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ALLGEMEINE ANGABEN

Liegenschaft

Auftraggeber

Auftrag und Zweck
der Bewertung

Bewertungsstichtag

Befundaufnahme /
Besichtigungstag

MIETZINSHAUS
Grundbuch 01609 Jedlesee EZ 343
1210 Wien, Schulzgasse 11

Bezirksgericht Floridsdorf
1210 Wien, Gerichtsgasse 6
in der Exekutionssache

GZ 89 E 10/24i des Bezirksgerichtes Floridsdorf
betreffend Zwangsversteigerung

der oben angeflhrten Liegenschaft

Feststellung des Verkehrswertes
der Liegenschaft
Grundbuch 01609 Jedlesee EZ 343

1210 Wien, Schulzgasse 11
Bewertung erfolgt ohne Inventar

11.09.2024

11.09.2024

Grundlagen und Unterlagen der Bewertung:

Grundbuchsauszug vom:
Besichtigung vom:
Erhebungen:

Stand: 19.11.2024

04.09.2024
11.09.2024

Grundbuchsabfragen am 04.09.2024
Erhebung MA 37/21. Bezirk am 10.09.2024

Abfrage HV CCI Immobilientreuhand GmbH am 14.09.2024
Abfrage Flachenwidmungs- und Bebauungsplan am 06.11.2024
Abfrage Umweltbundesamt - Verdachtsflachenkataster am 06.11.2024

Erhebungen der Vergleichspreise
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Unterlagen / Dokumente:
Plan zur Erbauung eines ein Stock hohen Wohnhauses aus 1902
Dokument aus 1908
Plan Uber die Herstellung eines Ziegen- und Hihnerstalles aus 1921
Plan Gber die Herstellung eines Schupfens aus 1925
Bescheid Bauherstellung Schupfen, M.B.A. XXI/1247/1925 vom 10.12.1925
Bescheid Benltzungsbewilligung gemauerter Stall und Schupfen im Hof

St.B.A.XXI - B 88/33 vom 03.04.1933

Verhandlungsschrift Mauerdurchbruch vom 29.04.1941
Bescheid Auftrag Feuermauerdurchbriiche vom 27.05.1941
Genehmigtes Bauansuchen Fenstertausch Top 4 (gassenseitig) vom 12.07.1983
Genehmigtes Bauansuchen Fenstertausch Top 7 (gassenseitig) vom 27.07.1983
Genehmigtes Bauansuchen Fenstertausch Top 1 (gassenseitig) vom 24.08.1983
Genehmigtes Bauansuchen Fenstertausch Top 5 (gassenseitig) vom 24.08.1983
Genehmigtes Bauansuchen Fenstertausch Top 3 (gassenseitig) vom 24.08.1983
Genehmigtes Bauansuchen Fenstertausch Top 4 (hofseitig) vom 20.10.1988
Ablehnung Abbruchansuchen, Stadt Wien, MA 19 930183-2023-2 vom 04.08.2023

Kaufvertrag vom 16.05.2019

Schreiben HV CCI Immobilientreuhand GmbH vom 20.09.2024
Betriebskostenabrechnung 2023

Mietvertrag Top 1 vom 07.09.2022
Mietvertrag Top 2 vom 07.04.2023
Mietvertrag Top 3 vom 06.06.2023
Mietvertrag Top 4 vom 04.02.2023

Zinsliste vom Oktober 2024
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BEFUND

Grundbuchsauszug

KATASTRALGEMEINDE 01609 Jedlesee EINLAGEZAHL 343
BEZIRKSGERICHT Floridsdorf
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Letzte TZ 2305/2024

Plombe 2512/2024

Plombe 2688/2024

Plombe 2694/2024

Einlage umgeschrieben gemif Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
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GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
544/1 GST-Fliche 282
Bauf. (10) 185
Garten(10) 87 Schulzgasse 11
544/2 Gadrten (10) 262
GESAMTFLACHE 544
Legende:

Bauf. (10): Bauflichen (Gebiude)
Garten(10) : Garten (Garten)

FERAA I A XA R AL TR A A AKX I AR AT A AL I AL A A RAI AL AD FHAF A A AT AR XA A AR A LA A A A A AT A A A A A A b hdx

4 a geldscht
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6 ANTEIL: 1/1

a 4829/2019 IM RANG 2104/2019 Kaufvertrag 2019-05-16 Eigentumsrecht
f 3439/2023 Rangordnung fiir die Verduferung bis 2024-09-17
a2 RS ER SR ERS SRS SRR EEEEEEE SRS SR & S S SRS RS RS R R R R R SRS EE SR EE SRS SRS
8B a 4829/2019 Pfandurkunde 2019-08-02
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 940.000, —
fiir Raiffeisenbank Region Amstetten eGen (FN 765821i)
c 2748/2023 Hypothekarklage (HG Wien - 51 Cg 56/23a)
12 a 5707/2021 Pfandurkunde 2021-08-30, Nachtrag 2021-09-22
PFANDRECHT Hiichstbetrag EUR 343.040,—-
fiir Verius Capital AG (CHE-445.604.722)
13 a 4671/2023 Anderungsvereinbarung Pfandurkunde 2021-09-22,
Pfandurkunde 2021-08-30
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 35.800,—
fiir Verius Capital AG (CHE-445.604.722)
14 a 1299%/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
2885/2024) Bescheid 2024-01-26
PFANDRECHT vollstr. EUR 52.471,62
Antragskosten EUR 572,31
fiir Stadt Wien, wvertr. d. die Magistratsdirektion -
Geschédftsbereich Recht (MDR-440185-2024)
(72 E 1B68/24 £)
b 1299/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien —
2885/2024) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 2198 KG 01008 Margarethen C-LNR 9
EZ 968 KG 01101 Favoriten C-LNR 10
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EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
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EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
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1016 KG 01101 Favoriten C-LNR 14
1601 KG 01101 Favoriten C-LNR 20
3642 KG 01107 Simmering C-LNR 14

386 KG 01214 Unterbaumgarten C-LNR 7
25 KG 01303 Gaudenzdorf C-LNR 247
746 KG 01305 Meidling C-LNR 8

2020 KG 01305 Meidling C-LNR 10

565 KRG 01306 Rudelfsheim C-LNR 6

85 KG 01307 Sechshaus C-LNR 12

186 KG 01402 Hernals C-LNR 13

550 KG 01402 Hernals C-LNR 14

865 KG 01402 Hernals C-LNR &

1210 KG 01402 Hernals C-LNR 9

1399 KG 01402 Hernals C-LNR 17

635 KG 01403 Neulerchenfeld C-LNR 11
1658 KG 01405 Ottakring C-LNR 14
2229 KG 01405 Ottakring C-LNR 21
2705 KG 01405 oOttakring C-LNR 15

377 KEG 01607 GroBbjedlersdorf II C-LNR 14
343 KG 01609 Jedlesee C-LNR 14

5944 KG 01620 Brigittenau C-LNR 124
5771 KG 01657 Leopoldstadt C-LNR 105
1153 KG 01305 Meidling C-LNR 10

15 a 1563/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung von wvollstr EUR 1.330.442,35 fiir
Raiffeisenbank Region Amstetten eGen (89 E 10/24i)

16 a 1961/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
4686/2024) Bescheid 2024-02-26
FPFANDRECHT vollstr. EUR 4.007,30
Antragskosten von EUR 215,16
fiir Stadt Wien, vertr. d. die Magistrats— direktion -
Geschiftsbereich Recht
(Bezirksgericht Innere Stadt Wien — 72 E 2709/24q)

b 1961/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -

4686/2024) Simultan haftende Liegenschaften
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2198 KG 01008 Margarethen C-LNR 10
968 KG 01101 Favoriten C-LNR 12

1016 KG 01101 Favoriten C-LNR 15
1601 KG 01101 Favoriten C-LNR 21
3642 KG 01107 Simmering C-LNR 15

386 KG 01214 Unterbaumgarten C-LNR 8
25 KG 01303 Gaudenzdorf C-LNR 249
746 KG 01305 Meidling C-LNR 9

2020 KG 01305 Meidling C-LNR 11

565 KG 01306 Rudolfsheim C-LNR 7

85 KG 01307 Sechshaus C-LNR 14

186 KG 01402 Hernals C-LNR 14

550 KG 01402 Hernals C-LNR 15

B65 KG 01402 Hernals C-LNR 7

1210 KG 01402 Hernals C-LNR 10

1399 KG 01402 Hernals C-LNR 18

635 KG 01403 Neulerchenfeld C-LNR 12
1658 KG 01405 Ottakring C-LNR 15
2229 KG 01405 Ottakring C-LNR 23
2705 KG 01405 Ottakring C-LNR 17

377 KG 01607 GroBjedlersdorf II C-LNR 15
343 KG 01609 Jedlesee C-LNR 16

5944 KG 01620 Brigittenau C-LNR 127
5771 KG 01657 Leopoldstadt C-LNR 106
1153 KG 01305 Meidling C-LNR 11

dhkkkkdkkkdkkhkkrkhkhkdbkkdhkrdrdkdr kb hddxdd HITNWEIS *¥*xhkdhkkkddkdkddkrhhhhkddhbdddrbrdhrhbkohdki

Eintragungen ochne Wahrungsbezeichnung sind Betridge in ATS.

Stand: 19.11.2024
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BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Gebdudebeschreibung, Beschaffenheit und Nutzung

Das Mehrfamilienwohnhaus (Mietzinshaus) wurde zu Beginn des 20.Jahrhunderts errichtet. Das Gebaude
besteht aus einem Kellergeschoss, einem Erdgeschoss, einem Obergeschoss und einem unausgebauten
Dachboden. Im Erdgeschoss und im Obergeschoss befinden sich jeweils 2 Wohnungen, der Keller wird
als Lager genutzt.

Das Wohnhaus ist in Massivbauweise errichtet, die Fassade ist verputzt, straflenseitig in einfach
gegliederter Oberflache ausgefiihrt. Das Dach ist als Satteldach mit Ziegeleindeckung ausgebildet. Das
Gebéaude wird durch Kunststofffenster belichtet.

Die Beheizung der einzelnen Wohnungen erfolgt durch Gasthermen. Die vier Wohnungen sind vermietet
und konnten im Zuge der Befundaufnahme mit Ausnahme der Wohnung Top 1 besichtigt werden. Die
Beschreibung entspricht den Angaben des Eigentiimers bzw. den besichtigten Wohnungen.

Die Wohnungen sind durchwegs Kategorie D-Wohnungen mit Gang-WC. Der Mieter der Wohnung Top 2
hat zusatzlich in der Wohnung ein Bad/WC eingebaut, in den restlichen Wohnungen sind
Duschmaéglichkeiten (in der Kiiche) vorhanden.

Der Innenhof ist teilweise befestigt, teilweise begrint und mit einzelnen B&umen und Strduchern
bewachsen.

Das Gebaude ist in einem dem Alter entsprechend abgenutzten Zustand vorhanden, in Wohnung Top 3
ist im gangseitigen Zimmer ein Wasserschaden/Wassereintritt an der Decke sichtbar .

Bauwerksstatische und vermessungstechnische Uberpriifungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksiiberpriifungen haben durch den Sachverstindigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgemaB nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen Bauausfiihrungen erfolgte ausschlie8lich durch augenscheinliche
Befundung des Gebédudebestandes (ohne Bauwerkséffnungen).

Flichenwidmungs- und
Bebavungsplan

s by regragrchy nggrar il Gualirancetoy,
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GroRe der Liegenschaft

Grundstucksflache der Liegenschaft EZ 343 544 m?

Die angegebene Flache entspricht dem derzeitigen Grundbuchsstand. Eine vermessungstechnische
Uberpriifung auf Ubereinstimmung mit dem Bestand in der Natur wurde nicht durchgefiihrt.

Topografie Bestand zum Stichtag 11.09.2024
Top Nr. Wﬁ;?
Top 1 EG rd. 32,00 m?
Top 2 EG rd. 74,00 m?
Top 3 OG rd. 72,00 m?
Top 4 oG rd. 52,00 m?
Gesamt 230,00 m? vermietete Einheiten im Gebdudebestand

Die Nutzflachen sind der Zinsliste vom Oktober 2024 bzw. den vorliegenden Planunterlagen enthommen.

Die Nutzflaichen entstammen der vorliegenden Zinsliste bzw. den vorliegenden Planunterlagen,
eine vermessungstechnische Uberpriifung auf Ubereinstimmung mit der Zinsliste bzw. den
Planunterlagen erfolgte im Zuge der Befundaufnahme durch den Sachverstéidndigen nicht.

Lage, MaRe und Form

Die Liegenschaft besteht aus den Grundstiicken mit der Nr. 544/1 und der Nr. 544/2 in der EZ 343 und
grenzt ostseitig mit einer Lange in Strallenflucht von rund 17m an die Schulzgasse, die mittlere
Grundstiickstiefe betragt rund 32m.

Die Liegenschaft ist als eben und nahezu waagrecht zu bezeichnen.

Flachenwidmung

Gemaly giltigem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan des Magistrates der Stadt Wien (MA 21 -
Plandokument Nr.7071) liegt die Liegenschaft im "Bauland Wohngebiet - W" stralRenseitig mit der
Bauklasse Il in geschlossener Bauweise, hofseitig ist "G - Gartnerische Ausgestaltung" widmungsmanig
festgelegt.

Flichenwidmungs- und
Bebauungsplan
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Baubehordliche Bewilligung

Das Gebaude wurde aufgrund der genehmigten Plane aus dem Jahr 1902 errichtet.

Unterlagen Uber erfolgte Wohnungszusammenlegungen liegen im Bauakt nicht auf.

Betreffend eines geplanten Gebédudeabbruchs liegt im Bauakt der Liegenschaft eine negative
Stellungnahme der Stadt Wien - Magistratsabteilung 19 aus architektonischer und
stadtgestalterischer Sicht im Sinne der Bauordnung fiir Wien auf.

Energieausweis
Ein Energieausweis fir das Wohngebaude liegt nicht vor.
Anschliisse

Die Liegenschaft ist an das o6ffentliche Versorgungsnetz angeschlossen und verfiigt Gber Strom-, Gas-,
Wasser- und Kanalanschluss.

Kontaminierung

Gemaly Abfrage beim Umweltbundesamt vom 06.11.2024 scheint die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft im Verdachtsflachenkataster des Umweltbundesamtes nicht auf.
Eine gesonderte Uberpriifung der Liegenschaft auf Kontaminierung wurde nicht durchgefiihrt.

