticks nahezu ausschlieBlich fiir Umsétze verwendet, die den Vorsteuerabzug nicht
ausschlie3en.

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

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

August 2012 erworben wird.

Als Beginn der Errichtung ist der Zeitpunkt zu verstehen, in dem bei vorliegen der Baubewilligung
mit der Bauausfiihrung tatséchlich begonnen wird, also tatséchliche handwerkliche
Baumalinahmen erfolgen.”

Das BMF vertritt in einer FAQ-Liste vom 24.8.2012 die Meinung, dass ein Wechsel auf der
Vermieterseite nach dem 31.8.2012 stets zur Anwendung der oben genannten neuen
Bestimmung fiihrt, somit zum Entfall der friher bestehenden Optionsmoglichkeit fur den

Neueigentumer, da dieser das Vermietungsobjekt nicht selbst errichtet hat.

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

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

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

an den ,neuen” Vermieter zu bezahlen.

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

Unter Beriicksichtigung der Marktverhéltnisse zum Bewertungsstichtag,

den 06. Oktober 2025,

ergibt sich somit der folgende gerundete

VERKEHRSWERT

der 1/1 Anteile (B-LNr. 3) der Liegenschaft

per Adresse 1160 Wien, ThaliastraRe 21

inneliegend im GB 10403 Neulerchenfeld, EZ 313

€ 1.490.000,--

(in Worten: eine Million vierhundertneunzigtausend Euro)

. -
L

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Mag. Markus Reithofer, MSc MRICS
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5. Anmerkung

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

5.1. Umsatzsteuer

Bei der Lieferung von Grundstiicken im Zwangsversteigerungsverfahren durch den Verpflichteten
an den Ersteher kommt es ab 1.1.2005 zum Ubergang der Steuerschuld auf den Ersteher. Die
Lieferung von Grundstlcken ist gemaR § 6 Abs 1 Z 9 lit a UStG steuerfrei. Auch die Lieferung von
Gebauden auf fremdem Boden und sonstige Leistungen, die in der Einraumung von Baurechten
bestehen, sind ebenso unecht steuerfrei. Es besteht allerdings die Moglichkeit, diese Lieferungen
gemaR § 6 Abs 2 UStG steuerpflichtig zu behandeln. Zum Ubergang der Steuerschuld gemaR §
19 Abs 1 b lit ¢ UStG kommt es, wenn der VerauRerer auf die Steuerbefreiung fir den Umsatz
gemal § 6 Abs 2 UStG verzichtet, und der Erwerber ein Unternehmer oder eine juristische Person

des offentlichen Rechts ist.

Bemessungsgrundlage in den Féllen des Ubergangs der Steuerschuld ist das Meistbot, welches
in diesem Fall einen Nettobetrag (also exklusive der auf den Erwerber Ubergehenden
Umsatzsteuer) darstellt. Erfolgt eine Option zur Steuerpflicht und handelt es sich bei dem Erwerber
weder um einen Unternehmer noch um eine juristische Person 6ffentlichen Rechts, stellt sich die
Frage, ob man im Meistbot vermutlich weiterhin einen Bruttobetrag (inklusive Umsatzsteuer) sehen
darf. Der Verzicht auf die Steuerbefreiung ist an keine besondere Form gebunden; eine Option zur
Steuerpflicht ist nur zuldssig, wenn sie spatestens bis vierzehn Tage nach Bekanntgabe des
Schatzwertes dem Exekutionsgericht mitgeteilt wird. (Quelle: Ing Mag. Walter Stingl)
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5.2. Hinweispflicht gem. O-Norm B 1802 Pkt. 3.3

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das Resultat keine mit mathematischer

Exaktheit feststehende Grofde sein.

Festgehalten wird, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein
entsprechender Preis, auch bei gleich bleibenden duReren Umstanden im Einzelfall jederzeit,

insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Sollte eine solche kurzfristige VerauRerung - aus welchem Grund auch immer - notwendig sein, so
behalt sich der SV vor, vom festgesetzten Verkehrswert einen entsprechenden weiteren Abschlag

vorzunehmen.
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6. Fotodokumentation

Foto 1: Foto 2:

Foto 3: Foto 4:

Foto 5:
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Foto 11: Foto 12:
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Foto 13: Foto 14:

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

»

Foto 21: Foto 22:

Foto 23: Foto 24:
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Foto 25: Foto 26:

Foto 27: Foto 28:

Foto 29:
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Foto 31: Foto 32:

Foto 33: Foto 34:
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Foto 37: Foto 38:

Foto 39: Foto 40:

Foto 41: Foto 42:
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Foto 43: Foto 44:

Foto 45: Foto 46:

Foto 47: Foto 48:
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Foto 49: Foto 50:

Foto 51: Foto 52:

Foto 53:
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Foto 55: Foto 56:

Foto 57: Foto 58:

Seite 86




ﬁ mag. markus reithofer msc
-

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

Foto 61: Foto 62:

Foto 63: Foto 64:
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Foto 67: Foto 68:

Foto 69: Foto 70:

Foto 71: Foto 72:
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Foto 73: Foto 74:

Foto 75: Foto 76:
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Foto 79:

Foto 80:

Foto 81:

Foto 82:

Foto 83:
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Foto 85: Foto 86:

Foto 87: Foto 88:

Foto 89: Foto 90:
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Foto 91: Foto 92:

Foto 93: Foto 94:
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7. Anlagen

Anlage./l Mietvertrag GL1-2
Anlage./Il Mietvertrag GL3
Anlage./Illl Mietvertrag T4-5

Anlage./IV Mietvertrag T6-7
Anlage./V Mietvertrag T8-9
Anlage./VI Mietvertrag T2
Anlage./VII Mietvertrag T3

7 Seiten
7 Seiten
7 Seiten
7 Seiten
7 Seiten
8 Seiten
7 Seiten
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HAUPTMIETVERTRAG

abgeschlossen zwischen
Slavko Zeleznik, Eigenttmer der Liegenschaft 1160 Wien, Thaliastrasse 21
im folgenden Vermieter genannt und der
im folgenden Mieter genannt

Uber den Mietgegenstand:

l. Mietobjekt

LOKAL TOP 1-2 wie besichtigt, von der Lage und dem Zustand des Mietobjektes hat der
Mieter Kenntnis genommen.

il. Mietzweck

Der Mieter mietet das Mietobjekt fiir den Betrieb eines Geschéftslokales als JUWELIER.

ll. Mietzeit

Das Mietverhiltnis beginnt am 01.08.2021 und ist auf unbestimmte Zeit abgeschlossen
Mietzins

< Der Mietzins UST.BEFREIT betragt monatlich EUR 2.210,00
Die Betriebskosten inkl. 20 % UST. betragen monatlich EUR__194.38
Gesamtmiete EUR 2.404,38

Der Vermieter hat die im Laufe des Kalenderjahres fillig gewordenen Betriebskosten und
6ffentlichen Abgaben spétestens zum 30. Juni des folgenden Jahres abzurechnen.
Die Gesamtmiete ist bis auf die Betriebskosten UST-befreit.

Die Umsatzsteuer wird nicht gleichzeitig mit der Hauptmiete und den Betriebskosten bzw.
der Betriebskostenpauschale in der jeweils vom Gesetzgeber festgelegten Hohe dem Mie-
ter vorgeschrieben und ist von diesem zu bezahlen. Sollte sich die Hhe der Umsatzsteuer
aus gesetzlichen Griinden oder die gesetzliche Umsatzsteuerpflicht &ndern, dndert sich
auch die Umsatzsteuer auf die Hauptmiete und die Betriebskosten bzw. die Betriebskos-
tenpauschale entsprechend. Allféllige Umsatzsteuernachzahlungen, die sich aus gesetzli-
chen Anderungen ergeben, sind vom Mieter allein zu tragen.

Der Mietzins ist im voraus bis zum 1. eines jeden Monates einlangend auf das
Mietenkonto bei der Raiffeisen Landesbank NO-Wien lautend auf Slavko Zeleznik

IBAN: AT37 3200 0000 0931 9856 zu hezahlen,
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Fur den Fall des Zahlungsverzuges hat der Mieter Verzugszinsen in der Hohe von 1 % pro
Monat zu leisten, sowie die durch seinen Zahlungsverzug notwendig gewordenen anwaitli-
chen Mahnspesen sowie/oder die Mahnspesen des Vermieters.

Die Kosten des Verbrauches sowie die Anmeldung bzw. Ummeldung fr Gas und elektri-
schen Strom in den gemieteten Raumlichkeiten und sonstige damit zusammenhangenden
Gebihren, z.B. Telefongebthren, hat der Mieter selbst zu bezahlen.

Der Mieter verpflichtet sich die diesbezgliche Gas- und Stromummeldung bis Mietver-
tragsbeginn durchzuf(hren.

IV. Wertsicherung der Hauptmiete

Zur Wertsicherung wird der Index der Verbraucherpreise 2005, wie er vom Osterreichi-
schen Statistischen Zentralamt in Wien monatlich herausgegeben wird, herangezogen,
wobei zur Berechnung der Wertanderung von der fir den Monat der Mietvertragsunter-
zeichnung als Basismonat vereinbarten Indexzahl auszugehen ist. Die wertgesicherte
Hauptmiete verandert sich in dem Verhaltnis, in dem sich das Verhéltnis des Grundindex
zum Tag der Zahlung veréndert. Diese mogliche Anderung wird einmal jahrlich anhand des
Index fur den Monat November, namlich jeweils am 31.12. berprift, und wirkt sich fir den
Mieter ab 1.1. des Folgejahres aus.

Sollte der Verbraucherpreisindex 2005 nicht mehr verlautbart werden, dann ist ein etwa an
seiner Stelle zur Verlautbarung kommender vergleichbarer Index anzuwenden, und zwar
unter der Anwendung eines etwa vom Osterreichischen Statistischen Zentralamt empfoh-

lenen oder bekanntgegebenen Verkettungsfaktors oder sonstigen Umrechnungsschl{is-
sels.

Solite ein vergleichbarer Index nicht mehr verlautbart werden, so ist die Kaufkraftdnderung
maglichst nach denselben Grundsétzen zu ermitteln, wie ein dem Verbraucherpreisindex
2005 entsprechender Index nach den Grunds&tzen zu ermitteln wére, wie sie derzeit an-
gewendet werden (gleicher Warenkorb), im Streitfall durch das Gericht nach Anhérung ei-

nes oder mehrerer Sachverstdndigen oder unter Anwendung des § 273 ZPO.

Die sich aus dieser Wertsicherung ergebenden Anspriiche der Vertragsparteien sind von
der Geltendmachung durch den Berechtigten unabhangig und sind zu erfiillen, ohne Ruick-
sicht darauf, wann der Berechtigte die Forderung nach Verénderung erhebt. Mit einer
Nichtvorschreibung oder einer spateren Geltendmachung von Indexénderungen ist sohin
insbesondere ein Verzicht auf die vereinbarte Wertsicherung durch den Vermieter nicht
verbunden, und verzichtet der Mieter diesbeziglich auf jeden etwaigen Einwand einer Ver-
schweigung.

Die sich aus dieser Wertsicherung ergebenden Anspriiche missen jedoch langstens bin-
nen sechs Monaten nach Aufldsung des Mietverhaltnisses schriftlich an die zuletzt be-
kanntgegebene Adresse geltend gemacht werden.

V. Versicherung

Der Mieter erteilt seine ausdriickliche Zustimmung zu einer angemessenen Versicherung
des Hauses gegen auch andere als durch die Versicherung im Sinne des § 21 Abs 1Z 4

und 5 Mietrechtsgesetz gedeckten Schaden, wie insbesondere gegen Glasbruch hinsicht-
lich der Verglasung der der allgemeinen Benltzung dienenden Raume des Hauses ein-

schiieflich aller AuBenfenster oder gegen Sturmschaden, bzw. zur Ermneuerung oder Ande-
rung allenfalls bereits diesbeziiglich bestehender Versicherungsvertrage, wenn die Mehr-

heit der Mieter (berechnet nach Wohneinheiten) dem Abschluss derartiger Versicherungen

zustimmt sowie zum Abschluss von Vollwartungsvertragen fur Lifte, Be- und Entliftung, au-

tomatisches Tor.

Dem Mieter ist bewusst, dal sich dadurch seine Betriebskosten erhdhen. Der Mieter ver-
zichtet darauf, die Pramienhdhe der Versicherung zu beeinspruchen, falls die Pramienhshe
um hochstens 20% von einer angemessenen Versicherungspramie abweicht,
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Der Mieter verpflichtet sich, innerhalb eines Monates nach Vertragsunterzeichnung eine
angemessene Versicherung betreffend das vertragsgegensténdliiche Mistobjekt abzu-
schliefen, und unverziiglich nach Erhalt der entsprechenden Polizze unaufgefordert eine
Kopie davon an den Vermieter zu tbermitteln, andernfalls der Vermieter berechtigt ist, auf
seine Kosten eine entsprechende Versicherung abzuschlieBen.

VI. Beniitzung und Instandhaltung

Der Mieter Gbernimmt das Mietobjekt in dem ihm genau bekannten Zustand und verpflich-
tet sich, denselben auf eigene Kosten und Gefahr unter einverstandlichem Ausschiuf der
§§ 1096 f ABGB in dauernd gutem Zustand zu erhalten sowie eventuelle Beschadigungen
unverzliglich zu beheben. Er hat das Mietobjekt und die zum Gebrauch bestimmten Ein-
richtungsgegenstande sorgsam und pfleglich zu behandeln und auch etwaige Mitbewohner
hierzu anzuhalten. Der Mieter ist verpflichtet, das Mietobjekt und die zu diesem bestimmten
Einrichtungen, Geréte, Anlagen, Zubehér, Ver- und Entsorgungsleitungen ordnungsgemas
zu warten und instandzuhalten.

Fir jede Beschadigung des Mietobjektes und/oder des Hauses sowie der zum Haus oder

zum Mietobjekt gehérigen Anlage ist der Mieter dem Vermieter verantwortlich, soweit die

Beschadigung von ihm oder seinen Angehdrigen, Mitbewohnern, Besuchern, Lieferanten,
Professionisten usw. verursacht worden ist.

Der Mieter darf das Bestandsrecht und/oder das Mietobjekt ausnahmslos weder génzlich
oder teilweise noch entgeltlich oder unentgeltlich untervermieten oder weitergeben bzw.
Dritten - in welcher Rechtsform, Art und Umfang auch immer - (iberlassen. Die vermieteten
Réume samt Zubehor diirfen auch nicht im Wege eines Gesellschaftsverhéltnisses, wel-
cher Art immer, Pachtvertrages oder dgl. dritten Personen (berlassen werden. Auf diesem
Wege darf der Mieter auch nicht dritte Personen in das Mietobjekt oder das Mietverhéltnis
mitaufnehmen. in keinem Falle ist es dem Mieter gestattet, Rechte aus diesem Vertrag an

dritte Personen abzutreten.

VerstdBe gelten als Auflésungsgrund bzw. als ein wichtiger und bedeutsamer Kiindigungs-
grund.

Bauliche Veranderungen innerhalb oder auferhalb des Mietobjektes sind mi dem Vermie-
ter abzusprechen..

Ein- und Umbauten, insbesondere auch zusétzliche Installationen, im und am Mietobjekt
bedirfen der vorherigen, schriftlichen Zustimmung des Vermieters. Bei Beendigung des
Mietverhalinisses hat der Mieter nach Wahl des Vermieters Einrichtungen, mit denen er die
Raume versehen hat, wegzunehmen und in diesem Fall den urspriinglichen Zustand des
Mietobjektes auf seine Kosten wieder herzustellen oder diese, insbesondere Investitionen,
welche sohin in das Eigentum des Vermieters Ubergehen, im Mietobjekt zu belassen, wo-
bei ein Ersaiz entsprechend der schriftlichen Vereinbarung zwischen Mieter und Vermieter
gewahrt wird.

Der Mieter ist verpflichtet, die auch durch Benltzung des Mietobjektes notwendig werden-
den Ermeuerungsarbeiten, Ausmalen bzw, Tapezieren der Raume, Streichen der Fenstar
und Toren, Instandsetzung und Instandhaltung der Fulbsden, Fenster und Tiren, Einrich-
tungen, Gerate und Zubehor etc. auf eigene Kosten durchfilhren zu lassen sowie die Ja-
lousien, die Licht- und Klingelanlagen, Schiésser, Tlrklinken, Wasserhahne, Wasch- und
Ausgufbecken, Durchiauferhitzer bzw. Heillwasserboiler, Kthlschrank, Kuchen-, Bade-
zimmer- und WC-Einrichtungen und Geréte sowie Heizapparate und Klimaanlagen instand
zu halten bzw. auch bei Abnitzung durch den ordentlichen Gebrauch instandzusetzen und
ngtigenfalls zu ersetzen sowie zerbrochene Glasscheiben zu ersetzen.

Kommt der Mieter seinen vorstehenden angefihrten Verpflichtungen trotz schriftlicher
Mahnung innerhalb einer angemessenen Frist nicht nach, so hat der Vermieter das Recht,
die erforderlichen Arbeiten auf Kosten des Mieters vornehmen zu lassen.
Aus zeitweiligen Stoérungen der Zuleitung von Wasser, Gas und Strom sowie Gebrechen iy
an diesen Anlagen, Stérungen der Kanalisation und dergleichen, von Einrichtungen sowie
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auch e'\nen} sonstigen eingeschrankten Gebrauch des Bestandsobjektes samt Zubehér
kann der Mieter, aus welchen Griinden auch immer, keine Rechtsfolgen oder Anspriiche
ableiten.
Die B_afristung des § 1111 ABGB hinsichtlich der Geltendmachung des Ersatzes fir Be-
schadigungen oder Abnitzungen im oder am Mietobjekt samt Zubehér durch den Vermie-
ter wird einvernehmlich ausgeschlossen.

Y. Wasserzihler

Der Mieter verpflichtet sich, Uber Verlangen des Vermieters fur das gemietete Objekt auf eige-
ne Kosten einen Wasserzahler zu installieren, instand zu halten und die auf Grund der abge-
sonderten Zahlung ermittelten Wasser- und Abwassergebiihren zu tragen.

