Ing. Jelena Orlainsky, MSc

Allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte
Sachverstandige fur Liegenschaftswesen

Bezirksgericht D6bling

Obersteinergasse 20 - 22
1190 Wien

GZ 26 E 27/24y
Wien, am 10.02.2025

SCHATZUNGSGUTACHTEN

Bewertung der Geschaftslokale Top 1 = 5 und Top 6 - 8 in

1180 Wien, Gersthofer Stra3e 10

B-LNR. 64 + 65, 113 + 304/1857stel Anteile an
EZ 1097 der KG 01514 Wahring

Betreibende Partei: WEG 1180 Wien, Gersthofer Straf3e 10
vertreten durch: RA Dr. Philipp Millauer

Verpflichtete Partei: RE-MA Realitatenmanagement GmbH
vertreten durch: RA Mag. Michael Stuxer

wegen: € 46.026,40 s. A.

3-fach Ausfertigung / Einbringung Uber JustizOnline / digital

. Ausfertigung
o/e GA 1180 Gersthofer Str. 10

1140 Wien = LoudonstraBe 58 = Tel 01 / 97 97 211 - office@sachverstand.co.at = UID ATU68577729
Dornbirner Sparkasse Bank AG = IBAN: AT47 2060 2000 0151 6756 = BIC: DOSPAT2DXXX
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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftrag, Zweck der Wertermittlung

Schatzung des Verkehrswertes der Anteile B-LNR. 64 + 65, 113 +
304/1857stel Anteile an EZ 1097 der KG 01514 Wa&hring, Wohnungseigen-
tum an Geschaftslokal Top 1 - 5 (Friseur) und Geschaftslokal Top 6 - 8
(Bank) in 1180 Wien, Gersthofer StraBe 10, zur Durchfihrung der mit Be-
schluss vom 07.08.2024 bewilligten Zwangsversteigerung.

1.2. Auftraggeber

BG Dobling, GZ 26 E 27/24y

Beschluss vom 30.09.2024

Beschluss zur Fortflihrung der Gutachtenserstattung vom 07.01.2025
nach Kostenwarnung der SV vom 18.11.2024.

1.3. Grundbuch / Anteil / Eigentimer

KATASTRALGEMEINDE 01514 Wihring EINLAGEZAHL 1097
BEZIRKSGERICHT D&bling

KA A A A K A A AR A A A A I A A A AT AR I A A AR I I A A A A I I A A A A I I A A I A A A A AT A A AT A A A ARk A AR A Fk kA ddh kA ik

*** Eingeschrdankter Auszug *xx
xR K B-Blatt eingeschrankt auf die Laufnummer (n) 64, 65 * KK
Hokx C-Blatt eingeschrdnkt auf Belastungen filir das angezeigte B-Blatt o

KA A A A A A A A R A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A AR KAA A A AR AN A A AR A A AR A A A ARk **

Letzte TZ 4939/2024
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

Fhhkkxhkhhdkhkhkhkdxrhhhbhbhkhkrrhhdhhhkrrrhrkdh Al Fhdkhkhkddrhrhkxdhbhkhkbbrhkhhhhdbbhkrrrrhddrhhx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
585/1 GST-Flé&che 193
Bauf. (10) 21
Garten (10) 172
1441 GST-Fl&che 563
Bauf. (10) 538
Bauf. (20) 25 Gersthofer Strabke 10
GESAMTF LACHE 756
Legende:
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Bauf. (20): Baufldchen (Gebdudenebenflidchen)
Garten (10) : Garten (Gadrten)

KA A A KA AAAKNFAAKAAARAAKNKANAIAFAAFTAANFAAF RN DD A A XA F A A I A A IR I AT I A A A I AN FAAI A I AR R A A AT A KK

3 a 507/1978 Bauplatz (auf) GSt 585/1 und 1441
6 a geldscht

FhAk A XK A A IR FAAFA A I I I A A A A A A A A I AR A I IR T B A dddddFdrrrhrddh kb ar v b hdd bbb drddrdrx
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KAHAKRAKK IR A AN FARAA AT R AAAKXATKRANAFAFAKTAT B A AR A A A A A A A A A I AR I A A IR A I A A AR IAN I IR AR A dNK

64 ANTEIL: 113/1857
RE-MA Realitdtenmanagement GmbH (FN 19616ly)
ADR: Alser Strabe 63/Albertgasse 59/Top 2, Wien 1080
a 948/2014 IM RANG 637/2014 Kaufvertrag 2014-02-03 Eigentumsrecht
b 1190/2021 Wohnungseigentumsvertrag 2020-09-14, Nachtrag 2020-11-12,
Nachtrag 2021-03-03 Eigentumsrecht
c 1191/2021 Wohnungseigentum an Geschdftslokal Top 1-5
65 ANTEIL: 304/1857
RE-MA Realitdtenmanagement GmbH (FN 196161y)
ADR: Alser StraBe 63/Albertgasse 59/Top 2, Wien 1080
a 948/2014 IM RANG 637/2014 Kaufvertrag 2014-02-03 Eigentumsrecht
b 1190/2021 Wohnungseigentumsvertrag 2020-09-14, Nachtrag 2020-11-12,
Nachtrag 2021-03-03 Eigentumsrecht

c 1191/2021 Wohnungseigentum an Geschdftslokal Top 6-8
RS RS S S S E SRS SR EEE RS SRR EEEEEE SRR C KKKk b, kA hkhkdhhhdhdrhddhohhbhdhhhhddrhrnrorhdrrx

29 auf Anteil B-LNR 64 65
a 3167/2020 Bfandurkunde 2020-07-03
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 2.260.000,--
fiir Volksbank Niederdsterreich AG (FN 39939i)
b geldscht
34 auf Anteil B-LNR 64 65 68 bis 72
a 1005/2023 Pfandurkunde 2023-03-07
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 700.000,--

fiir Raiffeisenbank Region Schallaburg eGen (FN 777811)
b 1005/2023 Simultan haftende Liegenschaften

EZ 1097 KG 01514 W&hring C-LNR 34

EZ 1104 KG 01514 Wéhring C-LNR 43

EZ 46 KG 01005 Josefstadt C-LNR 40

EZ 1399 KG 01104 Oberlaa Land C-LNR 8

EZ 884 KG 01004 Innere Stadt C-LNR 154

EZ 298 KG 01508 Oberd&bling C-LNR 15

37 auf Anteil B-LNR 64 65
a 1878/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (LG ZRS Wien, 24 Cg
190/24y)
39 auf Anteil B-LNR 64 65

a 2726/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 40.711,29 samt Anhang,
Antragskosten EUR 1.527,92 fiir WEG 1180 Wien (26 E 27/24b)

41 auf Anteil B-LNR 64 65
a 4421/2024 Klage gem § 27 ARbs 2 WEG 2002 (6 C 775/24w)
42 auf Anteil B-LNR 64 65

a 4455/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von Kosten insg. vollstr. EUR 3.980,82,
Antragskosten EUR 452,14 fiir WEG 1180, Gersthofer Strafle 10
(26 E 46/24t bei 26 E 27/24y)

43 geldscht

Fhrhhkkhxhhdrxhkhhhrhkdhdhxkrrhxvhxrrdx QINWEIS *rxkkdhhkdkdhkhrhrrhddhrrhkrkhrndhrhxk

Eintragungen ohne Wiahrungsbezeichnung sind Betrage in ATS.
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Grundbuch 27.01.2025 -

GA 1180 Gersthofer Str. 10 GZ 26 E 27/24y
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1.4. Grundlagen und Unterlagen

e Grundbuchsauszug vom 27.01.2025 (eingeschrankt)
e Grundbuchsauszug vom 03.10.2024 (Gesamtauszug)
e 1. drtliche Befundaufnahme am 24.10.2024 durch:

o SV Ing. J. Orlainsky, MSc

unter Anwesenheit von:

o Claudia Pfeiffer (Hausverwaltung IMV)

o Christian Polesny (Mieter Geschaftslokal Top 1 - 5, Friseur), welcher
vom Termin nicht verstandigt wurde, jedoch die Befundaufnahme des
Geschaftslokales ermdglichte.

Befundung der allgemeinen Teile (soweit zuganglich)
Ende der Befundaufnahme 08.30 Uhr
e Fortsetzung der Befundaufnahme 09.00 Uhr durch:

o SV Ing. J. Orlainsky, MSc
Zu Offnungszeit der Bankfiliale (Mieterin Geschéaftslokal Top 6-8,
Bank), anwesend:

o Jacqueline Queder, Filialleiterin der Oberbank, welche vom Termin
nicht verstandigt wurde, jedoch den Zugang zu den Raumlichkeiten -
mit Ausnahme Tresor- und Technikraum - erméglichte.

e 2. Befundaufnahme am 21.01.2025 durch:

o SV Ing. J. Orlainsky, MSc

unter Anwesenheit:

o Beider Mieter (wie beim 1. Befundungstermin) zur Prifung nach der
1. Befundaufnahme erhobenen Bestandsplane

Anmerkung: Aufgrund beim Bezirksgericht D6bling anhéngigen Verfah-

ren, lagen die Bauakte bei der MA 37 nicht auf, da sie zu unterschiedli-

chen Zeiten ans Gericht tUbermittelt wurden. Die U(bliche Vorbereitung

(Aushebung des Bauaktes samt Planen) auf den Befundungstermin

konnte daher nicht stattfinden, sodass beim ersten Befundungstermin

keine Planunterlagen zur Verfligung standen.
e digitale Katastralmappe
e Flachenwidmungs- und Bebauungsplan
e Einsichtnahmen in den abgeschlossenen Bauakt im Bezirksgericht D6b-
ling, auszugsweise Anfertigungen von Kopien der Plane und Bescheide
e Einsichtnahme bei der MA 37 (Baupolizei) in den originalen Uberwa-
chungsakt, auszugsweise Anfertigungen von Kopien der Einreichplane
und Bescheide
e Anfrage bei der Gebaudeverwaltung IMV Immobilien Management
GmbH, 1040 Wien (bis 31.12.2024 tatig):
o Vorschreibung per Oktober 2024
Liste der offenen Vorschreibung, Stand 05.10.2024
offene Vorschreibungen der Top 1 - 5und 6 - 8
Wohnungseigentumsvertrag TZ 1191/2021
2. Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag TZ 2329/2021
Nutzwertgutachten des Arch DI Mileta Rado vom 16.11.2018
Protokoll der Eigentimerversammlung vom 29.02.2024

0O O O 0O O O

GA 1180 Gersthofer Str. 10 GZ 26 E 27/24y
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o Vorausschau far 2024
Energieausweis fur DachgeschoBausbau, Stand 28.11.2016
o Massenermittlung zur Fertigstellung der Sanierung des HDG-ING
GmbH, Stand 09.02.2024
o Informationen zu Ricklagenstand
o sonstige Angaben, welche flr die Bewertung maBgeblich
o telefonische Auskunft zu Schaden am Haus sowie aktuellen Gerichts-
verfahren
e Anfrage bei der Gebaudeverwaltung Schwarz & Schuppich, 1190 Wien
(Ubernahme mit 01.01.2025):
o Auskunft das keine Vorausschau fur 2025 erstellt wurde
o Ubermittlung von Unterlagen durch die Mieter:
o Bestandsvertrag RE-MA Realitatenmanagement GmbH und Christian
Polesny (Friseur) vom 16.12.2015
o Angabe zu aktuellen Mietkosten
Dauervorschreibung (Polesny) ab 01.08.2023
o Ubermittlung des dazugehdrigen Vergabeplanes nach Aufforderung
der SV
o Bestandsvertrag zwischen RE-MA Realitatenmanagement GmbH und
Oberbank AG vom 16.07.2015 (ohne Beilagen),
o Dauervorschreibung ab 01.02.2024
o hach Aufforderung der SV wurden die Beilagen (eingeschrankt leser-
lich) des Mietvertrages Ubermittelt
Bekanntgabe des Einheitswertes des Finanzamtes vom 16.10.2024
HORA-Pass
Altlastenkataster Umweltbundesamt
Héhenschichtplan
Larminfokarte
Bodenwertanteile flir Geschaftslokale ahnlicher Lage im Bezirk
aktuelle Baukosten
allgemeine Anschauungen Uber Wertminderungen durch Alterung der
Gebaude (unter Berlicksichtigung von Sanierungen)
Markterhebungen
eigene Aufzeichnungen
einschlagige Fachliteratur

(@]

O

1.5. Bewertungszeitpunkt

Tag der Befundaufnahme: 24.10.2024

1.6. Bewertungsvoraussetzung

Zum Grundbuch:
Im A2-Blatt ist der Bauplatz angemerkt.

GA 1180 Gersthofer Str. 10 GZ 26 E 27/24y
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Das C-Blatt wird geldlastenfrei vorausgesetzt (Pfandrechte unberlicksich-

tigt).
Keine offenen dinglichen Lasten.

Glltigkeit der Bestandsvertridge, Ubernahme der angegebenen Hauptmiet-
zinse zum Bewertungszeitpunkt.

Kautionen wurden It. den Mietvertragen nicht hinterlegt.

Keine offenen baubehoérdlichen Auftrage.

Kontaminierungsfreiheit von Grund und Boden sowie Gebadude.

Kenntnis von einem laufenden Verfahren der Miteigentimergemeinschaft
gegen die verpflichtete Partei (ohne nahere Detailinformationen).

Keine Schaden in den nicht zuganglichen Raumlichkeiten (Tresor- und
Technikraum) der Bank.

Die Funktion der Installationen wurde durch die SV nicht Uberprft, da
eine technische Prifung im Rahmen der Verkehrswertermittlung nicht vor-
gesehen ist.

Fahrnisse der Mieter bleiben fur den Wert der Liegenschaft unbericksich-
tigt.

GA 1180 Gersthofer Str. 10 GZ 26 E 27/24y
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2. BESCHREIBUNG

2.1. Gutsbestand, Grundstick

EZ 1097 der KG 01514 Wahring besteht aus

GST-NR. 585/1 193 m?2
GST-NR. 1441 563 m?

Gesamtflache 756 m?2

Quelle: htfps://kataster.bev.gv.at

Liegenschaftsanschrift:
Lt. Grundsticksdatenbank ist gespeichert:
Gersthofer StraBe 10 (1180 Wien)

Formation:

Geschlossener Grundstlickskdrper, annahernd rechteckig, leicht schiefwin-
kelig, tiefenorientiert.

StraBenfront etwa 21,5 m,

durchschnittliche Grundstlickstiefe ca. 48,0 m.

Terrainverlauf:
Durch Bebauung geebnet, die Gersthofer StraB3e ist gegen Norden leicht
ansteigend.

GA 1180 Gersthofer Str. 10 GZ 26 E 27/24y
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Hohenschichtplan:

NS ¥y

QueII-e: Https:.//wwv-\‘/.wien.\gv

.ét/ma41datenview

er/publli'c/été rht:as‘|5< B

AufschlieBung:

Alle 6ffentliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind in die Liegenschaft ge-
fuhrt:

Strom, Wasser, Gas, Kanal.

Auf der Liegenschaft befinden sich keine Abstellplatze flur Kraftfahrzeuge.

Fldchenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen:

Im digitalen Flachenwidmungs- und Bebauungsplan ist die glltige Verord-
nung dargestellt (Plan Nr. 7505, Kundmachung 10.07.2003):
~Wohngebiet",

Bauklasse III, 13,0 m Héhenbeschrankung, geschlossene Bauweise,
Trakttiefe 13,5 m.

Dahinter liegend auf ca. 29,0 m Grundstlickstiefe:

~Wohngebiet Geschaftsviertel®,

Bauklasse I, 5,0 m Héhenbeschrankung, geschlossene Bauweise, beson-
dere Bestimmungen:

Auf den mit ,BB3" bezeichneten Teilen des Wohn- oder gemischten Bau-
gebietes darf das AusmalB der bebauten Flache maximal 50 v.H. des je-
weiligen Teiles des Bauplatzes betragen.

Die restliche (nérdliche) Grundstiicksflache liegt in der Widmung ,G"
(gartnerische Ausgestaltung).

Schutzzone nach § 7 der BO f. Wien.

GA 1180 Gersthofer Str. 10 GZ 26 E 27/24y
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6235

Quellé: F\i:tps ://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/

Charakteristik:

Gute Geschaftslage mit ausreichender FuBfrequenz durch Nahe zum Bahn-
hof Gersthof und den Gersthofer Markt.

Bus und StraBenbahn sowie S-Bahn und Nahversorgungsmadglichkeiten in
naher Umgebung.

i

RaingFl

/12

Quelle: https:

GA 1180 Gersthofer Str. 10 GZ 26 E 27/24y
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2.2. Bebauung

Urspringliche Baugenehmigung aus 1903, Errichtung eines StraBBen- und
Hoftraktes mit Verbindungsstiege.

Bescheid vom 29.05.1984, Baubewilligung zur Errichtung eines Aufzugs-
schachtes.

Bescheid vom 15.05.1985, Benitzungsbewilligung Personenaufzug.

Es folgten Anderungen der Innenraumteilung, Hofverbauten und Anbrin-
gung von Werbetafeln.