Bestandrechte - Vermietung

Netto-Mieteinnahmen gemaf Zinsliste vom Oktober 2024

Top Nr. Kat. Wohn-  Mietzins pro m*u. BK Kaution Ablauf
Nfl. netto Monat netto

Top 1 D 32,00m? 281,60 8,80 112,25 1.200,00 31.10.2025

Top 2 D 74,00 m? 367,50 4,97 260,65 1.950,00 31.05.2026

Top 3 D 72,00m? 329,39 4,57 252,07 1.800,00 30.06.2026

Top 4 D 52,00 m? 295,99 5,69 191,49 1.500,00 31.03.2026

Gesamt 230,00 m* 1.274,48 5,54 816,46

Die monatlichen Netto-Mietzinse, die Angabe der Betriebskosten und die vereinbarte Dauer der
Mietverhaltnisse wurde der Mietzinsliste vom Oktober 2024 entnommen. Die Angabe der einbehaltenen
Kautionszahlungen sind den Mietvertrdgen entnommen.

Die monatlichen Mietzinse sind gemaR vorliegenden Mietvertragen wertgesichert vereinbart.

Die Nutzflachenangaben in den Mietvertrdgen weichen teilweise von der Mietzinsliste ab.

Verwaltung des Wohnhauses

Das Wohnhaus wird von der Hausverwaltung
CCI Immobilientreuhand GmbH
1010 Wien, Tuchlauben 12 verwaltet.

Betriebskosten - monatliche Aufwendungen

Die monatliche Vorschreibung der Betriebskosten betragt gemafn Zinsliste vom Oktober 2024 derzeit rund
3,90 Euro je m> Wohnnutzflache (inkl. Umsatzsteuer).

Die Aufwendungen fiir elektrische Energie und Gas sind verbrauchsabhangig mit den Energieversorgern
zu verrechnen.
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Lage

Das Wohnhaus liegt in guter Wohnlage im 21. Bezirk der Bundeshauptstadt Wien in einem dicht
besiedelten Wohngebiet in Jedlesee westlich der Prager Stralle und noérdlich

der Nordbricke, das
b
teilweise mit Gewerbebetrieben und Burobauten durchmischt ist.
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Verkehrsverhiltnisse

Die ErschlieBung des Wohnhauses erfolgt von der Jedleseer StralRe (iber die Bellgasse, die Augelgasse
(Einbahn) und die Josef-Ruston-Gasse (Einbahn) in die ebenfalls als Einbahn gefiihrte Schulzgasse.

Die Anschlussstelle zur "A22 - Donauuferautobahn" sowie die Nordbriicke bzw. die Floridsdorfer Briicke
Uber die Donau in Richtung stadteinwarts sind in rund 1 km Entfernung erreichbar.

An offentlichen Verkehrsmitteln stehen in der Jedleseer Stralle Autobuslinien in Richtung zum U-Bahn-
und Schnellbahn-Bahnhof am Franz-Jonas-Platz zur Verfliigung.

Infrastruktur

Die Geschéafte des taglichen Bedarfs sind in der ndheren Umgebung vor allem in der Jedleseer Stralle
vorhanden.

Die nachstgelegenen Einkaufszentren sind das Shopping-Center-Nord sowie der Trillerpark, beide im

Gewerbe- und Geschaftsgebiet westlich der Briinner Stral3e gelegen. Weiters sind Einkaufsmdglichkeiten
im Nahbereich des U-Bahn- und Schnellbahn-Bahnhofes am Franz-Jonas-Platz gegeben.

Einige GroRbetriebe des Einzelhandels und Fachmarkte sind an der Prager Stralle und der Briinner
Strale stadtauswarts vorhanden.

Alle wichtigen Verwaltungs- und Versorgungseinrichtungen sind im Bezirk gegeben. Schulen und
Kindergarten sind in der Umgebung vorhanden.
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GUTACHTEN UND BEWERTUNG

Allgemeine Bewertungsgrundlagen

Das Ziel der vorzunehmenden Bewertung ist der Verkehrswert der gegenstandlichen Liegenschaft. Dieser
wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen Geschéaftsverkehr von jedermann, demnach unbeeinflusst
von personlichen und ungewohnlichen Verhaltnissen, nach Beschaffenheit, Lage und Verwertbarkeit des
Bewertungsgegenstandes, bei einer VeraulRerung zu erzielen ware. Der gewdhnliche Geschaftsverkehr ist
der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich der Preis nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von
Angebot und Nachfrage bestimmt.

Bewertungsmethode

Fur die Berechnung des Verkehrswertes stehen
das Vergleichswertverfahren
das Sachwertverfahren
und das Ertragswertverfahren
zur Verfligung.
Bei jeder Bewertung ist zu prufen, welches Verfahren zum Ziel fiihrt.

Fur die Bewertung des Wohngebaudes (Zinshaus) werden das Sachwertverfahren und das
Ertragswertverfahren als die geeigneten Wertermittlungsverfahren angewendet.

Aus den Ergebnissen beider Wertermittlungsverfahren ist der Verkehrswert der Liegenschaft abzuleiten.

Der Ertragswert

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fir die Zeit nach dem
Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz und
entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert).

Hierbei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache nachhaltig erzielt
werden kénnen (Rohertrag).

Durch Abzug des tatsachlichen Aufwandes flir Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache
(Bewirtschaftungsaufwand) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die
Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung berucksichtigt wird. Bei
der Ermittlung des Reinertrages ist (iberdies auf das Mietausfallwagnis und auf allfallige Liquidationserlose
und Liquidationskosten bedacht zu nehmen.

Sind die tatsachlich erzielten Ertrdge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar oder weichen
sie von den bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertragen ab, so ist von jenen
Ertrédgen, die bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt werden kénnen,
und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehendem Aufwand auszugehen; dafir konnen
insbesondere Ertrage vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen
werden.

Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art Ublicherweise
erzielbaren Kapitalverzinsung.

Der Reinertrag ist um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes zu vermindern, um den Reinertrag der
baulichen Anlagen zu ermitteln. Der Reinertrag der baulichen Anlagen wird zum angemessenen Zinssatz
auf die Restnutzungsdauer kapitalisiert und ergibt damit den Ertragswert der baulichen Anlagen.

Der Ertragswert der Liegenschaft ist die Summe aus dem Ertragswert der baulichen Anlagen und dem
Bodenwert.
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Der Sachwert
Setzt sich aus dem Bodenwert, dem Gebaudewert, dem Wert der Aulenanlagen und dem Wert der
vorhandenen Anschlisse zusammen.

Der Bodenwert

Wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Dieser wird aus valorisierten Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke ahnlicher Lage, GroRe und
Beschaffenheit und Ausnutzungsmoglichkeit abgeleitet, wobei abweichende Verhaltnisse durch Zu- und
Abschlage Berlicksichtigung finden.

Der Wert bebauter Grundstiicke vermindert sich um die Freimachungs- bzw. Demolierungskosten der
darauf befindlichen Objekte.
Der Herstellungswert (Neubauwert)

Errechnet sich nach der verbauten Flache bzw. dem umbauten Raum der Objekte, wofir als
Ausgangswert der Neubauwert zum Stichtag der Gutachtenserstellung dient. Dieser Neubauwert ergibt,
um den verlorenen Bauaufwand sowie die technische und wirtschaftliche Entwertung infolge des Baualters
und der Kosten der notwendigen Instandsetzung vermindert, den Gebdudewert als Zeitwert.

Der Wert der baulichen AuBenanlagen

Wird flr abnutzbare Bauteile und Gegenstdnde wie der Gebdudewert ermittelt bzw. werden aus
Vereinfachungsgriinden meist nur Erfahrungswerte, den Zustand der Anlagen berlicksichtigend,
verwendet.

Der Wert der sonstigen Anlagen

Gartnerische Anlagen werden nach Erfahrungssatzen bewertet, wobei die Vergltungssatze der Richtlinien
der Landeskammer fiir Land- und Forstwirtschaft beriicksichtigt werden.

Der Wert der vorhandenen Anschliisse

Richtet sich nach den zum Stichtag der Gutachtenserstellung geltenden Satzen und Gebuhren.
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Hinweise zur Bewertung

- Die beschriebenen elektrischen, sanitidren und sonstigen Einrichtungen und Anfagen,
sowie sonstige Ver- und Entsorgungsfeitungen wurden nicht auf ihre Funktionsfdhigkeit
tiberpriift, deren ordnungsgemédlie Funktion wird bei der Bewertung vorausgeselztf.
Weiters wird angenommen, dass diese Anlagen dem derzeitigen Stand der Technik
entsprechen. Die technischen Ausstattungen und Einrichtungen sind in dem Gutachten
nur insofern berticksichtigt, als diese den unmittalbaren Bestandteilen des Gebédudes
zuzuordmen sind.

- Micht beauftragt ist - soweit Uberhaupt vorhanden - Zirkulationsleifungen einer zentralen
Trinkwassererwdrmung, die Wasserleitungen und Armaturen selbst, vorhandene
Wasserspeicher und Durchlauferhitzer und dergleichen, somit alle Bereiche der
Wasserversorgung, weiters Feuerldsch- und Brandschutzanfagen sowie etwaige
Liiftungsaniagen, Luftwédscher in Kliimaanlagen und Kihltirme des
Bewertungsgegenstandes nach Legionellenkonzentration zu untersuchen. Es wird daher
bei der Wertermittiung davon ausgegangen, dass keine nachweisbare oder geringe
Legionellenkonzentration (i.5. des DVGW-Arbeitsblatfes W557) in den oben
beschriebenen Anlagen vorhanden ist somit die MaBzahl von 100KBE/100m| nicht
{iberschritten wird.

- Soweit nichts anderes augenscheinlich feststellbar ist, wird angenommen, dass
konsensgemél gebaut wurde, daher keine Abweichungen der tatséchlichen Baufihrung
vom genehmigten Bauplan vorfiegen und samtliche behdrdliche Auffagen erfillt wurden.

- Die Beschreibung der Baulichkeiten bezieht sich auf dominante Ausstattungsmerkmale.
Einzelne Baufeile kinnen hiervon abweichen.

-Der Bau- und Erhaftungszustand des Gebdudes wurde ausschifelflich durch duieren
Augenschein anldsslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefiihrt. Zerstérende Untersuchungen
werden nichf ausgefiihrt, weshalb Angaben (ber nichf sichtbare

Bauteile und Baustoffe aus Auskiinften, die dem Sachverstindigen gegeben werden, auf
vorgelegfen Unterlagen oder Vermutungen beruhen.

- Die Bewertung allfdlliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten
wird vom Sachverstidndigen entsprechend seiner Erfahrungen angesetzt und wird dabei
von einer der Lage und jeweiligen Nutzung des Objelktes marktkonformen Ausfiihrung

ausgegangen.

- Feststellungen hinsichilich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit
gefroffen, als sie fiir die Wertermittlung von Bedeutung sind, und dies nur demonstrativ.

- Der Wertermittlung werden die Umstinde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
(iblichen, ordnungsgeméaRen und angemessenen Enforschung des Sachverhalfes, vor
allem bei der drilichen Besichfigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden
sind.

- Der rechtlichen Bewertung werden nur die Umstdnde zugrunde gelegt, die im Rahmen
einer liblichen, ordnungsgeméalen und angemessenen Erforschung des Sachverhalfes,
vor allem und (berwiegend aufgrund der vorgelegten Unteriagen und der erteilten
Informationen, erkennbar oder sonst bekannt geworden sind.

- Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht genommen wurde
und die darin dargestelften Grenzen nicht in der Natur dberpriift wurden.

- Dieses Gutachten ist allein fiir den oben genannten Zweck erstellf worden. Seitens des
Gutachters kann keine Haftung dbernommen werden fiir den Fall, dass sich andere, sej
es zum genannten oder zu einem anderen Zweck, darauf berufen.
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Sachwert

Fir die Bewertung wird das Sachwertverfahren im Sinne des § 6 LBG angewendet.

Bodenwert als Vergleichswert bezogen auf die vorhandene Nutzflache

Fir Bautragerliegenschaften mit gleichartiger Widmung (Bauland Wohngebiet) werden in vergleichbaren
Lagen rund € 1.200,- je m? Nutzfliche bis rund € 1.400,- je m? Nutzflache bezahlt. Fir die
bewertungsgegenstandliche Liegenschaft wird der Bodenwertanteil aufgrund der Lage mit rund € 1.300,-
je m? Nutzflache als angemessen angesetzt.

berechnen: NF Wohnungen Bestand rund: 230 m? x rund 1.300 €/m? NF = 299.000 €

Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde 0€

Der Bodenwert der Liegenschaft entspricht somit dem ermittelten Vergleichswert.

Bodenwert 299.000 €

Ermittlung des Bauwertes
Normalherstellungskosten

Als Normalherstellungskosten fiir das Wohngebdude werden die Richtpreise aus der Literatur
(Empfehlungen flr Herstellungskosten aus der Sachverstdndige 2/2020) mit einfacher bis
durchschnittlicher Ausstattung zugrunde gelegt.