VI, Miil

Die vorschriftsmagige Entsorgung von im Zusammenhang mit der Benutzung des Mietgegen-
standes anfallenden Abfalle und sonstigen Stoffen und Substanzen, die nach ihrer Menge und
Art kein Hausmill sind, ist vom Mieter

auf eigene Kosten zu veranlassen.
IX. Bauarbeiten und Hausreparaturen

Der Vermieter darf Ausbesserungen und bauliche Verénderungen, die zur Erhaltung des
Hauses oder dem Mietobjekt oder zur Abwendung von Gefahr notwendig werden, auch
ohne besondere Zustimmung des Mieters vornehmen bzw. erteilt der Mieter zu diesem

Zweck bereits jetzt seine ausdriickliche Zustimmung zum jederzeitigen Offnen und Betre-

ten des Mietobjektes durch den Vermieter und/oder seines Beauftragten.

Soweit der Mieter diese Arbeiten oder jene in vorstehenden Vertragspunkten dulden bzw.

selbst vornehmen muB, kann er weder den Mietzing mindern noch die Zinszahlungen ver-
weigern und verzichtet auf jegliche etwaige Ersatzanspriiche in diesem Zusammenhang.
Jeden im Mietobjekt entstehenden Schaden hat der Mieter, soweit er nicht zu dessen Be-
seitigung verpflichtet ist, dem Vermieter unverziiglich anzuzeigen. Fir einen durch nicht

rechizeitige Anzeige entstandenen Schaden ist der Mieter ersatzpflichtig.

X. Betreten des Mietobjektes durch den Vermieter

Der Vermieter und die von ihm beauftragten Personen sind berechtigt, bei Vorliegen eines
wichtigen Grundes, das Mietobjekt gegen Vorankiindigung zu besichtigen.
Lediglich in Féllen von Gefahr in Verzug ist das Betreten der R4ume auch ohne Anwesen-
heit des Mieters gestattet.

Bei Beendigung des Mietverhaltnisses hat der Mieter innerhalb der Kundigungs- bzw.
Raumungsfrist, bis zur tatséchlichen Rickstellung des Mietobjektes dessen Besichtigung
allen Interessenten, die durch den Vermieter legitimiert sind, gegen Aviso und Terminver-

einbarung zu gewahrleisten.

Xl. Kompensationsverzicht, Haftung

Dem Mieter ist es nicht gestattet, mit eigenen Forderungen gegen Forderungen des Ver-
mieters aus diesem Mietverhaltnis aufzurechnen, es sei denn, der Vermieter ware zah-
lungsunfahig oder die Gegenforderung des Vermieters stiinde in rechtlichem Zusammen-
hang mit der Verbindlichkeit des Mieters oder ware gerichtlich festgestellt oder anerkannt.
Der Vermieter haftet nicht fiir Vermégens- und Sachschiden durch Diebstahl, Brand oder
Immissionen an den eingebrachten Waren und Gegenstanden, gleichglltig welcher Art o-
der Ursache diese Einwirkungen sind, sofern nicht dem Vermieter oder seinen Gehilfen

grobe Fahrlassigkeit oder Vorsatz anzulasten ist.

Xl Auflosung des Mietverhiltnisses

Der Mietvertrag wird unter Beachtung einer Kindigungsfrist von drei Monat abgeschiossen.
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Der Vermister ist berechtigt, das Mietverhaitnis auch mj

t sofortiger Wirkung aufzyl
wenn
. der Mieter
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» bis zu darayf fol-
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Uber das Vermégen des Mieters ej
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des Vertrages, so ist er, vorbehaltli machung weiterer Schadenersatzanspm«
che, jedenfalls zur Z_ahlung eines Beni)

i ietobj Ubergabe weif3 auszumalen. Gleichzeitig sind die Gber-
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ie die auf eigene Kosten angefertigten Schiiissel o g
rommenen sow ’ satz abzuliefern,
ic i i die Kosten fiir dag
Fi Schltssel fehlen sollten, verpflichtet sy:h der Mieter,
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i i sich, bei Beendigung des Mtetverhaltmssc:;»s Strqm und Gas au
D\?;rh:;gtz‘;\;en;pzfg;h;le;en (und nicht abzumelden). Sollte der Mieter dieser Verpflichtung

d entstehen dem Vermieter dadurch
i i ' i tzen bzw, wer-
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timmung, daB der Vermister be% Be-
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Xiv. Hausordnung

Der Mieter nimmt zur Kenntnis, dass eine Hausordnung besteht. Anderungen oder Ergan-
zungen der Hausordnung werden wirksam, wenn der Vermieter dem Mieter diese Ande-
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Xvii, Kosten und Gebiihren
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hat der Mieter alleine
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Anl%r«/ /s

HAUPTMIETVERTRAG

abgeschlossen zwischen
Slavko Zeleznik, Eigentimer der Liegenschaft 1160 Wien, Thaliastrasse 21

im folgenden Vermieter genannt und

im folgenden Mieter genannt

Uber den Mietgegenstand:

. Mietobjekt

LOKAL TOP 3+12 bestehend Strassenlokal mit Nebenraumen und Keller, mit einer Nutz-
fliche von ca. 116 m* (ehemaliges Lokal der Fa. Heindl) in der Liegenschaft 1160 Wien,

Thaliastralle 21. Zustand und Lage wie besichtigt.

il. Mietzweck

Der Mieter mietet das Mietobjekt fur den Betrieb eines Gastrolokales oder eines Juwelier,
die erforderfichen Umbauten und Genehmigungen holt der Mieter selbst ein bzw.

werden von ihm durchgefuhrt der Vermieter verpflichtet sich die erforderlichen
Einreichungen zu unterschreiben, Umbau sowie Einreichungen sind von dafir berechtigten
Firmen vorzunehmen und Normgerecht laut Bauordnung herzustellen.

. Mietzeit
Das Mietverhaltnis beginnt am 01.07.2023 und ist auf unbestimmte Zeit abgeschlossen

Mietzins
Der Mietzins betragt monatlich € 2.279,32
Die Betriebskosten € 211,12
20% USt. € 48142
GESAMTMIETE € 2.888,52

Der Vermieter hat die im Laufe des Kalenderjahres fallig gewordenen Betriebskosten und
offenmcnen Abgaben spatestens zum 30. Juni des folgenden Jahres abzurechnen.

Dte Umsatzateuerw;rd gleichzeitig mit der Hauptmiete und den Betriebskosten bzw. der
Betriebskostenpauschale in der jeweils vom Gesetzgeber festgelegten Héhe dem Mieter
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vcrgeschrie‘ben und ist von diesem zu bezahlen. Sollte sich die H&he der Umsatzsteuer ,
aus ge§etzl|chen Griinden oder die gesetzliche Umsatzsteuerpflicht 4ndern, dndert sich
auch die Umsatzsteuer auf die Hauptmiete und die Betriebskosten bzw. die Betriebskos-

tenpauschale entsprechend. Allfallige Umsatzsteuernachzahlungen, die sich aus gesetzli-
chen Anderungen ergeben, sind vom Mieter allein zu tragen.

Der Mietzins ist im voraus bis zum 1. eines jeden Monates einlangend auf das
Mietenkonto bei der Raiffeisen Landesbank NO-Wien lautend auf Slavko Zeleznik
IBAN: AT37 3200 0000 0931 9856 zu bezahlen,

Fir den Fall des Zahlungsverzuges hat der Mieter Verzugszinsen in der H8he von 1 % pro
Monat zu leisten, sowie die durch seinen Zahlungsverzug notwendig gewordenen anwaltli-
chen Mahnspesen sowie/oder die Mahnspesen des Vermieters.

Die Kosten des Verbrauches sowie die Anmeldung bzw. Ummeldung fir Gas und elektri-
schen Strom in den gemieteten Raumlichkeiten und sonstige damit zusammenhangenden
Gebiihren, z.B. Telefongebihren, hat der Mieter selbst zu bezahlen.

Der Mieter verpflichtet sich die diesbezugliche Gas- und Stromummeldung bis Mietver-
tragsbeginn durchzufihren.

IV. Wertsicherung der Hauptmiete

V. Versicherung

Zur Wertsicherung wird der Index der Verbraucherpreise 2020, wie er vom Osterreichi-
schen Statistischen Zentralamt in Wien monatlich herausgegeben wird, herangezogen,
wobei zur Berechnung der Wertanderung von der fur den Monat der Mietvertragsunter-
zeichnung als Basismonat vereinbarten Indexzahl auszugehen ist. Die wertgesicherte
Hauptmiete veréndert sich in dem Verhdltnis, in dem sich das Verhdltnis des Grundindex
zum Tag der Zahlung verandert. Diese mdgliche Anderung wird einmal jahrlich anhand des
Index fir den Monat November, ndmlich jeweils am 31.12. Gberprift, und wirkt sich fir den
~ Mieter ab 1.1. des Folgejahres aus.

Sollte der Verbraucherpreisindex 2020 nicht mehr verlautbart werden, dann ist ein etwa an
seiner Stelle zur Verlautbarung kommender vergleichbarer Index anzuwenden, und zwar
unter der Anwendung eines etwa vom Osterreichischen Statistischen Zentralamt empfoh-
lenen oder bekanntgegebenen Verkettungsfaktors oder sonstigen Umrechnungsschlis-
sels.

Sollte ein vergleichbarer Index nicht mehr verlautbart werden, so ist die Kaufkraftdnderung
méglichst nach denselben Grundsétzen zu ermitteln, wie ein dem Verbraucherpreisindex
2020 entsprechender Index nach den Grundsatzen zu ermitteln wére, wie sie derzeit an-
gewendet werden (gleicher Warenkorb), im Streitfall durch das Gericht nach Anhérung ei-
nes oder mehrerer Sachverstandigen oder unter Anwendung des § 273 ZPO.

Die sich aus dieser Wertsicherung ergebenden Anspriiche der Vertragsparteien sind von
der Geltendmachung durch den Berechtigten unabhéngig und sind zu erfiillen, ohne Riick-
sicht darauf, wann der Berechtigte die Forderung nach Veranderung erhebt. Mit einer
Nichtvorschreibung oder einer spateren Geltendmachung von Indexanderungen ist sohin
insbesondere ein Verzicht auf die vereinbarte Wertsicherung durch den Vermieter nicht
verbunden, und verzichtet der Mieter diesbeziglich auf jeden etwaigen Einwand einer Ver-
schweigung. e

Die sich aus dieser Wertsicherung ergebenden Anspriiche miissen jedoch langstens bin-
nen sechs Monaten nach Auflésung des Mietverhltnisses schriftlich an die zuletzt be-
kanntgegebene Adresse geltend gemacht werden. R

ieter erteilt seine ausdrﬁcklichg!lustimmgng Zu eine '
en auch andere als durch die Versicherung




lich der Verglasung der der allgemeinen Benltzung dienenden R4ume des Hauses ein-
schlieBlich aller AuRenfenster oder gegen Sturmschaden, bzw. zur Ereuerung oder Ande-
rung allenfalls bereits diesbeziglich bestehender Versicherungsvertrage, wenn die Mehr-
heit der Mieter (berechnet nach Wohneinheiten) dem Abschluss derartiger Versicherungen
zustimmt sowie zum Abschluss von Vollwartungsvertragen far Lifte, Be- und Entlaftung, au-
tomatisches Tor.

Dem Mieter ist bewusst, daf sich dadurch seine Betriebskosten erhshen. Der Mieter ver-
zichtet darauf, die Pramienhdhe der Versicherung zu beeinspruchen, falls die Pramienhhe
um héchstens 20% von einer angemessenen Versicherungspramie abweicht.

Der Mieter verpflichtet sich, innerhalb eines Monates nach Vertragsunterzeichnung
eine angemessene Versicherung betreffend das vertragsgegenstindliche Mietobjekt
abzuschlieBen, und unverziglich nach Erhalt der entsprechenden Polizze unaufge-
fordert eine Kopie davon an den Vermieter zu ibermittein, andernfalls der Vermieter
berechtigt ist, auf seine Kosten eine entsprechende Versicherung abzuschlieBen.

Vi. Beniitzung und Instandhaltung

Der Mieter Gbernimmt das Mietobjekt in dem ihm genau bekannten Zustand und verpflich-
tet sich, denselben auf eigene Kosten und Gefahr unter einverstandlichem Ausschlul der
§§ 1096 f ABGB in dauernd gutem Zustand zu erhalten sowie eventuelle Beschadigungen
unverziglich zu beheben. Er hat das Mietobjekt und die zum Gebrauch bestimmten Ein-
richtungsgegensténde sorgsam und pfleglich zu behandeln und auch etwaige Mitbewohner
hierzu anzuhalten. Der Mieter ist verpflichtet, das Mietobjekt und die zu diesem bestimmten
Einrichtungen, Geréte, Anlagen, Zubehdr, Ver- und Entsorgungsleitungen ordnungsgeman
zu warten und instandzuhalten.

Fur jede Beschidigung des Mietobjektes und/oder des Hauses sowie der zum Haus oder
zum Mietobjekt gehérigen Anlage ist der Mieter dem Vermieter verantwortlich, soweit die
Beschadigung von ihm oder seinen Angehdrigen. Mitbewohnern, Besuchern, Lieferanten,
Professionisten usw. verursacht worden ist.

Dem Mieter ist es gestattet das Lokal unter zu vermieten.

Bauliche Veranderungen innerhalb oder auBerhalb des Mietobjektes sind mi dem Vermie-
ter abzusprechen..

Ein- und Umbauten, insbesondere auch zusétzliche Installationen, im und am Mietobjekt
bedurfen der vorherigen, schriftlichen Zustimmung des Vermieters. Bei Beendigung des
Mietverhaltnisses hat der Mieter nach Wahl des Vermieters Einrichtungen, mit denen er die
Rdume versehen hat, wegzunehmen und in diesem Fall den urspriinglichen Zustand des
Mietobjektes auf seine Kosten wieder herzustellen oder diese, insbesondere Investitionen,
welche sohin in das Eigentum des Vermieters bergehen, im Mietobjekt zu belassen, wo-
bei ein Ersatz entsprechend der schriftlichen Vereinbarung zwischen Mieter und Vermieter
gewahrt wird.

Der Mieter ist verpflichtet, die auch durch Bentitzung des Mietobjektes notwendig werden-
den Erneuerungsarbeiten, Ausmalen bzw. Tapezieren der R4ume, Streichen der Fenster
und Turen, Instandsetzung und Instandhaltung der Fubéden, Fenster und Taren, Einrich-
tungen, Gerate und Zubehor etc. auf eigene Kosten durchfithren zu lassen sowie die Ja-
lousien, die Licht- und Klingelanlagen, Schiésser, Turklinken, Wasserhahne, Wasch- und
AusguBbecken, Durchlauferhitzer bzw. Heiwasserboiler, Kiihischrank, Kachen-, Bade-
zimmer- und WC-Einrichtungen und Gerate sowie Heizapparate und Klimaanlagen instand
zu halten bzw. auch bei Abnitzung durch den ordentlichen Gebrauch instandzusetzen und
nétigenfalls zu ersetzen sowie zerbrochene Glasscheiben zu ersetzen.

Kommt der Mieter seinen vorstehenden angefilhrten Verpflichtungen trotz schrifﬂichér
Mahnung innerhalb einer angemessenen Frist nicht nach, so hat der Vermieter das Recht,
die erforderlichen Arbeiten auf Kosten des Mieters vornehmen zu lassen. ‘ S
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Aus zeitweiligen Stdrungen der Zuleitung von Wasser, Gas und Strom sowie Gebrechen
an dte§en Anlagep, Stérungen der Kanalisation und dergleichen, von Einrichtungen sowie
auch einem sonstigen eingeschrankten Gebrauch des Bestandsobjektes samt Zubehor

kg:\r}tder Mieter, aus welchen Grainden auch immer, keine Rechtsfolgen oder Anspriiche
ableiten.

Die Bgfristung des § 1111 ABGB hinsichtlich der Geltendmachung des Ersatzes fur Be»_
schégitgungen oder Abnitzungen im oder am Mietobjekt samt Zubeh6r durch den Vermie-
ter wird einvernehmlich ausgeschlossen.

VIl. Wasserziihler

Der Mieter verpflichtet sich, iber Verlangen des Vermieters fur das gerpietete Objekt auf eige-
ne Kosten einen Wasserzahler zu installieren, instand zu halten und die auf Grund der abge-
sonderten Zahlung ermittelten Wasser- und Abwassergeb(hren zu tragen.

VI Mall

Die vorschriftsmaBige Entsorgung von im Zusammenhang mit der Be‘nutzung' des Mietgegen-
standes anfallenden Abfille und sonstigen Stoffen und Substanzen, die nach ihrer Menge und
Art kein Hausmll sind, ist vom Mieter auf eigene Kosten zu veranlassen.

IX. Bauarbeiten und Hausreparaturen

Der Vermieter darf Ausbesserungen und bauliche Veranderungen, die zur Erhaitung des
Hauses oder dem Mietobjekt oder zur Abwendung von Gefahr notwendig werden, auch
ohne besondere Zustimmung des Mieters vornehmen bzw. erteilt der Mieter zu diesem
Zweck bereits jetzt seine ausdrickliche Zustimmung zum jederzeitigen Offnen und Betre-
ten des Mietobjektes durch den Vermieter und/oder seines Beauftragten.

Soweit der Mieter diese Arbeiten oder jene in vorstehenden Vertragspunkten dulden bzw.
selbst vomehmen muB, kann er weder den Mietzins mindern noch die Zinszahlungen ver-
weigemn und verzichtet auf jegliche etwaige Ersatzanspriche in diesem Zusammenhang.
Jeden im Mietobjekt entstehenden Schaden hat der Mieter, soweit er nicht zu dessen Be-
seitigung verpflichtet ist. dem Vermieter unverzliglich anzuzeigen. Fir einen durch nicht
rechtzeitige Anzeige entstandenen Schaden ist der Mieter ersatzpflichtig.

X. Betreten des Mietobjektes durch den Vermieter

Der Vermieter und die von ihm beauftragten Personen sind berechtigt, bei Vorliegen eines
wichtigen Grundes, das Mietobjekt gegen Vorankindigung zu besichtigen.

Lediglich in Fallen von Gefahr in Verzug ist das Betreten der Raume auch ohne Anwesen-
heit des Mieters gestattet.

Bei Beendigung des Mietverhaitnisses hat der Mieter innerhalb der Kindigungs- bzw.
Raumungsfrist, bis zur tatsdchlichen Rickstellung des Mietobjektes dessen Besichtigung
allen Interessenten, die durch den Vermieter legitimiert sind, gegen Aviso und Terminver-
einbarung zu gewabhrleisten.