Bestandsplan mit Fertigstellungsanzeige vom 14.09.2017 zu
MA37/1051582-2014-1 vom 11.08.2015.

Aktenzahl Sachbearbeiter/in: Durchwahl Datum
MA37/1051582-2014-1 DL." Eimer 01/4000-37834 Wien, 11. Aug. 2015

1)  Bauliche Herstellungen
Bauliche Anderungen

Baubewilligung

) Zubau geméaB § 71 BO

BESCHEID

l.) Baubewilligun

Nach MaRgabe der mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen Planen, die einen wesentlichen
Bestandteil dieses Bescheides bilden, wird gemaR § 70 der Bauordnung fir Wien (BO), in
Verbindung mit § 68 Abs. 1 BO und in Anwendung des Wiener Garagengesetzes 2008 (WGarG
2008), die Bewiligung erteilt, auf der im Betreff genannten Liegenschaft die nachstehend
beschriebene Baufilhrung vorzunehmen:

In den beiden Lokalen im Erdgescho3 werden Raumeinteilungen und Raumwidmungen geéndert,
und es wird ein Millraum errichtet. Die bestehende Garage wird aufgelassen, das Garagentor in der
Brandmauer wird geschlossen und es werden stattdessen drei Fensteréffnungen (Fixverglasung EI
90) hergestelit. Hofseitig werden zwei Freitreppen hergestelit.

Der zwingenden Vorschrift des § 48 Abs. 1, in Verbindung mit § 50 des Wr. Garagengesetzes
(WGarG 2008) zur Schaffung von einem Stellplatz wird nicht entsprochen.
e Die Anzahl der Pflichtstellplatze, welche gemaR § 52 in Verbindung mit § 48 Abs.1 und § 50
des WGarG 2008 durch die Baufilhrung geschaffen werden missen, bleibt zur Génze um
einen Stellplatz hinter der gesetzlichen Stellplatzpflicht zuriick.

Die Baufiihrung wird in &ffentlich-rechtlicher Beziehung fiir zulassig erklart.

GA 1180 Gersthofer Str. 10 GZ 26 E 27/24y
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Il.) Bewilligung gemiR § 71 BO

Nach Malgabe der mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen Plinen, die einen wesentlichen
Bestandteil dieses Bescheides bilden, wird gem&R § 71 der Bauordnung fir Wien (BO), in
Verbindung mit § 54 BO auf jederzeitigen Widerruf die Bewilligung erteilt, auf der im Betreff
genannten Liegenschaft die nachstehend beschriebene Baufithrung vorzunehmen:

Im ErdgeschoB im Bereich der linken Grundgrenze wird der gesamte Hof mit deiner
Brandschutzverglasung (iberdacht.

Von der Ersichtlichmachung der Abtragungsverpflichtung des nach § 71 BO bewilligten Bauwerks
im Grundbuch wird geman § 130 Abs. 4 BO abgesehen.

Der Einreichplan mit Baubewilligungsbescheid vom 09.10.2018 ist in der
Baubehdrde als Uberwachungsakt aufliegend, bei welchem noch die Fer-
tigstellungsmeldung fehlt:

Aktenzahl Sachbearbeiter/in: Durchwahl Datum
MA37/544505-2017-1 DL Eimer 01/4000-37834 Wien, 9. Okt. 2018
Dachgeschofzubau

Bauliche Anderungen

Zubau

1) Baubewilligung
1) Bewilligung gemal § 71 BO
ill.)  Gehsteigbekanntgabe

BESCHEID

L) B willigun

Nach MaRgabe der mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen Plane, die einen wesentlichen
Bestandteil dieses Bescheides bilden, wird gemaR § 70 der Bauordnung filr Wien (BO), in
Verbindung mit § 54, § 68 Abs. 1 BO, und in Anwendung des Wiener Garagengesetzes 2008
(WGarG 2008), und auf Grund der mit Bescheid vom 23.5.2018, GZ: BV 18-220437/18/4 erteilten
Bewilligung fiir Abweichungen nach § 69 BO die Bewilligung erteilt, auf der im Betreff genannten
Liegenschatt die nachstehend beschriebene Baufithrung vorzunehmen:

Es wird ein DachgeschoRzubau zur Schaffung von drei zusétzlichen Wohnungendurch Abtragen der
bestehenden Dachkonstruktion und Ansteilen des Daches auf 45° unter Beibehaltung der
bestehenden Geb&udehdhe im Bereich des Straen- und Hoftraktes errichtet. In Verbindung damit
werden Gaupen und Terrassen errichtet, das bestehende Treppenhaus und der bestehende
Aufzugsschacht werden im unbedingt notwendigen AusmaR hohergefiihrt. Der Flachdachbereich
des Hoftraktes wird als begriintes Dach ausgefiihrt.

Der bestehende Aufzugsschacht fiir eine Aufzugskabine im Ausmaf von 100 x 125 cm wird in den
Keller verlangert.

Im rechten Hof werden ein Zubau im 1. Stock mit Dachterrasse und eine Terrasse auf dem
bestehenden ebenerdigen Gebaude errichtet.

Im Bereich des Stralentraktes werden hofseitig im 1. und 2. Stock sowie im 1. DachgeschoR
balkonartige Zubauten errichtet,

GA 1180 Gersthofer Str. 10 GZ 26 E 27/24y
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Im innenliegenden Lichthof des Hoftraktes wird ein zweigeschoRiger Zubau errichtet.

Im Bereich der bestehenden gartenseitigen Veranda werden vier Balkone errichtet und eine
Dachterrasse hergestelit.

Weiters werden bauliche Anderungen durchgefiihrt.

i.) Zubau

Nach MaRgabe der mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen Pléne, die einen wesentlichen
Bestandteil dieses Bescheides bilden, wird gemal § 71 der Bauordnung fur Wien (BO) auf
jederzeitigen Widerruf die Bewilligung erteilt, auf der im Betreff genannten Liegenschaft die nach-
stehend beschriebene Baufithrung vorzunehmen:

Im Hochparterre, 1. und 2. Stock des Hoftraktes werden zu den Wohnungen Top Nr. 9, 13 und 17
gehorende aufgesténderte Balkone errichtet.

Von der Ersichtlichmachung der Abiragungsverpflichtung des nach § 71 BO bewilligten Bauwerks
im Grundbuch wird gemaR § 130 Abs. 4 BO abgesehen.

Der zwingenden Vorschrift des § 48 Abs. 1, in Verbindung mit § 50 des Wr. Garagengesetzes
(WGarG 2008) zur Schaffung von drei Steliplatzen wird nicht entsprochen.
« Die Anzahl der Pflichtstellpléatze, welche gemaf § 52 in Verbindung mit § 48 Abs.1 und § 50 des
WGarG 2008 durch die Baufiihrung geschaffen werden miissen, bleibt zur Ganze um drei
Stellplatze hinter der gesetzlichen Stellplatzpflicht zurick.

GeschoBgliederung (nach Einreichplanung):

StraBentrakt:

Keller, Erdgeschol3, 2 Stockwerke, ausgebautes DachgeschoB3 (2 Ebenen).
Hoftrakt:

Souterrain, Hochparterre, 2 Stockwerke, Aufstockung DachgeschoB.

Schnitt ErdgeschoB3 aus Bestandsplan:

[ e,

=5 SCHNITT B-B

TEILANSICHT - HOF

SCHNITT A-A

GA 1180 Gersthofer Str. 10 GZ 26 E 27/24y
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Schnitt Altbestand Gesamtgebaude:
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Nach dem Gutachten gemaB § 6 Abs. 1 Zif. 2 WEG 2002 des Arch DI Mi-
leta Rado vom 16.11.2018 (welche sich auf den Einreichplan beziehen)
befinden sich auf der Liegenschaft:

15 Wohnungen
2 Geschaftslokale

Zubehorobjekte:

15 Einlagerungsraume

2 Eigengarten

3 begehbare Flachdacher

Technische Beschreibung:

Zeittypische Bauweise um 1900,

Streifenfundierung, Ziegelmauerwerk, Gewdlbedecken Uber Keller,
Holzbalkendecken mit Beschittung und Stukkaturung tUber den Gescho-
Ben.

DachgeschoBausbau mit neu gestaltetem Dachprofil straBenseitig, harte
Deckung, Verblechungen, Kaminkdpfe.

Die StraBenfassade weist noch Grinderzeitelemente auf, welche revitali-
siert wurden.

Gesimse, Fensteriiberdachungen, Hauptgesimse mit Verzierungen.

Die Fassaden im ErdgeschoB tw. glatt verrieben, tw. Struktur, Sockel ver-
kleidet. Metall-/Glas-Portale flir Geschaftslokale.

Fenster ein- bzw. mehrteilig mit Oberlichten, GUberwiegend Holz, Isolier-
verglasung,

Stiegenhausfenster Holz (Abplatzungen des Anstrichs), Einfachverglasung.
Eingangsture (zurlckversetzt) Metall, Glasflllung, einfligelig, Sprechan-
lage.

Hoffassaden (tw. befundbar) Innenhof glatte Fassade.

Innenbereich:

Stiegenhaus:

Keramischer Belag, Sockel, Wandflachen glatt, Anstrich.

Stiege 2-laufig mit Zwischenpodest, Sandsteinstufen (tw. schadhaft bzw.
abgetreten), Eisengeldander mit Verzierungen, Holzhandlauf,
Wohnungszugangstliren lUberwiegend Original, 2-flligelig, Holz,
Wohnungsgangfenster Sprossen.

DachgeschoB als Baustelle, nicht fertig gestellt (nicht zuganglich).
Liftanbau an Stiegenhaus, Baujahr 2023, 6 Personen, Stationen: K, E, 1,
2, 3, DG.

Keller:

Kellerabgang Sandsteintreppe,

patschokkierte Wande, Anstrich (tw. Abplatzungen)

frei geflUhrte Leitungen, tw. isoliert.

Fahrradabstellraum:

Betonboden, Lichtinstallation.

Kellerabteile tw. gemauert, tw. Metalldraht-Abgrenzungen.

GA 1180 Gersthofer Str. 10 GZ 26 E 27/24y



Seite 15 von 58

Zugangstire Metalltlre.

Zugang zum Lift (erneuert), Wande verputzt (Schimmel an der Oberfla-
che).

Anmerkung:

Frei gefuhrte Leitungen durch diverse Rdumlichkeiten des KellergeschoBes
aus dem dartber liegenden Geschdéftslokalen.

Ansicht It. Einreichplan:
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Bau- und Erhaltungszustand:

Aufgrund des bereits langer zurlickliegenden Beginnes des Dachgeschol3-
ausbaues, welcher zum Bewertungszeitpunkt noch nicht fertig gestellt
wurde, sind Feuchtigkeitsschaden in diversen Wohnungen bzw. auch in
den Geschaftslokalen aufgetreten. Hierzu hat die Gebaudeverwaltung eine
Begutachtung beauftragt (siehe HDG-ING GmbH Liste Fertigstellung der
Sanierungen eines MFH-Massenermittlungsstand 09.02.2024).
Wesentliche Bereiche sind als unbedingte SofortmaBnahmen mit rot ge-
kennzeichnet, diese sind zum Bewertungszeitpunkt It. Angabe der HV
noch offen.

Diese MaBnahmen sind Gegenstand von einem laufenden Verfahren bei
Gericht. Zudem entspricht (It. Angabe der Gebdaudeverwaltung) der tw.
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durchgefliihrte DachgeschoBausbau nicht dem Planstand beim Bauamt,
was Probleme in der Hausgemeinschaft verursacht.

Die im Innenhof errichteten Balkone entsprechen It. Angabe der Gebaude-
verwaltung den rechtlichen noch statischen Erfordernissen.

Feuchtigkeit im Keller offensichtlich, tw. aufsteigend in das Erdgeschof.
Kurz- bis mittelfristig sind Investitionen zur Dekarbonisierung (Ausstieg
aus Gas) erforderlich.

AuBenanlagen:
Innenhdéfe Uberbaut, tw. nicht befundbar.
Garten nicht zuganglich.

2.3. Die Eigentumseinheiten

2.3.1 Geschaftslokal Top 1 = 5 (Friseur):

B-LNR. 64, Anteil 113/1857stel,
Wohnungseigentum an Geschaftslokal Top 1 - 5:

It. Nutzwertgutachten It. Bestandsplan It. Planbeilage zum

Geschaftlokal Top 1-5 m?2 Raume ca. m2 [|Mietvertrag ca. m2

Erdgeschof3 112,64 ||ErdgeschoB Erdgeschol3

Anteil 113 / 1857 ||[Raum 1 29,07 ||Raum 1 83,93
Raum 2 18,16 ||[Raum 2 26,92
Raum 3 26,34 ||Garderobe 7,34
Hof 29,19 ||VR 2,30
Garderobe 4,26 [|WC 1,76
VR 2,30 [ |wWC 1,60
wWC 1,67 123,85
wWC 1,65

112,64

GA 1180 Gersthofer Str. 10 GZ 26 E 27/24y



Seite 17 von 58

WSE 2 W Y Y = UIVARJ _M_ T
-~ ~

. RO
N \\ __ |
3 snivoums |31
_ - _ {1751

) et SRprT ‘H!v.mrt.
3 L
Bo7 il
L
M.ﬁ 1] A
I.W _ _ : /
TERCHR

A B Wx SINCERBL T e~ tad maiss v SN o ‘Icin‘.w..,.&,..

T o g M s e <At S i N et AL IO A3y A Ut o S L h R i

~IAETCPN. > 1 N ST TN o % T AT T S SN e s I . 2

‘. ...‘..-.. .- ,. .Hv.“.. ,.,.,r....,. “........ maw .wﬁﬁﬂ&n»%%%aﬁniuv&é{ . .W&wmorw .,&wh,ﬂﬂm_

LT PR e AR S DR S A T 2 4S9,
!

g

2,

e

figa

2
1 % | % % Lz

€6 6
767 05" 13 59
5e0) , ;

.

3

R

-
—————

Grundriss aus Bestandsplan:
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Grundriss Vergabeplan (vom Mieter Ubermittelt):

~2 3_ _@_-u.'-ru
LAGER
8.79m? 30.9m2
.JI. 8 d__:?"-» VORRM
RARANSCH.USS i) e
ANDEN B
BESTERENDEN . e
HAUSKANAL ~
+H0\0
RHE '0; W G
BFL GRS
\V4 012\ :
T 8 ANGANG
_____ 9’ 146
21 688 @*E‘éé -
S @1{‘1_@_-
We PSS we
167m = 57 | | 1480
AW3 |
1 ,:
@w 20 ~— 3\
; TaN
T R . # N
[~ Y
P & e Do =
e STE
s .
Y BHER awocoeew
22 R .
28 83,93m? =
,:; g O TW!
P
r;
0.00 23
P |0 $a
: NFL123,85 m2
ol £0.00

T
-

= P —— : ‘_.,_ —_—————_—_—_ —ﬁ_ —

EINGANG
i o i GERSTHOFERS

GA 1180 Gersthofer Str. 10 GZ 26 E 27/24y



Seite 19 von 58

Die Unstimmigkeit der Flache zwischen Bestandsplan und Vergabeplan
kann nicht abschlieBend eruiert werden. Es wird die Flache It. Bestands-
plan fur die Bewertung zugrunde gelegt.

Einreichplan zum Bescheid vom 09.10.2018 (Uberwachungsakt, baube-
hordlich nicht fertiggestellt):
Hier ist die Entliftung des Millraumes Uber das Glasdach dargestelit.

A
HAUSEINGANG S/
TOP 1 LOKAL 18,0715) e

NFL= 1284 m?

ST. GRENZE

|
|
&

Innenausstattung der Bestandsflache:

Angegeben wird durch den Mieter, dass der Innenausbau durch den Mieter
erfolgte.

Installationen:

Gas-Etagenheizung, FuBbodenheizung.
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Liftungsanlage, welche Uber Dach des an die linke Grundstiicksgrenze lie-
genden Innenhofes geflihrt wird (baubehdrdlich nicht genehmigt und es
besteht weiterhin ein vorschriftswidriger Zustand).

Klimatisierung (wobei das AuBengerat im Kellergang - Allgemeinflache -
montiert ist).

Warmwasser Uber Junkers-Therme.

Eingangsportal Metall mit Glasfullungen, einfliigelige Zugangstlire, Stufe
aus StraBenniveau.

Bodenbelag Fliesen (in Holzoptik), Wandflachen glatt, Anstrich, Decken
abgehangt, glatt, Anstrich,

Beleuchtung (Mieterinvestition).

Vollglas-Schiebetlire gegen Sanitarteil.

WC:

Vollverfliesung, Zwischentiiren Holztlrstécke, Holztlrblatter mit Dekor,
Metallbeschlage.

Hange-WC mit verdecktem Spllkasten.

Vorraum Vollverfliesung, Waschbecken Keramik, Einhebel-Armatur, kalt-
warm, keine AbllUftung.

Erhaltungszustand:

Feuchtigkeitsschaden aus dem linken Innenhof aufgrund der Undichtigkei-
ten der Uberdachung.