Normalherstellungskosten inkl. Ust. pro m* NGF

fir Wohngebaude: € 2.320,00 Stand 2020
Abschlag fur teilweise einfache Ausstattung: € 1.856,00 20%
BPI 2020 100,0

BPI 11/2024 136,5

Valorisierungsfaktor= 1,365 €2.533,44

(Baupreisindex fiir den Hochbau / BPI 2020)

gerundet: € 2.530,00
Kellergeschoss: € 1.265,00 50%

Normalherstellungswert
Ermittlungsbasis - Nutzflache

NF Mieteinheiten: rund 230m? x 2.530€/m? = 581.900 €
NF Kellergeschoss: rund 120m? x 1.265€/m? = 151.800 €
733.700 €
|Normalherste|lungswert per 9/2024 733.700 € |
Beriicksichtigung von Teilabweichungen 0€
|Herste|lungswert ( Neubauwert ) zum Stichtag 733.700 € |

Die gewdhnliche Nutzungsdauer ist bei Wohnhausern in Massivbauweise mit rund 80 Jahre anzusetzen.
Alterswertminderung

Bewertungsjahr 2024
Gewohnliche Nutzungsdauer 80 Jahre
| Restnutzungsdauer (rechnerischer Ansatz) 30
relatives (fiktives) Alter 50 / 80Jahre = 0,625
Alterswertminderung 0,625
Restwert 0,375
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Zustandswertminderung

nach HEIDECK: Zustandsnote | Wertminderung
1 0,00%
1,5 0,32%
2 2,49%
2,5 8,09%
3 18,17%
3,5 33,09% altersbedingt hohere Instandhaltungs-
4 52,49% und Instandsetzungsaufwendungen
4,5 75,32%
5 100,00%
vom Restwert = 0,124
|Gesamte Wertminderung 0,749
Gesamter Restwert 0,251
74,9% Wertminderung von 733.700 € = -549.541 €
|Gebiude-Sachwert 184.159 €
Wertminderung wegen Mangel und Schaden bei Zustandswertminderung beriicksichtigt
Wirtschaftliche Wertminderung 0€
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde 0€
Gebdudewert 184.159 €
Wert der baulichen AuBenanlagen
Einfriedungen und befestigte Fldchen rund 15.000 €
Bauwert 199.159 €
Ermittlung des Wertes der sonstigen Anlagen fiir die vorhandene Begriinung 1.000 €
Wert der sonstigen Anlagen 1.000 €
Ermittlung des Wertes des Zubehors Einbaukiichen Zeitwert aufgrund des Alters: 0€
Wert des Zubehors 0€

Bodenwertanteil des Rohdachbodens als Baureserve

Far einen mdglichen Ausbau des Dachgeschosses wird der Bodenwertanteil aufgrund der Lage mit rund €
1.300,- je m? Nutzflache als angemessen angesetzt.

berechnen: Nutzflache geschatzt rund 120 m? x i.M. 1.300 €/m? NF = 156.000 €

Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde 0€
Bodenwertanteil des Rohdachbodens als Baureserve 156.000 €
Ermittlung des Sachwertes

Bodenwert 299.000 €

Bauwert 199.159 €

Wert der sonstigen Anlagen 1.000 €

Wert des Zubehérs 0€

Bodenwertanteil des Rohdachbodens als Baureserve 156.000 €
Sachwert 655.159 €
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Ertragswert

Als Bewertungsmethode fir die Wohngebaude wird das Ertragswertverfahren im Sinne des § 5 LBG
unter Anwendung des aktuellen auf den Bewertungsstichtag bezogenen Liegenschaftszinssatz
angewendet.

Die Ermittlung des Ertragswertes erfolgt auf Grund der gewerblichen Nutzung (Vermietung) als Nettowert
ohne Umsatzsteuer.

Mietertrag netto pro Monat It. Zinsliste Oktober 2024

Top 1 32,00 m? 281,60 € entspricht 8,80 €/m? und Monat
Top 2 74,00 m? 367,50 € entspricht 4,97 €/m? und Monat
Top 3 72,00 m? 329,39 € entspricht 4,57 €/m? und Monat
Top 4 52,00 m? 295,99 € entspricht 5,69 €/m? und Monat
Gesamt 230,00 m? 1.274,48 € entspricht 5,54 €/m? und Monat
Jahresrohertrag 15.293,76 €
abzlglich Bewirtschaftungskosten inkl. Mietausfallwagnis
15% -2.294,06 €
Jahresreinertrag 12.999,70 €
Liegenschaftszinssatz 2,25% - Lage und Miethdhe beriicksichtigt
Bodenwertanteil 299.000 € (ibernommen aus Sachwertberechnung)
abzuglich Bodenverzinsungsbetrag -6.727,50 €
ergibt Reinertrag der baulichen Anlage 6.272,20 €
Bewertungsjahr 2024
Restnutzungsdauer Gebaude (Annahme) 30 Jahre
Kapitalisierungsfaktor / Vervielfaltiger 21,6453
Ertragswert der baulichen Anlage 135.764 €
zuzuglich Bodenwertanteil des Gebaudebestand 299.000 €
(ohne Baureserve des Rohdachboden) (ibernommen aus Sachwertberechnung)
zuzlglich Bodenwertanteil des Rohdachbodens als Baureserve 156.000 €
(ibernommen aus Sachwertberechnung)
Ertragswert 590.764 €
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Ermittlung der Rechte und Lasten

Im Grundbuch der EZ 343 mit Abfragedatum 04.09.2024 sind folgende Rechte und Lasten eingetragen:
Eintragungen im A2-Blatt:
keine Eintragungen

Eintragungen im C-Blatt:

e % 9 d d e de ok el 9 9 % ok o ok o g g e e e o o ok e o o o e e = dhkdkkdkhkhkdkkdhkhrhrddrrhrhrdrdrdhrdrdrrrbrddrhrir

8 a 4829/2019 Pfandurkunde 2019-08-02
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 940.000,—
fiir Raiffeisenbank Region Amstetten eGen (FN T769821)

2748/2023 Hypothekarklage (HG Wien — 51 Cg 56/23a)

12 a 5707/2021 Pfandurkunde 2021-08-30, Nachtrag 2021-09-22
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 343.040,——
fiir Verius Capital AG (CHE-445.604.722)

13 a 4671/2023 Anderungsvereinbarung Pfandurkunde 2021-09-22,
Pfandurkunde 2021-08-30
PFANDRECHT Hichstbetrag EUR 35.800,—
fiir Verius Capital AG (CHE-445.604.722)

14 a 1299/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien —
2885/2024) Bescheid 2024-01-26
PFANDRECHT vollstr. EUR 52.471, 62
Antragskeosten EUR 572,31
fiir Stadt Wien, wvertr. d. die Magistratsdirektion -
Geschdftsbereich Recht (MDR-440185-2024)

(72 E 1868/24 f£)

b 1299/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien —
2885/2024) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 2198 KG 01008 Margarethen C-LNR 9
EZ 968 KG 01101 Favoriten C-LNR 10
EZ 1016 KG 01101 Favoriten C-LNR 14
EZ 1601 KG 01101 Favoriten C-LNR 20
EZ 3642 KG 01107 Simmering C-LNR 14
EZ 386 KG 01214 Unterbaumgarten C-LNR 7
EZ 25 KG 01303 Gaudenzdorf C-LNR 247
EZ 746 KG 01305 Meidling C-LNE B8
EZ 2020 KG 01305 Meidling C-LNR 10
EZ 565 KG 01306 Rudolfsheim C-LNR 6
EZ B5 KG 01307 Sechshaus C-LNR 12
EZ 186 KG 01402 Hernals C-LNR 13
EZ 550 KG 01402 Hernals C-LNR 14
EZ B65 KG 01402 Hernals C-LNR 6
EZ 1210 KG 01402 Hernals C-LNR 9
EZ 1399 KG 01402 Hernals C-LNR 17
EZ 635 KG 01403 HNeulerchenfeld C-LNR 11
EZ 1658 KG 01405 Ottakring C-LNR 14
EZ 2229 KG 01405 Ottakring C-LNR 21
EZ 2705 KEG 01405 Ottakring C-LNR 15
EZ 377 KG 01607 Grobjedlersdorf II C-LNR 14
EZ 343 KG 01609 Jedlesee C-LNR 14
EZ 5944 KG 01620 Brigittenau C-LNR 124
EZ 5771 KG 01657 Leopoldstadt C-LNR 105
EZ 1153 KG 01305 Meidling C-LNR 10

15 a 1563/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon wvollstr EUR 1.330.442,35 fiir
Raiffeisenbank Region Amstetten eGen (89 E 10/24i)

16 a 1961/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
4686/2024) Bescheid 2024-02-26
PFANDRECHT vollstr. EUR 4.007,30
Antragskosten wvon EUR 215,16
fiir Stadt Wien, wvertr. d. die Magistrats— direktion -
Geschdftsbereich Recht
(Bezirksgericht Innere Stadt Wien - 72 E 2709/24q)

9]
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b 1961/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
4686/2024) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 2198 KG 01008 Margarethen C-LNR 10
EZ 968 KG 01101 Favoriten C-LNR 12
EZ 1016 KG 01101 Favoriten C-LNR 15
EZ 1601 KG 01101 Favoriten C-LNR 21
EZ 3642 KG 01107 Simmering C-LNR 15
EZ 386 KG 01214 Unterbaumgarten C-LNR B8
EZ 25 KG 01303 Gaudenzdorf C-LNR 249
EZ 746 KG 01305 Meidling C-LNR 9
EZ 2020 KG 01305 Meidling C-LNE 11
EZ 565 KG 01306 Rudolfsheim C-LNR 7

EZ B5 KG 01307 Sechshaus C-LNR 14

EZ 186 KG 01402 Hernals C-LNR 14

E7 550 KG 01402 Hernals C-LNR 15

EZ B65 KG 01402 Hernals C-LNR 7

EZ 1210 KG 01402 Hernals C-LNR 10

EZ 1399 KEG 01402 Hernals C-LNR 18

EZ 635 KG 01403 Neulerchenfeld C-LNER 12
EZ 1658 KG 01405 Ottakring C-LNR 15

EZ 2229 KG 01405 Ottakring C-LNR 23

EZ 2705 KG 01405 Ottakring C-LNR 17

EZ 377 KG 01607 GroBjedlersdorf II C-LNR 15
EZ 343 KG 01609 Jedlesee C-LNR 16

EZ 5944 KG 01620 Brigittenau C-LNR 127
EZ 5771 KG 01657 Lecopoldstadt C-LNRE 106
EZ 1153 KG 01305 Meidling C-LNR 11

PFANDRECHTE werden im Zuge der Wertermittlung der Liegenschaft nicht beriicksichtigt (stellen keine
wertbeeinflussenden Lasten dar), die Pfandrechte sind jedoch bei Verdullerung der Liegenschaft
entsprechend zu berticksichtigen.

Rechte und Lasten 0 €
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Ermittlung des Verkehrswertes

Sachwert 655.159 €
Ertragswert 590.764 €
Mittelwert aus Sach- und Ertragswert 622.962 €
Marktanpassung / Bertcksichtigung
der Verhaltnisse des redlichen Geschaftsverkehrs 0% 0€
Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 622.962 €
Rechte und Lasten 0€
622.962 €
Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 623.000 €

Da bei der Ermittlung des Sachwertes und des Ertragswertes alle wertbeeinflussenden Faktoren
bericksichtigt werden konnten, kann der daraus errechnete Mittelwert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt
werden. Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht notwendig.

Verkehrswert mit Rechte und Lasten 623.000 €

( in Worten Euro Sechshundertdreiundzwanzigtausend )

Der ermittelte Verkehrswert versteht sich als "geldlastenfreier” Wert der
Liegenschaft EZ 343 Grundbuch 01609 Jedlesee.

Bauwerksstatische und vermessungstechnische Uberpriifungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksiiberpriifungen haben durch den Sachverstidndigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgemaR nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen Bauausfiihrungen erfolgte ausschlieBlich durch
augenscheinliche Befundung des Gebaudebestandes (ohne Bauwerkséffnungen).

Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Das Gutachten umfasst 19 Seiten.
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert Stand: 19.11.2024
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

24117-1210

BEILAGENSAMMLUNG

ZUM
BEWERTUNGSGUTACHTEN

MIETZINSHAUS

Zur Ermittlungdes VERKEHRSWERTES der Liegenschaft

Grundbuch: 01609 Jedlesee
Einlagezahl: 343
Bezirksgericht: Floridsdorf
Adresse: 1210 Wien

Schulzgasse 11

INHALTSVERZEICHNIS

Beilage 1 Grundbuchsauszug
Beilage 2 Planbeilagen
Beilage 3 Fotodokumentation
Beilage 4 Mietvertrage
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 1
GRUNDBUCHSAUSZUG

KATASTRALGEMEINDE 01605 Jedlesese EINLAGEZAHL 343
BEZIRKSGERICHT Floridsdorf
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Letzte TZ 2305/2024

Plombe 2512/2024

Plombe 2688/2024

Plombe 2694/2024

Einlage umgeschrieben gemiB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
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GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
544/1 GST-Fliche 282
Bauf. (10) 135
Gdrten (10) 87 Schulzgasse 11
544/2 Gdrten (10) 262
GESAMTFLACHE 544
Legendes:

Bauf. (10): Bauflichen (Gebdude)
Gadrten (10) : GErten (GE&rten)
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6 ANTEIL: 1/1

a 4829/2019 IM RANG 2104/2019 Kaufvertrag 2019-05-16 Eigentumsrecht
f 3439/2023 Rangordnung fiir die Ver&uBerung bis 2024-08-17
ko e e e i e ke o e e b S e o ok e ok o o i e ok e ok ok ok ke e b ] e i de e e ok v o o e ok e e ol ok o o b ok ol e o i ol ok o o ok o ke ok b ok e o
8 a 4829/201% Pfandurkunde 2019-08-02
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 940.000,——
fiir Raiffeisenbank Region Amstetten eGen (FN 769821i)
c 2748/2023 Hypothekarklage (HG Wien - 51 Cg 56/23a)
12 a 5707/2021 Pfandurkunde 2021-08-30, Nachtrag 2021-09-22
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 343.040,—
fiir Verius Capital AG (CHE-445.604.722)
13 a 4671/2023 Anderungsvereinbarung Pfandurkunde 2021-09-22,
Pfandurkunde 2021-08-30
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 35.800,—
fiir Verius Capital AG (CHE-445.604.722)
14 a 1299/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien —
2885/2024) Bescheid 2024-01-26
PFANDRECHT vollstr. EUR 52.471,62
Antragskosten EUR 572,31
fiir Stadt Wien, vertr. d. die Magilistratsdirektion -
Geschidftsbereich Recht (MDR—-440185-2024)
(72 E 1868/24 f)
b 1299/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
2885/2024) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 2198 KG 01008 Margarethen C-LNR 9
EZ 968 KG 01101 Favoriten C-LNE 10
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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EZ
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BEILAGE 1

1016 KG 01101 Favoriten C-LNR 14
1601 KG 01101 Favoriten C-LNR 20
3642 KG 01107 Simmering C-LNR 14

386 KG 01214 Unterbaumgarten C-LNR 7
25 KG 01303 Gaudenzdorf C-LNR 247
746 KG 01305 Meidling C-LHR 8

2020 KG 01305 Meidling C-LNE 10

565 KG 01306 Rudolfsheim C-LNR 6

85 KG 01307 Sechshaus C-LNR 12

186 KG 01402 Hernals C-LNR 13

550 KG 01402 Hernals C-LNR 14

865 KG 01402 Hernals C-LNR &

1210 KG 01402 Hernals C-LNR 9

1399 KG 01402 Hernals C-LNR 17

635 KG 01403 Neulerchenfeld C-LNR 11
1658 KG 01405 Ottakring C-LNR 14
2229 KG 01405 oOttakring C-LNR 21
2705 KG 01405 Ottakring C-LNR 15