XI. Kompensationsverzicht, Haftung

Dem Mieter ist es nicht gestattet, mit eigenen Forderungen gegen Forderungen des Ver-
mieters aus diesem Mietverhéltnis aufzurechnen, es sei denn, der Vermieter wire zah-
lungsunfahig oder die Gegenforderung des Vermieters stiinde in rechtlichem Zusammen-
hang mit der Verbindlichkeit des Mieters oder ware gerichtlich festgestellt oder anerkannt.

Der Vermieter haftet nicht fir Vermogens- und Sachschaden durch Diebstahl, Brand oder
Immissionen an den eingebrachten Waren und Gegenstanden, gleichgiltig welcher Art o-
der Ursache diese Einwirkungen sind, sofern nicht dem Vermieter oder seinen Gehilfen
grobe Fahrldssigkeit oder Vorsatz anzulasten ist.
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Xl

Auﬂﬁsung des Mietverhiltnisses

Der Mietvertrag wird unter Beachtung einer Kandigungsfrist von drei Monat abgeschlossen.

vaggnVermieter ist berechtigt, das Mietverhaitnis auch mit sofortiger Wirkung aufzuldsen,

a.

der Mieter trotz gehdriger Mahnung, den falligen Mietzins zu zahlen, bis zu darauf fol-
genden Zinsfalligkeitstermin den riickstandigen (d.h. eingemahnten) Zins nicht voll-
standig entrichtet hat; oder

der Mieter vom Mietobjekt einen erheblichen nachteiligen Gebrauch macht oder gegen
gesetzliche, vertragliche oder durch behérdliche Auflagen festgelegte Verpflichtungen
verstdQt, oder

der Mieter das Mietobjekt nicht dem Mietzweck entsprechend, sondern widmungswid‘
rig verwendet und es dadurch zu einer erheblichen Verletzung wichtiger ideeller oder
wirtschaftlicher Interessen oder zu einer erheblichen Verletzung der Substanz des Mie-

tobjektes kommt.
iber das Vermdgen des Mieters ein Insolvenzverfahren erdffnet wird oder Exekutions-
verfahren anhéngig sind;

eine der Wertsicherungsklausel entsprechende Anderung des Mietzinses etwa au:_'-
grund einer Anderung der Gesetzeslage nicht mdglich sein solite unc! der der Wertsi-
cherungsklausel entsprechende Mietzins, aus welchem Grund auch immer, nicht be-

zahlt werden sollte.

f.  Nichtbezahlung der vereinbarten Kaution

Diese unter Ziffer 2. a) - e) genannten fur den Vermieter wichtigen und bedeutenden Tat-
sachen werden gemaR § 30 Absatz (2) Ziffer 13 Mietrechtsgesetz auch als Kundigungs-
griinde vereinbart.

MuR der Mieter aus einem der in Ziffer 2. a) - ) genannten Punkte angefihrten Grinden
das Mietobjekt rdumen oder rdumt der Mieter das Mietobjekt nicht zum bedungenen Ende
des Vertrages, so ist er, vorbehaltlich der Geltendmachung weiterer Schadenersatzanspri-
che, jedenfalls zur Zahlung eines Benutzungsentgeltes in der Hohe des fur dieses Mietob-
jekt vereinbarten Mietzinses samt der von der jeweiligen Hausverwaltung vorgeschriebe-
nen monatlichen Kosten bis zur tatsachlichen Rdumung und Ubergabe des Mietobjektes
an den Vermieter verpflichtet.

Xill. Beendiqung der Mietzeit

Der Mieter ist verpflichtet, bei Auszug das Mietobjekt besenrein sowie das vorhandene In-
ventar, die Einrichtungen, Gerate und Investitionen nach Mal3gabe der vertraglichen Ver-
einbarungen in ordnungsgemaRem, einwandfrei funktionsfahigem guten Zustand zu Gber-
geben, sowie das Mietobjekt vor Ubergabe weill auszumalen. Gleichzeitig sind die Uber-
nommenen sowie die auf eigene Kosten angefertigten Schilssel ohne etwaigen Kostener-
satz abzuliefern.

Far den Fall, da Schlussel fehlen soliten, verpflichtet sich der Mieter, die Kosten fir das
SchloBauswechseln samt 3 Stk. Schiussel zu tragen.

Der Mieter verpflichtet sich, bei Beendigung des Mietverhaltnisses Strom und Gas auf den
Vermieter umzumelden (und nicht abzumelden). Solite der Mieter dieser Verpflichtung
aus welchem Grund auch immer nicht nachkommen und entstehen dem Vermieter dadurch
Kosten, ist der Mieter verpflichtet, sdmtliche Kosten des Vermieters zu ersetzen bzw. wer-
den diese Kosten bei einer allf4lligen Kautionsriickzahlung vom Vermieter in Abzug ge-
bracht. Der Mieter erteilt mit diesem Mietvertrag dem Vermieter Volimacht, Strom und Gas

mit Beendigung des Mietverhaltnisses auf den Vermieter umzumelden.
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gsé.Mcater erklé[rt bereits jetzt seine ausdriickliche Zustimmung, dal der Vermieter bei Be-
or d;l%UﬂQ des Mietverhaltnisses berechtigt ist, fir den Fall einer nicht fristgerechten und
seine fégsgemaﬂen Réumung und Ubergabe des Mietobjektes dieses selbst bzw. durch
we 'h eauftragten zu &ffnen, zu betreten, auRergerichtlich zu rdumen und einen Schlof-
Chsel vornehmen zu lassen; all dies auf Gefahr und Kosten des Mieters.
Sachwerte des Mieters, seiner Angehtrigen oder von Dritten, die bei Ubergabe bzw. Réu-
mung des Mietobjektes im Mietobjekt verbleiben bzw. noch vorhanden sind, sowie die ein-
ggbrachten Sachen, an denen das gesetzliche Vermieterpfandrecht besteht, kbnnen bei
einem Spediteur auf Kosten des Mieters eingelagert und/oder zur Deckung etwaiger Forde-
fungen des Vermieters verwertet (ver4uBert oder vermietet) werdgn, .
Der Vermieter kann bei oder nach der Raumung und Ubergabe / Ubernahme des l\fhatob-
lektes einen Fachmann beiziehen, um eventuelle Schaden festzustellen ‘und die Wieder-
herstaﬂungskosten abschatzen zu lassen. Die diesbezliglichen Kosten sind — falls Schaden
festgestellt werden, die nicht im vorhinein vom Mieter bekannt gegeben und anerkannt
worden sind — vom Mieter zu tragen. ] .
In diesem Zusammenhang vereinbaren die Vertragsteile eine Konvenhqna!strafe in der
Héhe von drei dann aktuellen Bruttomonatsmieten, falls das Bestandobjekt vom Mieter
nicht zum vereinbarten oder gerichtlich festgesetzten Réumungstermin Gbergeben wird.
Die Vertragsstrafe entf4lit, wenn den Mieter kein Verschulden trifft.

Xiv. Hausordnung

Der Mieter nimmt zur Kenntnis, dass eine Hausordnung besteht. Ander’ungen‘odar Ergédn-
zungen der Hausordnung werden wirksam, wenn der Vermieter dem Mieter diese Ancte;
rungen oder Erganzungen, die fir den Mieter zumutbar sein missen, msbe:::ondere weil
diese geringfugig oder sachlich gerechtfertigt sind, schriftlich mitteilt oder mittels Aushang
am Schwarzen Brett im Haus und der Mieter innerhalb einer Frist von vier quhen der An-
derung oder Erganzung nicht widerspricht, wobei der Vermieter bei der Ubermittiung darauf
hinzuweisen hat, dass das Schweigen des Mieters mit Ablauf der Frist dessen Zustimmung

bedeutet.
Der Mieter verpflichtet sich, diese Hausordnung einzuhalten und auch alle seine Angehéri-

gen, Angesteliten und Besucher zu deren Einhaltung anzuhalten.

XV. Mitteilungen und Zustellungen

Die Vertragsparteien halten einvernehmilich fest, dal Zusétze und/oder Erkldrungen des
Mieters auf Zahlscheinen vom Vermieter nicht zur Kenntnis genommen werden kénnen
und als nicht beigesetzt gelten.

Sclange dem Vermieter nicht eine andere Zusteliadresse in schriftlicher Form zur Kenntnis
gebracht wird, erfolgen Zustellungen aller Art an die Adresse des Mietobjektes mit der Wir-
kung, daB sie dem Mieter mit dortiger Hinterlegung als ordnungsgemaf und rechtzeitig zu-

gestelit gelten.

XVl Kaution

Der Mieter bezahlt eine Kaution in Hohe von EUR 14.400,- (in Worten: EURO Vierzehntauy-
sendvierhundert) an den Vermieter, welche zur Abdeckung aller wie immer gearteten For-
derungen aus diesem Vertrag verwendet werden kann. In diesem Fall ist der Mieter ver-
pflichtet, die Kaution unverzlglich, lngstens innerhalb von drei Tagen auf den ursprangti-
chen Betrag aufzustocken. Die Riickzahlung der Kaution erfolgt binnen 2 Wochen nach
ordnungsgemaler Rlickgabe des Mietobjektes an den Vermieter, wobei allfsllige Spesen

vom Mieter zu tragen sind. N
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Vereinbart wi

. wird das € .

gfnem Jahr an den Mie?ézsor'('n Worten EURO Funftausendsiebenhundertsechzig) nach
'S 5. des Monats bezahit Zurlckbezahlt werden wenn dieser die monatliche Miete immer

bis 5. jedes Monat b + Solite der Mieter danach seine Mietzahlung nicht mehr plnktlich

mieter zurijck 5, Obeenz:er}'szn'; verpflichtet sich der Mieter die € 5.760,- wieder an den Ver-

Die Kautio
n :
Wwurde in bar eriegt und gilt mit Unterschrift des Vertrages als bestétigt.

Xvil. Kosten und Gebiihren

Alle ( i *
hat dGethren’ Offentliche Abgaben und Steuern, die mir diesem Vertrag verbunden sind,
er Mieter alleine zy tragen.

Die Kosten einer i i '
allfall ; -
tragstei far cich, 'gen rechtsfreundlichen Beratung und Vertretung tragt jeder Ver

XVIII. Sonstige Bestimmungen

Allféi»llige Strom- bzw. Gasleistungsbezugserhdhungen, welche zusitzliche Hausin-
vestitionen Kosten/Gebiihren erfordern, gehen ausschlieBlich zu Lasten des Mieters.
Dieser Vertrag wird in zwei Ausfertigungen errichtet, von denen eine je fur den Vermieter
und den Mieter bestimmt ist.

f\nderungen und Ergdnzungen dieses Vertrages bedirfen zu ihrer Gultigkeit der Schrift-
orm.

Far alle aus dem gegensténdlichen Bestandsverhditnis etwa entstehenden Streitigkeiten
vereinbaren die Vertragsteile — sofern gesetzlich zuldssig - als ausschlieBlichen Gerichts-
stand das Bezirksgericht fur Handelssachen Wien.

Soliten Bestimmungen dieses Vertrages unwirksam sein, so soll der Vertrag im Ubrigen
wirksam bleiben. Die Parteien werden dann die unwirksame Bestimmung durch sinnent-
sprechende wirksame Bestimmungen ersetzen.

Dem Mieter steht es frei bei Beendigung des Mietverhéltnisses sich getétigte Investitionen
von einem Nachmieter ablésen zu lassen. Der Vermieter stimmt der Nennung eines
Nachmieters mit den gleichen Geschéftstétigkeiten zu.

VEREINBART WIRD DAS DER MIETER FUR DIE MONATE JULI UND AUGUST 2023
NUR DIE BETRIEBSKOSTEN ZAHLT ( € 253,34 monatlich), DIE GESAMTMIETE IST AB

SEPTEMBER 2023 ZU BEZAHLEN.

/o o 076 92R \Niew  D¥[06 /2023
Ort, Datum 'Ort. Datum

. SLAVKS ZELEZN 1K
|ET VNG ACHTUNG

Y

244 IMO OSBRYNNCEREINGASSE 11 der Mieter
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| Mietobjekt , ; e
Der Vermieter ist Hauseigentumer der Liegenschaft 1160 Wie:

Er vermietet das Mietobjekt in der Thaliastrasse 21 Stiege top «

liegt und steht. Die Wohnung verfugt tber ca. 50 m?, Vorraum mit k
steliraum mit Waschmaschinenanschluss, und ein Wohnzimmer. (Die '
niert) CEme i e
1Ausdricklich besteht Einvernehmen dariiber, dass nur der innent
vermietet ist. Verfugungen Gber die AuRenflachen des Mietobjektes bed
schriftiichen Zustimmung des Vermieters. Die Montage einer Satellitenani:
untersagt. s ; o

2Das Mietobjekt besteht samt Zubehér. Der Mieter bestitigt, das Mie :
richtungen und Geréte eingehend besichtigt und in einwandfreiem Zu
haben und dauernd in gutem Zustand zu erhalten, und haftet der Mieter

Beschédigungen. i o
3Von der Lage und dem Zustand des Mietobjektes hat der Mieter Kenntni
4Dem Mieter ist es nicht gestattet die Wohnung unter zu vermieten

IL.Mietzweck i , .
Der Mieter mietet das Mietobjekt filr Wohnzwecke. Eine Anderung des
vorherigen, schriftfichen Zustimmung des Vermieter& ‘

lll Mietzeit . B I

1Das Mietverhaitnis beginnt am 01.05.2021 und ist befristet bis 30,04.2026
2Es wird ausdriicklich schriftlich vereinbart, dal der Mietvertrag durch i
dungenen Zeit der Vertragsdauer ohne Kﬂ‘ndigung erlischt. Eine Verlan
Abzusprechen. e 3 &

V.Mietzins




oDer Vermieter hat die im Laufe des Kalenderjahres fallig geworaene
fentlichen Abgaben spatestens zum 30. Juni des folgenden Jahres

3Die Umsatzsteuer wird nicht gleichzeitig mit der Hauptmiete und de
Betriebskostenpauschale in der jeweils vom Gesetzgeber festgelegte
schrieben und ist von diesem zu bezahlen. Sollte sich die Hohe der Umﬁ
chen Griinden oder die gesetzliche Umsatzsteuerpfiicht é{”tdem‘ tiinder’t

stever auf die Hauptmiete und die Betriebskosten pzw. die Betnet'ﬁska uschal
chend. Allfallige Umsatzsteuernachzahlungen, die sich aus gesetzlichen Anderungen erge
sind vom Mieter allein zu tragen. i .

4Der Mietzins ist im voraus bis zum 1. eines jeden Monates einlangend auf da
Konto bei der Raiffeisenbank IBAN:AT37 3200 0000 0931 885

zu bezahlen, wobei fir die Rechtzeitigkeit der Zahlung das Einlangen maﬁgebend

5Eur den Fail des Zahlungsverzuges hat der Mieter Verzugszinsen in der Héhe von 1 % pro
Monat zu leisten, sowie die durch seinen Zahlungsverzug notwendig gewordenen anwaltiichen
Mahnspesen sowie/oder die Mahnspesen des Vermieters,

5Die Kosten des Verbrauches sowie die Anmeldung bzw. Ummeldung fur Gas und elektrischen
Strom in den gemieteten Raumlichkeiten und sonstige damit zusammenhangenden Geblihren
z.B. Telefongeblhren, hat der Mieter selbst zu bezahlen. e ,
7Der Mieter verpflichtet sich die diesbezigliche Gas- und Stromummeldung bis Mietver-
tragsbeginn durchzuftihren. s
8Das Haus weist eine Uberdurchschnittliche Lage mit hervorragender Infrastruktur auf, weiche
bei der Hauptmiete berlcksichtigt wurde. Offentliche Verkehrsmittel sind gleichermalien wie
wesentliche kulturelle Einrichtungen gut zu Fuflt erreichbar. Die Nahversorgung ist Gberdurch-
schnittlich gut, praktische Arzte und Facharzte, Apotheken, verschiedenste Dienstleistungsun-
tarnehmen. Schulen und sonstige Bildungseinrichtungen, Einkaufsstraen befinden sich in un-
mittelbarer Nahe. Der Grundkostenanteil liegt daher auf Grund des Verkehrswertes der Liegen-
schaft unter Berlcksichtigung der Bebaubarkeit Uber dem der Richtwertermittiung zugrunde
gelegten Grundkostenanteil. : ;

V.Wertsicherung der Hauptmiete

1Zur Wertsicherung wird der geltende Index der Verbraucherpreise fur Janner 2015, wie er i
vom Osterreichischen Statistischen Zentralamt in Wien monatiich herausgegeben wird, heran-
gezogen, wobel zur Berechnung der Wertanderung von der fur den Monat der Mietvertragsun-
terzeichnung als Basismonat vereinbarten Indexzahl auszugehen ist. Die wertgesicherte
Hauptmiete verandert sich in dem Verhaltnis, in dem sich das Verhaltnis des Grundindex zum
Tag der Zahiung verandert. Diese mogliche Anderung wird einmal jahrlich anhand des Index fur
den Monat Dezember, namlich jeweils am 31.12. {iberpriift, und wirkt sich fur den Mieter ab 1.1
des Folgejahres aus. o

2Solite der geltende Verbraucherpreisindex fur 2015 nicht mehr verlautbart werden, dann ist ein
etwa an seiner Stelle zur Verlautbarung kommender vergleichbarer Index anzuwe!

zwar unter der Anwendung eines etwa vom Osterreichischen Statistischen Zentralamt empfoh
lenen oder bekanntgegebenen Verkettungsfaktors oder sonstigen Umrechnungsschlisse
3Solite ein vergleichbarer Index nicht mehr verlautbart werden, so ist die Kaufkraftanderu
méglichst nach denselben Grundsatzen zu ermitteln, wie ein dem Verbraucherpreisi
entsprechender Index nach den Grundsatzen zu ermittein wére, wie sie i

werden (gleicher Warenkorb}, im Streitfall durch das Gericht nach Anhorung

rer Sachverstandigen oder unter Anwendung des § 273 ZPO. g

4Die sich aus dieser Wertsicherung ergebenden Anspriiche der Vertra ‘
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Geltendmachung durch den Berechtigten unabhangid und sind zhg

rauf, wann der Berechtigte die Forderung nach Veranderung ermey

bung oder einer spateren Geltendmachung von Indexanderungen

Verzicht auf die vereinbarte Wertsicherung durch den Vemtetar,nmhi verou
tet der Mieter diesbeziglich auf jeden etwaigen Einwand einer Versch

5Die sich aus dieser Wertsicherung ergebend

sechs Monaten nach Aufiosung des Mietverhalt
ne Adresse geltend gemacht werden,

en Anspriche missen jedoch
nisses schriftlich an die zuietzt

Vi.Versicherung ; ;
1Der Mieter erteilt seine ausdrickliche Zustimmung ZU einer apgemes&ene  Versicherung ¢
Hauses gegen auch andere als durch die Versicherung im Sinne des § 2?‘ Abs ‘é Z 4 und
Mietrechtsgesetz gedeckten Schaden, wie insbesondere gegen Glasbruch hinsichtlich der Ver-
glasung der der aligemeinen Ben(tzung dienenden Réume des Hauses einschiieBlich aller Au-
fenfenster oder gegen Sturmschéaden, bzw. zur Ermeuerung oder Anderung allenfalls bereits
diesbeziglich bestehender Versicherungsvertrage, wenn die Mehrheit der Mieter (berechnet
nach Waohneinheiten) dem Abschluss derartiger Versicherungen zustimmt sowie zum Ab-
schiuss von Vollwartungsvertragen fir Lifte, Be- und Entlaftung, automatisches Tor.