Zudem aufsteigende Wandfeuchtigkeit aus bodennahem Bereich.
Fensterportal gegen StraBe aufgrund der Baustelleneinrichtung (Veranke-
rungen des Gerustes in der Fassade) undicht, fihrt zu Wassereintritten
Uber das Portal.

Ansonsten pfleglich behandelt.

Angegeben wird, dass die Installationen funktionsfahig sind.
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2.3.2 Geschaftslokal Top 6 — 8 (Bank):

B-LNR. 65, Anteil 304/1857stel,
Wohnungseigentum an Geschaftslokal Top 6 - 8:
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It. Nutzwertgutachten

It. Bestandsplan

It. Planbeilage zum

Geschaftlokal Top 6-8 m?2 Raume ca. m2 ||Mietvertrag ca. m2

Erdgeschof 305,56 | |Erdgeschol ErdgeschoB
Ausstattung Lokal 122,38 ||unleserlich

Terrasse 25,72 ||Vorr 22,23

Anteil 304 / 1857 ||Bespr.Zimm. 15,15

Bespr.Zimm. 16,76

Blroleiter 33,14

6,2693 |AR 2,68

Vorr. 5,12

Gang 4,23

Personalaufenth: 30,24

Teekiche 21,97

Technik 9,17

WC-H 3,04

WC-D 3,08

Tresor 10,64

Putzraum 2,37

Vorr 3,36

305,56

GA 1180 Gersthofer Str. 10
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mitisls LED-Ausleuchtung.
Frontscheibe Rot, settiiche Zar
. 770mm
Buchstaben T=80mm

Schrift ca. L= 4570mm
LEUCHTSTARKE 111 Candel
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Grundriss Vergabeplan (vom Mieter GUbermittelt, unleserlich):
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Einreichplan zum Bescheid vom 09.10.2018 (Uberwachungsakt, baube-
hordlich nicht fertiggestellt):
In diesem Einreichplan ist die Terrasse erstmals dargestelit.
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Innenausstattung der Bestandsflache:
Lt. Beilage 4 des Mietvertrages ist die vorgefundene Ausstattung weitge-
hend vom Vermieter hergestellt (siehe Pkt. 2.6).

Installationen:

Heizung Uber Warmepumpe, FuBbodenheizung,

Warmwasser Uber elektrischen Boiler.

Klimatisierung.

Video-Uberwachung und Alarmsysteme nach Anforderungen der Bank.

Zugangsture Schiebetlire, 2-fligelig, mit Glasflillungen.

Foyer:

Fliesenbelag, Rigol, FuBabbstreifer integriert,

Wand Fliesensockel, ansonsten glatt, Farbelung, Decke abgehangt, Mine-
ralfaserplatten, Aufbau-Leuchten.
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Hintere Raumlichkeiten:

Teppichbelag, Teppichsockel, abgehangte Decken, Klimatisierung, Einbau-
Spots.

Gurtengewdlbe verputzt, Anstrich.

Zwischentlren Holztlrstocke, glatte Tuarblatter mit Falz, Metallbeschlage.
Tw. Glasfullungen bzw. Glastliren mit Metallrahmen.

Personalraum:

FliesenfuBboden, Klichenzeile mit Ober- und Unterschranken.

Fenster gegen Hof:

Kunststoff, Isolierverglasung, mehrteilig, Dreh/Kipp-Beschlag, tw. hochlie-
gend, Steinfensterbrett.

Anmerkung:

Der im Plan eingezeichnete Ausgang zur dazugehdrigen Terrasse besteht
nicht. In Natur ist der Bereich , der Terrasse" lediglich mit Steinplatten
(soweit einsehbar) befestigt.

Sanitarbereich:

Vollverfliesung, Hange-WC mit verdecktem Spllkasten, Spar-Taster.
Waschbecken mit Einhebel-Armatur, kalt-warm, elektrische Abliftung.

2. WC ahnliche Ausflihrung, zusatzlich Pissoir.

Entlang der AuBenwande Vorsatzschalen mit Liftungséffnungen.

Fenster gegen rechten Nachbarn als Fixfenster in der Feuermauer gegen
ON 8 ausgeflihrt (keine grundbtlicherliche Eintragung hinsichtlich eines
Rechtes zur Belichtung), baubehérdlich jedoch genehmigt.

Trennwande tw. in Glas-Ausfihrung.

Abllftung.

Zwischenflur gegen Stiegenhaus:

Ausgleichsstufen, Fliesenbelag, Metalltlire gegen Stiegenhaus.
Uberdachung Glas-Metall-Konstruktion.

Bau- und Erhaltungszustand:

Im hinteren Bereich des Geschaftslokales ist merklich eine erhhte Raum-
luftfeuchtigkeit vorhanden.

Durch die Vorsatzschalen und kurzlich getatigten Wandmalerarbeiten
keine Mangel optisch feststellbar.

Pfleglich behandelt.

2.4. Nutzwertgutachten / Ausfihrung in Natur

Im Nutzwertgutachten des Arch DI Mileta Rado ist eine Terrasse dem Ge-
schaftslokal Top 6 - 8 (Bank) zugeordnet, diese ist in Natur jedoch nicht
verbunden.

Es sind diverse Kellerabteile den Wohnungen im Nutzwertgutachten zuge-
ordnet.
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Der Mieter der Top 1 - 5 (Friseur) gibt an, ein Kellerabteil mitgemietet zu
haben (vor Ort wird der Einlagerungsraum mit der Bezeichnung im Ein-
reichplan mit EL T19).

Dieses Kellerabteil scheint im Mietvertrag auf, jedoch ohne schriftliche Be-
zeichnung bzw. grafische Darstellung.

Grundriss aus Einreichplan:
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Inwieweit das Nutzwertgutachten somit Giltigkeit hat, kann von der SV
nicht beurteilt werden.

2.5. Zubehoér
Es konnte kein Zubehdr, welches einen Wert aufweist, bei der Befundauf-

nahme festgestellt werden.

2.6. Bestandsrechte

Mietvertrag Top 1 - 5 (Friseur)
siehe Folgeseite:
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BESTANDVERTRAG
abgeschlossen zwischen

der Eigentiimerin (GB/FB Auszug; Beilage 1)
der Liegenschaft 1180 Wien, Gersthoferstraie 10

der Firma
RE-MA Realititenmanagement GmbH.
FN 196161y

Alser Strale 63, 1080 Wien

als Bestandgeberin (in Kurzform BG genannt)

einerseits und
der Firma

Christian POLESNY

als Bestandnehmer (in Kurzform BN genannt)
andererseits wie folgt:

I. Bestandobjekt

Gegenstand dieses Vertrages ist das Geschaftslokal mit der Bezeichnung Top 1 im Haus 1180 Wien, Gersthoferstrale 10.
Der Bestandgegenstand wird vom BN ausschiieBlich zum Zweck eines Friseurbetriebes angemietet.

Das Bestandobjekt besteht aus den besichtigten Geschéftsflachen laut beiliegendem Plan.

Die Nutzfliche betrigt ca. 132 m? (NaturmaB). Dem Bestandnehmer stehen die Gemeinschaftsanlagen zur Verfiigung
und er erklart unwiderruflich seine Zustimmung zur Teilnahme zur anteiligen Kostentragung.

II. Vertragsdauer
Der Bestandvertrag beginnt am 01.01.2016 zu laufen und wird auf unbestimmte Dauer abgeschlossen.
111, Bestandzins

i. Der frei vereinbarte Bestandzins ist monatlich - jeweils am Monatsersten — fallig und besteht aus:
1.1. dem monatlichen Hauptmietzins in HGhe von € 2.400,-- netto

1.2.den auf den Mietgegenstand entfallenden Anteil an Betriebs- bzw. Bewirtschaftungskosten und laufenden
dffentlichen Abgaben, sowle besonderen Aufwendungen (z.B. Heizakonto). Zur Zeit des Vertragsabschlusses weist
der diesbeziigliche monatliche Akontobetrag eine Hohe von € 250,16 brutto (inkl. 20 % USt.) bzw. € 208,47
netto auf.

1.3. der Umsatzsteuer in der jeweiligen gesetziichen Héhe.
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2. Unter den Betriebs- bzw. Bewirtschaftungskosten, laufenden ffentlichen Abgaben und besonderen Aufwendungen
sind alle Aufwendungen zu verstehen, die sich aus dem Besitz oder Figentum der vertragsgegenstandiichen
Liegenschaft ergeben. Diese sind von allen Bestandnehmern nach dem Verhéltnis ihrer Nutzfliche (exklusive Balkone,
Terrassen) zur Gesamtnutzfliche zu tragen, soweit nicht die einzeinen Bestandnehmer hiefir nach den
Bestimmungen dleses Vertrages unmittelbar aufzukommen haben oder dieser Vertrag eine abweichende Regelung
vorsieht. Inshesondere gehtren zu den gemeinschaftlichen Leistungen, Instandhaltungskosten (Behebung von
Zeitschdden, Abniitzungsschdden und sonstige Schaden), soweit nicht der Figentimer aufgrund einer gesetzlichen
Verpflichtung hierfilr unmittelbar aufzukommen hat, alle sonstigen mit dem Betrieb von Anlagen des Hauses (soweit
vorhanden) verbundenen Kosten, exklusive der Kosten des Aufzuges, von Liftungsanlagen, die Aufwendungen fiir die
Erhaltung und Pflege der Gemeinschaftsflachen, die Pramien fur die Versicherung des Hauses, die Kosten der
Beleuchtung der aligemein zugénglichen Hausbereiche, antellige Hausverwaltungskosten, welche sich nach der
Entgeltrichtlinienverordnung der Immobilienmakler und Immobilienverwalter In der jeweils giitigen Fassung
berechnen, Kosten fiir die Wartung und Instandhaltung sonstiger Haustechnikanlagen, die Kosten der Reinigung des
Hauses sowie der Schneerjumung, sowie alle mit dem Besitz oder dem Eigentum der vertragsgegenstandiichen
Liegenschaft verbundenen Steuern, Abgaben, Gebiihren und Tatife und alle sonstigen Aufwendungen, flr die nicht
ausdriicklich ein anderer Verteilungsschiiissel vereinbart wurde, Der Bestandnehmer stimmt dem AbschluB3, der
Erneuerung oder der Anderung von Vertrdgen Uber die angemessene Versicherung des Hauses gegen Glasbruch,
Sturmschéden, Leitungswasserschiden, sowie Katastrophenschiden und dergleichen zu bzw. Witt den bestehenden
Vereinbarungen bel und stimmt auch deren Anpassungen und Erweiterungen wahrend des Bestandverhéltnisses zu
und verpflichtet sich zur anteiligen Kosteniibernahme.

3. Die Einhebung der Betriebskosten durch den Hausverwalter erfolgt monatiich (Falligkeit tritt am ersten Tage des
Kalendermonates ein) zuziiglich einer verkehrsliblichen Buchungsgebiihr von derzeit € 2,00 brutto je Vorschreibung
mit einem von der Hausverwaltung ermittelten Akontobetrag und einer Abrechnung per Ende Dezember jeden Jahres.
Der Hausverwalter ist verpflichtet, im Falle monatlicher Akontovorschreibung, die Jahresabrechnung fir die laufenden
Aufwendungen (Betriebskosten) spatestens bis zum 30. Juni des Folgejahres zu erstellen. Die Auflage der
Jahresabrechnung samt Belegen erfolgt beim Verwatter und kann gegen telefonische Voranmeldung innerhalb von 4
Wochen nach Kundmachung der Jahresabrechnung (ohne Beilagen) im Haus eingesehen werden. Die
Jahresabrechnung gilt seitens des Bestandnehmers unwiderruflich als genehmigt, wenn nicht binnen 4 Wochen nach
deren Kundmachung im Haus schriftlich beim Verwalter Einspruch dagegen erhoben wird. Aufgrund der Abrechnung
sich ergebende Fehlbetrdge, werden den Bestandnehmern bekanntgegeben und sind nach deren Bekanntgabe
umgehend zu zahlen. Uberschiisse werden auf die nichste Abrechnungsperiode angerechnet. Scilte das
Bestandverhaltnis wahrend des Abrechnungszeitraumes enden, so gehdren zu den zu verrechnenden Aufwendungen
auch solche, die zwar erst nach Beendigung der Bestandzeit feststehen (z.B. auch Zwischenablesungskosten), aber
sumindest teilwelse auf die Bestandzeit entfallen, in diesem Falle mit dem je nach Dauer darauf verh&ltnisméaBig
entfallenden Anteil.

4. Der vereinbarte Hauptmietzins (Punkt III.1.1.) werden auf den von der Statistik Austria verlautbarten monatlichen
Tndex der Verbraucherpreise 2000 wertbezogen. Solite dieser Index nicht mehr verlautbart werden, gilt jener Index
als Grundiage der Wertsicherung, der diesem Index am meisten entspricht. Ausgangsbasis fur diese Wertsicherung ist
die fiir den Monat Janner 2016 errechnete Indexzahl. Schwankungen bis ausschliesslich 5,00 % nach oben oder
unten bleiben unberlicksichtigt. Jedoch wird bei Uberschreitung die gesamte Veranderung voll berlicksichtigt. Die
neue Indexzahl bildet jewells die neue Ausgangsgrundlage fir die Errechnung der weiteren Uberschreitung.

5. Der Bestandzins samt Nebenkosten und Umsatzsteuer ist jeweils am Ersten eines jeden Monats im vorhinein abzugs—
und spesenfrei zur Zahlung fallig. Im Falle eines Verzuges mit der Bestandzinszahlung verpflichtet sich der
Bestandnehimer, Verzugszinsen in Hohe von 2 % pro begonnenem Kalendermonat zu bezahlen. Zahlungen des
Bestandnehmers werden ungeachtet einer anderslautenden Widmung immer auf die &lteste offene Schuld
angerechnet. Der BN haftet der BG flir alle durch die verspitete Bestandzinszahlung verursachten Kosten und
Auslagen in angemessenem Verhditnis zu betriehenen Forderung; Insbesondere hat er der BG jene Kosten
(einschlieBlich ProzeBkosten) zu ersetzen, die dieser dadurch entstehen, daB sie von der verspateten Zahlung — sel es
auch durch Postlauf bzw. die Abwicklung dber ein Geldinstitut — nicht rechtzeltig Kenntnis erhalten hat. Mahnungen
sind jedenfalls auch kostenpflichtig.

6. Bestandzinszahlungen werden mit Erlagschein beglichen.

7. simtliche auf den Bestandgegenstand entfallenden Strom-, Gas-, Telephongebiihren und -entgelte, etc. sind vom
Bestandnehmer zu bezahlen.

8. Mehrere BN haften fiir den Bestandzins solidarisch.
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IV. Verwendungszweck

1. In Bestand gegeben sind lediglich die Innenrdume des Bestandobjektes. Der gesamie Bestandgegenstand darf
ausschlieBlich geméB des in Punkt I. normierten Verwendungszwecks durch den BN beniitzt werden. Eine Anderung des
Verwendungszweckes ist unzuléissig. Der Mietgegenstand befindet sich derzeit im belagsfertigen Zustand und wird vom
Vermieter auf seine Kosten laut Beitage 3 umgebaut werden. Eine Riickerstattung dieser Kosten findet auch bei
Vertragsauflésung nicht statt.

2. Die BG haftet ausdriicklich weder fir ein bestimmtes AusmaB des Bestandobjektes noch dafiir, daB3 dieses flir einen
anderen als den unter Punkt I. angegebenen Geschaftszweck zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses tauglich und
geeignet ist.

3. Jede Unterbestandsgabe, Weitergabe oder Verpachtung an natiirliche oder juristische Personen, insbesondere auch
jede Abtretung, Verpfandung und Ubertragung der Bestandrechte an Dritte, auch im Wege des Tausches, sohin jede
Uberlassung an Dritte, in welcher Rechtsform auch immer, sel es zur Ganze oder teilweise, sei es entgeltlich oder
unentgeltlich, ist im Rahmen des 12a MRG zuldssig. Zudem erhilt der BN das Recht den Bestandgegenstand an
Unternehmer mit Unternehmen, die einen anderen als den unter L. angefiihrten Gechaftszweck haben, weiterzugeben,
Diese Weltergabe kann vonseiten des Vermieters nur aus wichtigem Grund abgelehnt werden.

4. Der BN ist berechtigt die SchlieBanlage im Lokal auf seine Kosten zu dndern.

5. Sollte die BG mit Schadenersatzforderungen, Gerichtsverfahren oder Beldstigungen, etc. von Dritten konfrontiert
werden, welche mit der Nutzung durch den BN im Zusammenhang stehen, verpflichtet sich der BN die BG diesbezliglich
vollkommen schad- und klaglos zu halten,

V. Kaution
Kaution wird keine hinterlegt.
VI. Beendigung des Bestandvertrages

GemaB Punkt I wird eln unbefristeter Bestandvertrag abgeschlossen. Es kann von beiden Seiten (BN und BG) unter
Einhaltung einer 3 - monatigen Kiindigungsfrist zum Ende eines Kalendermonats gerichtlich, im Falle des BN auch
schriftlich mittels eingeschriebenen Briefes, gekiindigt werden.