377 KG 01607 GroRjedlersdorf II C-LNR 14
343 KG 01609 Jedlesee C-LNR 14

5944 KG 01620 Brigittenau C-LNER 124
5771 KG 01657 Leopoldstadt C-LNR 105
1153 KG 01305 Meidling C-LNR 10

15 a 1563/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon vollstr EUR 1.330.442,35 fiir
Raiffeisenbank Region Amstetten eGen (89 E 10/241i)

16 a 1961/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
4686/2024) Bescheid 2024-02-26
PFANDRECHT vollstr. EUR 4.007,30
Antragskosten von EUR 215,16
fiir Stadt Wien, vertr. d. die Magistrats— direktion -
Geschdftsbereich Recht
(Bezirksgericht Innere Stadt Wien - 72 E 2709/24qg)

b 1961/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
4686/2024) Simultan haftende Liegenschaften

EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
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EZ
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EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ
EZ

2198 KG 01008 Margarethen C-LNR 10
968 KG 01101 Fawvoriten C-LNR 12

1016 KG 01101 Favoriten C-LNR 15
1601 KG 01101 Favoriten C-LNR 21
3642 KG 01107 Simmering C-LNR 15

386 KG 01214 Unterbaumgarten C-LNR 8
25 KG 01303 Gaudenzdorf C-LNR 249
746 KG 01305 Meidling C-LNR 9

2020 KG 01305 Meidling C-ILNR 11

565 KG 01306 Rudolfsheim C-LNR 7

85 KG 01307 Sechshaus C-LNR 14

186 KG 01402 Hernals C-LNR 14

550 KG 01402 Hernals C-LNR 15

B65 KG 01402 Hernals C-LNR 7

1210 KG 01402 Hernals C-LNR 10

1399 KG 01402 Hernals C-LNR 18

635 KG 01403 Neulerchenfeld C-LNR 12
1658 KG 01405 Ottakring C-LNR 15
222% KG 01405 Ottakring C-LNR 23
2705 KG 01405 Ottakring C-LNR 17

377 KG 01607 GroBjedlersdorf II C-LNR 15
343 KG 01609 Jedlesee C-LNR 16

5844 KG 01620 Brigittenau C-LNR 127
5771 KG 01657 Lecopoldstadt C-LNR 106
1153 KG 01305 Meidling C-LNR 11
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Eintragungen ohne Wiahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

GZ-24117-1210_Schulzgasse11_anonym/Beil1_GB-Auszlge



Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 2

PLANBEILAGEN

Erdgeschoss
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 2

Obergeschoss
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 2

Kellergeschoss
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 2

Dachboden
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 2

Schnitt
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 3

FOTODOKUMENTATION

Ansicht Schulzgasse

Hoffassade Hausflur
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Innenhof

Gang

Stiegenhaus
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Keller

Wohnung Top 2

Zimmer

Kiche
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Bad Bad - WC

Zimmer Gang-WC
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Wohnung Top 3

Zimmer

Zimmer

Zimmer

Kiche - Dusche

Kiche
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Kabinett Gang-WC

Wohnung Top 4

Zimmer

Zimmer

Seite 6 von 7 GZ-24117-1210_Schulzgasse11/Beil3_Fotos



Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Kabinett Kiche

Klche/Dusche Gang-WC
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BEILAGE 4

WOHNUNGSMIETVERTRAG

unter Beriicksichtigung des Konsumentenschutzgesetzes 1
flir Objekte im Vollanwendungsbereich des MRG

I. Anwendungsbereich

Das Mietobjekt unterliegt dem Vollanwendungsbereich des MRG

Il. Mietvertragsparteien

Vermieter: Sveta Levim Invest GmbH
SingerstraBe 6/5
1010 Wien

Mieter:

lll. Mietgegenstand

Der Vermieter vermietet dem Mieter den in seinem Eigentum befindlichen im Hause 1210 Wien, Schulzgasse
11

Wohnung Top 1

Nutzfliche ca. 35m?

IV. Verwendungszweck

Der Mieter verpflichtet sich, den Mietgegenstand fiir Wohnzwecke zu beniitzen. lede Anderung der
Nutzungsart bedarf der ausdrticklichen Zustimmung des Vermieters, Schriftlichkeit wird empfohlen!

Vom Mieter gewiinschte wesentliche Veranderungen bzw. Verbesserungen des Mietgegenstandes
bediirfen - sofern es sich nicht um geringfiigige, die interessen des Vermieters oder anderer Hausbewohner
beeintrichtigende Anderungen handelt - der Genehmigung des Vermieters.

Beabsichtigt der Mieter wesentliche Verénderungen (insbesondere bauliche Veranderungen) innerhalb des
Mietgegenstandes vorzunehmen, so verpflichtet er sich, dem Vermieter diese mit genauen Angaben von Art
und Umfang der Arbeiten sowie unter Benennung des in Aussicht genommenen befugten Gewerbetreibenden
rechtzeitig vorher anzuzeigen. Ohne ausdriickliche Zustimmung des Vermieters darf mit den Arbeiten nicht

begonnen werden.

Die Abgeltung niitzlicher Investitionen des Mieters im Sinne der §§ 1037 iVm 1097 ABGB bedarf jedenfalls
einer ausdriicklich gesonderten Vereinbarung mit dem Vermieter. Ohne gesonderte Vereinbarung besteht ein
Wahlrecht des Vermieters, die Verdnderungen nach Beendigung des Mietverhdltnisses unentgeltlich in das
Eigentum des Vermieters unter Verzicht auf das Wegnahme-Recht des Mieters libergehen zu lassen oder aber
die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustands zu verlangen.
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Wegen kurzfristiger Stérungen oder Absperrungen der Wasserzufuhr, Gebrechen oder Absperrung des
Personenaufzuges, der Zentralheizung, der Gas-, Elektro-, Wasser- und Kanalisierungsleitungen verzichtet
der Mieter irgendwelche Rechtsfolgen (davon unberiihrt bleibt der Anspruch auf Mietzinsminderung gem. §
1096 ABGB) abzuleiten, sofern der Vermieter diese Stérungen weder vorsatzlich noch grob fahridssig
herbeigefihrt hat, und es sich nicht um Personenschdden handelt.

Anderungen an der AuBenseite des Mietgegenstandes sowie Anderungen des Verwendungszweckes
bediirfen der ausdriicklichen Zustimmung des Vermieters.

Die Untervermietung der Bestandriume oder die Weitergabe jeder Art an dritte Personen (ganz oder
teilweise, entgeltlich oder unentgeltlich) ist nicht gestattet.

Der Vermieter ist berechtigt, aus wichtigen Griinden den Mietgegenstand zu besichtigen. Soweit nicht Gefahr
in Verzug vorliegt, ist nur nach entsprechender Anmeldung oder Terminabsprache mit dem Mieter und zu
den iiblichen dem Mieter zumutbaren Tageszeiten eine Besichtigung zu vereinbaren.

Die Haltung von Haustieren ausgenommen exotischer und gefdhrlicher Tiere im Mietgegenstand ist unter
der Voraussetzung gestattet, dass diese sachgerecht und unter Berlicksichtigung schutzwiirdiger
Interessen der iibrigen Bewohner und des Vermieters erfolgt. Der Mieter hat liber Aufforderung des
Vermieters die im Mietgegenstand gehaltenen Tiere zu entfernen, wenn die {ibrigen Bewohner des Hauses
durch Ldrm- oder Geruchseinwirkungen unzumutbar beeintrachtigt werden, oder durch die Tierhaltung
Ubelstinde im Mietgegenstand oder in allgemeinen Teilen verursacht werden.

Das Aufstellen oder Lagern von Fahrnissen jeglicher Art auBerhalb des Mietgegenstandes bedarf
der ausdriicklichen Zustimmung des Vermieters,
Der Mieter verpflichtet sich, die allgemeine Wiener Hausordnung einzuhalten.

V. Dauer

Das Mietverhiltnis wird auf die Dauer von 37 Monaten abgeschiossen. Es beginnt am 01.10.2022 und endet
am 31.10.2025 ohne Kiindigung. Fiir den Mieter besteht eine vorzeitige Kilindigungsmdglichkeit nur im
Rahmen der gesetzlichen Bestimmung des § 29 Abs 2 MRG nach Ablauf eines Jahres unter Einhaltung einer 3-
monatigen Kiindigungsfrist.

Es wird vereinbart, dass gem. § 1117 ABGB der Mieter berechtigt ist das gegenstandliche Mietverhiltnis
vorzeitig aufzulésen, wenn das Mietobjekt ohne Schuld des Mieters in einen Zustand gerdt, in welches den
bedungenen Gebrauch nicht mehr méglich macht oder wenn ein betrdchtlicher Teil durch Zufall auf eine
lingere Zeit entzogen oder unbrauchbar wird, insbesondere aufgrund von Gesundheitsgefdhrdungen. (§ 1117
ABGB)

Unbeschadet der obigen Befristungsvereinbarung werden seitens des Vermieters folgende wichtige
vorzeitige Kiindigungsgriinde (gern. § 30 MRG) vereinbart: Mietzinsriickstdnde

VI. Hauptleistungspflichten:
Mietzins und Erhaltung

a) Mietzins
Der vereinbarte monatliche Mietzins setzt sich wie folgt zusammen:

- Hauptmietzins inkl. Lagazuschlag und 25% Befristungsabschlag €.

- BK-Akonto derzeit €. 96,21
- Umsatzsteuer (10%) - €. 36,36
Hauptmietzins Gesamt brutto € 400,00




Das monatliche Bruttoentgelt fiir die Uberlassung des Bestandsobjektes setzt sich aus folgenden Anteilen zusammen:

a) aus dem Bestandszins inkl. Zu- und Abschlége

b) aus den Betriebskosten und &ffentlichen Abgaben gemaB §§ 21-24 MRG.

¢) aus derjeweiligen gesetzlichen Umsatzsteuer vom gesamten Bestandzins (inkl. Nebenkosten)

d) Lagezuschlag: Der Zuschlag fiir die Gberdurchschnittlich gute Lage gegentiber der gewdhnlichen Wiener Lage als
auch bezirksinternen Lage wurde mit dem Mieter vor Abschluss des Vertrages eingehend erértert und wird von
diesem zustimmend zur Kenntnis genommen,

e) Festgehalten wird, dass im Hauptmietzins ein Nutzungsentgelt fiir die Mébel in H6he von monatlich €
------- enthalten ist. Das vorgenannte Nutzungsentgelt wird entsprechend der gesetzlichen
Wertsicherungsvereinbarung (sh. Pkt. 4 dieses Vertrages) wertgesichert.

Der Mieter verpflichtet sich, die mit dem Betrieb. der Pflege. der Wartung und Verwaltung des
Objekts verbundenen Betriebskosten im AusmafR seines Anteiles It. Vorschreibung zu tragen.

Zu den vom Mieter zu ersetzenden Betriebskosten, 6ffentlichen Abgaben und besonderen Aufwendungen
fiir Gemeinschaftsanlagen gehdren jedenfalls jene Positionen, die gemdR den &§ 21-24 MRG zuladssigerweise
auf den Mieter liberwalzt werden kénnen. Darunter fallen auch die anteiligen Pramien einer angemessenen
Versicherung gegen Glasbruch der allgemeinen Teile und AuRenfenster des Hauses, Sturmschaden,
Hagelschidden und Erweiterung des Versicherungsschutzes der Leitungswasserschadenversicherung.

Der Mieter ist im Sinne einer gerechten Aufteilung auflaufender Kosten verpflichtet, am Betrieb
der Gemeinschaftsanlagen teilzunehmen.

Strom. Gas, Heizung und Telefon werden nicht vom Vermieter beigestellt und sind vom Mieter direkt mit
dem jeweiligen Versorgungsunternehmen abzurechnen.

Der vereinbarte Mietzins ist im Voraus monatlich jeweils bis 5. eines Monats, auf das unten
angegebene Konto zu entrichten. Fiir den Fall eines vom Mieter zu vertretenden Zahlungsverzugs
werden Verzugszinsen in Héhe der gesetzlichen Zinsen vereinbart.

Konto lautend auf: XBCXIX XKONZE XM XX XX
IBAN: WORIROR X RANLN

Der Mieter haftet dem Vermieter im Falle eines ihn treffenden Verschuldens fiir alle aus einer
verspateten Zahlung resultierenden Kosten, die dem Vermieter zur notwendigen Rechtsverfolgung
entstanden sind, einschlieRlich zweckentsprechender gerichtlicher und auergerichtlicher Betreibungs-
und EinbringungsmaRnahmen, letztere jedoch nur, als sie in einem angemessenen Verhdltnis zur
betriebenen Forderung stehen (§ 1333 ABGB).

b) Haushaltsversicherung
Der Mieter verpflichtet sich eine Haushaltsversicherung mit ausreichender Deckung abzuschlieBen und
die Prémien-Einzahlungsbelege dem Vermieter unaufgefordert jahrlich in Kopie nachzuweisen.

c) Erhaltung

Der Mieter verpflichtet sich, das Bestandobjekt pfleglich und unter mdéglichster Schonung der Substanz zu
behandeln. Die fiir den Mietgegenstand und die flir diesen bestimmten Einrichtungen und Gerdte
{(insbesondere Elektroleitungs- Gasleitungs-, Wasserleitungs- Beheizungs- und sanitdren bzw. technischen
Anlagen sowie Gerite) hat der Mieter regelmaRig und im erforderlichen AusmaR zu warten.

Kosten fiir Schdden an der Therme und damit verbundenen Heizungsanlage und Warmwasserversorgung
oder eine Neuanschaffung ganzer Systemkomponenten, die ohne Verschulden des Mieters auftreten bzw.
notwendig wird, trégt der Vermieter ebenso wie die jahrlichen Wartungskosten.

Der Mieter verzichtet darauf, kleinere, notwendig werdende Ausbesserungen sowie der (blichen

Brauchbarkeit nicht entgegenstehende Mingel sowie Schénheitsreparaturen (Malerei, Bodenbeldge) vom
Vermieter zu fordern.