2Dem Mieter ist bewusst, daf sich dadurch seine Betriebskosten erhohen. Der Mieter verzich-
tet darauf, die Pramienhdhe der Versicherung zu beeinspruchen, falls die Pramienhdhe um
hachstens 20% von einer angemessenen Versicherungspramie abweicht. :

aDer Mieter verpflichtet sich, innerhalb eines Mcnates nach Verfragsunterzeichnung eine an-
gemessene Haushalisversicherung petreffend das vertragsgegenstandiiche Mietobjekt abzu-
schiieBen, und unverziiglich nach Erhalt der entsprechenden Polizze unaufgefordert eine Kopie
davon an den Vermieter zu Gbermittein, andernfails der Vermieter berechtigt ist, auf seine Kos-
ten eine entsprechende Haushaltsversicherung abzuschiiefen.

Vil.Beniitzung und Instandhaltung

iDer Mieter (bernimmt das Mietobjekt in dem ihm genau bekannten Zustand und verpflichtet
sich, denselben auf eigene Kosten und Gefahr unter einversténdlichem Ausschiult der §§ 1086
f ABGE in dauernd gufem Zustand zu erhalten sowie eventuelle Beschadigungen unverziglich
7 beheben. Er hat das Mietobjekt und die zum Gebrauch bestimmten Einrichtungsgegenstan-
de sorgsam und pfleglich zu behandein und auch etwaige Mitbewohner hierzu anzuhalten. Der
Mieter ist verpflichtet, das Mietobjekt und die zu diesem bestimmten Einrichtungen. Gerate, An-
lagen. Zubehér, Ver- und Entsorgungsieitungen ordnungsgemal zu warten und instandzuhal-
ten.

2Fur jede Beschadigung des Mietobjektes und/oder des Hauses sawie der zum Haus oder zum
Mietobjekt gehdrigen Anlage ist der Mieter dem Vermieter verantwortlich, soweit die Beschadi-
gung von ihm oder seinen Angehérigen, Mitbewohnern, Besuchern, Lieferanten, Professionis-
ten usw. verursacht warden ist.

3Der Mieter darf das Bestandsrecht und/oder das Mietobjekt ausnahmslos weder ganzlich oder
feilweise noch entgeltiich oder unentgeltiich untervermieten oder weitergeben bzw. Dritten - in

welcher Rechtsform, Art und Umfang auch immer - Uberlassen. Die vermieteten Raume samt o

Zubehsr darfen auch nicht im Wege eines Geselischaftsverhiltnisses, weicher At immer,
Pachtvertrages oder dgl. dritten Personen Uberlassen werden. Auf diesem Wege darf der Mie-
ter auch nicht dritte Personen in das Mietobjekt oder das Mietverhdltnis mitaufnehmen. In kei-
fem Falle ist es dem Mieter gestattet, Rechte aus diesem Vertrag an dritte Personen abzutre-
o 30 auzulre-

QVersté&e gelten als Auflosungsgrund bzw. als ein wichtiger und bédeﬁtsamerkfmdigaﬂgae
grund. ,

583;?13 Veranderungen innerhalb oder aullerhalb des Miembiekteé siﬂd"ée
gestattet. . SN T

6Ein- und Umbauten, insbesondere auch zusatzliche Installationen, im und a
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durfen der vorherigen, schrifflichen Zustimmung des Ve‘mt’ieters» ; Beend;gung
haltnisses hat der Mieter nach Wahi des Vermieters Einrichfungen, m

versehen hat, wegzunehmen und in diesem Fall den yrspringlichen ,Zi}s ,

auf seine Kosten wieder herzustellen oder diese, insbesondere invg it nen,
das Eigentum des Vermieters iibergehen, im Mietobjekt zu belassen, wabat ein Ers:
chend der schriftlichen Vereinbarung zwischen Mieter und Vermieter gewahrt mfi
7Der Mieter ist verpflichtet, die auch durch Beniitzung des Mietobjektes notwendig werde
Erneuerungsarbeiten, Ausmalen bzw. Tapezieren der Raume, Strezchgﬁ der Fenster u
ren, Instandsetzung und Instandhaltung der Fuboden, Fenster und Taren, Einrichtungen, Ge
rate und Zubehdr etc. auf eigene Kosten durchfuhren zu lassen sowie die Jalousien, die Lich
und Klingelanlagen, Schidsser, Tirklinken, Wasserhanne, Wasch- und Ausguibecken, Durch
lauferhitzer bzw. HeiBwasserboiler, Kohischrank, Kichen-, Badezimmer- und WG
Einrichtungen und Gerate sowie Heizapparate und Klimaaniagen instand zu halten bzw. au
bei Abnitzung durch den ordentlichen Gebrauch instandzusetzen und nétigenfalls zu ersetzen
sowie zerbrachene Glasscheiben zu ersetzen.
gKommt der Mieter seinen vorstehenden angefihrten Verpflichtungen trotz schriftiicher Mah
nung inrerhalb einer angemessenen Frist nicht nach, so hat der Vermieter das Recht, die er-
farderlichen Arbeiten auf Kosten des Mieters vornehmen zu lassen i
9Aus zeitweiligen Stérungen der Zuleitung von Wasser, Gas und Strom sowie Gebrechen an
diesen Anlagen, Stérungen der Kanafisation und dergieichen, von Einrichtungen sowie auch
einem sonstigen eingeschrénkten Gebrauch des Bestandsabjektes samt Zubehér kann der
Mieter, aus welchen Griinden auch immer, keine Rechtsfolgen oder Anspriche ableiten.

10Die Befristung des § 1111 ABGB hinsichtlich der Geltendmachung des Ersatzes flur Bescha-
digungen oder Abniitzungen im oder am Mietobjekt samt Zubehér durch den Vermieter wird
einvernehmiich ausgeschiossen.

Vill.Wasserzdhler

Der Mieter verpfiichtet sich, (ber Verlangen des Vermieters fur das gemietete Objekt auf eige-
ne Kosten sinen Wasserzahler zu installieren, instand zu halten und die auf Grund der abge-
sonderten Zahlung ermittelten Wasser- und Abwassergebibhren zu tragen.

X.Mal

Die vorschriftsmagige Entsorgung von im Zusammenhang mit der Benutzung des Mietgegen-
standes anfallenden Abfalle und sonstigen Stoffen und Substanzen, die nach ihrer Menge und
Art kein Hausmill sind, ist vom Mieter auf eigene Kosten zu veraniassen.

X.Widmungsinderung

Eine alifallige behdrdiiche oder durch den Vermieter veranialite Umwidmung nimmt der Mieter
unter Anspruchsverzicht zur Kenntnis.

Xl.Bauarbeiten und Hausreparaturen

1Der Vermieter darf Ausbesserungen und bauliche Verdnderungen, die zur Erhaltung des Hau-
ses oder dem Mietobjekt oder zur Abwendung von Gefahr notwendig werden, auch ohne be-
sondere Zustimmung des Mieters vornehmen bzw. erteilt der Mieter zu diesem Zweck berefts =
jetzt seine ausdrickliche Zustimmung zum jederzeitigen Offnen und Betreten des Mietobjektes
durch den Vermieter undfoder seines Beauftragten. R
2Soweit der Mieter diese Arbeiten oder jene in vorstehenden Vertragspunkten dulden bzw.
selbst vornehmen muB, kann er weder den Mietzins mindern noch die Zinszahlungen verwei-
gern und verzichtet auf jegliche etwaige Ersatzansprtiche in diesem Zusammenhang.
3Jeden im Mietobjekt entstehenden Schaden hat der Mieter, soweit er nicht zu desse Bésatﬁ
gung verpflichtet ist, dem Vermieter unverziglich anzuzeigen. Fir einen durch nicht rechtzeitic
Anzeige entstandenen Schaden ist der Mieter ersatzpflichtig. E
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Xil.Betreten des Mietobjektes durch den Vermieter ;

1Der Vermieter und die von ihm beauftragten personen sind berechtigt, bei Vorliegen eines
wichtigen Grundes, das Mietobjekt gegen Voranklindigung zu besichtigen. i
2Lediglich in Fallen von Gefahr in Verzug ist das Betreten der Raume auch ohne Anwesenheit
des Mieters gestattet. i S
3Bei Besnd%gung des Mietverhalinisses hat der Mieter innerhalb der Kindigungs- bzw. Rau-
mungsfrist, bis zur tatsichlichen Rickstellung des Mietobjektes dessen Besichtigung allen inte-

ressenten, die durch den Vermieter legitimiert sind, gegen Aviso und Terminvereinbarung 2u -
gewahrieisten. o

Xili.Kompensationsverzicht, Haftung

1Dem Mieter ist es nicht gestattet, mit eigenen Forderungen gegen Forderungen des Vermie-
ters aus diesem Mietverhaltnis aufzurechnen, es sei denn, der Vermieter ware zahlungsunfahig
oder die Gegenforderung des Vermieters stunde in rechtlichem Zusammenhang mit der Ver-
bindlichkeit des Misters oder ware gerichtlich festgestellt oder anerkannt.

2Der Vermieter haftet nicht fur Vermogens- und Sachschaden durch Diebstahi, Brand oder
immissionen an den eingebrachten Waren und Gegenstanden, gleichglitig welcher Art oder
Ursache diese Einwirkungen sind, sofern nicht dem Vermieter oder seinen Gehilfen grobe
Fahriassigkeit oder Vorsatz anzulasten ist,

¥IV.Auflésung des Mietverhdltnisses

1Der Mietvertrag wird unter Beachtung einer dreimonatigen Kindigungsfrist
oDer Vermiefer st berechtigt, das Mietverhaitnis auch mit scfortiger Wirkung aufzulGsen, wenn

a der Mieter trotz gehoriger Mahnung, den falligen Mietzins zu zahlen, bis zu darauf fol-
genden Zinsfalligkeitstermin den rackstandigen (4 h. eingemahnten) Zing nicht vollstandig
entrichiet hat, oder

der Mieter vom Mietobjekt einen erheblichen nachteiiigen Gebrauch macht oder gegen
esetzliche, verragliche oder durch behdrdiiche Aufiagen festgelegte Verpflichtungen ver-

b
g

ey
o
pra

¢ der Mister das Mietobiekt nicht dem Mietzweck entspraechend, sonderm widmungswidrig
verwendet und es dadurch zu einer erhebiichen Verletzung wichtiger ideeller oder wirt-
schaftiicher Interessen oder zu einer erheblichen Verletzung der Substanz des Mietobjek-
tes kommt

d tber das Vermagen des Mieters ein Insolvenzverfahren erdffnet wird oder Exekutionsver-
fahren anhangig sind,

e eine der Wertsicherungsklausel entsprechende Anderung des Mietzinses etwa aufgrund
einer Anderung der Gesetzesiage nicht maglich sein sollte und der der Werlsicherungs-
kiausel entsprechende Mietzins, aus welchem Grund auch immer, nicht bezahit werden
solite

f Nichtbezahlung der vereinbarten Kaution

IDiese unter Ziffer 2 a) - e} genannten fur den Vermieter wichtigen und bedeutenden Tatsa-
chen werden gemaf § 30 Absatz (2) Ziffer 13 Mietrechtsgesetz auch als Kundigungsgrinde
vereinbart.

AMuf der Mister aus einem der in Ziffer 2. @) - ) genannten Punkte angefuhrten Grinden das
Mietobjekt rdumen oder raumt der Mieter das Mietobjekt nicht zum bedungenen Ende des Ver-
trages, so ist er, vorbehaltiich der Geltendmachung weiterer Schadenersatzanspriche, jeden-
falls zur Zahlung eines Benitzungsentgeltes in der Hohe des fur dieses Mietobjekt vereinbarten
Mietzinses samt der von der jeweiligen Hausverwaltung vorgeschriebenen monatlichen Kosten
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bis zur tatsachlichen Rayr ung u

XV.Beendiqung der Mietzeit
:De; Mieter ist verpﬂ:chtet bei Aus;:ug das Mietobjekt besenrein 'afme a
ar, die Einrichtungen, Gerate und Investitionen nach MaRgabe der vertrag,
gen in crdnungsgema&em einwandfrei funktionsfahigem guten Zustar
das Mietobjekt vor Ubergabe weilt auszumalen. Gleichzeitig sind die Gbernommenen s
auf eigene Kosten angefertigten Schiiissel ohne etwaigen Kostenersatz at ZU|
2Fur den Fall, daR Schiussel fehlen soliten, verpflichtet sich der Mieter,
Sch{cﬁauswechse In samt 3 Stk. Schitssel zu tragen.

3Der Mieter verpflichtet sich, bei Beendigung des Mietverhdltnisses Stmm und Gas auf d
Vermieter umzumelden (und nicht abzumelden). Solite der Mieter dieser Verpflicht
welchem Grund auch immer nicht nachkommen und entstehen dem Vermieter dadurch Ko
ist der Mieter verpflichtet, samtliche Kosten des Vermieters zu ersetzen bzw. ‘werden die
Kosten bei einer allfalligen Kautionsriickzahlung vom Vermieter in Abzug gebracht. Der
ertellt mit diesem Mietvertrag dem Vermieter Voilmacht, Strom und Gas mit Beemdfgu,
Mietverhaitnisses auf den Vermieter umzumelden.

D Mieter erklart bere ts jetzt seine ausdruckhche Zt.zsttmﬂrxz.nr*eg:,ts daf der Vermieter bef aeen-

mmgsgema&en R&umung und Ubergabe des Mzetcbjektes dieses selbst bzw. dufch seine Be-
auftragten zu 6ffnen, zu betreten, aufergerichtliich zu rdumen und einen Smloﬁwechsei vaj
nehmen zu lassen; ai dies auf Gefahr und Kosten des Mzeters '

muﬁg dams Méetob;ektes im Mietobjekt verbleiben bzw noch vcrhanden sind, sowie die

brachten Sachen, an denen das gesetzliche Vermieterpfandrecht besteht, kénnen bei einem
Spediteur auf Kosten des Mieters eingelagert und/oder zur Deckung etwaiger Forderungen des
WVermieters verwertet (verau%ert oder vermcetet) werdert : ;

tes einen Fachmaqn bezzﬂehen um eventuelle Schaden festzustellen und die Wredemerste,
tungskosten abschatzen zu lassen. Die diesbezlglichen Kosten sind — falls Schaden f&stge-
stellt werden, die nicht im vorhinein vom Mieter bekannt gegeben und anerkannt wefdeﬁ
vom Mister zu tragen.
7in diesem Zusammenhang vereinbaren die Vertragsteile eine Konventionalstrafe in def Hﬁhe
von drm dann aktuell len Bruttomcnatsmleten falls das Bestandabjekt vom Mteter nic

f& enifa t wenn cien Mteter kem Verschulden trifft.

XVI. Hausordnung

zung nicht widerspricht, wobei der Vermreter bei der ubermstﬂung dara
das Schweigen des Mieters mit Ablauf der Frist dessen Zustimmung bede
2Der Mieter verpflichtet sich, diese Hausordnung einzuhalten und auch alle
Angesteliten und Besucher zu deren Einhaltung anzuhalten.




1Die Vertragsparteien haiten einvernehmiich fest, da
ters auf Zahlscheinen vom Vermaeter mcht zur Kenntms geno
nicht beigesetzt gelten. :

2Solange dem Vermieter nicht eine andere Zuste Eadre&&a in s
gebracht wird, erfolgen Zustel flungen aller Art an die Adresse des Mietobjekt

dafl sie dem Mieter mit dortiger Hinterlegung als ardnungsgaméfs
ten. ;

XVIil.Kaution

1Der Mieter bezahlt nur auf Verlangen des Vermieters eine Kautscsn in H ,
Worten: Euro Tausendfunfhundert) an den Vermieter, welche zur Abdeckung aller ;
gearteten Forderungen aus diesem Vertrag verwendet werden kann. In diesem Fall ist der M
ter verpflichtet, die Kaution unverziiglich, langstens innerhalb von drei Tagenauf den urspran
lichen Betrag aufzustocken.

2Die Rickzahlung der Kaution erfolgt bei ordnungsgemaler Riickgabe des Mzeteh;aktes an
den Vermieter, verzinst zum Eckzinssatz.

XiX.Kosten und Gebiihren ;
1Altle Gebuhren, &ffentliche Abgaben und Steuern, die mir diesem Verfrag vefbu&den sind, hai ‘
der Mieter alleine zu tragen.

2Die Kosten einer alifalligen rechtsfreundlichen Beratung und Vertretung tragt 3&6&! Vem'agﬁt
fur sich. i

XX.Sonstige Bestimmungen

1Alifallige Strom- bzw. Gasleistungsbezugserhdhungen, welche zusatz!xche Hausmveﬂttﬁcsmn
Kosten/Gebihren erfordern, gehen ausschliellich zu Lasten des Mieters.
2Dieser Vertrag wird in zwei Ausfertigungen errichtet, von denen eine je fur den Vermieter ﬁnd :
den Mieter bestimmt ist.
3Anderungen und Ergdnzungen dieses Vertrages bedrfen zu ihrer Giiltigkeit der Schn&form

We 4Fir alle aus dem gegenstandlichen Bestandsverhaltnis etwa entstehenden Stre;ttgke%ten ver
sar einbaren die Vertragsteile — sofern gesetzlich zuldssig - als ausschlieBlichen Genchtsstancf éa
ode Bezirksgericht fur Handelssachen Wien. ,

5Soliten Bestimmungen dieses Vertrages unwirksam sein, so soll der\! or ,ragx fm:ubﬂgen '
sam bleiben. Die Parteien werden dann die unwirksame Bestvmmung durch mnents '

wirksame Bestimmungen ersetzen.