Die BG ist berechtigt, den Vertrag zu kiindigen, wenn ein Kiindigungsgrund gem&B den Klindigungsbestimmungen des
Mietrechtgesetzes (§§ 30 ff. MRG) vorliegt;

Soflte ab Abschluss dieses Vertrages In der Person der BG ein Wechsel eintreten (z.B. bei Verkauf des Bestandobjektes),
steht dem BN keln spezielles Kiindigungsrecht aus diesem Grund zu. Der Verkauf des Bestandobjektes hat keine
Auswirkung auf den Bestandvertrag.

VII. Ubergabe und Instandhaltung

Det BN tibernimmt den Bestandgegenstand in sehr guten und brauchbaren Zustand wie besichtigt und st verpflichtet,
den Bestandgegenstand auf eigene Kosten, ohne Anspruch auf Ersatz, in sehr guten Zustand zu erhalten, ihn pfleglich
und schonungsvoll zu beniitzen, laufend instandzuhalten und zu erneuern, und nach Ablauf der Bestandzeit in
ordnungsgemafen, guten Zustand zuriickzustellen. Alle Schaden und Abnutzungserscheinungen, welche wéhrend der
Vertragsdauer im bzw. am Bestandobjekt auftreten, vom BN unverziiglich und ohne RegreB gegen die BG zu beheben.
Kommt der BN seinen Erhaltungs- und Erneuerungspflichten nicht nach, kann die BG die erforderlichen Arbeiten jederzeit
auch im bzw. am Bestandobjekt auf Kosten des BN durchfithren bzw. durchfithren lassen.

Bei Beendigung des Vertragsverhaltnisses ist der BN verpflichtet, den Bestandgegenstand der BG gerdaumt und gereinigt
in gutem Zustand samt Schliissel zu Ubergeben; sowie den Nachweis iiber die Ab— bzw, Ummeldung und Abrechnung der
Beziige der Versorgungsunternehmen (Gas, Strom, Telefon, Heizung und Warmwasser, etc.) zu erbringen. Der BN ist
verpflichtet sémtliche ihn bef Beendigung des Mietverhilitnisses treffenden Obliegenheiten so rechtzeitig vorzunehmen,
dass der Mietgegenstand von der BG unmitteibar nach Vertragsende weiter verwertet werden kann.

Der BN haftet fir alle Schiden, die der BG aus einer unsachgemédBen und sonst vertragswidrigen Behandlung des
Bestandobjektes bzw. mangeinden Wartung durch den BN und seine allfélligen Mitben(itzer entstehen. Der BN
verpflichtet sich, filr sich, seine Mitbeniitzer und alle jene Personen, die sich durch oder flr ihn im Hause aufhalten, das
Bestandsobjekt, seine technischen Sonderausstattungen sowie die aflgemeinen Hausanlagen und Einrichtungen, die
Aufzugs— und Zentralhelzungsanlagen, etc. unter grdBtmdglicher Schonung zu beniitzten, die diesbeziiglichen
Bestimmungen der Haus— und Garagenordnung einzuhalten und die fiir diese Anlagen und Einrichtungen bestehenden
Vorschriften zu beachten. Schaden an der Substanz des Hauses sind unverziiglich bel sonstiger Schadenersatzpflicht der
BG anzuzeigen. '

Bei zeitlich begrenzter Unbeniitzbarkeit des Bestandsobjektes, auch aufgrund Sanierungs-, Verbesserungsarbeiten und
notwendiger Reparaturen sowohl innerhalb als auch auBerhalb des Bestandsobjektes, verpflichtet sich der BN soweit
notwendig, zur Rdumung.
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VIILVeridnderungen am Bestandobjekt

Bauliche Veranderungen jeglicher Art, welche der BN durchzufiihren beabsichtigt, bedilrfen der vorherigen,
ausdrilcklichen und schriftlichen Genehmigung der BG, Wird die Zustimmung zur Vornahme von baulichen MaBnahmen
erteilt, so ist der BN fiir die Einholung der erforderlichen Genehmigungen und sonstigen Unterlagen (z.B. Kaminbefund)
alleine verantwortlich. Die Baufiihrung erfolgt ausschiieBlich auf seine Kosten und Gefahr und darf nur unter Einhaltung
samtlicher gesetzlicher Vorschriften und Normen von hiezu befugten Gewerbetreibenden durchgefiihrt werden. Jedenfalls
hat der BN kotierte und mit allen notwendigen Angaben versehene Pléne bzw. die von der Baubehdrde bewiliigten Plane
von den beabsichtigten Bau— bzw. Umbauarbeiten der BG unverzilglich nach Vorliegen in Kopie zur Verfligung zu stellen.

Verinderungen der AuBenfassade, insbesondere Vernderungen an den AuBRenfenstern sowie die Anbringung von
Lichtreklamen, Namensschildern (an der Fassade und im Haus) und dergleichen sind nur im Einvernehmen mit den
zustdndigen Behorden gestattet. Aliféllige, aufgrund solcher Einrichtungen zur Vorschreibung gelangende Steuern,
Gebiihren und Abgaben und dgl. tragt ausschlieBlich der BN.

Der BN haftet fiir die ordnungsgemiRe Herstellung und gegebenenfalls ndtige faufende (berpriifung, sowie
Instandhaltung, etc. jeder Verdnderung in und auBerhalb des Bestandobjektes. Die BG ist bei ailen durch solche
Veranderungen verursachten oder in Zusammenhang stehenden Ereignissen schad- und klaglos zu haiten. Beschadigte
Allgemeinteile des Hauses (einschlieBlich Malerel) hat der Bestandnehmer unverziiglich wiederherzusteilen.

IX. Betreten des Bestandobjektes

Die BG ader ein von ihr Beauftragter sind berechtigt, das Bestandobjekt nach vorheriger Ankiindigung zu angemessenen
Zeiten — bel Gefahr im Verzug jederzeit — zu betreten und zu besichtigen, z.B. um die Einhaltung der vom Bestandnehmer
{ibernommenen Verpflichtungen zu Uberpriifen, die Notwendigkeit von Reparaturen festzustellen, diese Reparaturen
durchzufiihren und um, Insbesondere nach erfolgter Kiindigung oder Aufldsung, Miet— oder Kaufinteressenten einen

Augenschein zu ermdglichen.

Der Bestandnehmer hat dafir zu sorgen, daB die Riume auch In seiner Abwesenheit nach erfolgter Ankiindigung
" betreten werden konnen, andernfalls er flr alle dadurch entstehenden Kosten und Schiden (Insbesondere im
Zusammenhang mit der Offnung des Bestandobjektes) aufzukommen hat.

X. Allgemeines

1. Der Bestandnehmer verpflichtet sich den Mietgegenstand gegen Elementarschaden (Brand, Einbruch, Diebstahl, etc.)
bzw. andere Risken (inkl. Hafipflichtversicherung) ausreichend, d.h. unter Beriicksichtigung der notigen
Wiederherstellungswerte  und ~ méglichen Nebenkosten auf eigene Kosten bei einem pamhaften
Versicherungsunternehmen zu versichern, fiir die Dauer des Bestandverhiltnisses versichert zu halten und die
diesbeziiglichen Versicherungsprémien termingerecht und vollstindig zu bezahlen (z.B. mittels einer Haushalts- und
Privathaftpfiicht- bzw. Betriebshaftpflichtversicherung). Im Schadenfali hat der Bestandnehmer um eine rasche
Versicherungsleistung bemitht zu sein und es sind mit der erbrachten Versicherungsleistung zunéchst die Schaden, die
der Bestandgeberin entstanden sind, abzudecken und mit der verbleibenden Versicherungsvergiitung die Schaden am
Eigentum des Bestandnehmers. Auf Verlangen ist eine Kopie der jeweils giiltigen Polizze und des Einzahlungsbeleges (iber
die Pramie der Bestandgeberin auszufolgen.

7. Der BN hat fiir die ausreichende Verwahrung der im Mietgegenstand befindlichen Gerate und sonstigen Fahrnisse
(auch Wertobjekte) selbst zu sorgen. Solite es zu irgendwelchen Beschidigungen oder zu einem Diebstahl (auch
Einbruchdiebstahl) kemmen, so trifft die BG hiefilr keine wie immer geartete Haftung es sei denn diese wurden von der
BG grob fahrldssig oder vorsdtzlich verursacht. Aus von der BG abgeschlossenen Versicherungsvertragen wird flir
derartige Schadensfalle keine Versicherungsleistung erbracht.

3. Rechtsgeschéftliche Erikidrungen der Bestandgeberin kdnnen dem Bestandnehmer an die auf Seite 1 dieses Vertrages
bezeichnete Zustelladresse mit der Wirkung zugestellt werden, daB die Erkldrung dem Bestandnehmer als zugegangen
gilt. Alifallige Adressanderungen sind der Bestandgeberin unverziiglich per Einschreiben anzuzeigen.

4. Zusitze oder Erkidrungen des Bestandnehmers auf Zahlscheinen gelangen infolge maschineller Bearbeitung nicht zur
Kenntnis der Bestandgeberin.

5. Der Bestandnehmer nimmt zur Kenntnis, daB ausschlieBlich die Bestandgeberin bzw. ihre laut Firmenbuch
vertretungsbefugten Personen bzw. die laut Firmenbuch vertretungsbefugten Personen der bevollméchtigten
Hausverwaltung berechtigt sind, dem Bestandnehmer gegentiber rechtsgeschiftliche Erkidrungen abzugeben.

6. Die dem Bestandvertrag zugrunde gelegte Nutzfliche blelbt auch dann filr alle Berechnungen mafgebend, wenn der
Bestandnehmer eine Verminderung derselben herbeifiihrt. Im Falle einer VergroBerung der Nutzfldche (z.B.
Balkonverglasung, etc.), sofern diese iberhaupt zuldssig ist, ist die Bestandgeberin berechtigt, die sich sodann ergebende
groBere Nutzflache allen gemas diesem Vertrag erfolgenden Berechnungen zugrundezulegen.
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7. Der Bestandnehmer anerkennt ausdriicklich die Angemessenheit des vereinbarten Bestandzinses. Sowohl BN als auch
BG verzichten daher auf die Geltendmachung von Anspriichen oder Einreden aus dem Titel: Verkiirzung {iber die Hélfte
oder Irrtum. Weiters ist die Aufrechnung allflliger Forderungen des Bestandnehmers gegen Forderungen der
Bestandgeberin, gleich aus welchem Titel, flr den Bestandnehmer ausgeschlossen.

8. Gegenstinde jeglicher Art diirfen nicht auf allgemeinen Tellen und Flichen des Hauses, Fahrzeuge nirgends, weder
innerhalb der in Bestand gegebenen Réume noch in bzw. auf allgemein zugénglichen Raumlichkeiten oder Fidchen
abgestellt werden. Fahméder und Kinderwdgen dirfen ausschlieBlich in dafir vorgesehenen Fahrrad- und
Kinderwagenabstelirdumen abgestellt werden. :

9. Der Bestandnehmer nimmt zur Kenntnis, dass mit dem Bestandobjekt ein Kellerabteil mitvermietet ist.
10. Der Bestandnehmer verpflichtet sich, die jeweils giiitige Haus— bzw. Garagenordnung einzuhalten.

i1. Eine Teilkiindigung bzw. Teilriickstellung durch den Bestandnehmer st ausgeschlossen bzw. bedarf der
ausdriicklichen schriftlichen Zustimmung der Bestandgeberin.

12. Der Bestandnehmer verpflichtet sich, die Kosten der Errichtung dieses Vertrages sowie die Kosten der Vergebl‘jhrung'
zu bezahlen.

13. Der Bestand dieses Vertrages wird durch eine allféllige Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen desselben nicht
bertihrt, Eine allfallige unwirksame Bestimmung ist durch eine andere gliltige und zuldssige Bestimmung zu ersetzen, die
dem Sinn und Zweck der weggefallenen Bestimmung entspricht.

14, Dieser Vertrag wird in zwei (2) Ausfertigungen errichtet, wobei je eine Ausfertigung der Bestandgeberin und dem
Bestandnehmer gebihrt.

15. Auf diesen Vertrag ist ausschlieBlich ésterreichisches Recht anzuwenden. Die Bestimmungen des MRG kommen in
vorliegenden Vertrag voll zur Anwendung. Im Fall von Streitigkeiten Uber den Inhalt, das Zustandekommen, Bestehen
oder die Beendigung dieses Vertrages sowie etwaiger Erganzungen oder Anderungen wird als Gerichtsstand jener des
Handelsgerichtes Wien , fiir ausschlieBlich zusténdig vereinbart.

Neben diesem Vertrag bestehen keine miindiichen Abreden. Fir die Rechtswirksamkeit von Abanderungen und
Erganzungen dieses Vertrages ist Schriftform erforderlich. Dies gilt auch fiir die Anderung dieser Bestimmung.

Wien, am 16.12.2015

RE ~ MA
Realititenmanagement GmbH

1080 Wien, Alser Sipas 63
Tel440 25 Fm:ﬁz% 25
S/ t 4

Fiir die Bestandgeberin

HAIRSTYANC §

standnehmer

Parteienvertreter:

Steuer Nr. FAG;

Aufschreibungsnummer.

selbstberechnete Gebllhr; €

Datum:

Unterschrift:
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Hausordnung

Die vertrauensvelle Hausgemeinschafl im Sinne des Mistvertrages zwischen
Mielern untereinander wie auch zwischen Mielern und Vermielern, selzt voraus,
daf von allen Hausbewohnern weilesigehende Ricksicht gedbt und das den
Mielern im Rahmen dieses Verlrages zur Verfligung gesielife Eigentum des
Vermieters sachgem&n behandell wird. Dariiber hinaus sind Mister und Vermieter
zur Bericksichtigung bescnderer Belange der Allgameinhsit verpfiichtet.

A. Die Ricksicht der Hausbewohner aufeinander verpfiichiet diese unter
anderem zu folgenden:

Vermeidung stdrender Cerdusche, 8. durch Bendlizung nicht abgedampfter
Maschinen, durch siarkes TGrenzuschlagen und Treppenlaufen, durch Musizieren
einschlieftich Rundfunkempfanges mit beléstigender Laulstarke und Ausdauer, vor
allem in den Mitagssiunden und nach 22 Uhr, sowle Unterlassung des
Teppichkiopfens usw. auBerhalb der zugelassenen Zeiten.

Unterfassung des Ausschittens und AusgieRens aus Fenstern, von Balkenen,
auf Treppenfiuren usw.

Beseiligung scharf- oder tbeldechender, leicht enlzindbarer oder sonst
irgendwia schadlicher Dinge.

Ausreichende Erzishung und Beaufsichtigung der Kinder.

Abwendung und Minderung eines drohenden Schadens, insbesondere auch
ausreichande  MaBnahmen gegen das Aukommen von Ungeziefer,
ordnungsgeméfe Beseiligung von Abfallen und Unral (Mail, Scherben,
Kichenreste usw.) in (nicht neben) die aufgesteliten Miligefade, von sperrigen
oder lgicht brennbaren Stoffen durch Verbrennen oder Befdrderung auflerhalb des
Grundstiicks,

Brennstoffzerklginem nicht innerhalb der Miefraume, sondem nur an den vom
Vermietern bezeichneten Slellen,

Einholen der Genehmigting das Vermieters fir etwaigs Tierhallung, Aufstellen
und Lagern in Gangen, auf Hafen usw. (u.a. fir Krafirader und Wagen), wofllr der
Mieter aukerdem zuvor die behérdliche Genehmigung einhalen muid,

Zum Waschen ist die Waschkiiche nach den Anwsisungen des Vermisters zu
benutzen. Die Wasche darf nur auf dem daflir bestimmien Trockenplatz getracknat
werden. Das sichtbare Aufhfingen und Auslegen von Wasche, Belten usw. auf
Balkonen, in Fenstern usw. ist unzulassig.

Die Anbringung von Aufenantennen, Schildern usw. bedarf der schriftlichen
Genehmigung durch den Vermiefer und kann von der Leistung sines
Sonderenigelles abhangig gemacht werden; die Anbringung hat durch einen
befuglen Gewerbetreibenden 2zu erfolgen und darf nicht zur Beschadigung von
Bauteilen, Verunstaltung von Grundstlick- und Gebaudeteilen oder Belastigung
anderer Hausbewohner fahren.

Zum Schulze der Mieler- und Vermisterrechte gegentber Unbefugien Ist das
Haus Im allgemeinen in der Zait von 21 Uhs bis 6 Uhr morgens verschiossen zu
halten.

Falls der Mieter vor Ablauf des Verirages die Rdume ganz oder auch nur
zeitwaillig verlant, ist er verpflichtet, die Schidssel an den Vermieler oder an seinen
Beauftragten abzuliefern, und zwar auch dann, wenn er noch Gegenstande in den
Raumen belassen hat, jedoch aus Anzeh! oder Beschaffenheil der
zuriickgelassenen Gegenslande die Absichl des dauermnden Verlassens der Raume
zu erkennen ist. In diesen Fallen ist der Vermieler im Inleresse des Mietnach-
folgers berechtigl, die Mielréume schon vor der endglitigen Raumung ausbessern
2u lassen, ohna dafd dar Mieter ein Recht hélte, deshalb die Zahlung der Miste zu
verweigern oder gezahlle Miele zuritckzuverlangen.