P/
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Der Mieter haftet fir die (ibermaRige Abniitzung des Mietgegenstandes, ebenso fiir dessen sonstige
Beschidigung und fiir die Verletzung der Wartungspflicht aus seinem eigenen bzw. dem Verschulden seiner
Mitbewohner, Besucher, Gaste etc.

Schaden am Mietobjekt sind dem Vermieter bei sonstigem Schadenersatz unverziiglich anzuzeigen.

Der Mieter verpflichtet sich nachweislich und auf eigene Kosten-entsprechend den Empfehlungen des
Thermenherstellers- jéhrlich ein Service der Kombitherme durchfiihren zu lassen um eine einwandfreie
Funktion wihrend der durchschnittlich zu erwartenden Lebensdauer der Therme zu gewahrleisten: Er ist auch
verpflichtet die gesetzlich/behérdlich vorgeschriebenen Luftverbunds- und Abgasiiberpriifungen rechtzeitig
auf seine Kosten vornehmen zu lassen und diese dem Vermieter unaufgefordert nachzuweisen.

Im Ubrigen verpflichtet sich der Mieter fiir eine ausreichende Beheizung sowie Beliftung des Mietobjektes

zu sorgen um Schdden an der Bausubstanz sowie die Versorgungsleistungen zu verhindern.

Schiden die durch vorsatzliches oder grob fahrldssiges Verhalten des Vermieters oder von ihm
Beauftragter entstanden sind, fallen jedenfalls nicht in die Erhaltungspflicht des Mieters.

Die beigestellten Einrichtungsgegenstidnde sind schonend und pfleglich zu behandeln. Wird der Gebrauch
aus nicht vom Mieter zu vertretenden Griinden nicht mehr méglich (natirliche Abnutzung oder Verschleil)
ist der Mieter zwar zur unverziiglichen Anzeige an den Vermieter, nicht aber zur Reparatur verpflichtet.

d) Wertsicherung

Der vereinbarte Hauptmietzins wird auf den von der Statistik Austria (Osterr. Statistisches Zentralamt)
verlautbarten monatlichen Index der Verbraucherpreise 2010=100 wertbezogen. Ausgangsbasis fiir die
Wertsicherung ist die fiir den Monat der Vertragsunterfertigung errechnete Indexzahl, Schwankungen bis 5%
nach oben oder unten bleiben unberiicksichtigt; bei Uberschreitungen wird jedoch die gesamte Veranderung
voll beriicksichtigt. Die neue Indexzahl bildet jeweils die Ausgangsbasis fiir weitere Anpassungen. Der
Vermieter ist berechtigt. die entstehende Indexerhéhung riickwirkend auf 3 Jahre zu begehren. Die sich
ergebende Nachzahlung ist zum néachsten Zinstermin fdllig, ebenso allfdllige Gutschriften.

VII. Kaution

Der Mieter erlegt bei Vertragsabschluss eine Kaution im Betrag von € 1.200,- zur Sicherstellung fiir den
Mietzins/mitvermietete Einrichtungsgegenstande. Der Kautionsbetrag dient zur Abdeckung sdmtlicher aus
dem Mietvertrag anfallender Anspriiche des Vermieters gegeniiber dem Mieter. Entstehen wdhrend eines
aufrechten Mietverhdltnisses derartige Anspriiche. so ist der Vermieter berechtigt, aber nicht verpflichtet.
diese Riickstdnde aus der Kaution abzudecken.

In diesem Fall verpflichtet sich der Mieter binnen 14 Tagen nach schriftlicher Aufforderung den vollen
Kautionsbetrag wieder aufzufiillen. Die Kaution samt Zinsen ist unverziiglich zu retournieren, wenn
feststeht, dass aus dem Mietverhiltnis dem Vermieter an aushaftenden Mietzinsen, Kosten, Schdden oder
dgl. keine Forderung zusteht. Im Falle von mehreren Mietern kann die Riickzahlung der Kaution mit
schuldbefreiender Wirkung- nach Wahl des Vermieters- an jeden der Mieter erfolgen.




VII. Riickgabe des Bestandobjekts

Nach Beendigung des Mietverhiltnisses ist das Mietobjekt in gleichwertigem Zustand wie bei
Ubernahme, gereinigt und frei von Fahrnissen unter Beriicksichtigung einer gewdhnlichen Abnutzung zu
libergeben. Bei der Ubergabe ist ein Wartungsbericht, der nicht ilter als 3 Monate sein darf, fiir die
Therme vorzuweisen.

IX. Datenschutz

Der Mieter nimmt hiermit zur Kenntnis, dass seine im Zuge der Anmietung und Vertragserrichtung
angegebenen Daten elektronisch erfasst und zum Zwecke der Datenverarbeitung und zur Erfiillung der
Dokumentationspflicht verwendet werden. Der Mieter stimmt demnach ausdriicklich zu, dass diese Daten
elektronisch gespeichert werden, zweckgebunden verarbeitet werden und bestdtigt die Richtigkeit der
Angaben.

Der Mieter willigt ein, dass seine Kontaktdaten an berechtigte Dritte (beispielsweise Vermieter,
Nachverwaltung, neuer Eigentiimer) weitergegeben werden diirfen. Diese Weitergabe kann beispielsweise
nach eingehender Aufforderung an eine oOffentliche Behdrde oder an Professionisten im Zuge von
Reparaturarbeiten erfolgen. Eine automatische Weitergabe an nichtberechtigte Personen, insbesondere zu
Werbungszwecken, erfolgt nicht. Die Léschung der Daten kann friihestens dann erfolgen, wenn die gesetzliche
Nachweispflicht — auch steuerlich — abgelaufen ist.

X. Sonstiges

Es gilt bei Kiindigung wegen Nichtzahlung des Mietzinses abweichend von Punkt V. eine Kiindigungsfrist
von einem Monat zum Ende eines jeden Kalendermonats als vereinbart.

Vermieter: Mieter:

SVETA LevimAnyeét GmbH |
Singefstr 6/5

01 e
FN 490667200 XTU73424038
et @sveta-group.at

Ort: Wien / Datum: 07.09.2022




WOHNUNGSMIETVERTRAG

unter Beriicksichtigung des Konsumentenschutzgesetzes 1
fiir Objekte im Vollanwendungsbereich des MRG

I. Anwendungshereich

Das Mietobjekt unterliegt dem Vollanwendungsbereich des MRG

Il. Mietvertragsparteien

Vermieter: Sveta Levim Invest GmbH
SingerstraBe 6/5
1010 Wien

Mieter:

lll. Mietgegenstand

Der Vermieter vermietet dem Mieter den in seinem Eigentum befindlichen im Hause 1210 Wien,
Schulzgasse 11

Wohnung Top 2

Nutzfliche ca. 60 m?

IV. Verwendungszweck

Der Mieter verpflichtet sich, den Mietgegenstand fiir Wohnzwecke zu beniitzen. Jede Anderung der
Nutzungsart bedarf der ausdriicklichen Zustimmung des Vermieters, Schriftlichkeit wird empfohlen!

Vom Mieter gewiinschte wesentliche Verdnderungen bzw. Verbesserungen des Mietgegenstandes
bediirfen - sofern es sich nicht um geringfiigige, die Interessen des Vermieters oder anderer Hausbewohner
beeintrichtigende Anderungen handelt - der Genehmigung des Vermieters.

Beabsichtigt der Mieter wesentliche Verdnderungen (insbesondere bauliche Verinderungen) innerhalb des
Mietgegenstandes vorzunehmen, so verpflichtet er sich, dem Vermieter diese mit genauen Angaben von Art
und Umfang der Arbeiten sowie unter Benennung des in Aussicht genommenen befugten Gewerbetreibenden
rechtzeitig vorher anzuzeigen. Ohne ausdriickliche Zustimmung des Vermieters darf mit den Arbeiten nicht
begonnen werden.

Die Abgeltung niitzlicher Investitionen des Mieters im Sinne der §§ 1037 iVvm 1097 ABGB bedarf jedenfalls
einer ausdriicklich gesonderten Vereinbarung mit dem Vermieter. Ohne gesonderte Vereinbarung besteht ein
Wahlrecht des Vermieters, die Verdnderungen nach Beendigung des Mietverhiltnisses unentgeltlich in das
Eigentum des Vermieters unter Verzicht auf das Wegnahme-Recht des Mieters (ibergehen zu lassen oder aber
die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustands zu verlangen.
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Wegen kurzfristiger Stérungen oder Absperrungen der Wasserzufuhr, Gebrechen oder Absperrung des
Personenaufzuges, der Zentralheizung, der Gas-, Elektro-, Wasser- und Kanalisierungsleitungen verzichtet
der Mieter irgendwelche Rechtsfolgen (davon unberlihrt bleibt der Anspruch auf Mietzinsminderung gem. §
1096 ABGB) abzuleiten, sofern der Vermieter diese Stérungen weder vorsatzlich noch grob fahridssig
herbeigefiihrt hat, und es sich nicht um Personenschaden handelt.

Anderungen an der AuRenseite des Mietgegenstandes sowie Anderungen des Verwendungszweckes
bediirfen der ausdriicklichen Zustimmung des Vermieters.

Die Untervermietung der Bestandridume oder die Weitergabe jeder Art an dritte Personen {(ganz oder
teilweise, entgeltlich oder unentgeltlich) ist nicht gestattet.

Der Vermieter ist berechtigt, aus wichtigen Griinden den Mietgegenstand zu besichtigen. Soweit nicht Gefahr
in Verzug vorliegt, ist nur nach entsprechender Anmeldung oder Terminabsprache mit dem Mieter und zu
den liblichen dem Mieter zumutbaren Tageszeiten eine Besichtigung zu vereinbaren.

Die Haltung von Haustieren ausgenommen exotischer und gefahrlicher Tiere im Mietgegenstand ist unter
der Voraussetzung gestattet, dass diese sachgerecht und unter Beriicksichtigung schutzwiirdiger
Interessen der {ibrigen Bewohner und des Vermieters erfolgt. Der Mieter hat iiber Aufforderung des
Vermieters die im Mietgegenstand gehaltenen Tiere zu entfernen, wenn die iibrigen Bewohner des Hauses
durch Larm- oder Geruchseinwirkungen unzumutbar beeintrachtigt werden, oder durch die Tierhaltung
Ubelstinde im Mietgegenstand oder in allgemeinen Teilen verursacht werden.

Das Aufstellen oder Lagern von Fahrnissen jeglicher Art auRerhalb des Mietgegenstandes bedarf
der ausdriicklichen Zustimmung des Vermieters,
Der Mieter verpflichtet sich, die aligemeine Wiener Hausordnung einzuhalten.

V. Dauer

Das Mietverhiltnis wird auf die Dauer von 37 Monaten abgeschiossen. Es beginnt am 01.05.2023 und endet
am 31.05.2026 ohne Kiindigung. Fiir den Mieter besteht eine vorzeitige Kiindigungsmdglichkeit nur im
Rahmen der gesetzlichen Bestimmung des § 29 Abs 2 MRG nach Ablauf eines Jahres unter Einhaltung einer 3-
monatigen K{indigungsfrist.

Es wird vereinbart, dass gem. § 1117 ABGB der Mieter berechtigt ist das gegenstdndliche Mietverhaltnis
vorzeitig aufzuldsen, wenn das Mietobjekt chne Schuld des Mieters in einen Zustand gerat, in welches den
bedungenen Gebrauch nicht mehr méglich macht oder wenn ein betrachtlicher Teil durch Zufall auf eine
langere Zeit entzogen oder unbrauchbar wird, insbesondere aufgrund von Gesundheitsgefahrdungen. (§ 1117
ABGB)

Unbeschadet der obigen Befristungsvereinbarung werden seitens des Vermieters folgende wichtige
vorzeitige Kiindigungsgriinde (gern. § 30 MRG) vereinbart: Mietzinsriickstdnde

VI. Hauptleistungspflichten:
Mietzins und Erhaltung

a) Mietzins
Der vereinbarte monatliche Mietzins setzt sich wie folgt zusammen:

- Hauptmietzins inkl. Lagezuschlag, inkl 25% Befristungsabschlag €.
- BK-Akonto derzeit €.. 223,41
- Umsatzsteuer (10%) €.... 59,09

Hauptmietzins Gesamt brutto € 650,00



Das monatliche Bruttoentgelt fiir die Uberlassung des Bestandsobjektes setzt sich aus folgenden Anteilen zusammen:

a) aus dem Bestandszins inkl. Zu- und Abschlage
b) aus den Betriebskosten und 6ffentlichen Abgaben gemaR §§ 21-24 MRG.
c) aus der jeweiligen gesetzlichen Umsatzsteuer vom gesamten Bestandzins {inkl. Nebenkosten)

d) Lagezuschlag: Der Zuschlag fiir die {iberdurchschnittlich gute Lage gegentiber der gewdhnlichen Wiener Lage als
auch bezirksinternen Lage wurde mit dem Mieter vor Abschluss des Vertrages eingehend erértert und wird von

diesem zustimmend zur Kenntnis genommen.

e) Festgehalten wird, dass im Hauptmietzins ein Nutzungsentgelt fiir die Mébel in Hohe von monatlich €
0,00 -enthalten ist. Das vorgenannte Nutzungsentgelt wird entsprechend der gesetzlichen

Wertsicherungsvereinbarung (sh. Pkt. 4 dieses Vertrages) wertgesichert.

Der Mieter verpflichtet sich, die mit dem Betrieb. der Pflege. der Wartung und Verwaltung des
Objekts verbundenen Betriebskosten im Ausmal seines Anteiles It. Vorschreibung zu tragen.

Zu den vom Mieter zu ersetzenden Betriebskosten, Gffentlichen Abgaben und besonderen Aufwendungen
fiir Gemeinschaftsanlagen gehéren jedenfalls jene Positionen, die gemaR den §§ 21-24 MRG zuldssigerweise
auf den Mieter (iberwilzt werden kénnen. Darunter fallen auch die anteiligen Pradmien einer angemessenen
Versicherung gegen Glasbruch der aligemeinen Teile und AuBenfenster des Hauses, Sturmschdden,
Hagelschdden und Erweiterung des Versicherungsschutzes der Leitungswasserschadenversicherung.

Der Mieter ist im Sinne einer gerechten Aufteilung auflaufender Kosten verpflichtet, am Betrieb
der Gemeinschaftsanlagen teilzunehmen.