An l??efm/_fz

Mietverirag

abgeschlossen zwischen

Slavko Zeleznik, 2441 Moosbrunn, Brunngasse 11

nd
vieter:

l.Mietobjekt

Der Vermieter ist Eigentiimer der Liegenschaft 1160 Wien Thaliastrasse 21 und vermietet die
Einheit top 6-7 in der Stiege 1.

1Das Mietverhditnis beginnt am 01.08.2020 und wird auf die Dauer von 5 Jahren
abgeschlossen und endet am 30.06.2025, eine Verldngerung des Mietvertrages ist méglich.

. 2Ausdricklich besteht Einvernehmen darUiber, dass nur der Innenbereich des Mietobjektes
vermietet ist. Verfligungen Gber die AuBenflichen des Mietobjektes bediirfen der vorherigen,
schriftlichen Zustimmung des Vermieters. Die Montage einer Satellitenaniage wird ausdricklich
untersagt.

3Mit dem Mietobjekt ist ein Kellerabteil mitvermietet.

4Das Mietobjekt besteht samt Zubehér. Der Mieter bestitigt, das Mietobjekt samt Zubehér. Ein-
richtungen und Gerite eingehend besichtigt und in einwandfreiem Zustand {tbermommen zu
haben und dauemd in gutem Zustand zu erhalten, und haftet der Mieter fir alle Schéden und

Beschadigungen.

5Von der Lage und dem Zustand des Mietobjektes hat der Mieter Kenntnis genommen.

6Dem Mieter ist es nicht gestattet das Studio génzlich unter zu vermieten.

ll.Mietzweck

Der Mieter mietet das Mietobjekt fur den Betrieb eines Kosmetikstudios. Eine Anderung des
Mietzweckes bedarf der vorherigen, schriftlichen Zustimmung des Vermieters.

lll.Mietzeit
1Das Mietverhdltnis beginnt am 01.08.2020 und ist befristet bis 30.06.2025 abgeschlossen.

2Es wird ausdrlicklich schriftiich vereinbart, dass der Mietvertrag durch den Ablauf dieser be-
dungenen Zeit der Vertragsdauer ohne Kindigung erlischt. Eine Verldngerung ist vorher

abzusprechen,
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IV.Mietzins

der Mietzins gliedert sich wie folgt auf

Hauptmietzins € 910,88
Betriebskosten € 187,46
Gesamtsumme € 1098,34

Der Mieter und Vermleter einigen sich darauf dass das Objekt nicht zu Wohnzwecken
sondern nur zu Geschiftstiitigkeiten verwendet wird und daher Umsatzsteuerbefreit ist.

1Der Vermieter hat die im Laufe des Kalenderjahres féllig gewordenen Betriebskosten und 6f-
fentlichen Abgaben spatestens zum 30. Juni des folgenden Jahres abzurechnen.

2Der Mietzins ist im Voraus bis zum 1. eines jeden Monates einlangend auf das Konto bei der

RAIFFEISEN LANDESBANK NO-WIEN
IBAN: AT37 3200 0000 0931 9856

lautend auf Slavko Zeleznik VERMIETUNG&VERPACHTUNG zu bezahlen, wobsei fiir die
Rechtzeitigkeit der Zahlung das Einlangen mafgebend ist.

3Fur den Fall des Zahlungsverzuges hat der Mieter Verzugszinsen in der Héhe von 1 % pro
Monat zu leisten, sowie die durch seinen Zahlungsverzug notwendig gewordenen anwaltlichen
Mahnspesen sowie/oder die Mahnspesen des Vermieters.

4Die Kosten des Verbrauches sowie die Anmeldung bzw. Ummeldung fiir Gas und elektrischen
Strom in den gemieteten R4aumlichkeiten und sonstige damit zusammenhé&ngenden Gebiihren,
z.B. Telefongebiihren, hat der Mieter selbst zu bezahlen.

5Der Mieter verpflichtet sich die diesbeziigliche Gas- und Stromummeldung bis Mietver-
tragsbeginn durchzufihren.

6Das Haus weist eine (iberdurchschnittliche Lage mit hervorragender Infrastruktur auf, welche
bei der Hauptmiete berticksichtigt wurde. Offentiiche Verkehrsmittel sind gleichermaBen wie
wesentliche kulturelle Einrichtungen gut zu Fu erreichbar. Die Nahversorgung ist Oberdurch-
schnittlich gut, praktische Arzte und Fachérzte, Apotheken, verschiedenste Dienstleistungsun-
ternehmen, Schulen und sonstige Bildungseinrichtungen, Einkaufsstralen befinden sich in un-
mittelbarer N4he. Der Grundkostenanteil liegt daher auf Grund des Verkehrswertes der Liegen-
schaft unter Berlicksichtigung der Bebaubarkeit Ober dem der Richtwertermittiung zugrunde
gelegten Grundkostenanteil.

V.Wertsicherung der Hauptmiete

VI

1Zur Wertsicherung wird der fir den Zeitpunkt der Mietvertragsunterzeichnung geltende Index
der Verbraucherpreise wie er vom Osterreichischen Statistischen Zentralamt in Wien monatlich
herausgegeben wird, herangezogen, wobei zur Berechnung der Werténderung von der fur den
Monat der Mietvertragsunterzeichnung als Basismonat vereinbarten indexzahl auszugehen ist.
Die wertgesicherte Hauptmiete verandert sich in dem Verhaltnis, in dem sich das Verhaltnis des
Grundindex zum Tag der Zahlung veréndert. Diese magliche Anderung wird einmal jahrich an-
hand des Index fur den Monat Dezember, namlich jeweils am 31.12. Oberpriift, und wirkt sich
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fur den Mieter ab 1.1. des Folgejahres aus.

2Solite der geltende Verbraucherpreisindex nicht mehr verlautbart werden, dann ist ein etwa an
seiner Stelle zur Verlautbarung kommender vergleichbarer Index anzuwenden, und zwar unter
der Anwendung eines etwa vom Osterreichischen Statistischen Zentralamt empfohlenen oder
bekanntgegebenen Verkettungsfaktors oder sonstigen Umrechnungsschllssels.

3Solite ein vergleichbarer Index nicht mehr verlautbart werden, so ist die Kaufkraftanderung
méglichst nach denselben Grundsétzen zu ermitteln, wie ein dem Zeitpunkt der Mietvertragsun-
terzeichnung entsprechender Index nach den Grundsatzen zu ermitteln wére, wie sie derzeit
angewendet werden (gleicher Warenkorb), im Streitfall durch das Gericht nach Anhdrung eines
oder mehrerer Sachverstandigen oder unter Anwendung des § 273 ZPO.

4Die sich aus dieser Wertsicherung ergebenden Anspriiche der Vertragsparteien sind von der
Geltendmachung durch den Berechtigten unabhangig und sind zu erfullen, ohne Rucksicht da-
rauf, wann der Berechtigte die Forderung nach Verdnderung erhebt. Mit einer Nichtvorschrei-
bung oder einer spateren Geltendmachung von IndexAnderungen ist sohin insbesondere ein
Verzicht auf die vereinbarte Wertsicherung durch den Vermieter nicht verbunden, und verzich-
tet der Mieter diesbezuglich auf jeden etwaigen Einwand einer Verschweigung.

5Die sich aus dieser Wertsicherung ergebenden Anspriiche mlssen jedoch langstens binnen
sechs Monaten nach Auflésung des Mietverhéitnisses schriftlich an die zuletzt bekanntgegebe-
ne Adresse geltend gemacht werden.

Vil.Versicherung

1Der Mieter erteilt seine ausdriickliche Zustimmung zu einer angemessenen Versicherung des
Hauses gegen auch andere als durch die Versicherung im Sinne des § 21Abs 1 Z4und 5
Mietrechtsgesetz gedeckten Schiden, wie insbesondere gegen Glasbruch hinsichtlich der Ver-
glasung der der aligemeinen Benltzung dienenden Réume des Hauses einschlieBlich aller Au-
Renfenster oder gegen Sturmschéden, bzw. zur Emeuerung oder Anderung allenfalls bereits
diesbezliglich bestehender Versicherungsvertrage, wenn die Mehrheit der Mieter (berechnet
nach Wohneinheiten) dem Abschiuss derartiger Versicherungen zustimmt sowie zum Ab-
schluss von Vollwartungsvertragen firr Lifte, Be- und Entliftung, automatisches Tor.

2Dem Mieter ist bewusst, dass sich dadurch seine Betriebskosten erhdhen. Der Mieter verzich-
tet darauf, die Pramienhdhe der Versicherung zu beeinspruchen, falls die Prdmienhdhe um
héchstens 20% von einer angemessenen Versicherungsprémie abweicht.

3Der Mieter verpfiichtet sich, innerhalb eines Monates nach Vertragsunterzeichnung eine an-
gemessene Haushaltsversicherung betreffend das vertragsgegenstandiiche Mietobjekt abzu-
schlieBen, und unverziiglich nach Erhalt der entsprechenden Polizze unaufgefordert eine Kopie
davon an den Vermieter zu Ubermittein, andernfalls der Vermieter berechtigt ist, auf seine Kos-
ten eine entsprechende Haushaltsversicherung abzuschlie@en.

Vill.Benltzung und Instandhaltung

1Der Mieter Gbernimmt das Mietobjekt in dem ihm genau bekannten Zustand und verpflichtet
sich, denselben auf eigene Kosten und Gefahr unter einverstindlichem Ausschiu der §§ 1096
f ABGB in dauernd gutem Zustand zu erhalten sowie eventuelle Beschadigungen unverziglich
zu beheben. Er hat das Mietobjekt und die zum Gebrauch bestimmten Einrichtungsgegenstén-
de sorgsam und pfleglich zu behandeln und auch etwaige Mitbewohner hierzu anzuhalten. Der
Mieter ist verpflichtet, das Mietobjekt und die zu diesem bestimmten Einrichtungen, Geréte, An-
iagen, Zubehtr, Ver- und Entsorgungsleitungen ordnungsgemaR zu warten und instandzuhal-
en.

2F0r jede Beschédigung des Mietobjektes und/oder des Hauses sowie der zum Haus oder zum
Mietobjekt gehdrigen Anlage ist der Mieter dem Vermieter verantwortlich, soweit die Beschadi-
gung von ihm oder seinen Angehérigen, Mitbewohnern, Besuchemn, Lieferanten, Professionis-
ten usw. verursacht worden ist.

3Der Mister darf das Bestandsrecht und/oder das Mietobjekt im Sinne einer Arbeitsge-
meinschaft teilweise untervermieten jedoch nicht ginzlich untervermieten oder weitergeben

Seite 3von 7 8
|




bzw. Dritten - in welcher Rechtsform, Art und Umfang auch immer - (iberlassen. Die vermiete-
ten f{éume samt Zubehér diirfen auch nicht im Wege eines Gesellschaftsverhiltnisses, welcher
Art immer, Pachtvertrages oder dgl. dritten Personen Uberlassen werden. In keinem Falle ist es
dem Mieter gestattet, Rechte aus diesem Vertrag an dritte Personen abzutreten.

4Verstdfe gelten als Auflésungsgrund bzw. als ein wichtiger und bedeutsamer Klindigungs-
grund.

5Bauliche Veranderungen innerhalb oder auBerhalb des Mietobjektes sind dem Mieter nur nach
vorheriger Absprache und Zustimmung des Vermieters gestattet

6Ein- und Umbauten, insbesondere auch zus4tzliche Installationen, im und am Mietobjekt be-
durfen der vorherigen, schriftichen Zustimmung des Vermieters. Bei Beendigung des Mietver-
haltnisses hat der Mieter nach Wahl des Vermieters Einrichtungen, mit denen er die Rdume
versehen hat, wegzunehmen und in diesem Fall den urspriinglichen Zustand des Mietobjektes
auf seine Kosten wieder herzustellen oder diese, insbesondere Investitionen, welche sohin in
das Eigentum des Vermieters ilbergehen, im Mietobjekt zu belassen, wobei ein Ersatz entspre-
chend der schriftlichen Vereinbarung zwischen Mieter und Vermieter gewshrt wird.

7Aus zeitweiligen Stérungen der Zuleitung von Wasser, Gas und Strom sowie Gebrechen an
diesen Anlagen, Stérungen der Kanalisation und dergleichen, von Einrichtungen sowie auch
einem sonstigen eingeschréinkten Gebrauch des Bestandsobjektes samt Zubehor kann der
Mieter, aus welchen Griinden auch immer, keine Rechtsfolgen oder Anspriiche ableiten.

8Die Befristung des § 1111 ABGB hinsichtlich der Geltendmachung des Ersatzes fir Besché-
digungen oder Abniitzungen im oder am Mietobjekt samt Zubehér durch den Vermieter wird

einvernehmlich ausgeschiossen.

IX.Muill

Die vorschriftsm4Bige Entsorgung von im Zusammenhang mit der Benutzung des Mietgegen-
standes anfallenden Abfalle und sonstigen Stoffen und Substanzen, die nach ihrer Menge und
Art kein Hausmill sind, ist vom Mieter auf eigene Kosten zu veranlassen.

X.Widmungsinderung

Eine allfallige behordliche oder durch den Vermieter veranlate Umwidmung nimmt der Mieter
unter Anspruchsverzicht zur Kenntnis.

Xl.Bauarbeiten und Hausreparaturen

1Der Vermieter darf Ausbesserungen und bauliche Veranderungen, die zur Erhaltung des Hau-
ses oder dem Mietobjekt oder zur Abwendung von Gefahr notwendig werden, auch ohne be-
sondere Zustimmung des Mieters vomehmen bzw. erteilt der Mieter zu diesem Zweck bereits
jetzt seine ausdriickliche Zustimmung zum jederzeitigen Offnen und Betreten des Mietobjektes
durch den Vermieter und/oder seines Beauftragten.

2Soweit der Mieter diese Arbeiten oder jene in vorstehenden Vertragspunkten dulden bzw.
selbst vomehmen muB, kann er weder den Mietzins mindern noch die Zinszahlungen verwei-
gem und verzichtet auf jegliche etwaige Ersatzanspriiche in diesem Zusammenhang.

3Jeden im Mistobjekt entstehenden Schaden hat der Mieter, soweit er nicht zu dessen Beseiti-
gung verpflichtet ist, dem Vermieter unverziglich anzuzeigen. For einen durch nicht rechtzeitige
Anzeige entstandenen Schaden ist der Mieter ersatzpflichtig.

Xil.Betreten des Mietobjektes durch den Vermieter

1Der Vermieter und die von ihm beauftragten Personen sind berechtigt, bei Vorliegen eines
wichtigen Grundes, das Mietobjekt gegen Voranklindigung zu besichtigen.

2Lediglich in Fallen von Gefahr in Verzug ist das Betreten der Rdume auch ohne Anwesenheit
des Mieters gestattet.

3Bei Begndigung des Mietverhdltnisses hat der Mieter innerhalb der Kindigungs- bzw. Réu-
mungsfrist, bis zur tatsdchlichen Rickstellung des Mietobjektes dessen Besichtigung allen inte-
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ressenten, die durch den Vermieter legitimiert sind, gegen Aviso und Terminvereinbarung zu
gewdhrleisten.

Xlil.Kompensationsverzicht, Haftung

1Dem Mieter ist es nicht gestattet, mit eigenen Forderungen gegen Forderungen des Vermie-
ters aus diesem Mietverhltnis aufzurechnen, es sei denn, der Vermieter wére zahlungsunféhig
oder die Gegenforderung des Vermieters stinde in rechtlichem Zusammenhang mit der Ver-
bindlichkeit des Mieters oder wére gerichtlich festgestelit oder anerkannt.

2Der Vermieter haftet nicht far Vermdgens- und Sachschiden durch Diebstahl, Brand oder
Immissionen an den eingebrachten Waren und Gegenstdnden, gleichgUitig welcher Art oder
Ursache diese Einwirkungen sind, sofern nicht dem Vermieter oder seinen Gehilfen grobe

Fahriassigkeit oder Vorsatz anzulasten ist.

XIV.Auflésung des Mietverhéltnisses
1Der Mietvertrag wird unter Beachtung einer beidseitigen Kundigungsfrist von drei Monaten

abgeschlossen.
2Der Vermieter ist berechtigt, das Mietverhaitnis auch mit sofortiger Wirkung aufzulésen, wenn

der Mieter trotz gehdriger Mahnung, den félligen Mietzins zu zahlen, bis zu darauf folgenden
Zinsfalligkeitstermin den ricksténdigen (d.h. eingemahnten) Zins nicht vollsténdig entrichtet
hat; oder der Mieter vom Mietobjekt einen erheblichen nachteiligen Gebrauch macht oder ge-
gen gesetzliche, vertragliche oder durch behérdliche Auflagen festgelegte Verpflichtungen ver-
stoRt: oder der Mieter das Mietobjekt nicht dem Mietzweck entsprechend, sondem widmungs-
widrig verwendet und es dadurch zu einer erheblichen Verletzung wichtiger ideeller oder wirt-
schaftlicher Interessen oder zu einer erheblichen Verletzung der Substanz des Mietobjektes

kommt.
a.0ber das Vermdgen des Mieters ein Insolvenzverfahren eréffnet wird oder Exekutionsver-

fahren anhangig sind;

b.eine der Wertsicherungsklausel entsp

einer Anderung der Gesetzeslage nicht
klausel entsprechende Mietzins, aus welchem Grund auch immer, nicht

solite.

rechende Anderung des Mietzinses etwa aufgrund
méglich sein solite und der der Wertsicherungs-
bezahlt werden

3Diese unter Ziffer 2. a) - e) genannten flr den Vermieter wichtigen und bedeutenden Tatsa-
chen werden gemaB § 30 Absatz (2) Ziffer 13 Mietrechtsgesetz auch als Kandigungsgriinde

vereinbart.
4Muss der Mieter aus einem der in Ziffer 2. a) - e) genannten Punkte angefihrten Grinden das

Mietobjekt r4umen oder rdumt der Mieter das Mietobjekt nicht zum bedungenen Ende des Ver-
trages, so ist er, vorbehaltlich der Geltendmachung weiterer Schadenersatzanspriche, jeden-
falls zur Zahlung eines Benltzungsentgeltes in der Héhe des flr dieses Mietobjekt vereinbarten
N!ietzinses samt der von der jeweiligen Hausverwaltung vorgeschriebenen monatlichen Kosten
bis zur tatséchlichen R&umung und Ubergabe des Mistobjektes an den Vermieter verpflichtet.