B.Die Erhaltung des Hauselgentums verpflichtet den Mieter unter anderem
zu folgendenm:

Trockenhaltung der FuBbddan, insbasondere in der Nahe von Wasser
zapfsteiten und -bebéltern, Vermeidung von Beschédigungen der Gas-, Be- und
Entwasserungsanfagen, elekidschen und sonstigen Hauselnrichtungen, von
Verslopfungen der Gas- und Entwisserungsanlagen, sofortiges Melden von
Stdirungen an solchen Einrichtungen.

Ordnungsgemales Verschlossenhalten der TGren und Fenster bei Unwetler,
Nacht und Abwesenheil.

Varmeidung der Vergeudung von Licht in gemeinschaitlich benutzien
Gebiudeteilen sowie Vermeldung der Vergeudung von Wasser.

Verhiitung unbefugler BenOtzung von Hauseinrichiungen durch nicht zum
Haushalt des Migters gehdrenden Personen,

ordnungsgamaie Behandlung der Fubdden (Linoleum nicht dlen, sendern
bohnern, gesirichens Fufbdden nicht wachsen, Parketl nicht naR aufwischen,
Steinholz nicht scharf abseifen),* die Befreiung der Balkone usw. von Schnee und
sonstigen ungewdhnlichen Belasiungen (Brennsfoffen usw.), das Reinigen von
Kellerlichischdchlen und -fenstern, sowell solche etwa innerhalb des Mietkeliers
liegen, im

gleichen Falle das ordnungsgeméaie LDften der Keller und Bdden in dem
Umfange, wie dies for den gesamien Hauskeller oder -boden erforderlich ist,
abenso das FensterschlieBen bei Nacht, Nasse oder Kélte.

Die Unterlassung jeglicher Verfinderung der Mielsache, sofern nicht der
Vermieter seins schrifliche Genehmigung dazu ereil; insbesondere die
Unterlassung von Verénderungen an den Installationen, elnschlieBlich der
elektrischen Leilungen und des Einschlagens von MNageln (Schrauben) in
Holzverkleidungen alier Art,

Die genaue Beachtung der dem WVermieter abzufordernden Sonderver-
schriften for die Bedianung von AufzGgen, Durchiauferhitzern, Feuerungsstellen
usw.,

sorgfallige Aufbewahrung und Behandlung aller Schitissel und Zubehorteile,

das Anbringan von Schildern, Kasten usw, aufterhalb der Miet-rdume nur mit
schriftlicher Genehmigung des Vermietars und nach dessen Anweisungen unter
Bericksichtigung der behdrdlichen Vorschriften,

das ausreichende Helzen, Laften und Zugdnglichmachen der Mietedume wie
das Zusperren der Zapihahne, besonders bei vorGbergehender Wassersperre,
auch wahrend etwaiger langerer Abwesenheit des Mieters,

Etwa vorhandens Zenlralheizungsanlagen werden, soweit es die
AuBentemperatur erfordert, sachgemaR in Betrieb gehalten. Mit dem Heizen wird
begonnen, wann an vier aufelnanderfolgenden Tagen die AuBentemperafur um 21
Uhr niedriger als +12 Grad Gelsius ist. Als Richllinie gilt eine Erwdrmung der
haupisdchlich genutzten Raume auf +20 Grad Celsius und eine durchschnittiiche
Erwarmung von +18 Grad Celsius, Fir Raume, die auf Wunsch des Mieters oder
durch dlesen mittels Ein- oder Umbaulen geandert worden sind, kann dlese
Erwarmung nichi verlangt werden. Der Mieter hat wahrend der Heizperiode Tiiren
und Fensler auch von unbeheizien Raumen gut verschlossen zu hallen.
Notwendiges Laften darf nicht zur Durchikdliung der Raume filhren. Bei Frost
dirfen die Ventile zur Vermeldung des Einfrierens nicht aul "kalt” stehen. Fir die
Zeit vom 1Mal bis 15September besteht grundsatzlich keln Anspruch auf
Behaizung. Eine beslimmle Temperatur kann nicht gewahrleistet werden, wenn
eine Beschrénkung der Brennsloffversorgung eintrit, ebenso nicht bel Stérungen
durch Naturereignisse, Unterbrechung des Friedenszustandes allgemein, in eige-
nen oder fremden Balrisben.

Etwa vorhandena Warmwasserversorgungsanlagen werden sachgemaft von
7 bis 24 Uhr in Betrieb gehalten, und 2war derar, daB die Temperatur an den
Zapfstellsn nicht unter 30 Grad Celsius absinkl, jedoch im Durchschnitt +35 Grad
Celsius Gbersteigt. Eine Gewdhr fir ununterbrochsne, vereinbamungsgemale
Warmwasserlieferung Gbarnimmt der Vermieter nicht. Im Cbrigen giit der
vorstehende Absatz sinngemafl, Zum Splien von Wasche darf Warmwasser nicht
entnommen werden.

Etwa vorhandena Personen- oder Lastenaufziige werden sachgsmaR in
Betrieb gehalten. Der Mieter verpflichtet sich, die Aufzugsbestimmungen in allen
Punkien zu erfiillen, er verzichtet insbescondere dem Vermister gegentber auf
Schadenersatzanspriche wegen Unféilen irgendwslcher Art, es sei denn, dafl den
Vermieter ain Verschulden trifft.

C. Im Interesse der aligemeinen &ffentlichen Ordnung und Sicherheit
bestehl u. &. felgenda Verpflichlung:

Alle behdrdlichen Vorschriften (besonders die der Steats-, Bau-und
Feuerpolizei usw.) sind von den Mielern auch dann zu beachien, wenn hieriber
nichis ausdrixcklich gesagt ist.

Kefler, Bdden und ahnliche Raume dirfen nichl mit offenem Licht betreten
werden.

Verinderungen an Feuerstillen nebst Abzugsrohren sind nur it
Genshmigung des Vermislers und unter Beachiung der behdrdlichen Vorschrifien
zuldssig: die Mleter haben aber fir die regelmaRige und rechizeitige bliche
Reinigung der Ofan und Herda auf eigene Kosten und Gefahr Sorge zu lragen.

Im Inferesse des Feuerschulzes dirfen lsicht entzOndliche Gegensténde, wie
Packmaterial, Papler- und Zeitungspakele, Matratzen, Strohsicke, Lumpen, alle
Kieider und Poistermdbel, Klelntierstallungen, Brennstoff- und  groflere
Futtervorrite usw, in den Keller- und Bodenr&umen nicht verhanden sein. Gréfiera
Gegenstdnde missen, wenn sie nicht anderwertly aufbewahrt werden kénnen,so
aufgestellt werden, daR diese R&ume in alien Teilen Ghbersichilich nur In
geschlossenen Kdsten und Truhen aufbewahrt werden.

Das Mietverhiilinis isi ein freiwilliger Verlrag, der in starkstem Male auf dem
gegenseiligen Verirauen aufgebaut ist und der das Gameinschaftsleben im Hause
gewahreisten soll. Gegen Treu und Glauben und gegen die guten Sitlen verstaft
es aber, wenn ein Vertragsparner seine Verfragsrechie einseilig geftend macht
und wenn er seine Pflichlen gegen den anderen Verragsleil und gegen die
anderen Hausbewchner baswillig und fahrlassig verlstzt.
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Lt. Schreiben des Mieters und Ubermittelter Dauervorschreibung betragt
die Gesamtmiete zum Bewertungsstichtag € 4.051,08 (inklusive).

RE - MA
REALITATENMANAGEMENT GMBH,
Alser Strafle 63 Email: rmimmo(@gmx.at Tel: 01 440 25 05
1080 Wien Fax: 01 40243 50

An

Hairstyling

Christian Polesny
Gersthofer Stralte 10/1-5
1180 Wien

Wien, 04.07.2023
Neue Dauervorschreibung ab 01.08.2023

Gemaly Punkt lll. lhres Mietvertrages vom 16.12.2015 ist der monatliche
Hauptmietzins nach dem Verbraucherindex 2000 wertgesichert. Ausgangsbasis ist die
fur den Monat 08/2022 bekanntgegebene Indexzahl. Indexschwankungen bis
ausschlieBlich 5 % bleiben unbericksichtigt, sind aber nach deren Erreichen voll zu
berechnen.

Der ab 01.08.2023 zu bezahlende Mietzins berechnet sich wie folgt:

e« Ausgangsbasis Monat/Jahr  08/2022 Indexzahl 163,3
* Ausgangsbasis Indexberechnung Monat/Jahr  05/2023 Indexzahl 173.9

ergibt eine Indexerh6hung (Verdnderungsrate) von 6,5 %

Hauptmietzins bisher € 2979,74
Indexsteigerung wie oben € 193,68
Hauptmietzins neu ab 01.08.2023 € 3173,42
Betriebskosten Akonto - Wie bisher € 203,08
Zwischensumme € 3376,50
20 % USt ' € 675,30
GESAMTVORSCHREIBUNG ab 01.08.2023 € 4.051,08

Wir bitten um Uberweisung der monatlichen Vorschreibunger) auf das nachstehend
angefiihrte Bankkonto bis 5. eines jeden Monats: AT06 1500 0046 0101 1382,

Vielen Dank!
Mit freundlichen Graften

/REAMA /'
Realits maﬂugemen éﬁ 6’{
1080 e
Tel: 41?‘25 5&2

FN 196161y HG Wien UID: ATU 50158109
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Mietvertrag Top 6 — 8 (Bank):
BESTANDVERTRAG

abgeschlossen zwischen

der Eigentiimerin der Liegenschaft 1180 Wien, Gersthofer StraBe 10

der Firma
RE-MA Realitdtenmanagement GmbH. (GB/FB Auszug; Beilage 1)
FN 196161y

Alser StraBBe 63, 1080 Wien

als Bestandgeberin (in Kurzform BG genannt)

einerseits und
der Firma
OBERBANK AG (FB Auszug; Beilage 2)
FN 79063w
Untere Donauldnde 28, 4020 Linz

als Bestandnehmerin (in Kurzform BN genannt)
andererseits wie folgt:

1. Bestandobjekt

Gegenstand dieses Vertrages ist das Geschaftslokal mit der Bezeichnung Top 2 - 5 im Haus 1180 Wien, Gersthofer StraBe
10. Der Bestandgegenstand wird von der BN ausschlieBlich fiir geschéftliche Zwecke insbesondere fir Bankgeschafte im
Sinne des Bankwesengesetzes, Finanzierungs-, Versicherungs-, und sonstige Finanzdienstleistungsgeschafte oder
ahnliche Geschafte angemietet. Jede Anderung des Verwendungszweckes bedarf der schriftlichen Zustimmung der BG.
Das Bestandobjekt besteht aus der besichtigten Geschaftsflache. Die Nutzflache betragt 316,98 m? (laut Plan, Beilage 3).

II. Vertragsdauer

Der Bestandvertrag beginnt am 1.10.2015 zu laufen und wird auf unbestimmte Dauer abgeschlossen. Sollte das
Bestandobyekt zu emem spateren Zeitpunkt als dem 1.10.2015 ubergeben werden, so beginnt die Laufzeit des
Bestandvertragas mit dem Tag der Ubergabe des Bestandsobjektes.

II1. Bestandzins

Der frel vereinbarte Bestandzins ist monatlich — jeweils am Monatsersten — fallig und besteht aus:
1 L. dem monatlichen Hauptmietzins in Hohe von € 6100,-- netto

1.2 den auf den Mielgegenstand entfallenden Anteil an Betriebs- bzw. Bewirtschaftungskosten und laufenden
offentlichen Abgaben, sowie besonderen Aufwendungen. Zur Zeit des Vertragsabschlusses weist der diesbeziigliche
nonatiiche Betriebskosten - Akontobetrag eine Hohe von ca. € 500,-- auf,

1.3. Umsatzsteuer wird keine verrechnet.
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¢. Unter den Betriebs- bzw. Bewirtschaftungskosten, laufenden 6ffentlichen Abgaben und besonderen Aufwendungen
sind alle Aufwendungen zu verstehen, die sich aus dem Besitz der vertragsgegenstandlichen Liegenschaft ergeben.
biese sind von allen Bestandnehmern nach dem Verhaltnis ihrer Nutzfliche (exklusive Balkone, Terrassen) zur
Gesamtnutzflache zu tragen, soweit nicht die einzelnen Bestandnehmer hiefiir nach den Bestimmungen dieses
Vertrages unmittelbar aufzukommen haben oder dieser Vertrag eine abweichende Regelung vorsieht. Insbesondere
oehoren  zu  den gemenschaftlichen Leistungen, Instandhaltungskosten (Behebung wvon  Zeitschaden,
Abnutzungsschaden und sonstige Schaden), soweit nicht der Eigentimer aufgrund einer gesetzlichen Verpflichtung
hierfur unmittelbar aufzukommen hat, alle sonstigen mit dem Betrieb von Anlagen des Hauses (soweit vorhanden)
verbundenen Kosten, exklusive der Kosten des Aufzuges, von Liiftungsanlagen, die Aufwendungen fiir die Erhaltung
und Pflege der Gemeinschaftsflachen, die Pramien fiir die Versicherung des Hauses, die Kosten der Beleuchtung der
llgemen  zuganglicnen  Hausbereiche,  anteillige  Hausverwaltungskosten, welche sich  nach  der
Entgeltrichtiinienverordnung der Immobilienverwalter in der jeweils giiltigen Fassung berechnen, Kosten fur die
Wartung und Instanchaltung sonstiger Haustechnikanlagen, die Kosten der Reinigung des Hauses sowie der
schneerdumung, sowie alle mit dem Besitz oder dem Eigentum der vertragsgegenstandlichen Liegenschaft
verbundenen Steuern, Abgaben, Gebihren und Tarife und alle sonstigen Aufwendungen, fiir die nicht ausdriicklich
cin anderer Verteilungsschlussel vereinbart wurde. Der Bestandnehmer stimmt dem AbschluB, der Erneuerung oder
der Anderung von Vertrdgen uber die angemessene Versicherung des Hauses gegen Glasbruch, Sturmschéden,
Leitungswasserschaden, sowie Katastrophenschaden und dergleichen zu  bzw. tritt den bestehenden Vereinbarungen
ber und summt auch deren Anpassungen und Erweiterungen wahrend des Bestandverhaltnisses zu und verpflichtet
sich zur antelligen Kostenubernahme.,

3 Die Zinhebung der Betniebskosten durch den Hausverwalter erfolgt monatlich (Falligkeit tritt am ersten Tage des
Falendermonates ein) zuzdglich einer verkehrsiblichen Buchungsgebiihr von derzeit € 2,-- netto je Vorschreibung mit
enem von der Hausverwaltung ermittelten Akontobetrag und einer Abrachnung per Ende Dezember jeden Jahres.
Ler Hausverwalter ist verpflichtet, im Falle monatlicher Akontovorschreibung, die Jahresabrechnung fiir die laufenden
Aufwendungen (Betriebskosten) spatestens bis zum  30. Juni des Folgejahres zu erstellen. Die Auflage der
izhresabrechnung samt Belegen erfolgt beim Verwalter und kann gegen telefonische Voranmeldung innerhalb von 4
Wocher  nach  Kundmachung der Jahresabrechnung (ohne Beilagen) im Haus eingesehen werden. Die
Jehresabrechnung gllt seitens des Bestandnehmers unwiderruflich als genehmigt, wenn nicht binnen 4 Wochen nach
deren Kundmachung im Haus schriftlich beim Verwalter Einspruch dagegen erhoben wird. Aufgrund der Abrechnung
sich ergebende Fenlbetrage, werden den Bestandnehmern bekanntgegeben und sind nach deren Bekanntgabe
ingehend zu zahlen. Uberschiisse werden auf die nachste Abrechnungsperiode angerechnet. Sollte das
Bestanaverhaltnis wahrend des Abrechnungszeitraumes enden, so gehdren zu den zu verrechnenden Aufwendungen
auch solche, die zwar erst nach Beendigung der Bestandzeit feststehen (z.B. auch Zwischenablesungskosten), aber
“umindest teilweise auf die Bestandzeit entfallen, in diesem Falle mit dem je nach Dauer darauf verhaltnismaBig

rifallenden Anteil.

4 Dar verainbarte Hauptmietzins (Punkt T11.1.1.) werden auf den von der Statistik Austria verlautbarten monatlichen
It dex der Verbraucherpreise 2000 wertbezogen. Sollte dieser Index nicht mehr verlautbart werden, gilt jener Index
als Grundlage der Wertsicherung, der diesem Index am meisten entspricht. Ausgangsbasis flir diese Wertsicherung ist
die fur den Monat Oktober 2015 errechnete Indexzahl. Die Indexanpassung erfolgt einmal jéhrlich jeweils am 31.
lanner . Die neue Indexzahl bildet jeweils die neue Ausgangsgrundlage flr die Errechnung der weiteren
‘ndexanpassungen

5. wer Bestandzins samt Nebenkosten ist jeweils am 5. eines jeden Monats im vorhinein abzugs— und spesenfrei zur
Canlune falig. Im Falle emnes Verzuges mit der Bestandzinszahlung verpflichtet sich der Bestandnehmer,
/erzugszirsen in Hohe von 2 % pro begonnenem Kalendermonat zu bezahlen. Zahlungen der BN werden ungeachtet
euier arderslautenden Widmung immer auf die alteste offene Schuld angerechnet. Die BN haftet der BG fur alle durch
10 verspatete Bestandzinszahlung verursachten Kosten und Auslagen in angemessenem Verhaltnis zu betriebenen

Forderung; insbesondere hat sie der BG jene Kosten (einschlieBlich ProzeBkosten) zu ersetzen, die dieser dadurch

hen, dass sie von der verspateten Zahlung — sei es auch durch Postlauf bzw. die Abwicklung uber ein

rstitur — nicht recntzeitia Kenntnis erhalten hat. Mahnungen sind jedenfalls auch kostenpflichtig.