Strom. Gas, Heizung und Telefon werden nicht vom Vermieter beigestellt und sind vom Mieter direkt mit
dem jeweiligen Versorgungsunternehmen abzurechnen.

Der vereinbarte Mietzins ist im Voraus monatlich jeweils bis 5. eines Monats, auf das unten
angegebene Konto zu entrichten. Fiir den Fall eines vom Mieter zu vertretenden Zahlungsverzugs
werden Verzugszinsen in Héhe der gesetzlichen Zinsen vereinbart.
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Der Mieter haftet dem Vermieter im Falle eines ihn treffenden Verschuldens fiir alle aus einer
verspateten Zahlung resultierenden Kosten, die dem Vermieter zur notwendigen Rechtsverfolgung
entstanden sind, einschlieBlich zweckentsprechender gerichtlicher und auBergerichtlicher Betreibungs-
und EinbringungsmaBnahmen, letztere jedoch nur, als sie in einem angemessenen Verhdltnis zur
betriebenen Forderung stehen {§ 1333 ABGB).

b) Haushaltsversicherung
Der Mieter verpflichtet sich eine Haushaltsversicherung mit ausreichender Deckung abzuschlieRen und
die Pramien-Einzahlungsbelege dem Vermieter unaufgefordert jahrlich in Kopie nachzuweisen.

c) Erhaltung

Der Mieter verpflichtet sich, das Bestandobjekt pfleglich und unter mdglichster Schonung der Substanz zu
behandeln. Die fiir den Mietgegenstand und die fiir diesen bestimmten Einrichtungen und Gerédte
(insbesondere Elektroleitungs- Gasleitungs-, Wasserleitungs- Beheizungs- und sanitdren bzw. technischen
Anlagen sowie Gerite) hat der Mieter regelmaBig und im erforderlichen Ausmal zu warten.

Kosten fiir Schaden an der Therme und damit verbundenen Heizungsanlage und Warmwasserversorgung
oder eine Neuanschaffung ganzer Systemkomponenten, die chne Verschulden des Mieters auftreten bzw.
notwendig wird, trigt der Vermieter. Der Mieter tragt die jahrlichen Wartungskosten der Heizungsanlage und
Warmwasserversorgung.

Der Mieter verzichtet darauf, kleinere, notwendig werdende Ausbesserungen sowie der {iblichen
Brauchbarkeit nicht entgegenstehende Mingel sowie Schénheitsreparaturen (Malerei, Bodenbeldge) vom
Vermieter zu fordern.



Der Mieter haftet fiir die {ibermédRige Abnlitzung des Mietgegenstandes, ebenso fiir dessen sonstige
Beschddigung und fiir die Verletzung der Wartungspflicht aus seinem eigenen bzw. dem Verschulden seiner
Mitbewohner, Besucher, Gaste etc.

Schaden am Mietobjekt sind dem Vermieter bei sonstigem Schadenersatz unverziiglich anzuzeigen.

Der Mieter verpflichtet sich nachweislich und auf eigene Kosten-entsprechend den Empfehlungen des
Thermenherstellers- jahrlich ein Service der Kombitherme durchfiihren zu lassen um eine einwandfreie
Funktion wahrend der durchschnittlich zu erwartenden Lebensdauer der Therme zu gewadhrleisten: Er ist auch
verpflichtet die gesetzlich/behérdlich vorgeschriebenen Luftverbunds- und Abgasiiberpriifungen rechtzeitig
+auf seine Kosten vornehmen zu lassen und diese dem Vermieter unaufgefordert nachzuweisen.

Im Ubrigen verpflichtet sich der Mieter fiir eine ausreichende Beheizung sowie Beliiftung des Mietobjektes

zu sorgen um Schaden an der Bausubstanz sowie die Versorgungsleistungen zu verhindern.

Schaden die durch vorsétzliches oder grob fahrldssiges Verhalten des Vermieters oder von ihm
Beauftragter entstanden sind, fallen jedenfalls nicht in die Erhaltungspflicht des Mieters.

Die beigesteliten Einrichtungsgegenstinde sind schonend und pfleglich zu behandeln. Wird der Gebrauch
aus nicht vom Mieter zu vertretenden Griinden nicht mehr moglich (natiirliche Abnutzung oder Verschleif3)
ist der Mieter zwar zur unverzliglichen Anzeige an den Vermieter, nicht aber zur Reparatur verpflichtet.

d) Wertsicherung

Der vereinbarte Hauptmietzins wird auf den von der Statistik Austria (Osterr. Statistisches Zentralamt)
verlautbarten monatlichen Index der Verbraucherpreise 2015=100 wertbezogen. Ausgangsbasis fiir die
Wertsicherung ist die fiir den Monat der Vertragsunterfertigung errechnete Indexzahl, Schwankungen bis 5%
nach oben oder unten bleiben unberiicksichtigt; bei Uberschreitungen wird jedoch die gesamte Verinderung
voll beriicksichtigt. Die neue iIndexzahl bildet jeweils die Ausgangsbasis fiir weitere Anpassungen. Der
Vermieter ist berechtigt. die entstehende Indexerhéhung riickwirkend auf 3 Jahre zu begehren. Die sich
ergebende Nachzahlung ist zum ndchsten Zinstermin fallig, ebenso alifallige Gutschriften.

VII. Kaution

Der Mieter erlegt bei Vertragsabschluss eine Kaution im Betrag von € 1950,- zur Sicherstellung fiir den
Mietzins/mitvermietete Einrichtungsgegenstdnde. Der Kautionsbetrag dient zur Abdeckung sdmtlicher aus
dem Mietvertrag anfallender Anspriiche des Vermieters gegeniiber dem Mieter. Entstehen wdhrend eines
aufrechten Mietverhiltnisses derartige Anspriiche. so ist der Vermieter berechtigt, aber nicht verpflichtet.
diese Riickstande aus der Kaution abzudecken.

In diesem Fall verpflichtet sich der Mieter binnen 14 Tagen nach schriftlicher Aufforderung den vollen
Kautionsbetrag wieder aufzufiillen. Die Kaution samt Zinsen ist unverziiglich zu retournieren, wenn
feststeht, dass aus dem Mietverhéltnis dem Vermieter an aushaftenden Mietzinsen, Kosten, Schaden oder
dgl. keine Forderung zusteht. Im Falle von mehreren Mietern kann die Riickzahlung der Kaution mit
schuldbefreiender Wirkung- nach Wahl des Vermieters- an jeden der Mieter erfolgen.



VIIl. Riickgabe des Bestandobjekts

Nach Beendigung des Mietverhiltnisses ist das Mietobjekt in gleichwertigem Zustand wie bei
Ubernahme, gereinigt und frei von Fahrnissen unter Beriicksichtigung einer gewdhnlichen Abnutzung zu
{ibergeben. Bei der Ubergabe ist ein Wartungsbericht, der nicht &lter als 3 Monate sein darf, fiir die
Therme vorzuweisen.

IX. Datenschutz

Der Mieter nimmt hiermit zur Kenntnis, dass seine im Zuge der Anmietung und Vertragserrichtung
angegebenen Daten elektronisch erfasst und zum Zwecke der Datenverarbeitung und zur Erfiillung der
Dokumentationspflicht verwendet werden. Der Mieter stimmt demnach ausdriicklich zu, dass diese Daten
elektronisch gespeichert werden, zweckgebunden verarbeitet werden und bestdtigt die Richtigkeit der
Angaben.

Der Mieter willigt ein, dass seine Kontaktdaten an berechtigte Dritte (beispielsweise Vermieter,
Nachverwaltung, neuer Eigentiimer) weitergegeben werden diirfen. Diese Weitergabe kann beispielsweise
nach eingehender Aufforderung an eine Offentliche Behtrde oder an Professionisten im Zuge von
Reparaturarbeiten erfolgen. Eine automatische Weitergabe an nichtberechtigte Personen, insbesondere zu
Werbungszwecken, erfolgt nicht. Die Loschung der Daten kann friihestens dann erfolgen, wenn die gesetzliche
Nachweispflicht — auch steuerlich — abgelaufen ist.

X. Sonstiges

Es gilt bei Kiindigung wegen Nichtzahlung des Mietzinses abweichend von Punkt V. eine Kiindigungsfrist
von einem Monat zum Ende eines jeden Kalendermonats als vereinbart.

Vermieter: * __— {17 Mieter:
SVETA Levim Invest GmbH
Singerstrafile 6/5 : o
. 1010 Wien - o
FN 480887z, UID: ATUT3424038 iy
E-Mail; lavim-invast@svata-group.at . e~

Ort: Wien ' Datum: 07.04.2023



WOHNUNGSMIETVERTRAG

unter Bertiicksichtigung des Konsumentenschutzgesetzes 1
fiir Objekte im Vollanwendungsbereich des MRG

I. Anwendungsbereich

Das Mietobjekt unterliegt dem Vollanwendungsbereich des MRG

Il. Mietvertragsparteien

Vermieter: Sveta Levim Invest GmbH
SingerstraRe 6/5
1010 Wien

Mieter:

lll. Mietgegenstand

Der Vermieter vermietet dem Mieter den in seinem Eigentum befindlichen im Hause 1210 Wien,
Schulzgasse 11

Wohnung Top 3

Nutzfliche ca. 65 m?

IV. Verwendungszweck

Der Mieter verpflichtet sich, den Mietgegenstand fiir Wohnzwecke zu beniitzen. Jede Anderung der
Nutzungsart bedarf der ausdriicklichen Zustimmung des Vermieters, Schriftlichkeit wird empfohlen!

Vom Mieter gewiinschte wesentliche Verdnderungen bzw. Verbesserungen des Mietgegenstandes
bediirfen - sofern es sich nicht um geringfligige, die Interessen des Vermieters oder anderer Hausbewohner
beeintrichtigende Anderungen handelt - der Genehmigung des Vermieters.

Beabsichtigt der Mieter wesentliche Veridnderungen (insbesondere bauliche Verdnderungen) innerhalb des
Mietgegenstandes vorzunehmen, so verpflichtet er sich, dem Vermieter diese mit genauen Angaben von Art
und Umfang der Arbeiten sowie unter Benennung des in Aussicht genommenen befugten Gewerbetreibenden
rechtzeitig vorher anzuzeigen. Ohne ausdriickliche Zustimmung des Vermieters darf mit den Arbeiten nicht
begonnen werden.

Die Abgeltung niitzlicher Investitionen des Mieters im Sinne der §§ 1037 iVm 1097 ABGB bedarf jedenfalls
einer ausdriicklich gesonderten Vereinbarung mit dem Vermieter. Ohne gesonderte Vereinbarung besteht ein
Wabhlrecht des Vermieters, die Verdnderungen nach Beendigung des Mietverhéltnisses unentgeltlich in das
Eigentum des Vermieters unter Verzicht auf das Wegnahme-Recht des Mieters libergehen zu lassen oder aber

die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustands zu verlangen.
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Wegen kurzfristiger Stérungen oder Absperrungen der Wasserzufuhr, Gebrechen oder Absperrung des
Personenaufzuges, der Zentralheizung, der Gas-, Elektro-, Wasser- und Kanalisierungsleitungen verzichtet
der Mieter irgendwelche Rechtsfolgen (davon unberiihrt bleibt der Anspruch auf Mietzinsminderung gem. §
1096 ABGB) abzuleiten, sofern der Vermieter diese Stérungen weder vorsétzlich noch grob fahrldssig
herbeigefiihrt hat, und es sich nicht um Personenschdden handelt.

Anderungen an der AuBenseite des Mietgegenstandes sowie Anderungen des Verwendungszweckes
bediirfen der ausdriicklichen Zustimmung des Vermieters.

Die Untervermietung der Bestandridume oder die Weitergabe jeder Art an dritte Personen (ganz oder
teilweise, entgeltlich oder unentgeltlich) ist nicht gestattet.

Der Vermieter ist berechtigt, aus wichtigen Griinden den Mietgegenstand zu besichtigen. Soweit nicht Gefahr
in Verzug vorliegt, ist nur nach entsprechender Anmeldung oder Terminabsprache mit dem Mieter und zu
den iiblichen dem Mieter zumutbaren Tageszeiten eine Besichtigung zu vereinbaren.

Die Haltung von Haustieren ausgenommen exotischer und gefahrlicher Tiere im Mietgegenstand ist unter
der Voraussetzung gestattet, dass diese sachgerecht und unter Beriicksichtigung schutzwiirdiger
Interessen der iibrigen Bewohner und des Vermieters erfolgt. Der Mieter hat iiber Aufforderung des
Vermieters die im Mietgegenstand gehaltenen Tiere zu entfernen, wenn die librigen Bewohner des Hauses
durch Liarm- oder Geruchseinwirkungen unzumutbar beeintrichtigt werden, oder durch die Tierhaltung
Ubelstande im Mietgegenstand oder in allgemeinen Teilen verursacht werden.

Das Aufstellen oder Lagern von Fahrnissen jeglicher Art auRerhalb des Mietgegenstandes bedarf
der ausdriicklichen Zustimmung des Vermieters,
Der Mieter verpflichtet sich, die allgemeine Wiener Hausordnung einzuhalten.

V. Dauer

Das Mietverhaltnis wird auf die Dauer von 37 Monaten abgeschlossen. Es beginnt am 01.06.2023 und endet
am 30.06.2026 ohne Kiindigung. Fiir den Mieter besteht eine vorzeitige Klndigungsmaglichkeit nur im
Rahmen der gesetzlichen Bestimmung des § 29 Abs 2 MRG nach Ablauf eines Jahres unter Einhaltung einer 3-
monatigen Kiindigungsfrist.

Es wird vereinbart, dass gem. § 1117 ABGB der Mieter berechtigt ist das gegenstandliche Mietverhéltnis
vorzeitig aufzuldsen, wenn das Mietobjekt ohne Schuld des Mieters in einen Zustand gerét, in welches den
bedungenen Gebrauch nicht mehr méglich macht oder wenn ein betrdchtlicher Teil durch Zufall auf eine
lingere Zeit entzogen oder unbrauchbar wird, insbesondere aufgrund von Gesundheitsgefdhrdungen. (§ 1117
ABGB)

Unbeschadet der obigen Befristungsvereinbarung werden seitens des Vermieters folgende wichtige
vorzeitige Kiindigungsgriinde {(gern. § 30 MRG) vereinbart: Mietzinsriickstdnde

Vi. Hauptleistungspflichten:
Mietzins und Erhaltung

a) Mietzins
Der vereinbarte monatliche Mietzins setzt sich wie folgt zusammen:

- Hauptmietzins inkl. Lagezuschlag, inkl 25% Befristungsabschlag €..