XV.Beendigung der Mietzeit

1Der _Mieger_ ist verpflichtet, bei Auszug das Mietobjekt besenrein sowie das vorhandene Inven-
tar, qle Einrichtungen, Gerate und Investitionen nach MaRgabe der vertraglichen Vereinbarun-
gen in grdns::ngsgematsem, einwandfrei funktionsfahigem guten Zustand zu Obergeben. Gleich-
;emg sind die ibernommenen sowie die auf eigene Kosten angefertigten Schilissel ohne etwa-
igen Kostenersatz abzuliefern.

2Fur den Fall, dass Schiussel fehlen soliten, verpflichtet sich der Mieter, die Kosten flr das
Schlof auswechseln samt 3 Stk. Schllissel zu tragen.

3Der Mieter verpflichtet sich, bei Beendigung des Mietverhéltnisses Strom und Gas auf den
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Vermieter umzumelden (und nicht abzumelden). Solite der Mieter dieser Verpflichtung aus
yfelchem _Grund auch immer nicht nachkommen und entstehen dem Vermieter dadurch Kosten,
ist der Mieter verpflichtet, samtliche Kosten des Vermieters zu ersetzen bzw. werden diese
Kosten bei einer allfilligen Kautionsrickzahlung vom Vermieter in Abzug gebracht. Der Mieter
erteilt mit diesem Mietvertrag dem Vermieter Volimacht, Strom und Gas mit Beendigung des
Mietverhaitnisses auf den Vermieter umzumelden.

dass der Vermieter bei Been-

4Der Mieter erklart bereits jetzt seine ausdriickliche Zustimmung,

digung des Mietverhaltnisses berechtigt ist, fur den Fall einer nicht fristgerechten und ord-
nungsgemaBen Réumung und Ubergabe des Mietobjektes dieses selbst bzw. durch seine Be-
auftragten zu 6ffnen, zu betreten, auBergerichtlich zu rdumen und einen Schiofiwechsel vor-

nehmen zu lassen: all dies auf Gefahr und Kosten des Mieters. '
5Sachwerte des Mieters, seiner Angehdrigen oder von Dritten, die bei Ubergabg bzw. Bau-
bzw. noch vorhanden sind, sowie die einge-

mung des Mietobjektes im Mietobjekt verbleiben el
brachten Sachen, an denen das gesetzliche Vermieterpfandrecht besteht, kénnen bei einem
Spediteur auf Kosten des Mieters eingelagert und/oder zur Deckung etwaiger Forderungen des
Vermieters verwertet (verauert oder vermietet) werden. o

6Der Vermieter kann bei oder nach der Rdumung und Ubergabe / Ubernahme des Mietobjek-
tes einen Fachmann beiziehen, um eventuelle Schaden festzuste!len und die Wiederherstel-
lungskosten abschétzen zu lassen. Die diesbeztiglichen Kosten sind — falls Schéden festge-
stellt werden, die nicht im vor hinein vom Mieter bekannt gegeben und anerkannt worden sind —

vom Mieter zu tragen.
Konventionalstrafe in der Hohe

7in diesem Zusammenhang vereinbaren die Vertragsteile eine : f
icten, falls das Bestandobjekt vom Mieter nicht zum

von drei dann aktuellen Bruttomonatsmi : ) I
vereinbarten oder gerichtlich festgesetzten Raumungstermin ibergeben wird. Die Vertragsstra-

fe entfallt, wenn den Mieter kein Verschulden trifft.

XVi.Hausordnung

1Der Mieter nimmt zur Kenntnis, dass eine Hausordnung besteht. Anderungen oder Erganzun-
gen der Hausordnung werden wirksam, wenn der Vermieter dem Mieter diese Anderungen o-
der Erganzungen, die fur den Mieter zumutbar sein missen, insbesondere weil diese geringfil-
gig oder sachlich gerechtfertigt sind, schriftlich mitteilt oder mittels Aushang am Schwarzen
Brett im Haus und der Mieter innerhalb einer Frist von vier Wochen der Anderung oder Ergan-
zung nicht widerspricht, wobei der Vermieter bei der Ubermittiung darauf hinzuweisen hat, dass
das Schweigen des Mieters mit Ablauf der Frist dessen Zustimmung bedeutet.

2Der Mieter verpflichtet sich, diese Hausordnung einzuhalten und auch alle seine Angehdrigen,

Angestellten und Besucher zu deren Einhaltung anzuhalten.

XVIL.Mitteilungen und Zustellungen

1Die Vertragsparteien halten einvernehmlich fest, dass Zusdtze und/oder Erkldrungen des Mie-
ters auf Zahlscheinen vom Vermieter nicht zur Kenntnis genommen werden kdnnen und als

nicht beigesetzt gelten.

2Solange dem Vermieter nicht eine andere Zustelladresse in schriftlicher Form zur Kenntnis
gebracht wird, erfoigen Zustellungen aller Art an die Adresse des Mietobjektes mit der Wirkung,
dass sie dem Mieter mit dortiger Hinterlegung als ordnungsgemaft und rechtzeitig zugestellt

gelten.
XViii.Kaution

Die Kaution in Héhe von EUR 4000,- (in Worten: Euro Vierttausend) wird auf das Hauskonto
bei der RAIFFEISEN LANDESBANK NO-WIEN, IBAN: AT37 3200 0000 0931 9856 nach Miet-

vertragsunterzeichnung vom Mieter (iberwiesen.
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Die Ruckzahlung der Kaution erfolgt bei ordnungsgemafer Rickgabe des Mietobjektes an den
Vermieter, verzinst zum Eckzinssatz.

XIX.Kosten und Gebilhren

1Alle Gebiihren, Sffentliche Abgaben und Steuemn, die mit diesem Vertrag verbunden sind, hat

der Mieter alleine zu tragen.

?Die Kosten einer allf4lligen rechtsfreundlichen Beratung und Vertretung trégt jeder Vertragsteil
ur sich. |

XX.Sonstige Bestimmungen

1Alifallige Strom- bzw. Gasleistungsbezugserhthungen, welche zusétzliche Hausinvestitionen
Kosten/Gebiihren erfordern, gehen ausschlieBlich zu Lasten des Mieters.

2Dieser Vertrag wird in zwei Ausfertigungen errichtet, von denen eine je fur den Vermieter und
den Mieter bestimmt ist.

3Anderungen und Ergénzungen dieses Vertrages bedurfen zu ihrer Gultigkeit der Schriftform.

4F{r alle aus dem gegenstindlichen Bestandsverhéitnis etwa entstehgnden Strgitigkaiten ver-
einbaren die Vertragsteile — sofern gesetzlich zul4ssig - als ausschlieBlichen Gerichtsstand das
Bezirksgericht fur Handelssachen Wien.

5Sollten Bestimmungen dieses Vertrages unwirksam sein, so soll der Vertrag im Gbrigen wirk-
sam bleiben. Die Parteien werden dann die unwirksame Bestimmung durch sinnentsprechende

wirksame Bestimmungen ersetzen.

Wi 25.06.2000 Wiew %0.06. 200

Ort, Datum Ort, Datum

for den Vermieter
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HAUPTMIETVERTRAG

abgeschiossen zwischen
Vermieter: Stavko Zeleznik 2440 Moosbrunn, Brunngasse 11, Tel.: 06642534175 und

|. Mietobjekt

Der Vermieter ist Hauseigentiimer der Liegenschaft 1160 Wien Thaliastrasse 21.

Er vermietet das Mietobjekt in der Thaliastrasse 21 Stiege 1 top 8-9 an den Mieter, so wie es
liegt und steht. Die Wohnung verfugt Gber ca. 50 m?, Vorraum mit Kiche, Duschbad, Wc, Ab-
stefiraum mit Wascfunasd'unenansd\hss ein Wohnzimmer, ein Schiafzimmer, eine Gaseta-
genheizung, Kellerabtedl. (Die Wohnung ist generalsaniert)

1Ausdricklich besteht Einvernehmen dariiber, dass nur der Innenbereich des Mietobjektes
vermietet ist. Verfgungen Dber die AuBenfiichen des Mietobjektes bedirfen der vorherigen,
untersagt.

richtungen und Gerdte eingehend besichtigt und in einwandfreiem Zustand (bemommen zu
haben und davernd in gutem Zustand zu erhalten, und haftet der Mieter fir alle Schaden und
Beschadigungen.

4Dem Mieter ist es nicht gestatiet die Wohnung unterzuvermieten.

H.Msetzweck

vorherigen, schrififichen Zustimmung des Vermieters.

Al.Mietzeit

1Das Mietverhaitnis beginnt am 01.11.2019 und ist befristet bis 31.10.2024 abgeschiossen.
2Es wird ausdriicklich schriftfich vereinbart, dal der Mietvertrag durch den Ablauf dieser be-
dungenen Zeit der Vertragsdauer ohne Kiindigung erfischt. Eine Veriingerung ist vorher
Abzusprechen.

IV.Mietzins

1Der Mietzins (Hauptmiete inklusive der vorgeschriebenen Betriebskosten-a-conti und Umsatz-
stever), betragt monatiich EUR 562,22

der Mietzins gliedert sich wie folgt auf

Hauptmietzins € 429,81
Betriebskosten € 82,84
+10 % Ust € 49,57
Gesamfsumme €
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2Der Vermieter hat die im Laufe des Kalenderjahres fallig gewordenen Betriebskosten und &f-
3Die Umsatzsteuer wird nicht gleichzeitig mit der Hauptmiete und den Betriebskosten bzw. der
Betriebskostenpauschale in der jeweils vom Gesetzgeber festgelegten Hohe dem Mieter vorge-
schiieben und ist von diesem zu bezahien. Solite sich die Hohe der Umsatzsteuer aus gesetzti-
chen Griinden oder die gesetzliche Umsatzsteuerpflicht 8ndem, andert sich auch die Umsatz-
sind vom Mieter allein zu tragen.

Der Mietzins ist im voraus bis zum 1. eines jeden Monates einlangend auf das Konto bei der
Raiffeisen Landesbank lautend auf Slavko Zeleznik

IBAN:AT37 3200 0000 0931 9856
zu bezahien, wobei fir die Rechtzeitigkeit der Zahlung das Einlangen mafigebend ist.

4Far den Fall des Zahlungsverzuges hat der Mieter Verzugszinsen in der Hohe von 1 % pro
Msahnspesen sowie/oder die Mahnspesen des Vermieters.

SDie Kosten des Verbrauches sowie die Anmeldung bzw. Ummeldung fiir Gas und elektrischen
Strom in den gemieteten Riumiichkeiten und sonstige damit zusammenhangenden Gebihren,
z.B. Telefongebihren, hat der Mieter selbst zu bezahien.

6Der Mieter verpflichtet sich die diesbeziigliche Gas- und Stromummeldung bis Mietver-
tragsbeginn durchzufithren.

7Das Haus weist eine Gberdurchschnittliche Lage mit hervorragender Infrastruktur auf, weiche
bei der Hauptmiete berlicksichtigt wurde. Offentiiche Verkehrsmitte! sind gleichermaBien wie
wesentliche kulturefie Einrichtungen gut zu Fu erreichbar. Die Nahversorgung ist iberdurch-
ternehmen, Schulen und sonstige Bildungseinrichtungen, Einkaufsstraen befinden sich in un-
mittelbarer Nahe. Der Grundkostenanteil liegt daher auf Grund des Verkehrswertes der Liegen-
pelegten Grundkostenanteil.

V.Wertsicherung der Hauptmiete

1Zur Wertsicherung wird der geltende Index der Verbraucherpreise fir Janner 2013, wie er
Hauptmiete verindert sich in dem Verhaltnis, in dem sich das Verhsitnis des Grundindex zum
Tag der Zahlung veraindest. Diese mdgliche Anderung wird einmal jahriich anhand des Index fir
den Monat Dezember, namiich jewells am 31.12. Oberprift, und wirkt sich for den Mieter ab 1.1.
des Folgejahres aus.

2Solite der gettende Verbraucherpreisindex filr 2013 nicht metr veriautbart werden, dann ist ein
efwa an seiner Stelie zur Verlautbarung kommender vergleichbarer index anzuwenden, und
mmmmwmmmmmumwm.
M&mﬁd%lmmmmmmm.som@mm
mmrmmm&mmmmm,mshmw
mmmwm),mmmmmmmmmmm
rer Sachverstiindigen oder unter Anwendung des § 273 ZPO.
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Geltendmachung durch den Berechtigten unabhangig und sind zu erfillen, ohne Rucksicht da-
rauf, memmemvmmmmWNm
umodermspam&lmnmwwmlndexamnmganstsohmmbesmdemem
Verzicht auf die vereinbarte Wertsicherung durch den Vermieter nicht verbunden, und verzich-
tet der Mieter diesbezilglich auf jeden etwaigen Einwand einer Verschweigung.

SDie sich aus dieser Wertsicherung ergebenden Anspriiche mGssen jedoch lngstens binnen
sechs Monaten nach Aufidsung des Mietverhaitnisses schriftich an die zuletzt bekanntgegebe-

ne Adresse geltend gemacht werden,

Vi.Versicherung

1Der Mieter erteilt seine ausdriickliche Zustimmung zu einer angemessenen Versicherung des
Hauses gegen auch andere als durch die Versicherung im Sinne des § 21 Abs 1 Z 4 und 5
Mietrechtsgesetz gedeckten Schaden, wie insbesondere gegen Glasbruch hinsichtfich der Ver-
glasung der der afigemeinen Benitzung dienenden Raume des Hauses einschiieBlich afler Au-
Benfenster oder gegen Sturmschiden, bzw. zur Emeuerung oder Anderung alienfalis bereits
diesbeziiglich bestehender Versicherungsvertriige, wenn die Mehrheit der Mieter (berechnet
nach Wohneinheiten) dem Abschluss derartiger Versicherungen zustimmt sowie zum Ab-
schiuss von Voilwartungsvertragen fir Lifte, Be- und Entiiftung, automatisches Tor.

2Dem Mieter ist bewusst, daB sich dadurch seine Betriebskosten erhdhen. Der Mieter verzich-
tet darauf, die Pramienhdhe der Versicherung zu beeinspruchen, falls die Pramienhdhe um
hichstens 20% von einer angemessenen Versicherungspramie abweicht.

3Der Micter verpflichtet sich, innerhalb eines Monates nach Vertragsunterzeichnung eine an-
gemessene Haushaltsversicherung betreffend das vertragsgegenstindiiche Mietobjekt abzu-
schiieflen, und unverziiglich nach Erhalt der entsprechenden Polizze unaufgefordert eine Kopie
davon an den Vermieter 2zu Gbermitteln, andemnfalis der Vermieter berechtigt ist, auf seine Kos-

Vil.Beniitzung und instandhaltung

1Der Mieter Obemimmt das Mietobjekt in dem ihm genau bekannten Zustand und verpflichtet
sich, denselben auf eigene Kosten und Gefahr unter einverstandfichem Ausschiul der §§ 1096
fmamdmmmammmeWw\gmum
zu beheben. Er hat das Mietobjekt und die zum Gebrauch bestimmten

de sorgsam und pfleglich zu behandein und auch eiwaige Mithewohner hierzu anzuhalten. Der
Mieter ist verpfiichtet, das Mietobjekt und die zu diesem bestimmten Einrichtungen, Geriite, An-
lagen,zmehdr Ver- und Entsorgungsieitungen ordnungsgemaf zu warten und instandzuhal-

mmwmwmmmmwrmmmm
Mietobjekt gehdrigen Anlage ist der Mieter dem Vermieter verantwortlich, soweit die Beschadi-
gung von ihm oder seinen Angehdrigen, Mitbewohnem, Besuchem, Lieferanten, Professionis-
ften usw. verursacht worden ist.

teilweise noch entgeltlich oder unentgeitich untervermieten oder weitergeben bzw. Dritten - in
weicher Rechisform, Art und Umfang auch immer - mmmmm
meemrdmfanwdtmdlmw%em eselischafisverhdiinisses, weicher Art immer,
Pachivertrages oder dgl. mpmmmm AufmemWagedaifderu&
ter auch nicht dritte Personen in das Mietobjekt oder das Mietverhalinis mitaufnehmen. In kei-
nem Falle ist es dem Mieter gestatiet, Rechte aus diesem Vertrag an dritte Personen abzutre-
ten.

4Verstile gelten als Aufidsungsgrund bew. als ein wichtiger und bedeutsamer Kindigungs-
grund.

5Bauliche Verfinderungen innerhalb oder aulerhalb des Mietobjekies sind dem Mieter nicht

gestattet.
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diirfen der vorherigen, schriflichen Zustimmung des Vermieters. Bei Beendigung des Mietver-
haltnisses hat der Mieter nach Wahl des Vermieters Einrichtungen, mit denen er die Raume
versehen hat, wegzunehmen und in diesem Fall den urspriinglichen Zustand des Mietobjektes
auf seine Kosten wieder herzustellen oder diese, insbesondere Investitionen, weiche sohin in
das Eigentum des Vermieters Dbergehen, im Mietobjekt zu belassen, wobei ein Ersatz entspre-
chend der schwiftlichen Vereinbarung zwischen Mieter und Vermieter gewahrt wird.

TDer Mieter ist verpflichtet, die auch durch Benltzung des Mietobjektes notwendig werdenden
Emeuerungsarbeiten, Ausmalen bzw. Tapezieren der Raume, Streichen der Fenster und To-
ren, Instandsetzung und Instandhaltung der FuBbdden, Fenster und Toren, Einrichtungen, Ge-
rate und Zubehdr efc. auf eigene Kosten durchfiihren zu lassen sowie die Jalousien, die Licht-
und Klingelanlagen, Schidsser, Tarklinken, Wasserhahne, Wasch- und Ausgulbecken, Durch-
lauferhitzer bzw. HeiBwasserboller, Kohischrank, Kachen-, Badezimmer- und WC-
Einrichtungen und Gerste sowie Heizapparate und Klimaaniagen instand zu halten bew. auch
wmmmmmmmmmmmmm
sowie zerbrochene Glasscheiben zu ersetzen.

8Kommt der Mieter seinen vorstehenden angefithrten Verpffichtungen trotz schrifticher Mah-
mngmmbeiu‘awmmmstmm,somwvmmmm&ew
forderlichen Arbeiten auf Kosten des Mieters vomehmen zu lassen.