6. dustanuzinszahlungen werden mit Dauerauftrag beglichen.

/. Samtliche zuf den Bestandgegenstand entfallenden Strom-, Gas-, Telefongebihren und -entgelte, etc. sind vom
Sastandnehmer zu bezahlen.
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IV. Verwendungszweck

L 11 Bestand gegeben sind lediglich die Innenrdume des Bestandobjektes. Der gesamie Bestandgegenstand darf
ausschlieBlich gemall ces in Punkt 1. normierten Verwendungszwecks durch die BN benitzt werden. Eine Anderung des
Verwendungszweckes st unzulassig. Der Mietgegenstand wird sowohl von der BG als auch von der BN laut Beilage 4
umgebaut, Eine Rickerstattung dieser Kosten findet auch bei Vertragsauflosung nicht statt.

2. e BG naftet ausdrucklich weder fiir ein bestimmtes AusmaB des Bestandobjektes noch dafiir, daf dieses fir einen
anderen als den unter Punkt 1. angegebenen Geschaftszweck zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses tauglich und
geeignet ist.

4. Jede Unterbestandsgabe, Weitergabe oder Verpachtung an natiirliche oder juristische Personen, insbesondere auch
jede Abtretung, Verpfandung und Ubertragung der Bestandrechte an Dritte, auch im Wege des Tausches, sohin jede
Uberiassung an Dritte, in welcher Rechtsform auch immer, sei es zur Ginze oder teilweise, sei es entgeltlich oder
unentgeltiich, ist im Rahmen des 12a MRG zulassig. Zudem erhalt die BN das Recht den Bestandgegenstand ader Teile
gaver an Drtte  unterzuvermieten. Diese Untervermietung bzw. Gebrauchsiiberfassung bedarf der vorherigen
Zustimmung der BG.

4. Cie BN 1=t berechtigt die SchlieBanlage im Lokal auf ihre Kosten zu andern.

5 oollte ge BG mit Schadenersatzforderungen, Gerichtsverfahren oder Belastigungen, etc. von Dritten konfrontiert
werden, welche mit der Nutzung durch die BN im Zusammenhang stehen, verpflichtet sich die BN die BG diesbeziiglich
vollkemmen schad- und klaglos zu halten.

V. Kaution
Eine Xaution wird micht hinterlegt.

V1. Beendigung des Bestandvertrages

Gernalh Punkt I wird 2in unbefristeter Bestandvertrag abgeschlossen. Es kann vonseiten der BN unter Einhaltung einer
3 - monatigen Kundigungsfrist zum Ende eines Kalendermonats gerichtlich gekindigt werden.

Die 86 st berechtigr, den Vertrag zu kundigen, wenn ein Kundigungsgrund gemaB den Kiindigungsbestimmungen des
Mietrechtgesetzes (8§ 30 ff. MRG) vorliegt.

VII. Ubergabe und Instandhaltung

Die 8N dpernimmt den Bestandgegenstand in dem laut Beilage 4 einvernehmlich vereinbarten Zustand und ist
rerpilichtet, den Bestandgegenstand auf eigene Kosten, ohne Anspruch auf Ersatz, in sehr guten Zustand zu erhalten, thn
pfleguch urd schonungsvall zu bendtzen, laufend instandzuhalten und zu erneuern, und nach Ablauf der Bestandzeit in
ordiengsgemaBen, guten Zustand zuruckzustellen. Alle Schaden und Abnutzungserscheinungen, welche wahrend der

Vertragsdacer im bzw. am Bestandobjekt auftreten, sind von der BN unverziiglich und chne RegreB gegen die BG zu
behecen. Komint die BN s2inen Erhaltungs- und Erneuerungspflichten nicht nach, kann die BG die erforderlichen Arbeiten
jede et auch im bzw, am Bestandobjekt auf Kosten der BN durchfithren bzw. durchfiihren lassen.

Ber Beendigung des Vertragsvernaltnisses ist die BN verpflichtet, den Bestandgegenstand der BG geraumt und gereinigt
i qutem Zustand samt Schilissel zu Gibergeben, sowie den Nachweis Uber die Ab— bzw. Ummeldung und Abrechnung der
Bezuue der Versorgungsunternehmen (Gas, Strom, Telefon, etc.) zu erbringen. Die BN ist verpflichtet samtliche sie bei
Beenawgune des Mietverhaltnisses treffenden Obliegenheiten so rechtzeitig vorzunehmen, dass der Mietgegenstand von
der 5o unmittelbar nach Vertragsende weiter verwertet werden kann.

Die BN hzttet fur alle Schaden, die die BG aus einer unsachgemafBen und sonst vertragswidrigen Behandiung des
Bestzudob) ks bave, mangelndzn Wartung durch die BN und seine allfalligen Mitbentitzer entstehen. Die BN verpflichtet
sich fur =ch semnz Mithenutzer und alle jene Personen, die sich durch oder fur sie im Hause aufhalten, das
Bestandsobjekt, semne technischen Sonderausstattungen sowie die allgemeinen Hausanlagen und Einrichtungen, die
Aufzugs— and  Zentralheizungsanlagen, etc. unter groBtmoglicher Schonung zu benitzten, die diesbeziiglichen
Bestimmungen der Hausordnung einzuhalten und die fir diese Anlagen und Einrichtungen bestehenden Vorschriften zu
beacl ten. schaden an der Substanz des Hauses sind unverziigiich bei sonstiger Schadenersatzpflicht der BG anzuzeigen.

Fer othch begrenzier Unbeniitzbarkeit des Bestandsobjektes, auch aufgrund Sanierungs—, Verbesserungsarbeiten und
notwendiger Beparaturen sowohl innerhalb als auch auBerhalb des Bestandsobjektes, verpflichtet sich die BN soweit
notvodig, 2ur Rauroung.
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VIILVerdnderungen am Bestandobjekt

Bauliche Veranderungen jeglicher Art, welche die BN durchzufiihren beabsichtigt, bedurfen der vorherigen,
ausdrucklichen und schriftlichen Genehmigung der BG. Wird die Zustimmung zur Vornahme von baulichen MaBnahmen
ertell, so ist die BN fur die Einholung der erforderlichen Genehmigungen und sonstigen Unterlagen (z.B. Kaminbefund)
aliaine verantworthich. Die Baufuhrung erfolgt ausschlieBlich auf ihre Kosten und Gefahr und darf nur unter Einhaltung
sarmticher gesetzlicher Vorschriften und Normen von hiezu befugten Gewerbetreibenden durchgefiihrt werden, Jedenfalls
hat die BN kotierte und mit allen notwendigen Angaben versehene Plane bzw. die von der Baubehdrde bewilligten Plane
vor den beabsichtigten Bau- bzw. Umbauarbeiten der BG unverziglich nach Vorliegen in Kopie zur Verfligung zu stellen.

Veranderungen der Aufienfassade, insbesondere Veranderungen an den AuBenfenstern sowie die Anbringung von
Lichtreklamen, Namensschildern (an der Fassade und im Haus) und dergleichen sind nur im Einvernehmen mit den
zustandigen Benhorden gestattet. Allféllige, aufgrund solcher Einrichtungen zur Vorschreibung gelangende Steuern,
Gebuhren und Abgaben und dgl. tragt ausschlieBlich die BN.

Die SN haftet fur die ordnungsgemaBe Herstellung und gegebenenfalls nétige laufende Uberpriifung, sowie
instandnaltung, etc. jeder Veranderung in und auBerhalb des Bestandobjektes. Die BG ist bei allen durch solche
Yerai derunden verursachten oder in Zusammenhang stehenden Ereignissen schad- und klaglos zu halten. Beschadigte
Allge maintele des Hauses (einschlieBlich Malerei) hat der Bestandnehmer unverziglich wiederherzustellen.

IX. Betreten des Bestandobjektes

Die 50 odes en vor ihr Beauftrzgter sind berechtigt, das Bestandobjekt nach vorheriger Ankiindigung zu angemessenen
Zeiter - bei Gefahr im Verzug jederzeit — zu betreten und zu besichtigen, z.B. um die Einhaltung der von der BN
ubernommenen VYerpflichtungen zu tberprifen, die Notwendigkeit von Reparaturen festzustellen, diese Reparaturen
durcheufUbien und um, msbesondere nach erfolgter Kindigung oder Auflosung, Miet— oder Kaufinteressenten einen
Augeascher zu ermaogiichen.

Die BY hat defur zu sorgen, dafl die Raume auch in ihrer Abwesenheit nach erfolgter Ankiindigung betreten werden
konner, andernfalls sie fur alle dadurch entstehenden Kosten und Schaden (insbesondere im Zusammenhang mit der
Orfmung des Bestandobjektes) aufzukommen hat.

X. Allgemeines

10w BN ceroflichtet sich den Mietgegenstand gegen Elementarschaden (Brand, Einbruch, Diebstahl, etc.) bzw. andere
Risken (inkl. Haftpflichtversicherung) ausreichend, d.h. unter Berlicksichtigung der ndtigen Wiederherstellungswerte und
mogl hen Yebankosten auf elgene Kosten bei einem namhaften Versicherungsunternehmen zu versichern, fiir die Dauer
des destandverhaltnisses versichert zu halten und die diesbeziiglichen Versicherungspramien termingerecht und
vollezindg zi bezahlen (2.B. mittels einer Haushalts- und Privathaftpflicht- bzw. Betriebshaftpflichtversicherung). Im
Schacentall hat die BN um ene rasche Versicherungsleistung bemiht zu sein und es sind mit der erbrachten

nerungsleistung zunachst die Schaden, die der BG entstanden sind, abzudecken und mit der verbleibenden
lcherunasvergutung die Schaden am Eigentum der BN. Auf Verlangen ist eine Kopie der jeweils giiltigen Polizze und
Einzahiungsbeleges uber die Pramie der BG auszufolgen.

Versi

2o Lo BN hat fur die avsreichende Verwahrung der im Mietgegenstand befindlichen Gerdte und sonstigen Fahrnisse
(aucl Werropjekte) selbst zu sorgen. Sollte es zu irgendwelchen Beschadigungen oder zu einem Diebstahl (auch
Einuruchdieostahl) ,ommen, so arifft die BG hiefir keine wie immer geartete Haftung es sei denn diese wurden von der
BG wiob fahnassig oder vorsaizlich verursacht. Aus von der BG abgeschlossenen Versicherungsvertragen wird fir
derariige Sthadensidlle keine Versicherungsleistung erbracht.

3 Rechtsgeschaftliche Erklarungen der BG konnen der BN an die auf Seite 1 dieses Vertrages bezeichnete Zustelladresse
mit cor Wircing zugestellc wercen, daB die Erklarung der BN als zugegangen gilt. Alifallige Adressanderungen sind der
BG Lnvarziglich per Sinschraiber anzuzeigen.

4 amze odor Erkidrungen der BN auf Zahlscheinen gelanger infolge maschineller Bearbeitung nicht zur Kenntnis der

D Bl immt zoe Kenntnis, 3B ausschlieBlich die BG bzw. ihre laut Firmenbuch vertretungsbefugten Personen bzw.
die ut Frmenbuch vartretungsbefugten Personen der bevollmachtigten Hausverwaltung berechtigt sind, der BN
grger lber rechtsgescnaftiiche Erklarungen abzugeben.

G dem Bestandvertrag zugrunde gelegte Nutzflache bleibt auch dann fur alle Berechnungen maBgebend, wenn die
BN ooe Ve minderong derselben herbeifuhrt. Im Falle einer VergroBerung der Nutzflache (z.B. Balkonverglasung, etc.),
sofern diese uberhaupt zulassig ist, ist die BG berechtigt, die sich sodann ergebende groBere Nutzfliche allen gemaB
diec. 1 Voerireg erfolyendrn Berechnungen zugrundezulegen.

;L DN enerkennt ausa ucklich die Angemessenheit des vereinbarten Bestandzinses. Sowohl BN als auch BG verzichten
daho o cul e Celtenomachung von Anspruchen oder Einreden aus dem Titel: Verkirzung Gber die Halfte oder Irrtum.
Weitz < st die Aufrechnung allfé'liger Forderungen der BN gegen Forderungen der BN, gleich aus welchem Titel, fiir die
BN i sgaschiossen
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8. Gegenstande jeglicher Art durfen nicht auf allgemeinen Teilen und Flachen des Hauses, Fahrzeuge nirgends, weder
mnerhalb der i Bestand gegebenen Raume noch in bzw. auf allgemein zuganglichen Raumlichkeiten oder Fidchen
abgestellt werden. Fahrrader und Kinderwagen diirfen ausschlieBlich in dafir vorgesehenen Fahrrad— und
Kinderwagenabstellraumen abgestellt werden.

& Die BN nimmt zur Kenntnis, dass mit dem Bestandobjekt kein Kellerabteil mitvermietet ist.
10, Die BN verpflichtet sich, die jeweils gliltige Hausordnung einzuhalten.

L1 Zine Teilkundigung bzw. Teilruckstellung durch die BN ist ausgeschlossen bzw. bedarf der ausdriicklichen schriftlichen
Zustimmung der BG

1.2 Die BN verpflichtet sich, die Kosten der Errichtung dieses Vertrages sowie die Kosten der Vergebiihrung zu bezahlen.

L3, Der Bestand dieses Vertrages wird durch eine allfallige Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen desselben nicht
berunrt. Eine alifallige unwirksame Bestimmung ist durch eine andere gliltige und zulassige Bestimmung zu ersetzen, die
dem sinn und Zweck der weggefallenen Bestimmung entspricht.

14 Dieser Vertrag wird in zwel (2) Ausfertigungen errichtet, wobei je eine Ausfertigung der BG und der BN gebiihrt.

150 Auf diesen Vertrag ist ausschlieBlich sterreichisches Recht anzuwenden. Die Bestimmungen des MRG kommen in
vorlieaenden Vertrag voll zur Anwendung. Im Fall von Streitigkeiten Gber den Inhalt, das Zustandekommen, Bestehen
oder die Beendigung dieses Vertrages sowie etwaiger Erganzungen oder Anderungen wird als Gerichtsstand jener des
Handaelsgerichtes Wien |, fur ausschlieBlich zustandig vereinbart.

feba diesem Vertrag bestehen keine mindlichen Abreden. Fir die Recf_ltswlrksamkelt von Abdnderungen und
Erganzungen dieses Vertrages ist Schriftform erforderlich. Dies gilt auch fur die Anderung dieser Bestimmung.