- BK-Akonto derzeit €.. 216,06

- Umsatzsteuer (10%) o €. 54,54

Hauptmietzins Gﬁmbru’ftﬂ}_ 7’ € 600,00
el
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Das monatliche Bruttoentgelt fiir die Uberlassung des Bestandsobjektes setzt sich aus folgenden Anteilen zusammen:

a) aus dem Bestandszins inkl. Zu- und Abschlage

b) aus den Betriebskosten und éffentlichen Abgaben gemaR §8 21-24 MRG.

c) ausder jeweiligen gesetzlichen Umsatzsteuer vom gesamten Bestandzins (inkl. Nebenkosten)

d) Lagezuschlag: Der Zuschlag fiir die liberdurchschnittlich gute Lage gegeniiber der gew&hnlichen Wiener Lage als
auch bezirksinternen Lage wurde mit dem Mieter vor Abschluss des Vertrages eingehend erortert und wird von
diesem zustimmend zur Kenntnis genommen.

e) Festgehalten wird, dass im Hauptmietzins ein Nutzungsentgelt fiir die M6bel in H6he von monatlich €
0,00 -enthalten ist. Das vorgenannte Nutzungsentgelt wird entsprechend der gesetzlichen
Wertsicherungsvereinbarung (sh. Pkt. 4 dieses Vertrages) wertgesichert.

Der Mieter verpflichtet sich, die mit dem Betrieb. der Pflege. der Wartung und Verwaltung des
Objekts verbundenen Betriebskosten im AusmaR seines Anteiles It. Vorschreibung zu tragen.

Zu den vom Mieter zu ersetzenden Betriebskosten, &ffentlichen Abgaben und besonderen Aufwendungen
fiir Gemeinschaftsanlagen gehdren jedenfalls jene Positionen, die gemaB den §§ 2I-24 MRG zulédssigerweise
auf den Mieter iiberwilzt werden kdnnen. Darunter fallen auch die anteiligen Primien einer angemessenen
Versicherung gegen Glasbruch der allgemeinen Teile und AuBenfenster des Hauses, Sturmschaden,
Hagelschdden und Erweiterung des Versicherungsschutzes der Leitungswasserschadenversicherung.

Der Mieter ist im Sinne einer gerechten Aufteilung auflaufender Kosten verpflichtet, am Betrieb
der Gemeinschaftsanlagen teilzunehmen.

Strom. Gas, Heizung und Telefon werden nicht vom Vermieter beigestellt und sind vom Mieter direkt mit
dem jeweiligen Versorgungsunternehmen abzurechnen.

Der vereinbarte Mietzins ist im Voraus monatlich jeweils bis 5. eines Monats, auf das unten
angegebene Konto zu entrichten. Fiir den Fall eines vom Mieter zu vertretenden Zahlungsverzugs
werden Verzugszinsen in Héhe der gesetzlichen Zinsen vereinbart.
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Der Mieter haftet dem Vermieter im Falle eines ihn treffenden Verschuldens fiir alle aus einer
verspateten Zahlung resultierenden Kosten, die dem Vermieter zur notwendigen Rechtsverfolgung
entstanden sind, einschlieRlich zweckentsprechender gerichtlicher und auRergerichtlicher Betreibungs-
und EinbringungsmaRnahmen, letztere jedoch nur, als sie in einem angemessenen Verhdltnis zur
betriebenen Forderung stehen (§ 1333 ABGB).

b) Haushaltsversicherung
Der Mieter verpflichtet sich eine Haushaltsversicherung mit ausreichender Deckung abzuschliefen und
die Pramien-Einzahlungsbelege dem Vermieter unaufgefordert jahrlich in Kopie nachzuweisen.

c) Erhaltung

Der Mieter verpflichtet sich, das Bestandobjekt pfleglich und unter moglichster Schonung der Substanz zu
behandeln. Die fiir den Mietgegenstand und die fiir diesen bestimmten Einrichtungen und Geréte
(insbesondere Elektroleitungs- Gasleitungs-, Wasserleitungs- Beheizungs- und sanitdren bzw. technischen
Anlagen sowie Gerate) hat der Mieter regelmaRig und im erforderlichen Ausmaf zu warten.

Kosten fiir Schdden an der Therme und damit verbundenen Heizungsanlage und Warmwasserversorgung
oder eine Neuanschaffung ganzer Systemkomponenten, die ohne Verschulden des Mieters auftreten bzw.
notwendig wird, trigt der Vermieter. Der Mieter tragt die jahrlichen Wartungskosten der Heizungsanlage und
Warmwasserversorgung.

Der Mieter verzichtet darauf notwendig werdende Ausbesserungen sowie der {(blichen
Brauchbarkeit nicht en eénstehende Mjingel sowie Schonheitsreparaturen (Malerei, Bodenbeldge) vom
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Der Mieter haftet fiir die (ibermaRige Abniitzung des Mietgegenstandes, ebenso fiir dessen sonstige
Beschidigung und fiir die Verletzung der Wartungspflicht aus seinem eigenen bzw. dem Verschulden seiner
Mitbewohner, Besucher, Géste etc.

Schiden am Mietobjekt sind dem Vermieter bei sonstigem Schadenersatz unverziiglich anzuzeigen.

Der Mieter verpflichtet sich nachweislich und auf eigene Kosten-entsprechend den Empfehlungen des
Thermenherstellers- jihrlich ein Service der Kombitherme durchfiihren zu lassen um eine einwandfreie
Funktion wihrend der durchschnittlich zu erwartenden Lebensdauer der Therme zu gewdhrleisten: Er ist auch
verpflichtet die gesetzlich/behérdlich vorgeschriebenen Luftverbunds- und Abgasiiberpriifungen rechtzeitig
+auf seine Kosten vornehmen zu lassen und diese dem Vermieter unaufgefordert nachzuweisen.

Im Ubrigen verpflichtet sich der Mieter fiir eine ausreichende Beheizung sowie Belliftung des Mietobjektes

zu sorgen um Schaden an der Bausubstanz sowie die Versorgungsleistungen zu verhindern.

Schdden die durch vorsitzliches oder grob fahrlissiges Verhalten des Vermieters oder von ihm
Beauftragter entstanden sind, fallen jedenfalls nicht in die Erhaltungspflicht des Mieters.

Die beigestellten Einrichtungsgegenstinde sind schonend und pfleglich zu behandeln. Wird der Gebrauch
aus nicht vom Mieter zu vertretenden Griinden nicht mehr moglich (natiirliche Abnutzung oder Verschleif)
ist der Mieter zwar zur unverziiglichen Anzeige an den Vermieter, nicht aber zur Reparatur verpflichtet.

d) Wertsicherung

Der vereinbarte Hauptmietzins wird auf den von der Statistik Austria (Osterr. Statistisches Zentralamt)
verlautbarten monatlichen Index der Verbraucherpreise 2015=100 wertbezogen. Ausgangsbasis fiir die
Wertsicherung ist die fiir den Monat der Vertragsunterfertigung errechnete Indexzahl, Schwankungen bis 5%
nach oben oder unten bleiben unberiicksichtigt; bei Uberschreitungen wird jedoch die gesamte Veranderung
voll berlicksichtigt. Die neue Indexzahl bildet jeweils die Ausgangsbasis fiir weitere Anpassungen. Der
Vermieter ist berechtigt. die entstehende Indexerhdhung riickwirkend auf 3 Jahre zu begehren. Die sich
ergebende Nachzahlung ist zum ndchsten Zinstermin fillig, ebenso allfallige Gutschriften.

VIL. Kaution

Der Mieter erlegt bei Vertragsabschluss eine Kaution im Betrag von € 1800,- zur Sicherstellung fiir den
Mietzins/mitvermietete Einrichtungsgegenstiande. Der Kautionsbetrag dient zur Abdeckung samtlicher aus
dem Mietvertrag anfallender Anspriiche des Vermieters gegeniiber dem Mieter. Entstehen wéhrend eines
aufrechten Mietverhiltnisses derartige Anspriiche. so ist der Vermieter berechtigt, aber nicht verpflichtet.
diese Riickstdnde aus der Kaution abzudecken.

in diesem Fall verpflichtet sich der Mieter binnen 14 Tagen nach schriftlicher Aufforderung den vollen
Kautionsbetrag wieder aufzufiillen. Die Kaution samt Zinsen ist unverziiglich zu retournieren, wenn
feststeht, dass aus dem Mietverhiltnis dem Vermieter an aushaftenden Mietzinsen, Kosten, Schiaden oder
dgl. keine Forderung zusteht. Im Falle von mehreren Mietern kann die Riickzahlung der Kaution mit
schuldbefreiender Wirkung- nach Wahl des Vermieters- an jeden der Mieter erfolgen.

_ \
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VIII. Riickgabe des Bestandobjekts

Nach Beendigung des Mietverhdltnisses ist das Mietobjekt in gleichwertigem Zustand wie bei
Ubernahme, gereinigt und frei von Fahrnissen unter Beriicksichtigung einer gewdhnlichen Abnutzung zu
ibergeben. Bei der Ubergabe ist ein Wartungsbericht, der nicht ilter als 3 Monate sein darf, fir die
Therme vorzuweisen.

IX. Datenschutz

Der Mieter nimmt hiermit zur Kenntnis, dass seine im Zuge der Anmietung und Vertragserrichtung
angegebenen Daten elektronisch erfasst und zum Zwecke der Datenverarbeitung und zur Erfiillung der
Dokumentationspflicht verwendet werden. Der Mieter stimmt demnach ausdrticklich zu, dass diese Daten
elektronisch gespeichert werden, zweckgebunden verarbeitet werden und bestdtigt die Richtigkeit der
Angaben.

Der Mieter willigt ein, dass seine Kontaktdaten an berechtigte Dritte (beispielsweise Vermieter,
Nachverwaltung, neuer Eigentlimer) weitergegeben werden dirfen. Diese Weitergabe kann beispielsweise
nach eingehender Aufforderung an eine 6ffentliche Behdrde oder an Professionisten im Zuge von
Reparaturarbeiten erfolgen. Eine automatische Weitergabe an nichtberechtigte Personen, insbesondere zu
Werbungszwecken, erfolgt nicht. Die Loschung der Daten kann frithestens dann erfolgen, wenn die gesetzliche
Nachweispflicht — auch steuerlich — abgelaufen ist.

X. Sonstiges

Es gilt bei Kiindigung wegen Nichtzahlung des Mietzinses abweichend von Punkt V. eine Kiindigungsfrist
von einem Monat zum Ende eines jeden Kalendermonats als vereinbart.

Vermieter: h ‘l‘ Mieter:
i H
Levim Invest
S A Singerstrabe 8/5
LR ok
EN 4906872, UIP: ATI2S )
its i invesi@aveta roup.a
/ E-Mail: levim m -gie C‘/V'A

-

Ort: Wien Datum: 06.06.2023



WOHNUNGSMIETVERTRAG

unter Beriicksichtigung des Konsumentenschutzgesetzes 1
fiir Objekte im Vollanwendungsbereich des MRG

I. Anwendungsbereich

Das Mietobjekt unterliegt dem Vollwendungsbereich des MRG

Il. Mietvertragsparteien

Vermieter: Sveta Levim Invest GmbH
SingerstraBRe 6/5
1010 Wien
Mieter:

Ill. Mietgegenstand

Der Vermieter vermietet dem Mieter den in seinem Eigentum befindlichen im Hause 1210 Wien,
Schulzgasse 11

Wohnung Top 4

Nutzfliche ca. 55m?

IV. Verwendungszweck

Der Mieter verpflichtet sich, den Mietgegenstand fiir Wohnzwecke zu beniitzen. Jede Anderung der
Nutzungsart bedarf der ausdriicklichen Zustimmung des Vermieters, Schriftlichkeit wird empfohlen!

Vom Mieter gewiinschte wesentliche Verdnderungen bzw. Verbesserungen des Mietgegenstandes
bediirfen - sofern es sich nicht um geringfiigige, die Interessen des Vermieters oder anderer Hausbewohner
beeintrachtigende Anderungen handelt - der Genehmigung des Vermieters.

Beabsichtigt der Mieter wesentliche Verdnderungen (insbesondere bauliche Verdnderungen) innerhatb des
Mietgegenstandes vorzunehmen, so verpflichtet er sich, dem Vermieter diese mit genauen Angaben von Art
und Umfang der Arbeiten sowie unter Benennung des in Aussicht genommenen befugten Gewerbetreibenden
rechtzeitig vorher anzuzeigen. Ohne ausdriickliche Zustimmung des Vermieters darf mit den Arbeiten nicht
begonnen werden.

Die Abgeitung niitzlicher Investitionen des Mieters im Sinne der §§ 1037 iVm 1097 ABGB bedarf jedenfalls
einer ausdriicklich gesonderten Vereinbarung mit dem Vermieter. Ohne gesonderte Vereinbarung besteht ein
Wabhlrecht des Vermieters, die Verdnderungen nach Beendigung des Mietverhdltnisses unentgeltlich in das
Eigentum des Vermieters unter Verzicht auf das Wegnahme-Recht des Mieters libergehen zu lassen oder aber
die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustands zu verlangen.

/ / / §§§
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Wegen kurzfristiger Stérungen oder Absperrungen der Wasserzufuhr, Gebrechen oder Absperrung des
Personenaufzuges, der Zentralheizung, der Gas-, Elektro-, Wasser- und Kanalisierungsleitungen verzichtet
der Mieter irgendwelche Rechtsfolgen (davon unberiihrt bleibt der Anspruch auf Mietzinsminderung gem. §
1096 ABGB) abzuleiten, sofern der Vermieter diese Stoérungen weder vorsdtzlich noch grob fahrldssig
herbeigefiihrt hat, und es sich nicht um Personenschdden handelt.

Anderungen an der AuRenseite des Mietgegenstandes sowie Anderungen des Verwendungszweckes
bediirfen der ausdriicklichen Zustimmung des Vermieters.

Die Untervermietung der Bestandriume oder die Weitergabe jeder Art an dritte Personen (ganz oder
teilweise, entgeltlich oder unentgeltlich) ist nicht gestattet.