9Aus zeitweiligen Storungen der Zuleitung von Wasser, Gas und Strom sowie Gebrechen an
Mieter, aus welchen Griinden auch immer, keine Rechisfolgen oder Anspriiche ableiten.
10Die Befristung des § 1111 ABGB hinsichtlich der Geltendmachung des Ersatzes fir Bescha-
digungen oder Abniitzungen im oder am Mietobjekt samt Zubehor durch den Venmieter wird

Vil Wasserzahler

Der Mieter verpflichiet sich, iber Veriangen des Vermieters fir das gemietete Objekt auf eige-
ne Kosten einen Wasserzahler zu instaffieren, instand zu halten und die auf Grund der abge-
sonderten Zihiung ermitteiten Wasser- und Abwassergebiihven zu tragen.

DCMGH

Die vorschrifismaige Enfsorgung von im Zusammenhang mit der Benutzung des Mietgegen-
standes anfallenden Abfalle und sonstigen Stoffen und Substanzen, die nach ihrer Menge und
Art kein HausmOll sind, ist vom Mieter auf eigene Kosten zu veranlassen.

X Widmungsinderung
Eine alifalige behdrdiiche oder durch den Vermieter veranialite Umwidmung nimmt der Mieter

Xl.Bauarbeiten und Hausreparaturen

1Der Vermieter darf Ausbesserungen und bauliche Veranderungen, die zur Erhaltung des Hau-
durch den Vermieter und/oder seines Beauftragten.

2Soweit der Mieter diese Arbeiten oder jens in vorstehenden Vertragspunkten dulden bzw.
gem und verzichtet auf jegliche etwaige Ersatzanspriiche in diesem Zusammenhang.

gung verpflichtet ist, dem Vermieter unverzilglich anzuzeigen. Fiir einen durch nicht rechtzeitige
Anzeige entstandenen Schaden ist der Mieter ersatzpflichtig.




Xil. Betreten des Mietobjektes durch den Vermiet
1Der Vermieter und die von ihm beaufiragten Personen sind berechtigt, bei Vorli eines
wichtigen Grundes, das Mietobjekt gegen Vorankindigung zu besichtigen. '
2L ediglich in Fallen von Gefalw in Verzug ist das Betreten der Raume auch ohne Anwesenheit
des Mieters gestattet.

3Bei Beendigung des Mietverhafinisses hat der Mieter innerhalb der Kimdigungs- bzw. Rau-
mungsfrist, bés zur tatsachiichen Riickstellung des Mietobjektes dessen Besichtigung allen Inte-
ressenten, die durch den Vermieter legitimiert sind, gegen Aviso und Terminvereinbarung zu

1Dem Mieter ist es nicht gestattet, mit eigenen Forderungen gegen Forderungen des Vermie-
ters aus diesem Mietverhaitnis aufzurechnen, es sei denn, der Vermieter ware Za‘*"mﬂ'gs‘”der"vm;ﬂ_
oder die Gegenforderung des Vermieters stinde in rechtlichem Zusammenhang

bindlichkeit des Mieters oder ware gerichtiich fesigestelit oder anerkannt. ‘ der
2Der Vermieter haftet nicht fir Vermogens- und Sachschiden durch Diebstahl, m}\:toder
immissionen an den eingebrachten Waren und Gegenstanden, gleichgOitig weicher
Fahriassigkeit oder Vorsatz anzulasten ist.

XIV.Aufidsung des Mietverhiltnisses _ ‘

;g:rrvﬁniemr ﬂmmmmwm autzuldsen, wenn
mmmwgmmwﬁan%mmu
entrichtet hat; -

mwuesm:wmmmmmmmmmmw-
schaftiicher Interessen oder zu einer erheblichen Verletzung der Substanz des Mietobjek-
tes kommt.
d.ober das Vermdgen des Mieters ein Insolvenzverfahren erdifnet wird oder Exekutionsver-
fahren anhangig sind;
e.eine der Wertsicherungsilausel entsprechende Anderung des Mietzinses etwa aufgrund
solite.
f.Nichtbezahlung der vereinbarten Kaution
3Diese unter Ziffer 2. a) - e) genannten fiir den Vermieter wichligen und bedeutenden Tatsa-
chen werden gemal § 30 Absatz (2) Ziffer 13 Mietrechtsgesetz auch als Kindigungsgrinde

4MuB der Mieter aus einem der in Ziffer 2. a) - e) genannten Punkte angefihrten Grinden das
Mietobjekt rAumen oder raumt der Mieter das Mietobjekt nicht zum bedungenen Ende des Ver-
frages, so ist er, vorbehaltiich der Geltendmachung weiterer Schadenersatzanspriiche, jeden-
falls zur Zatkung eines Benitzungsentgeites in der Hohe des fir dieses Mietobjekt vereinbarten
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bis zur tatsachlichen Raumung und Obergabe des Mietobjektes an den Vermieter verpflichtet.

XV.Beendigung der Mietzeit
1Der Mieter ist verpfiichtet, bei Auszug das Mietobjekt besenrein sowie das vorhandene Inven-
w,&mmmmmmmmmvm
gen in ordnungsgematiem, einwandirei funktionsfahigem guten Zustand zu Gbergeben, sowe
das Mietobjekt vor Obergabe weis auszumalen. Gleichzeitig sind die Gbemommenen sowie die
wmmmmmmmmmmmmamam.

2F0r den Fall, da Schilssel fehlen soliten, verpflichtet sich der Mieter, die Kosten far das
Schiofauswechsein samt 3 Stk. Schiissel 2u tragen.

mmgsgemaRen Raumung und Ubergabe des Mistobjektes dieses selbst bzw. durch seine Be-
Wmm,mm.wwgemw@ummdm
nehmen zu lassen: all dies auf Gefahr und Kosten des Mieters.

vmmmmmmm)ml , |
6Der Vermieter kann bei oder nach der Raumung und Ubergabe / Obemahme des Mietobjek-
WMFWWWWMWM&WM
WWmW%W@MW»WWW
Mmmmmmmmmmmmmw-
vom Mieter zu tragen.

7in diesem Zusammenhang vereinbaren die Vertragsteile eine Konventionalstrafe in der Hohe
vereinbarten oder gerichtiich fesigesstzien Raumungstermin Gbergeben wird. Die Vertragsstra-
fe entfalit, wenn den Mieter kein Verschulden trifft.

XViHausordnung

1Der Mieter nimmt zur Kenntnis, dass eine Hausordnung besteht. Anderungen oder Erganzun-
gen der Hausordnung werden wirksam, wenn der Vermieter dem Mieter diese Anderungen o-
der Erganzungen, die for den Mieter zumutbar sein missen, insbesondere wei diese geringfi-
0ig oder sachich gerechifertigt sind, schriftich mitteilt oder mittels Aushang am Schwarzen
Breit im Haus und der Mieter innerhalb einer Frist von vier Wochen der Anderung oder Ergan-
das Schweigen des Mieters mit Ablauf der Frist dessen Zustimmung bedeutet.

Angesteliten und Besucher zu deren Einhaltung anzuhalten.

- N

-



XVl Mitteilu und Zusteliungen

1Die Vertragsparteien halten einvemehmiich fest, dal Zusatze und/oder Erkianungen des Mie-
ters auf Zahischeinen vom Vermieter nicht zur Kenntnis genommen werden kdnnen und als
nicht beigesetzt gelten.

2Solange dem Vermieter nicht eine andere Zustelladresse in schriftiicher Form zur Kenntnis
gebracht wird, erfolgen Zustellungen aller Art an die Adresse des Mietobjektes mit der Wirkung,
g&mmmumm@a&mnmwmmmwug&

XVHll.Kaution

1mmm*mwvwmvmmxammmm§qk 3.000,00

(in Worten: Euro Zweitausend) an den Vermieter, weiche zur Abdeckung aller wie immer gear-

MWmMmemmM.lmeﬂmdamﬁ.
fichtet die Kaub iglich, langstens innerha Ib von drei Tagen auf den urspring

chen Betrag aufzustocken. .

2Die Rickzahiung der Kaution esfolgt bei ordnungsgeméBer Rilckgabe des Mietobjekies an

den Vermieter, verzinst zum Eckzinssatz.

XiX_Kosten und Gebiihren
1mm,mmmm,mmirdmvmmm, hat
der Mieter alieine zu fragen. )
mmmmmmmmmvmmmvwmﬂ
fur sich.

XX Sonstige Bestimmungen

Kosten/Gebiihven erfordem, gehen ausschiie@lich zu Lasten des Mieters.

2Dieser Vertrag wird in zwei Ausfertigungen errichtet, von denen eine je fir den Vermieter und
den Mieter bestimmt ist.

3Anderungen und Erganzungen dieses Vertrages bedOrfen zu ihrer Glitigkeit der Schriftform.
4For afle aus dem gegenstandiichen Bestandsverhdlinis etwa entstehenden Streitigkeiten ver-
einbaren die Vertragsteile — sofem gesetziich zullissig - als ausschiielichen Gerichisstand das
Bezirksgericht fir Handelssachen Wien.

5Soliten Bestimmungen dieses Vertrages unwirksam sein, so soll der Vertrag im Gbrigen wirk-

(5401 T%
el 11U
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HAUPTMIETVERTRAG

abgeschlossen zwischen
Slavko Zeleznik, Hauseigentiimer 1160 Wien, Thaliastrasse 21, Tel.: 06642534175

und

.Mietobjekt

Der Vermieter ist Hauseigentimer der Liegenschaft 1160 Wien Thaliastrasse 21.

Er vermietet das Mietobjekt in der Thaliastrasse 21 Stiege 2 top 2 an den Mieter, so wie es liegt
und steht. Das Objekt hat ca. 30 m* Nutzfléche. Ausdriicklich besteht Einvernehmen dariber,
dass nur der Innenbereich des Mietobjektes vermietet ist. Verfugungen Gber die AuRenflachen
des Mietobjektes bedirfen der vorherigen, schriftlichen Zustimmung des Vermieters. Die Mon-
tage einer Satellitenanlage wird ausdriicklich untersagt.

2Das Mietobjekt besteht samt Zubehér. Der Mieter bestitigt, das Mietobjekt samt Zubehér, Ein-
richtungen und Geréte eingehend besichtigt und in einwandfreiem Zustand ibernommen zu
haben und dauernd in gutem Zustand zu erhalten, und haftet der Mieter fir alle Schaden und
Beschadigungen.

3Von der Lage und dem Zustand des Mietobjektes hat der Mieter Kenntnis genommen.

Il.Mietzweck

Der Mieter mietet die R4umlichkeiten fiir einen Aufenthalts, Personal und Pausenraum fiir das
gemietet Speisen-Lokal in 1160 Wien, Thaliastrasse 21 im selben Haus, die Art der Vermietung
sowie die Art der Untervermietung sind aus dem Mietrechtsgesetz ausgenommen.

Eine Anderung des Mietzweckes bedarf der vorherigen, schriftlichen Zustimmung des Vermie-
ters. Der Vermieter haftet fur keine bestimmten Errige aus der Vermietung durch den Mieter.

lil.Mietzeit

1Das Mietverhaltnis beginnt am 01.07.2024 und ist befristet bis 30.06.2027 abgeschlossen.

2Es wird ausdricklich schriftlich vereinbart, daR der Mietvertrag durch den Ablauf dieser be-
dungenen Zeit der Vertragsdauer ohne Kilndigung erlischt. Eine Veri4ngerung ist vorher

abzusprechen.

IV.Mietzins
1Der Mietzins (Hauptmiete inkiusive der vorgeschriebenen Betriebskosten-a-conti und Umsatz-

steuer), betragt monatlich EUR 490,90 . o

Hauptmietzins 361,77
Betriebskosten 47,32
+20 % USt. 81.81
Gesamtsumme 490,90




2Der Vermieter hat die im Laufe des Kalenderjahres fallig gewordenen Betriebskosten und &f-
fentlichen Abgaben spatestens zum 30. Juni des folgenden Jahres abzurechnen.

3Die Umsatzsteuer wird nicht gleichzeitig mit der Hauptmiete und den Betriebskosten bzw. der
Betriebskostenpauschale in der jeweils vom Gesetzgeber festgelegten Hohe dem Mieter vorge-
schrieben und ist von diesem zu bezahlen. Sollte sich die Héhe der Umsatzsteuer aus gesetzli-
chen Griinden oder die gesetzliche Umsatzsteuerpflicht 4ndern, 4ndert sich auch die Umsatz-
steuer auf die Hauptmiete und die Betriebskosten bzw. die Betriebskostenpauschale entspre-
chend. Allfallige Umsatzsteuernachzahlungen, die sich aus gesetzlichen Anderungen ergeben,
sind vom Mieter allein zu tragen.

4Der Mietzins ist im voraus bis zum 1. eines jeden Monates einlangend auf das

Konto bei der Raiffeisenbank IBAN:AT37 3200 0000 0931 9856
zu bezahlen, wobei fur die Rechtzeitigkeit der Zahlung das Einlangen maRgebend ist.

SFUr den Fall des Zahlungsverzuges hat der Mieter Verzugszinsen in der Héhe von 1 % pro
Monat zu leisten, sowie die durch seinen Zahlungsverzug notwendig gewordenen anwaltlichen
Mahnspesen sowie/oder die Mahnspesen des Vermieters.

6Die Kosten des Verbrauches sowie die Anmeldung bzw. Ummeldung fir Gas und elektrischen
Strom in den gemieteten Raumlichkeiten und sonstige damit zusammenhéngenden Gebihren,
2.B. Telefongebuhren, hat der Mieter selbst zu bezahlen.

7Der Mieter verpflichtet sich die diesbezlgliche Gas- und Stromummeldung bis Mietver-
tragsbeginn durchzufihren.

8Das Haus weist eine Uberdurchschnittliche Lage mit hervorragender Infrastruktur auf, welche
bei der Hauptmiete beriicksichtigt wurde. Offentliche Verkehrsmittel sind gleichermalen wie
wesentliche kulturelle Einrichtungen gut zu Fu erreichbar. Die Nahversorgung ist (berdurch-
schnittlich gut, praktische Arzte und Fachérzte, Apotheken, verschiedenste Dienstleistungsun-
ternehmen, Schulen und sonstige Bildungseinrichtungen, EinkaufsstraBen befinden sich in un-
mittelbarer Nahe. Der Grundkostenanteil liegt daher auf Grund des Verkehrswertes der Liegen-
schaft unter Berlcksichtigung der Bebaubarkeit iber dem der Richtwertermittiung zugrunde
gelegten Grundkostenanteil.

V.Wertsicherung der Hauptmiete

1Zur Wertsicherung wird der geltende Index der Verbraucherpreise fur Janner 2013, wie er
vom Osterreichischen Statistischen Zentralamt in Wien monatlich herausgegeben wird, heran-
gezogen, wobei zur Berechnung der Wertanderung von der fir den Monat der Mietvertragsun-
terzeichnung als Basismonat vereinbarten Indexzahl auszugehen ist. Die werigesicherte
Hauptmiete verandert sich in dem Verhdltnis, in dem sich das Verhdltnis des Grundindex zum
Tag der Zahlung verédndert. Diese mégliche Anderung wird einmal jahrlich anhand des Index fir
den Monat Dezember, namlich jeweils am 31.12. Gberprift, und wirkt sich fiir den Mieter ab 1.1,
des Folgejahres aus.

2Solite der geltende Verbraucherpreisindex fir 2013 nicht mehr verlautbart werden, dann ist ein
etwa an seiner Stelle zur Verlautbarung kommender vergleichbarer Index anzuwenden, und
zwar unter der Anwendung eines etwa vom Osterreichischen Statistischen Zentralamt empfoh-
lenen oder bekanntgegebenen Verkettungsfaktors oder sonstigen Umrechnungsschlussels.

3Sollte ein vergleichbarer Index nicht mehr verlautbart werden, so ist die Kaufkraftdnderung
méglichst nach denselben Grundsitzen zu ermitteln, wie ein dem Verbraucherpreisindex 2013
entsprechender Index nach den Grunds4tzen zu ermitteln wire, wie sie derzeit angewendet
werden (gleicher Warenkorb), im Streitfall durch das Gericht nach Anhdrung eines oder mehre-
rer Sachverstandigen oder unter Anwendung des § 273 ZPO,

4Die sich aus dieser Wertsicherung ergebenden Anspriiche der Vertragsparteien sind von der
Geltendmachung durch den Berechtigten unabhangig und sind zu erfiilen, ohne Riicksicht da-
rauf, wann der Berechtigte die Forderung nach Verdnderung erhebt. Mit einer Nichtvorschrei-
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bung oder einfer spé}eren Geltendmachung von Indexanderungen ist sohin insbesondere ein
Verzicht auf die vereinbarte Wertsicherung durch den Vermieter nicht verbunden, und verzich-
tet der Mieter diesbeziglich auf jeden etwaigen Einwand einer Verschweigung.

SDie sich aus dieser Wertsicherung ergebenden Anspriiche missen jedoch langstens binnen

sechs Monaten nach Aufldsung des Mietverhalitnisses schriftich an die zuletzt bekanntgegebe-
ne Adresse geltend gemacht werden.

Vl‘\fersicherung

1Der Mieter erteilt seine ausdriickliche Zustimmung zu einer angemessenen Versicherung des
Hauses gegen auch andere als durch die Versicherung im Sinne des §21Abs1Z4und 5
Mietrechtsgesetz gedeckten Schaden, wie insbesondere gegen Glasbruch hinsichtlich der Ver-
glasung der der aligemeinen Benlitzung dienenden Riume des Hauses einschlieRlich aller Au-
Benfenster oder gegen Sturmschéden, bzw, zur Erneuerung oder Anderung allenfalls bereits
diesbeziglich bestehender Versicherungsvertrige, wenn die Mehrheit der Mieter (berechnet
nach Wohneinheiten) dem Abschiuss derartiger Versicherungen zustimmt sowie zum Ab-
schluss von Voliwartungsvertrégen fir Lifte, Be- und Entitiftung, automatisches Tor.

2Dem Mieter ist bewusst, daf sich dadurch seine Betriebskosten erhdhen. Der Mieter verzich-
tet darauf, die Pramienhche der Versicherung zu beeinspruchen, falls die Pramienhéhe um
héchstens 20% von einer angemessenen Versicherungspramie abweicht.