RE - MA
Realitdtenmanagement GmbH
1080Nien, Alser Stragse
Tel: 25 0%/ Fax: 440425 05 25
. A

Fur die Bestandgeberin Fur die Bestandnehmerin

|

| Steusr Nr FAG
|
|

| Aufschreibungsnummer

selbstberechnete Gebuhr €

Datum

URBSEIRG i i A A

-
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Hausordnung

i trauvensvolle Hausgamenschatt im Snne des Mietverirages zwischen
Wistein buereinancer wie auch 2wischen Mietarn und Vermigtern. selzt voraus.
i t len Huushiwahnern weltestgehends Rucksichl geubl und das den

m Rehmen dieses Verfrages zur Verfugung gestelita Eigentum des
1ers sachgamall behandel wird Daruber nmaus sing Migtar und Varmiater
e Beracksaniipung besonderar Belange det Allgemumhal! varpflichiel

.\ Quo Ricksichl dar H, wder varpllichtsl diese unter
folgEnden
vennedung stocanger Gerausche 7 B dwrch Benutzung micht abgedamofter
st duich stirhes wensuschiagen und Treppenisufen duich Musiziaren
siieh Rundha kemptanges ol belastigendar Lautstarke unid Ausdatier vor

den Mitngssiunasn unt! nach 22 Uhr. sowe Unterassung des
tenpfens usw aubehaib de cugeiassenon Jenen
artassung des Aussoniutiens und Ausgeliens aus Fenstern van Balkonern

+ oder ube
het Uinge
18 Erziphung una Besufswentigung der Kinder

machenas eichl entzundbarer oder sonst

Glechen Falle das ordnungsgematie Lulten der Keller und Boden in dem
Umfange wie dies fur den gesamten Hauskeller oder -boden erforderlich ist,
@#benso das Fensterschliellen bai Nacht Nasse oder Kalte

e Ur ng |eghcher Merar dar Mi w, solern michl der
Vermieter saine schriflliche Gaﬁehmvgmu dazu erneilt. insbesondere die
Unterlassung von Veranderungen an den Installationen  smschiwiilich dor
elekinschen Leitungen und des Enschlagens von Nagein (Schrauben) in
Halaverklgidungen aller Art

Die genaue Beachlung der dem Vermieter abzufordamden Sondervor-
senniten fur die Bedienung von Aufzugen. Durchlauferhitzern, Feuerungsstelien
s

sarglaltigs Aufbewahrung und Behandlung aller Schilussal und Zubehorteile

aas Anbringen van Schildern Kasten usw aulerhaib der Miet-raume nur mit
sehnfilicher Genenmigung des Venmiaters und nach dessen Anweisungen unter
Berucksichiigung der behardlichan Vorschriften,

das susteichenda Hezen, Luften und Zuganglichmachen der Mistraume wie
das Zusperren der Zapfhahne. | ars bel vor Wi
auch wahrend ety langearer At das Mieters

ht prenniaren Stoften dureh Varbrennen oder Baeforderung auflerhalb des
IUCKS
Riennstoffzerklemanm micht innerhalt dar Metraume. sondarn nue an den vom
Veimaiam bazeizhrelen Stelen
e des Genahimigung des Verpueters fur otwaige Tierhaltung Aufstelien
=il i Gangen auf Hofen usw (u e fur Kraftrader und Wagen) wofur der
deir Zuvor e benordiicne Genenmegung snholen mul
T Waschen st die Waschiuche nach cen Anwersungen des Varmieters zu
Dez Wascre dar! nue ald dem cafur bestimmiten Trackenplatz getrocknat
sebtnme Authangee und Ausiegen von Wascha Betten usw auf
3 551G

Schuidam usw oadart der schrdtichen
f want von der  Leistung  enes

netennan

Jer Vermieter

{11 |

& wnd I\1|r|a[’.fu||t} gines dronhenden Schadens, msbesondere auch Etwa mrhandena Zentralheizungsanlagen  werden.  soweit es  die
Matnatimer gager  das  Aufwemmen  wvon  Ung f Aulle Ir 1. sachg [ in Batrieb gehalten Mit dem Haizen wird

i Besetigung  wvon Abfallen wnd  Urwat  (Mall,  Scherben begonnen wenn an vier auleinanderfolgenden Tagen die AuGentemperatur um 21
1 feht ahan, die aulgedteiten Mullgefalle von spemgen  Ubr redoger als +12 Grad Celsius ist Als Richihinie gilt ene Erwarmung der

hauptsachlich genutzten Raume auf +20 Grad Celsus und eine durchschrifticha
Erwarmung von +18 Grad Calsiis Fur Raume, die aul Wunsch des Mieters odar
durch dizsen mittels Ein- oder Umbauten geandert worden sind, kann dese
Erwammung nicht verlangl werden Dar Mieter hat wahrend der Hezperiode Turen
und Fenster auch von unbeheizten Raumen gul verschlossen zu halten
Notwenciges Luften darf mcht zur Durchkaltung der Raume fuhren Bei Frost

durfen die Ventile zur Ve ing das Einf nicht auf “wall” stehen Fur die
Zeit vom 1 Mai is 158 L b ht grund h kein Ansproch auf
Behezung Eine Temperatur kann nicht g werden, wernn

eine Beschrankung der Brennstolfversorgung aintritt, ebanse nicht bes Storungen
durch Naturereignisse, Unterbrechung des Friedenszustandes aligememn n eige-
nen caer fremden Bolneban

Ema vorhandene Warmwasserversorgungsaniagen werden sachgemall von

g M.-'-'!r una Wermisterrecnie geganuber Unbefugien ist das
1 der e van 27 Uty s G Uhr morgens verschiossen zu

1 T

vieter vor Abvaul des Venrapes die Raume panz oder auch nui

R Al 1st or werpilichiat die Schlussal an den Vermeter oder an seinen
Bveudt gien apzuliefern unid swar auch dann wenn er noch Gegenstande m den
LEERE san  hat  wdoch  aus  Anzatl  odet  BeschaMenhon  dor
- Geospstinde oe Ansichl das dausmdan Verlassens der Raums

of S I dlasan Fallen st dar Vanmeetar im Interesse des Mietnach-

arectln e Mietraume senon var der andguiigen Raumung ausbassern
ohine 1l oer Migler e Recnt nalle dashalt die Zahlung der Miets 2u
ol gezohite Migte souckzuverlangern

e Ervatung des Hauseigentums varpflicrat den Mister unter anderem

wispesondere i def Nahe von Wasser-
w v Beschadigungen der Gas- Be- und
shgen  Haussinnchiungen  von
agen, soforhges Melden von

=iy ]
e Werconiosseniailen der Turen und Fanster bal Unwetler
el

I it

T = Vergeuauny won Licrr o pemenschafthen  benutzten
Loty ol Suwoe Vermaizang den Vergeutung von Wasser
febv hng e Benulzurg von Houseinnehtungan durch micht zum
Muaistiae aes W eters gahorar FOnen
norgemata Banandiung der FoBocarn (Linoloum michl olen. sondern
et sen Fullbeden ner waensen  Parkett mch nafl autwischen
M1 =ohpet nbsevan) as b ung tar dalkone usw von Schnee und
e umgenernichen Belastungean (Brenagioffen usw ], das Reirmgan von
whten ol teastern sowed solong elwa innerhalt des Mietkellars

abrengy cam werdar dig Anbringung hat dureh sinen T Bis 24 Uhr n Batrieb gehalten. und zwas derarl, dalk die Temperatur an dan
u acigan und dord ment zar B gung von  Z; nient unter 30 Grad Celsius absinkt j@doch im Durchschnitt +35 Grad
v Giunostuck. dnn Gebaudeteden oder B ing  Ceisius ubersteigt Ene Gewahr fur unuw hene  vareir a

Warmwasserlieferung  uberrimmt  der  Vermieler micht  Im  ubrigen git der
vorstenende Absatz sinmgemall Zum Spulen von Wasche darf Warmwasser mcht
anthomimean werden

Etwa vorhandens Personen- oder L ge werden n
Betriec genalten. Der Mieter verpfichtat sich, die Au‘lzugsbemm‘lmungnn in aller
Punkien zu edullen, e verzichiel insbesondere dem Vermiater gegenuber aul
Schadenersalzanspruche wegen Unfallen irgendwelcher Art, es ses denn, dal den
Vermutor ain Varschutden tnflt

C.imi der allg i
testeht 1 a folgends Verpllichiung

Alln behordiichen  Vorschiften (besonders die der Staats-  Bau-und
Feuerpolizer usw | sind von den Mietemn auch dann zu beachten. wenn hiaruber
michts ausdricklich gesagl ist

Keiler Boden und ahnliche Raume durfan nicht mit offenam Lichi betreten
wardan

Veranderungen an  Feuerstalten nebst Abzugsrohren sind nur mit
Genahrmigung des Vermieters und unter Beachtung der behordlichen Vorschriften
zulassig dip Migter haben aber fur die regeimifige und ubliche
Resmuung der Oten und Herde auf eigene Kosten und Gefanr Sorge zu tragen

Im Interesse des Feusrschutzes dutfen leicht entzundliche Gegenstande, wie
Packmatenial, Paper- und Zeilungspakete, Matratzen, Strohsdcke, Lumpen alte
Kigider  und  Polstermobel,  Klentierstallungen, Brennstoff- und  groBere
Futtervorrate usw in den Keller- und Bogenraumen nicht vorhanoen sein GroBera

lande mussen wenn sie nicht anderwertig aufbewahnt werden konnen.so

aufgestellt werden dafl diese Raume in allen Tellen ubersichiich aur
geschiossenan Kastan und Truhen aufbewahrt werden

Das M UERCICT R lliger Vertrag dir in atarkstom Malie oul dem
gegansehgen Vartauen aufgebaut 1st und der das Gememscnaftsiaben im Hause
gewatylbistan soll Gegen Trau und Glaubm und gegen die guten Silten wvarstolit
es aber wann min wi saine Vartrag hie 9 geitend macht
und wenn er seine Pfiichien guegen den anderen Verragstell “unio gegen die
andeter Housbewohner baswillig und fahrissiy vetletzi

dffentlichen Ordnung und Sicherheit
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RE - MA

REALITATENMANAGEMENT G.M.B.H.
Alser Stralse 63 Tel: 440 25 05 55
EIRU Wien FFax:01 905 34 00

_ BEILAGE 4: VEREINEARUNG BETREFFEND
UBERGABEZUSTAND DER RAUMLICHKEITEN IN
1180 WIEN GERSTHOFERSTRASSE 10 TOP 2 - 5

abgeschlossen zwischen
der Firma
OBERBANK AG
Untere Deng linde 28
4020 Linz

als Mieter (M) cinerseits und

der Firma RE-MA
Realititenmanagement GmbH.
Alser Strade 63
1030 Wien
als Vermieterin (VM) andererseits.

I. Die Top 2 - 5 wird von der VM gemiili Plan (Beilage 3 ) umgebaut und wie folgt
bezugsfertig ibergeben:

- Elektroinstallationen: komplett gemiil beigefiigten Installationsplan (ohne
Beleuchtung. EDV Verkabelung/-anlage und ohne Alarmanlagenverkabelung/-
anlage): Elektroanschlusswert ca. 20 kW

- Sanitdreinrichtungen ( Toilettenanlagen, Waschriume) komplett gemal Plan
inklusive Verfliesung

- FuBboden: Teppich. Fliesen gemals beiliegenden Bodenplan

- Raumautfteilung gemill Plan: Bestand mit Durchbriichen samt Innentiiren. neue
Zwischenwiinde in gemischter Bauweise (Aufzahlung der M fiir Ausfithrung
als Glaswand): verspachtelt und mit Innendispersion weil3 gestrichen:

- Eingangsbereich/FFassade: gemdl ['lan ausgenommen firmenspezifische
Fassadengestaltung inklusive Fenster. Tiiren. Fenstergitter etc.

- Heizung: Gastherme mit Warmwasserautbereitung. Fussbodenheizung.

- Hofiiberdachung: ESG/ VSG Glas

- Klimaanlage und HKLS Installation samt abgehéngter Decken gemiil}
Deckenplan

2. Als Baukostenzuschuss erhilt die VM € 25.000.00 von der M.

Bankverbindung: PSK. BLZ 60000. Kt. Nr. 0510020960
FN 196161y HG Wien UID: ATU 50158109

GA 1180 Gersthofer Str. 10 GZ 26 E 27/24y
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RE - MA
REALITATENMANAGEMENT GMBH.
Alser Strafle 63 Email: rmimmo@gmx.at Tel: 01 44025 05
1980 \E@n_“ » _ ~ Fax: 0140243 50

An

Oberbank AG

Untere Donaulénde 28
4020 Linz

Wien, 15.01.2024

Neue Dauervorschreibung ab 01.02.2024
Filiale Wéhring in der Gersthoher Str. 10/6-8, 1180 Wien

Gemal Punkt 1l/4. Ihres Mietvertrages vom 16.07.2015 ist der monatliche Hauptmietzins
nach Verbraucherpreisindex 2000 wertgesichert. Ausgangsbasis ist die fir den Monat
11/2022 bekanntgegebene Indexzahl.

Der ab 01.02.2024 zu bezahlende Mietzins berechnet sich wie folgt:

e Ausgangsbasis MonatiJahr  11/2022 Indexzahl  168,1
¢ Ausgangsbasis Indexberechnung Monat/Jahr  12/2023 Indexzahl 177,8

ergibt eine Indexerhéhung (Verdnderungsrate) von 5,8 %

Hauptmietzins bisher € 7.694,01
Indexsteigerung wie oben € 446,25
Hauptmietzins neu ab 01.02,2024 € 8.140,26
Betriebskosten Akonto € 550,63
Zwischensumme € 8.690,89
0 % USt _ - € 0,00
GESAMTVORSCHREIBUNG ab 01.02.2024 € 8.690,89

Wir bitten um Uberweisung der monatlichen Vorschreibungen auf das bereits bekannte
Bankkonto bis 5. eines jeden Monats: AT06 1500 0046 0101 1382,

Vielen Dank!
Mit freundlichen GriiRen

4 RE ZMA
Realtétéh ;gem;:;éb*;{
1080 Wien s
Tol: 440°25 (8 Fax: 440 e&

FN 196161y HG Wien UID: ATU 50158109
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2.7. Gebaudeverwaltung

Uber Ersuchen der SV gibt die Gebdudeverwaltung IMV Immobilien Ma-
nagement GmbH die aktuelle Vorschreibung bekannt:

Topnummer EDVNr/Kto Bestandnehmer V ZA/Kat EKMZ/IWS MV-Dat/Nfl
1-5 10 RE-MA Realitdtenmanagement GmbH G Dauerre KMZWS:N 01.08.2023
218010101 1080 WIEN Alser Straflle 63 V Geschdf 150% KMZ:N

1068568 M Kat: IWS:N 112.64

6-8 20 RE-MA Realitdtenmanagement GmbH G Dauerre KMZWS:N 01.09.2023

218010201 1080 WIEN Alser Strafle 63 V Geschdaf 150% KMZ:N

1068569 M Kat: IWS:N 305.56

Zahlungsposten Aufteilung Netto Ust Brutto
Riicklage 112, 6400 123,90 0,00 123, 90
Betriebskosten 112, 6400 202,98 40, 60 243,58
326,88 40,60 367,48

Riicklage 305, 5600 336,12 0,00 336,12
Betriebskosten 305, 5600 550,63 110,13 660,76
886,75 110,13 9%6, 88

Der Gebaudeverwaltung sind keine auBerblcherlichen Darlehen bekannt.

Informationen zum Stand der Reparaturricklage:

~Aufgrund der Nichteinzahlungen der REMA (Bautrager und Wohnungsei-
gentiimerin zu fast 50 %) muss man den Ricklagenstand auf zwei Ansich-
ten unterteilen:

Aktueller Sollrticklagenstand: € 175.766,93

Aktueller Istricklagenstand: € 81.087,40 (REMA schuldet der WEG

€ 95.000,00 gerundet an RL Vorschreibungen und Sondervorschreibungen
far die RL."

Ein Elektro-Befund flr die allgemeinen Gebdudeteile liegt nicht auf.

Es bestehen keine Einnahmen aus allgemeinen Bereichen.

GA 1180 Gersthofer Str. 10 GZ 26 E 27/24y
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Lt. telefonischer Auskunft ist aktuell ein Verfahren beim Gericht anhangig
hinsichtlich Baumangel am Gebaude, siehe MaBnahmenprotokoll im An-
hang.

Das Protokoll der Eigentimerversammlung vom 29.02.2024 und die Vo-
rausschau fur 2024 sind den Beilagen zu entnehmen.

Eine Vorausschau flir 2025 besteht It. Angabe der Gebaudeverwaltung
(seit 01.01.2025) Schwarz & Schuppich, 1190 Wien nicht.
2.8. Grundbuch

Im A2-Blatt ist der Bauplatz angemerkt.
Das C-Blatt wird geldlastenfrei vorausgesetzt (Pfandrechte unberlicksich-

tigt).

2.9. Baubehdrde

Die Bauakte lagen wahrend der Gutachtensausarbeitung bei Gericht, wel-
che in einem laufenden Verfahren benétigt wurden.

2.10. Baumbestand

Ob ein Baumbestand, welcher in den Anwendungsbereich des Wiener
Baumschutzgesetzes fallen dirfte, im Garten besteht, konnte nicht festge-
stellt werden.

2.11. HORA-Pass

Adresse: Gersthofer Strale 10, 1180 Wien
Seehohe: 213 m
Auswerteradius: 100 m

Geogr. Koordinaten:  48,23282° N | 16,32839° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund auerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andern
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem Male vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen SchutzmaBnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von ortlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiiros zu Rate zu ziehen.

GA 1180 Gersthofer Str. 10 GZ 26 E 27/24y
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Naturgefahr:
Hochwasser
Oberflachenabfluss
Lawinen

Erdbeben
Rutschungen
Windspitzen
Blitzdichte

Hagel

Schneelast

Legende:

Hagelgefahrdung - max. Hagelkomgrofe 30-jahrlich

e

->4cm»55cm

>3cm-=4cm

=3cm

Quelle: https://www.hora.gv.at

Gefahrdung:
keine Daten
hoch
keine Daten
mittel

mittel

mittel
niedrig
hoch
niedrig

Oberflachenabfluss - Wasseriiefe [cm]
B - 50
) > 20 bis = 50
=20
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2.12. Larminfokarte

Larminfo.at
[} L Ja

2022 StralRenverkehr:
24h-Durchschnitt 4 m
Uberblendung

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter
Larmpegel von Hauptverkehrsstrafen in 4 m
Hiohe iber Boden. Erfasst sind Strafien in der
Zustindigkeit der Bundeslinder towie
Autobahnen und Schnelistrallen. Fur den
Abend und die Nacht sind Zuschlige
enthalten. In den Ballungsraumen sind alle
Strafien berucksichtigt. Berichtsjahr 2022.