Der Vermieter ist berechtigt, aus wichtigen Griinden den Mietgegenstand zu besichtigen. Soweit nicht Gefahr
in Verzug vorliegt, ist nur nach entsprechender Anmeldung oder Terminabsprache mit dem Mieter und zu
den iiblichen dem Mieter zumutbaren Tageszeiten eine Besichtigung zu vereinbaren.

Die Haltung von Haustieren ausgenommen exotischer und gefahrlicher Tiere im Mietgegenstand ist unter
der Voraussetzung gestattet, dass diese sachgerecht und unter Berlicksichtigung schutzwiirdiger
interessen der iibrigen Bewohner und des Vermieters erfolgt. Der Mieter hat {iber Aufforderung des
Vermieters die im Mietgegenstand gehaltenen Tiere zu entfernen, wenn die librigen Bewohner des Hauses
durch Lérm- oder Geruchseinwirkungen unzumutbar beeintrdchtigt werden, oder durch die Tierhaltung
Ubelstinde im Mietgegenstand oder in allgemeinen Teilen verursacht werden.

Das Aufstellen oder Lagern von Fahrnissen jeglicher Art auRerhalb des Mietgegenstandes bedarf
der ausdriicklichen Zustimmung des Vermieters,
Der Mieter verpflichtet sich, die allgemeine Wiener Hausordnung einzuhalten.

V. Dauer

Das Mietverhiltnis wird auf die Dauer von 37 Monaten abgeschlossen. Es beginnt am 01.03.2023 und endet
am 31.03.2026 ohne Kiindigung. Fiir den Mieter besteht eine vorzeitige Kiindigungsméglichkeit nur im
Rahmen der gesetzlichen Bestimmung des § 29 Abs 2 MRG nach Ablauf eines Jahres unter Einhaltung einer 3-
monatigen Kiindigungsfrist. Fiir die Sanierung der Wohnung muss die Miete erst ab 01.04.2023 gezahlt
werden.

Es wird vereinbart, dass gem. § 1117 ABGB der Mieter berechtigt ist das gegenstdndliche Mietverhdltnis
vorzeitig aufzuldsen, wenn das Mietobjekt ohne Schuld des Mieters in einen Zustand gerat, in welches den
bedungenen Gebrauch nicht mehr méglich macht oder wenn ein betrdchtlicher Teil durch Zufall auf eine
ldngere Zeit entzogen oder unbrauchbar wird, insbesondere aufgrund von Gesundheitsgefdhrdungen. (§ 1117
ABGB)

Unbeschadet der obigen Befristungsvereinbarung werden seitens des Vermieters folgende wichtige
vorzeitige Kiindigungsgriinde (gern. § 30 MRG) vereinbart: Mietzinsriickstande

V1. Hauptleistungspflichten:
Mietzins und Erhaltung

a) Mietzins
Der vereinbarte monatliche Mietzins setzt sich wie folgt zusammen:

- Hauptmietzins inkl 25% Befristungsabschlag €...

- BK-Akonto derzeit €. 164,13
- Umsatzsteuer (10%) € e 45,45
Hauptmietzins Gesamt brutto € 500,00



Das monatliche Bruttoentgelt fiir die Uberlassung des Bestandsobjektes setzt sich aus folgenden Anteilen zusammen:

a) aus dem Bestandszins inkl. Zu- und Abschlage

b) aus den Betriebskosten und offentlichen Abgaben geméaR §§ 21-24 MRG.

c) aus der jeweiligen gesetzlichen Umsatzsteuer vom gesamten Bestandzins (inkl. Nebenkosten)

d) Lagezuschlag: Der Zuschlag fiir die iiberdurchschnittlich gute Lage gegeniiber der gewdhnlichen Wiener Lage als
auch bezirksinternen Lage wurde mit dem Mieter vor Abschluss des Vertrages eingehend erdrtert und wird von
diesem zustimmend zur Kenntnis genommen.

e) Festgehalten wird, dass im Hauptmietzins ein Nutzungsentgelt fir die Mdbel in Hhe von monatlich €
0,00 -enthalten ist. Das vorgenannte Nutzungsentgelt wird entsprechend der gesetzlichen
Wertsicherungsvereinbarung (sh. Pkt. 4 dieses Vertrages) wertgesichert.

Der Mieter verpflichtet sich, die mit dem Betrieb. der Pflege. der Wartung und Verwaltung des
Objekts verbundenen Betriebskosten im AusmaRB seines Anteiles It. Vorschreibung zu tragen.

Zu den vom Mieter zu ersetzenden Betriebskosten, 6ffentlichen Abgaben und besonderen Aufwendungen
fiir Gemeinschaftsanlagen gehéren jedenfalls jene Positionen, die gemdR den §§ 21-24 MRG zuldssigerweise
auf den Mieter iiberwalzt werden kénnen. Darunter fallen auch die anteiligen Prdmien einer angemessenen
Versicherung gegen Glasbruch der allgemeinen Teile und AuRenfenster des Hauses, Sturmschéden,
Hagelschidden und Erweiterung des Versicherungsschutzes der Leitungswasserschadenversicherung.

Der Mieter ist im Sinne einer gerechten Aufteilung auflaufender Kosten verpflichtet, am Betrieb
der Gemeinschaftsanlagen teilzunehmen.

Strom. Gas, Heizung und Telefon werden nicht vom Vermieter beigestellt und sind vom Mieter direkt mit
dem jeweiligen Versorgungsunternehmen abzurechnen.

Der vereinbarte Mietzins ist im Voraus monatlich jeweils bis 5. eines Monats, auf das unten
angegebene Konto zu entrichten. Fiir den Fall eines vom Mieter zu vertretenden Zahlungsverzugs
werden Verzugszinsen in Hohe der gesetzlichen Zinsen vereinbart.

IBAN:

Der Mieter haftet dem Vermieter im Falle eines ihn treffenden Verschuldens fiir alle aus einer
verspiteten Zahlung resultierenden Kosten, die dem Vermieter zur notwendigen Rechtsverfolgung
entstanden sind, einschlieRlich zweckentsprechender gerichtlicher und auRergerichtlicher Betreibungs-
und EinbringungsmaRnahmen, letztere jedoch nur, als sie in einem angemessenen Verhdltnis zur
betriebenen Forderung stehen (§ 1333 ABGB).

b) Haushaltsversicherung
Der Mieter verpflichtet sich eine Haushaltsversicherung mit ausreichender Deckung abzuschliefen und
die Pramien-Einzahlungsbelege dem Vermieter unaufgefordert jdhrlich in Kopie nachzuweisen.

c) Erhaltung

Der Mieter verpflichtet sich, das Bestandobjekt pfleglich und unter méglichster Schonung der Substanz zu
behandeln. Die fiir den Mietgegenstand und die fir diesen bestimmten Einrichtungen und Gerite
{insbesondere Elektroleitungs- Gasleitungs-, Wasserleitungs- Beheizungs- und sanitdren bzw. technischen
Anlagen sowie Gerite) hat der Mieter regelmaRig und im erforderlichen AusmaB zu warten.

Kosten fiir Schiden an der Therme und damit verbundenen Heizungsanlage und Warmwasserversorgung
oder eine Neuanschaffung ganzer Systemkomponenten, die ohne Verschulden des Mieters auftreten bzw.
notwendig wird, tragt der Vermieter. Die jahrlichen Wartungskosten trégt der Mieter.

Der Mieter verzichtet darauf, kleinere, notwendig werdende Ausbesserungen sowie der (blfichen
Brauchbarkeit nicht entgegenstehende Mingel sowie Schénheitsreparaturen (Malerei, Bodenbeldge) vom

Vermieter zu fordern.

Der Mieter haftet fiir die ibermaRige Abniitzung des Mietgegenstandes, ebenso fiir dessen sonstige

e aliih



Beschédigung und fiir die Verletzung der Wartungspflicht aus seinem eigenen bzw. dem Verschulden seiner
Mitbewohner, Besucher, Gaste etc.

Schiden am Mietobjekt sind dem Vermieter bei sonstigem Schadenersatz unverziiglich anzuzeigen.

Der Mieter verpflichtet sich nachweislich und auf eigene Kosten-entsprechend den Empfehlungen des
Thermenherstellers- jihrlich ein Service der Kombitherme durchfiihren zu lassen um eine einwandfreie
Funktion wihrend der durchschnittlich zu erwartenden Lebensdauer der Therme zu gewdhrleisten: Er ist auch
verpflichtet die gesetzlich/behordlich vorgeschriebenen Luftverbunds- und Abgasiiberpriifungen rechtzeitig
auf seine Kosten vornehmen zu lassen und diese dem Vermieter unaufgefordert nachzuweisen.

Im Ubrigen verpflichtet sich der Mieter fiir eine ausreichende Beheizung sowie Beliiftung des Mietobjektes

zu sorgen um Schiden an der Bausubstanz sowie die Versorgungsleistungen zu verhindern.

Schiaden die durch vorsitzliches oder grob fahrldssiges Verhalten des Vermieters oder von ihm
Beauftragter entstanden sind, fallen jedenfalls nicht in die Erhaltungspflicht des Mieters.

Die beigesteliten Einrichtungsgegenstidnde sind schonend und pfleglich zu behandeln. Wird der Gebrauch
aus nicht vom Mieter zu vertretenden Griinden nicht mehr méglich (natiirliche Abnutzung oder Verschleif)
ist der Mieter zwar zur unverziiglichen Anzeige an den Vermieter, nicht aber zur Reparatur verpflichtet.

d) Wertsicherung

Der vereinbarte Hauptmietzins wird auf den von der Statistik Austria (Osterr. Statistisches Zentralamt)
verlautbarten monatlichen Index der Verbraucherpreise 2015=100 werthezogen. Ausgangsbasis fiir die
Wertsicherung ist die fiir den Monat der Vertragsunterfertigung errechnete Indexzahl, Schwankungen bis 5%
nach oben oder unten bleiben unberiicksichtigt; bei Uberschreitungen wird jedoch die gesamte Veranderung
voll beriicksichtigt. Die neue Indexzahl bildet jeweils die Ausgangsbasis filir weitere Anpassungen. Der
Vermieter ist berechtigt. die entstehende Indexerhéhung riickwirkend auf 3 Jahre zu begehren. Die sich
ergebende Nachzahlung ist zum ndchsten Zinstermin féllig, ebenso allfallige Gutschriften.

VIi. Kaution

Der Mieter erlegt bei Vertragsabschluss eine Kaution im Betrag von € 1.500,- zur Sicherstellung flir den
Mietzins/mitvermietete Einrichtungsgegenstdnde. Der Kautionsbetrag dient zur Abdeckung sémtlicher aus
dem Mietvertrag anfallender Anspriiche des Vermieters gegeniiber dem Mieter. Entstehen wdhrend eines
aufrechten Mietverhiltnisses derartige Anspriiche. so ist der Vermieter berechtigt, aber nicht verpflichtet.
diese Riickstdnde aus der Kaution abzudecken.

In diesem Fall verpflichtet sich der Mieter binnen 14 Tagen nach schriftlicher Aufforderung den vollen
Kautionsbetrag wieder aufzufiillen. Die Kaution samt Zinsen ist unverziiglich zu retournieren, wenn
feststeht, dass aus dem Mietverhiltnis dem Vermieter an aushaftenden Mietzinsen, Kosten, Schdden oder
dgl. keine Forderung zusteht. Im Falle von mehreren Mietern kann die Riickzahlung der Kaution mit
schuldbefreiender Wirkung- nach Wahl des Vermieters- an jeden der Mieter erfolgen.



VIII. Riickgabe des Bestandobjekts

Nach Beendigung des Mietverhiltnisses ist das Mietobjekt in gleichwertigem Zustand wie bei
Ubernahme, gereinigt und frei von Fahrnissen unter Beriicksichtigung einer gew&hnlichen Abnutzung zu
{ibergeben. Bei der Ubergabe ist ein Wartungsbericht, der nicht &lter als 3 Monate sein darf, fiir die
Therme vorzuweisen.

IX. Datenschutz

Der Mieter nimmt hiermit zur Kenntnis, dass seine im Zuge der Anmietung und Vertragserrichtung
angegebenen Daten elektronisch erfasst und zum Zwecke der Datenverarbeitung und zur Erfiillung der
Dokumentationspflicht verwendet werden. Der Mieter stimmt demnach ausdriickiich zu, dass diese Daten
elektronisch gespeichert werden, zweckgebunden verarbeitet werden und bestdtigt die Richtigkeit der
Angaben.

Der Mieter willigt ein, dass seine Kontaktdaten an berechtigte Dritte (beispielsweise Vermieter,
Nachverwaltung, neuer Eigentiimer) weitergegeben werden diirfen. Diese Weitergabe kann beispielsweise
nach eingehender Aufforderung an eine o6ffentliche Behdrde oder an Professionisten im Zuge von
Reparaturarbeiten erfolgen. Eine automatische Weitergabe an nichtberechtigte Personen, insbesondere zu
Werbungszwecken, erfolgt nicht. Die Léschung der Daten kann friihestens dann erfolgen, wenn die gesetzliche
Nachweispflicht — auch steuerlich — abgelaufen ist.

X. Sonstiges

Es gilt bei Kiindigung wegen Nichtzahlung des Mietzinses abweichend von Punkt V. eine Kiindigungsfrist
von einem Monat zum Ende eines jeden Kalendermonats als vereinbart.

Vermieter: Mieter:
SVETA Lévirh Jrivest GmbH
SingérsifalRe 6/5
A0 Wien =
FN 4906872/4)1D:
E-Mail: leyim/ Iﬁﬁ-‘est@sveta-group.at
Ort: Wien / Datum: 04.02.2023



Sveta Group | SingerstraBe 6/5 | 1010 Wien | AT SVET A

Gesellschaft: Sveta Levim Invest GmbH
ein Unternehmen der Sveta Group

Wien, am 20.06.2023

1210 Wien, Schulzgasse 11 Top 4

D|e Mietvertragsparteien Sveta Levim Invest GmbH als Vermieter und
“lals bisherige Mieter der Wohnung 1210 Wien, Schulzgasse 11 Top 4
vereinbaren zum 04.02.2023 abgeschlossenen Mietvertrag, dass anstelle von

, hun ab 01.07.2023 ) in alle Rechte und
Pflichten aIs Mieter in den bestehenden Muetvertrag elntrutt Die Vertragslaufzeit bleibt
unverandert.
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