3Der Mieter verpflichtet sich, innerhalb eines Monates nach Vertragsunterzeichnung eine an-
gemessene Haushaltsversicherung betreffend das vertragsgegenstandiiche Mietobjekt abzu-
schiieen, und unverzglich nach Erhalt der entsprechenden Polizze unaufgefordert eine Kopie
davon an den Vermieter zu ibermitteln, andernfalls der Vermieter berechtigt ist, auf seine Kos-
ten eine entsprechende Haushaltsversicherung abzuschlieRen.

Vl’LBenﬁtzung und lnstandhattung

1Der Mieter ubermnimmt das Mietobjekt in dem ihm genau bekannten Zustand und verpflichtet
sich, denselben auf eigene Kosten und Gefahr unter einverstandlichem Ausschiuf der §§ 1096
f ABGB in dauernd gutem Zustand zu erhalten sowie eventuelle Beschadigungen unverziglich
zu beheben. Er hat das Mietobjekt und die zum Gebrauch bestimmten Einrichtungsgegenstan-
de sorgsam und pfleglich zu behandeln und auch etwaige Mitbewohner hierzu anzuhalten. Der
Mieter ist verpflichtet, das Mietobjekt und die zu diesem bestimmten Einrichtungen, Gerate, An-

lagen, Zubehér, Ver- und Entsorgungsleitungen ordnungsgem4R zu warten und instandzuhal-
ten.

2FUr jede Beschadigung des Mietobjektes und/oder des Hauses sowie der zum Haus oder zum
Mietobjekt gehérigen Anlage ist der Mieter dem Vermieter verantwortlich, soweit die Beschadi-
gung von ihm oder seinen Angehérigen, Mitbewohnern, Besuchern, Lieferanten, Professionis-
ten usw. verursacht worden ist.

VerstoBe gelten als Auflésungsgrund bzw. als ein wichtiger und bedeutsamer Kindigungs-
grund,

3Bauliche Veranderungen innerhalb oder aulerhalb des Mietobjektes sind dem Mieter nicht
gestattet.

4Ein- und Umbauten, insbesondere auch zusatzliche Installationen, im und am Mietobjekt be-
durfen der vorherigen, schriftlichen Zustimmung des Vermieters. Bei Beendigung des Mietver-
haltnisses hat der Mieter nach Wah! des Vermieters Einrichtungen, mit denen er die Riume
versehen hat, wegzunehmen und in diesem Fall den urspriinglichen Zustand des Mietobjektes
auf seine Kosten wieder herzustellen oder diese, insbesondere Investitionen, welche sohin in
das Eigentum des Vermieters Ubergehen, im Mietobjekt zu belassen, wobei ein Ersatz entspre-
chend der schriftlichen Vereinbarung zwischen Mieter und Vermieter gewahrt wird.

5Der Mieter ist verpflichtet, die auch durch Benitzung des Mietobjektes notwendig werdenden
Emeuerungsarbeiten, Ausmalen bzw. Tapezieren der Rume, Streichen der Fenster und Ti-
ren, Instandsetzung und Instandhaltung der Fubtden, Fenster und Tren, Einﬁchtung’ennGe-
rate und Zubehdr etc. auf eigene Kosten durchfihren zu lassen sowie die Jalousien, die Licht-

Seite 3von 7



u .
nd K"_ngeianlagen* Schiosser, Turklinken, Wasserhahne, Wasch- und AusguBbecken, Durch-

| ; -
aif?"h'&er bzw. Heilwasserboiler, Kahischrank, Kuchen-, Badezimmer- und WC-
oi =htungen und Gerate sowie Heizapparate und Klimaanlagen instand zu halten bzw auch

s WA NUtzung durch den ordentlichen Gebrauch instandzusetzen und notigenfalls zu ersetzen
'® Zerbrochene Glasscheiben zu ersetzen.

nu°mfnt der Mieter seinen vorstehenden angefuhrten Verpflichtungen trotz schriftlicher Mah-

fo ng INnerhalb einer angemessenen Frist nicht nach, so hat der Vermieter das Recht, die er-
fderlichen Arbeiten auf Kosten des Mieters vornehmen zu lassen.

d:A‘US Zeitweiligen Storungen der Zuleitung von Wasser, Gas und Strom sowie Gebrechen an

efeSen Anlagen, Stoérungen der Kanalisation und dergleichen, von Einrichtungen sowie auch
inem Sonstigen eingeschrankten Gebrauch des Bestandsobjektes samt Zubehér kann der
'®ter, aus welchen Grunden auch immer, keine Rechtsfolgen oder Anspriche ableiten.

Bpée Befristung des § 1111 ABGB hinsichtlich der Geltendmachung des Ersatzes fir Bescha-
'Jungen oder Abnutzungen im oder am Mietobjekt samt Zubehér durch den Vermieter wird
einvernehmlich ausgeschlossen.

Vill. M

Die vorschriftsmécsige Entsorgung von im Zusammenhang mit der Benutzung des Mietgegen-
Standgs anfallenden Abfille und sonstigen Stoffen und Substanzen, die nach ihrer Menge und
1t kein Hausmgil sind, ist vom Mieter auf eigene Kosten zu veraniassen.

lX.Widmung sdnderung

Eine allfallige behsrdliche oder durch den Vermieter veraniallte Umwidmung nimmt der Mieter
unter Anspruchsverzicht zur Kenntnis.

X.Bauarbeiten und Hausreparaturen

1Der Vermieter darf Ausbesserungen und bauliche Veranderungen, die zur Erhaltung des Hau-
Ses oder dem Mietobjekt oder zur Abwendung von Gefahr notwendig werden, auch ohne be-
sondere Zustimmung des Mieters vornehmen bzw. erteilt der Mieter zu diesem Zweck bereits
letzt seine ausdrickliche Zustimmung zum jederzeitigen Offnen und Betreten des Mietobjektes
durch den Vermieter und/oder seines Beauftragten.

2Soweit der Mieter diese Arbeiten oder jene in vorstehenden Vertragspunkten dulden bzw.
selbst vornehmen muB, kann er weder den Mietzins mindern noch die Zinszahlungen verwei-
gern und verzichtet auf jegliche etwaige Ersatzanspriche in diesem Zusammenhang.

3Jeden im Mietobjekt entstehenden Schaden hat der Mieter, soweit er nicht zu dessen Beseiti-
gung verpflichtet ist, dem Vermieter unverziglich anzuzeigen. Fir einen durch nicht rechtzeitige
Anzeige entstandenen Schaden ist der Mieter ersatzpflichtig.

Xl.Betreten des Mietobjektes durch den Vermieter

1Der Vermieter und die von ihm beauftragten Personen sind berechtigt, bei Vorliegen eines
wichtigen Grundes, das Mietobjekt gegen Vorankindigung zu besichtigen.

2Lediglich in Fallen von Gefahr in Verzug ist das Betreten der Raume auch ohne Anwesenheit
des Mieters gestattet.

3Bei Beendigung des Mietverhiitnisses hat der Mieter innerhalb der Kundigungs- bzw. Rau-
mungsfrist, bis zur tatsachlichen Rickstellung des Mietobjektes dessen Besichtigung allen Inte-
ressenten, die durch den Vermieter legitimiert sind, gegen Aviso und Terminvereinbarung zu
gewdhrleisten.

Xill.Kompensationsverzicht, Haftung

1Dem Mieter ist es nicht gestattet, mit eigenen Forderungen gegen Forderungen des Vermie-
ters aus diesem Mietverhaltnis aufzurechnen, es sei denn, der Vermieter wére zahlungsunfshig
oder die Gegenforderung des Vermieters stinde in rechtlichem Zusammenhang mit der Ver-
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bindlichkeit des Mieters oder wére gerichtlich festgestellt oder anerkannt

2D i :
o ;zszirm:eter haftet (mcht fur Vermégens- und Sachschiden durch Diebstahl, Brand oder
Nen an den eingebrachten Waren und Gegenstinden, gleichguiltig welcher Art oder

Ursache diese Einwir ' [ i
1€ irkungen sind, sofern nicht dem Vermieter oder seinen Gehilfen grob
Fahrlassigkeit oder Vorsatz anzulasten ist. roce

Xlll.Auﬂ&sung des Mietverhiltnisses

1Der Mietvertrag wird unter Beachtung einer dreimonatigen Kandigungsfrist.
2Der Vermieter ist berechtigt, das Mietverhaitnis auch mit sofortiger Wirkung aufzulésen, wenn

a.der Mieter trotz gehdriger Mahnung, den falligen Mietzins zu zahlen, bis zu darauf fol-

gen;fen Zinsfalligkeitstermin den rackstandigen (d.h. eingemahnten) Zins nicht vollstandig
entrichtet hat; oder

b.der Mieter vom Mietobjekt einen erheblichen nachteiligen Gebrauch macht oder gegen

g%;tz!iche, vertragliche oder durch behérdliche Auflagen festgelegte Verpflichtungen ver-
stolt; oder

c.der Mieter das Mietobjekt nicht dem Mietzweck entsprechend, sondemn widmungswidrig
verwendet und es dadurch zu einer erheblichen Verletzung wichtiger ideeller oder wirt-

schaftlicher Interessen oder zu einer erheblichen Verletzung der Substanz des Mietobjek-
tes kommt.

d.Uber das Vermogen des Mieters ein Insolvenzverfahren ercffnet wird oder Exekutionsver-
fahren anhangig sind;

e.eine der Wertsicherungsklausel entsprechende Anderung des Mietzinses etwa aufgrund
einer Anderung der Gesetzeslage nicht méglich sein solite und der der Wertsicherungs-
klausel entsprechende Mietzins, aus welchem Grund auch immer, nicht bezahit werden
solite.

f.Nichtbezahlung der vereinbarten Kaution

3Diese unter Ziffer 2. a) - e) genannten fur den Vermieter wichtigen und bedeutenden Tatsa-
chen werden gemaR § 30 Absatz (2) Ziffer 13 Mietrechtsgesetz auch als Kindigungsgrunde
vereinbart.

4MuR der Mieter aus einem der in Ziffer 2. a) - e) genannten Punkte angefihrten Grinden das
Mietobjekt raumen oder raumt der Mieter das Mietobjekt nicht zum bedungenen Ende des Ver-
trages, so ist er, vorbehaltlich der Geltendmachung weiterer Schadenersatzanspriiche, jeden-
falls zur Zahlung eines BenGtzungsentgeltes in der Hohe des fir dieses Mietobjekt vereinbarten
Mietzinses samt der von der jeweiligen Hausverwaltung vorgeschriebenen monatlichen Kosten
bis zur tatsachlichen Rdumung und Ubergabe des Mietobjektes an den Vermieter verpflichtet.

XIV.Beendigung der Mietzeit

1Der Mieter ist verpflichtet, bei Auszug das Mietobjekt besenrein sowie das vorhandene Inven-
tar, die Einrichtungen, Gerate und Investitionen nach MaBigabe der vertraglichen Vereinbarun-
gen in ordnungsgemaRem, einwandfrei funktionsfahigem guten Zustand zu Ubergeben, sowie
das Mietobjekt vor Ubergabe weifs auszumalen. Gleichzeitig sind die ibernommenen sowie die
auf eigene Kosten angefertigten Schiiissel ohne etwaigen Kostenersatz abzuliefern.

2Fr den Fall, daB Schiassel fehlen soliten, verpflichtet sich der Mieter, die Kosten fir das
SchloBauswechsein samt 3 Stk. Schidssel zu tragen.

3Der Mieter verpflichtet sich, bei Beendigung des Mietverhaltnisses Strom und Gas auf den
Vermieter umzumelden (und nicht abzumelden). Solite der Mieter dieser Verpflichtung aus
welchem Grund auch immer nicht nachkommen und entstehen dem Vermieter dadurch Kosten,
ist der Mieter verpflichtet, sdmtliche Kosten des Vermieters zu ersetzen bzw. werden diese
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Kosten bei einer allf4lligen Kautionsriickzahlung vom Vermieter in Abzug gebracht. Der Mieter

erteilt mjt diesem Mietvertrag dem Vermieter Volimacht, Strom und Gas mit Beendigung des
'®tverhitnisses auf den Vermieter umzumelden.

4Der Mieter erkiart bereits jetzt seine ausdruckliche Zustimmung, dal der Vermieter bei Been-
'qung des Mietverhaltnisses berechtigt ist, fur den Fall einer nicht fristgerechten und ord-

Nungsgemanen Raumung und Ubergabe des Mietobjektes dieses selbst bzw. durch seine Be-

Auftragten zuy offnen, zu betreten, auBergerichtlich zu rdumen und einen SchioRwechsel vor-

Nehmen zy lassen; all dies auf Gefahr und Kosten des Mieters.

SSachwerte des Mieters, seiner Angehérigen oder von Dritten, die bei pbergabg bgw. Réu-

Mmung des Mietobjektes im Mietobjekt verbleiben bzw. noch vorhanden sind, sowie dce_ einge-

brachten Sachen, an denen das gesetzliche Vermieterpfandrecht besteht, kénnen bei einem
'Pediteur auf Kosten des Mieters eingelagert und/oder zur Deckung etwaiger Forderungen des
ermieters verwertet (verauBert oder vermietet) werden.

SDer Vermieter kann bei oder nach der Raumung und Ubergabe / Ubernahme des Mietobjek-
tes einen Fachmann beiziehen, um eventuelle Schiden festzustellen und die Wiederherstel-
lungskosten abschatzen zu lassen. Die diesbeziglichen Kosten sind - falls Schiden festge-
stellt werden, die nicht im vorhinein vom Mieter bekannt gegeben und anerkannt worden sind —
vom Mieter zu tragen.

7In diesem Zusammenhang vereinbaren die Vertragsteile eine Konventionalstrafe in der Hohe
von drei dann aktuellen Bruttomonatsmieten, falls das Bestandobjekt vom Mieter nicht zum
vereinbarten oder gerichtlich festgesetzten Raumungstermin Ubergeben wird. Die Vertragsstra-
fe entfalit, wenn den Mieter kein Verschulden trifft.

X\!.Hausordnung

1Der Mieter nimmt zur Kenntnis, dass eine Hausordnung besteht. Anderungen oder Erganzun-
gen der Hausordnung werden wirksam, wenn der Vermieter dem Mieter diese Anderungen o-
der Ergénzungen, die fur den Mieter zumutbar sein mussen, insbesondere weil diese geringfu-
gig oder sachlich gerechtfertigt sind, schriftlich mitteilt oder mittels Aushang am Schwarzen
Brett im Haus und der Mieter innerhalb einer Frist von vier Wochen der Anderung oder Ergan-
zung nicht widerspricht, wobei der Vermieter bei der Ubermittiung darauf hinzuweisen hat, dass
das Schweigen des Mieters mit Ablauf der Frist dessen Zustimmung bedeutet.

2Der Mieter verpflichtet sich, diese Hausordnung einzuhalten und auch alle seine Angehorigen,
Angesteliten und Besucher zu deren Einhaltung anzuhalten.

XVI.Mitteilungen und Zustellungen

1Die Vertragsparteien halten einvernehmlich fest, da Zusatze und/oder Erklarungen des Mie-
ters auf Zahlscheinen vom Vermieter nicht zur Kenntnis genommen werden k&nnen und als
nicht beigesetzt gelten.

2Solange dem Vermieter nicht eine andere Zustelladresse in schriftlicher Form zur Kenntnis
gebracht wird, erfolgen Zustellungen aller Art an die Adresse des Mietob}ekteg mit der Wirkung,
daf sie dem Mieter mit dortiger Hinterlegung als ordnungsgemag und rechtzeitig zugestellt gel-
ten.

XVil.Kaution

1Der Mieter bezahit nur auf Verlangen des Vermieters eine Kaution in Héhe von EUR 2000,00
(in Worten: Euro Tausendflnfhundert) an den Vermieter, welche zur Abdeckung aller wie im-
mer gearteten Forderungen aus diesem Vertrag verwendet werden kann. in diesem Fall ist der
Mieter verpflichtet, die Kaution unverzlglich, l&ngstens innerhalb von drei Tagen auf den ur-
springlichen Betrag aufzustocken.
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zg'evRﬁclfzahiung der Kaution erfolgt bei ordnungsgema4fer Ruckgabe des Mietobjektes an
N Vermieter, verzinst zum Eckzinssatz.

XV!ILKosten und Gebiihren

1Alle Gebiihren, offentliche Abgaben und Steuern, die mir diesem Vertrag verbunden sind, hat
der Mieter alleine zu tragen.

sgDie’ Khosten einer allfalligen rechtsfreundlichen Beratung und Vertretung tragt jeder Vertragsteil
ur sich.

XIX.Sonstige Bestimmungen

1Alifallige Strom- bzw. Gasleistungsbezugserhshungen, welche zusétzliche Hausinvestitionen
Kosten/Gebiihren erfordern, gehen ausschlieBlich zu Lasten des Mieters.

2Dieser Vertrag wird in zwei Ausfertigungen errichtet, von denen eine je fir den Vermieter und
den Mieter bestimmt ist.

3Anderungen und Erganzungen dieses Vertrages bed(rfen zu ihrer Giiltigkeit der Schriftform.
4FUr alle aus dem gegenstandlichen Bestandsverhaltnis etwa entstehenden Streitigkeiten ver-

einbaren die Vertragsteile — sofern gesetzlich zulassig - als ausschlieRlichen Gerichtsstand das
Bezirksgericht fur Handelssachen Wien.

SSoliten Bestimmungen dieses Vertrages unwirksam sein, so soll der Vertrag im Ubrigen wirk-
sam bleiben. Die Parteien werden dann die unwirksame Bestimmung durch sinnentsprechende
wirksame Bestimmungen ersetzen.

OO0 Q\f/@ 4

Datum

ftir den Vermieter
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Ubergabe des Objektes 1160 Wien, Thaliastrasse 21/2/2

Der Vermieter Slavko Zeleznik iibergibt die obig angefiihrte Mieteinheit an den
Mieter Turen Giiven laut Mietvertag vom 10.07.2024, Strom und Gas werden

auf den neuen Mieter angemeldet.

Gas Zahler Nummer HO 5 ‘9 ?‘6
GaszZihlerstand A G255 / 334

/ L4805
Strom Zshlernummer 1S < AOLY FF 3 26

Strom Zahlerstand

Der Mieter verpflichtet sich Gas und Strom anzumelden.

Der Vermieter verpflichtet sich nach Anmeldung und Inbetriebnahme, die
Heizung warten zu lassen.

Mieter Vermieter
s
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