Hinweis: AuBerhalb der Ballungerdume
werden die Larmzonen unterschiedlicher
Strafien kategorien nur uberblendet. in den
Uberblendungsbereichen kann es zur
Unterschatzung des tatsachlichen
LErmpegels um bis ru drei Dezibel kammen

B =75 dB

W 70-75dB

B 65-7048B
60 - 65dB
55-60dB

Z Linienquedlen Autobahnen und
Schnelistrallen

‘..micnquﬁlen Landesstrallen
Gebaude

/ Lidrmschutzwinde

« Kilometrierung

0O sallungsraum

O Ballungsraumgrenzen

Quelle: https://maps.laerminfo.at

2.13. Energieausweis

Es liegen der Vorverwaltung lediglich die Energieausweise fiir das Dachge-
schoB und fur die WohngeschoBe (1. - 3. Stock) auf. Ein Energieausweis
fir die Geschaftslokale wurde nicht vorgelegt.

Die WohngeschoBe weisen eine Energieeffizienzklasse von ,D" auf.

Ein Rlickschluss auf die Energieeffizienzklasse bezogen auf das Erdge-
schoB bzw. auf das gesamte Gebaude kann daraus nicht gezogen werden.

2.14. Elektrobefund

Ein Elektro-Befund liegt nicht vor.

GA 1180 Gersthofer Str. 10 GZ 26 E 27/24y
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2.15. Einheitswert

Uber Anfrage der SV vom 15.10.2024 gibt das Finanzamt am 16.10.2024
bekannt:

Bekanntgabe des Einheitswertes iiber Ansuchen

gemischt genutztes Grundstiick

Fiir den Grundbesitz

Gersthoferstrale 10

in (Lageadresse und Hausnummer)

Wahring 1097
Kat.-Gem. EZ

1441 u. 585/1

Grdst.-Nr.

betragt der IE maBgebliche Einheitswert/besondere Einheitswert Bl Bodenwert pro m2 D Hektarsatz in Euro

Feststellungsstich-
des tag/besonderer Einheitswert |Bodenwert pro m2 Hekfarsatz Hektarsatz
Wert zum Stichtag Landwirtschaft Forst

land- und forstwirtschaft-
lichen Vermdgens zum

iibersteigenden Wohnungs-
wertes - Sonst. bebautes
Grundstiick - zum

Grundvermdgens zum

01.01.2024 76.600,00 65,4055

Der Grundbesitz ist steuerlich zugerechnet:

Anteil
RE-MA Realitatenmanagement GmbH € 4.661,17 113/1857

Anteil
RE-MA Realitdtenmanagement GmbH € 12.539,80 304/1857

GA 1180 Gersthofer Str. 10 GZ 26 E 27/24y
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2.16. Altlasten Umweltbundesamt

Die Abfrage der Altlasten ergibt folgende Auskunft:

Legende:

Flachen
Flachentyp
Status
.muum
Il ~vest (5]
Verwaltungsiayer
Grundstiicke =+ Administrative Grenzen
Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

die gemaR § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu veroffentlichen sind.
Im Zentrum des dargestellten Kartenausschnittes befindet sich das gemaR aktueller Abfrage gesuchte Objekt

Wien, Gersthofer Stralle 10 (Adresse)"

erwartet .mmm R\ Altiast vorgeschiagen

Quelle: https://altlasten.umweltbundesamt.at/
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2.17. Sonstiges

Die SV weist darauf hin, dass anlasslich der gerichtlichen Versteigerung
normalerweise eine Besichtigung durch Interessenten méglich ist. Der Be-
sichtigungstermin kann aus dem Versteigerungsedikt entnommen bzw. bei
Gericht angefragt werden. Es wird empfohlen, von dieser Besichtigungs-
maoglichkeit Gebrauch zu machen, da nicht alle Wertigkeiten aus dem Licht
der Interessenten verbal dargestellt werden kdénnen.

2.18. Umsatzsteuer

Es sind die geltenden umsatzsteuerlichen Bestimmungen zu beachten.
Sollte die Immobilie mit gesondert ausgewiesener Umsatzsteuer (derzeit
20 %) verwertet werden, ist diese Steuer dem ermittelten Wert hinzuzu-
rechnen.

Der angegebene Schatzwert versteht sich ohne Umsatzsteuer.

GA 1180 Gersthofer Str. 10 GZ 26 E 27/24y
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3. BEWERTUNG

Grundsatzlich wird der Verkehrswert geschatzt. Dieser Wert ist im Liegen-
schaftsbewertungsgesetz definiert als:

~der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache Ublicherweise im redli-
chen Geschéftsverkehr flr sie erzielt werden kann. Der Wert der besonde-
ren Vorliebe sowie andere ideelle Zumessungen bleiben auBer Betracht."
Grundlage bilden die in vorstehender Beschreibung (Befund) enthaltenen
wertbeeinflussenden Merkmale, Feststellungen und Voraussetzungen.

Die Schatzung folgt den allgemeinen Bestimmungen und Normen. Beruck-
sichtigt ist die gegenwartige Lage des Realitatenmarktes fur ahnliche Ob-
jekte.

Bewertungsmethodik:

Sachwertverfahren (flir die Bodenwertermittlung und die laufenden In-
standhaltungen fur das Ertragswertverfahren und zur Plausibilitat ermit-
telt)

Ertragswertverfahren

Im Sinne des begriindeten Wohnungseigentums werden die Flachen der
Bestandseinheit und die zugeordneten Flachen direkt bewertet.

Sachwert:

Der Sachwert wird zusammengesetzt aus dem
o gebundenen Bodenwert und

o dem Bauwert.

Flir den Anteil am Bodenwert gilt die ortstblich beobachtete H6he des
~Bodenwertanteiles", bezogen auf die Nutzflache. Diese wird auch aus
dem Vergleich mit bekannten Verkaufen abgeleitet, wobei der 6rtliche
Verkaufswert der Bestandsflacheneinheit um die darin enthaltenen Bau-
und Baunebenkosten reduziert wird, woraus eben der ,Bodenwertanteil®
entsteht (Qualitat des Standortes). Dieser Wert ist unabhangig von einem
Bodenwert, welcher sich auf die Grundsticksflache stitzt.

FUr den Bauwert wird der vergleichbare Herstellaufwand (anteilig am gan-
zen Gebdude) auf heutiger Preisbasis geschatzt.

Von den Herstellungskosten wird vorab der verlorene Bauaufwand fur die
individuelle Raumteilung und die Art der Ausfihrung bertcksichtigt.

Die zwischenzeitlich eingetretenen Wertveranderungen (insbesondere Al-
ter- und Erhaltungszustand) werden in Abzug gebracht, wobei eine Auf-
splittung nach Substanz, Installationen und Ausstattung erfolgt.
Hinzurechnung allfalliger anteiliger allgemeiner Bauteile und Ausstattun-
gen zum Zeitwert (wie z.B. Hausbesorger-Wohnung, Gemeinschafts-
raume, AuBenanlagen etc.).

Der Abzug fir den verlorenen Bauaufwand begrindet sich in der mieter-
spezifischen Ausstattung (Friseursalon, Bankfiliale).
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Ergebnis: Bauwert - Zeitwert der Bestandseinheit.
Summe aus Bodenwert und Bauwert als ,rechnerischer® Sachwert.

Vom rechnerischen Sachwert wird mit einer Wagniskomponente die Unsi-
cherheit der rechtlichen Themen im Rahmen der Miteigentumsgemein-
schaft (Verfahren beim Bezirksgericht) und fir die Uberbauung im Hof
nach § 71 Bof Wien flr das Geschaftslokal Top 1-5 (Friseur) bzw. flr die
Unstimmigkeit zwischen Nutzwertgutachten und Natur (Thema Terrasse)
im Geschaftslokal Top 6-8 (Bank) als erkannte Marktanpassungserforder-
nis in Abzug gebracht.

Ertragswert:
Es wird der Mietzins It. Dauervorschreibung auf Nachhaltigkeit und Markt-

Ublichkeit untersucht und der Bewertung zugrunde gelegt.

Reduzierung des jahrlichen Ertrages um die Bewirtschaftungskosten:

o Wagnis (in % des Rohertrages) und

o (laufende) erwartete sonstige Eigentimeraufwandungen

o laufende jahrliche Erhaltungsvorsorge (in % der Herstellungskosten)

o abgezinster Bodenwert

Der mogliche Reinertrag der baulichen Anlagen wird kapitalisiert.

FUr den Zinssatz (Liegenschaftszins) gilt die Beobachtung des Anlegerver-
haltens fur vergleichbare Objekte (in Abstimmung mit den Empfehlungen
des Hauptverbandes der Immobiliensachverstandigen), worin wesentlich
das Wagnis der Investition in dieser Immobiliengruppe abgedeckt er-
scheint; die restliche Gebaudeertragsdauer wird aus der Erfahrung des SV
im Hinblick auf die vorliegende, befundete Gebaudequalitat eingeschatzt.
Aus diesen Eingaben wird der Vervielfaltiger, welcher zum Barwert aller
erwarteten Jahresnettoertrage flihrt, berechnet. Er entspricht einer nach-
schissigen Rente.

Hinzurechnung des errechneten Bodenwertes.

Der Ertragswert ist somit die Summe der jeweils diskontierten zukinftigen
erwarteten jahrlichen Reinertrage auf die restliche Nutzungsdauer.

Der Wagnisabschlag im Ertragswert orientiert sich am vorgenommenen
Abschlag des Sachwertes (siehe oben) welche im Zinssatz bzw. Wagnis
der Ertragswertberechnung keine Berlicksichtigung gefunden hat.

Schatzwert (ohne Zubehor):
Der gerundete, angepasste Ertragswert als primare Ermittlungsmethode.
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A Bewertung Geschaftiokal Top 1-5
(Friseur)
3.1 Sachwert

3.1.1 Bodenwert:

Bezogen auf die Nutzflache It. Nutzwertgutachten
ca. 112,64 m2 ErdgeschoB
a 4.000 € 450.560 €

gebundener Bodenwert 450.560 €

3.1.2 Bauwert:

Herstellkosten aus Nutzflache
ca. 112,64 m2 ErdgeschoB

a 2.800 € 315.392 €

-70,0% techn. Wertminderung
v 40% Substanzanteil -88.310 €

-55,0% techn. Wertminderung
v 20%  Technik/Installationen -34.693 €

-55,0% techn., wirtschaftl. Wertminderung

v 40% Ausstattungsanteil -69.386 €

entspr. -61% @ Wertminderung
v 100% Bauwerk gesamt -192.389 €
Gebdude-Zeitwert 123.003 €

zuzlgl. Anteil an allgemeinen Gebdudeteilen
und gemeinamen Flachen (z.B. Lift), Zeitwert

113 ./ 1857 Anteile It. GB
V. 100.000 € 6.085 €
129.088 €
-15% verlorener Bauaufwand -19.363 €
Bauwert -Zeitwert 109.725 €

3.1.3 Sachwert:

Bodenwert 450.560 €
Bauwert 109.725 €
rechnerischer Sachwert 560.285 €

Wagnisabschlag fur rechtliche Themen im
Rahmen der Miteigentumsgemeinschaft
und Uberbauung Hof nach § 71 Bof Wien
-15% -84.043 €

Sachwert 476.242 €
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3.2 Ertragswert

Miete It. Mietvertrag 2.400,00 € p.m.
Indexierung

133,70 VPI 2000, Janner 2016

179,20 VPI 2000, Sept 2024

Miete indexiert 3.216,75 € p.m.
Miete It. Dauervorschreibung 3.173,42 € p.m.
Rickrechnung zur Plausibilitat
ca. 112,64 m2 Geschaftslokalflache
28,17 € /m2 p.m.
12 x

maoglicher jahrlicher Rohertrag 38.081 € p.a.
abzgl. Bewirtschaftungskosten:

-10,0% flr Wagnis und sonstige

Eigentimeraufwandungen -3.808 €

-0,90% der Herstellkosten flr

die Ifd. jahrl. Instandhaltung -2.839 €
abzlgl. Bodenwertverzinsung -24.781 €
maglicher jahrlicher Reinertrag 6.654 € p.a.

Kapitalisierung:
5,50% Liegenschaftszinssatz
40 Jahre restliche wirtschaftl. Gebaudeertragsdauer

Vervielfaltiger 16,05 x
Ertragsanteil Gebaude 106.765 €
Hinzurechnung Bodenwert (s. Pkt. 3.1.1) 450.560 €
557.325 €
Wagnisabschlag fur rechtliche Themen im
Rahmen der Miteigentumsgemeinschaft
und Uberbauung Hof nach § 71 Bof Wien
-15% -83.599 €
angepasster Ertragswert 473.726 €
3.3 Schitzwert Geschaftlokal Top 1-5
(Friseur)
[der gerundete, angepasste Ertragswert 470.000 €|
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B Bewertung Geschaiftliokal Top 6-8
(Bank)

3.1 Sachwert

3.1.1 Bodenwert:
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Bezogen auf die Nutzflache It. Nutzwertgutachten

ca. 305,56 m2 ErdgeschoB

a 3.000 € 916.680 €
ca. 25,72 m2 Terrasse
a 200 € 5.144 €
gebundener Bodenwert 921.824 €
3.1.2 Bauwert:
Herstellkosten aus Nutzflache
ca. 305,56 m2 ErdgeschoB
a 3.200 € 977.792 €
ca. 25,72 m2 Terrasse
a 400 € 10.288 €
988.080 €
-70,0% techn. Wertminderung
v 40% Substanzanteil -276.662 €
-40,0% techn. Wertminderung
v 22%  Technik/Installationen -86.951 €
-40,0% techn., wirtschaftl. Wertminderung
v 38%  Ausstattungsanteil -150.188 €
entspr. -52% @ Wertminderung
v 100% Bauwerk gesamt -513.802 €
Gebaude-Zeitwert 474,278 €
zuziugl. Anteil an allgemeinen Gebaudeteilen
und gemeinamen Flachen (z.B. Lift), Zeitwert
304 ./ 1857 Anteile It. GB
v. 100.000 € 16.370 €
490.649 €
-15% verlorener Bauaufwand -73.597 €
Bauwert -Zeitwert 417.052 €
3.1.3 Sachwert:
Bodenwert 921.824 €
Bauwert 417.052 €
rechnerischer Sachwert 1.338.876 €
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rechnerischer Sachwert 1.338.876 €

Wagnisabschlag fur rechtliche Themen im
Rahmen der Miteigentumsgemeinschaft
und Unstimmigkeit ziwschen Nutzwertgutachten
und Natur (Terrasse)
-200.831 €

Sachwert 1.138.044 €

3.2 Ertragswert

Miete It. Mietvertrag 6.100 € p.m.
Indexierung

133,90 VPI 2000, Oktober 2015

179,20 VPI 2000, Sept 2024
Miete indexiert 8.163,70 € p.m.

Miete It. Vorschreibung ab 01.02.2024 8.140,26 € p.m.
Rlickrechnung zur Plausibilitat
ca. 305,56 m2 Geschaftslokalflache

26,64 € /m2 p.m.

12 x

madglicher jahrlicher Rohertrag 97.683 € p.a.
abzgl. Bewirtschaftungskosten:

-10,0% fur Wagnis und sonstige

Eigentimeraufwandungen -9.768 €

-0,90% der Herstellkosten flr

die Ifd. jahrl. Instandhaltung -8.893 €
abzilgl. Bodenwertverzinsung -53.005 €
maoglicher jahrlicher Reinertrag 26.017 € p.a.

Kapitalisierung:
5,75% Liegenschaftszinssatz
40 Jahre restliche wirtschaftl. Gebaudeertragsdauer
Vervielfaltiger 15,53 x
Ertragsanteil Gebaude 404.125 €

Hinzurechnung Bodenwert (s. Pkt. 3.1.1) 921.824 €
1.325.949 €
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1.325.949 €

Wagnisabschlag fur rechtliche Themen im
Rahmen der Miteigentumsgemeinschaft

und Unstimmigkeit ziwschen Nutzwertgutachten
und Natur (Terrasse)

-15% -198.892 €
angepasster Ertragswert 1.127.057 €
3.3 Schitzwert Geschiéftlokal Top 6-8
(Bank)
[der gerundete, angepasste Ertragswert 1.130.000 €|
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4. ZUSAMMENFASSUNG

Die Wohnungseigentumseinheiten der Liegenschaft in 1180 Wien, Gerst-
hofer StraBe 10 (EZ 1097 der KG 01514 Wahring), werden auf den zitier-
ten Grundlagen, erhaltenen Angaben und getroffenen Voraussetzungen (in
vermietetem und geldlastenfreiem Zustand zum Oktober 2024 geschatzt:

B-LNR. 64, Anteil 113/1857stel
Wohnungseigentum an Geschaftslokal Top 1 - 5
(Friseur) rd. € 470.000,--

B-LNR. 65, Anteil 304/1857stel
Wohnungseigentum an Geschaftslokal Top 6 - 8
(Bank) rd. € 1.130.000,--

Die Sachverstandige

Ing Jelena Orlainsky, MSc

Anlagen:
/ Flachenwidmungsplan

/ baubehdrdliche Plane und Bescheide

/ Protokoll der Eigentimerversammlung

/ Vorausschau 2024

/ MaBnahmenkatalog der HDG-ING GmbH
/ Fotos der Befundaufnahme
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