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1. Auftrag

Der Auftrag des Bezirksgerichtes Leopoldstadt lautet, Befund und Gutachten Uber den
Verkehrswert des Wohnungseigentumsobjektes Top Nr. 3 in 1020 Wien, Mihlfeldgasse 6 zu
erstatten. Der Auftrag wurde mit Gerichtsbeschluss am 25.01.2024 schriftlich erteilt.

2. Bewertungsstichtaq

Der Bewertungsstichtag ist der Tag der Befundaufnahme. Die Befundaufnahme fand im Beisein
des Vertreters der zweitbetreibenden Partei (Fa. Primainvest), sowie des Mieters der Wohnung am
07.03.2024 um 08:30 Uhr statt.

3. Unterlagen

Dieser Bewertung sind jene Kenntnisse, Informationen und Daten zu Grunde gelegt, die durch die
Erhebungen des Sachverstandigen Uber die rechtlichen und wirtschaftlichen Verhéltnisse der
Liegenschaft erlangt wurden. Daruiber hinaus bilden die Informationen und Auskunfte der Parteien
bzw. deren Vertreter die Grundlage fur dieses Gutachten. Erganzende Informationsquellen sind in
den Beschreibungen (jeweiliger Befundteil) enthalten.

Folgende Unterlagen sind demnach im Gutachten bericksichtigt:
e Befundaufnahme: 07.03.2024 um 8:30 Uhr
e Grundbuchsauszug vom 21.02.2024
e Bauamt Unterlagen vom 28.02.2024
o Kaufvertrage, Verkehrsinformationen (6ffentlicher/Individual-Verkehr), Larm- und

Immissionsbelastungen,  Stadtstrukturplan  (Kulturgiterkataster),  Flachen- und

Bebauungswidmung der Stadt Wien, u.v.m;

e Fotodokumentation des bewertungsgegenstandlichen Bestandobjektes und der
allgemeinen Teile der Liegenschaft zum Zeitpunkt der Befundaufnahme

e Unterlagen/Hausverwaltung (BK-JA, Energieausweis, WEV, NWGA, EV-Protokolle)

e Literatur:

,Liegenschaftsbewertung®, Heimo Kranewitter, in der aktuellen Auflage
,Jmmobilienbewertung Osterreich®, Bienert/Funk, in der aktuellen Auflage
Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992, BGBI. 150/92

e Statistiken:
,Immobilienpreisspiegel“ — WKO 2023, ,,Immobilienpreisatlas” — Raiffeisen
Bausparkasse, ,,Standortexposé und Vgl-Wert-Erhebung/Kaufvertrage* — IMMOunited
GmbH, ,,Leopoldstadt in Zahlen* — Statistik Austria., Marktberichte u.a., Otto, EHL, etc.

Durch den vorgenommenen Befundungsvorgang sind die objektiven wertrelevanten
Objekteigenschaften aus Sachverstandigensicht in erforderlichen Umfang berlicksichtigt.
Dennoch ist der Hinweis vorzunehmen, dass Abweichungen der tatséchlichen, rechtlichen,
wirtschaftlichen und technischen Gegebenheiten zu den vorgelegten Unterlagen den berechneten
Verkehrswert verandern konnen. Neue Unterlagen bzw. Anderung des Informationsstandes
konnen ebenfalls zu einer Verdnderung des Gutachtenergebnisses fiihren. Das vorliegende
Gutachten hat ausschlie3lich in seiner Gesamtheit und in Bezug zu den Aufgabenstellungen des
Gerichtsauftrages Gultigkeit.

Geméll den Bestimmungen der Datenschutzgrundverordnung wird darauf hingewiesen,
dass die im Zuge der Bewertung zu erfolgenden Verarbeitungen personenbezogene Daten vom
Sachverstandigen in der Funktion eines Auftragsverarbeiters auftragskonform und mit grofiter
Sorgfalt erfolgen.



4. Befund

4.1 Lagebeschreibung der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft

Kriterium

Beschreibung

Lage allgemein -
verkehrstechnische
Erreichbarkeit —
windividualverkehr¢

Loffentlicher Verkehr«
(siehe Naheres, Seite 5-8)

Lage allgemein (gut- sehr gut)

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich in
ihrer baulichen Konfiguration als Mittelhausliegenschaft im 2.
Wiener Gemeindebezirk im Strallenverlauf der Mihlfeldgasse
zwischen Springergasse und Fugbachgasse, in der Néhe zum
Praterstern. Die unmittelbare Umgebung zeichnet sich durch eine

historisch gewachsene, dichte Verbauung durch
Mehrparteienwohnhduser (liberwiegend Altbau) aus.

Lage Individualverkehr (gut- sehr gut)

Die ggst. Liegenschaft ist in Bezug zur Anbindung

Individualverkehr (ber den Praterstern und in weiterer Folge
uber die HauptverkehrsstraRen Nordbahnstralie und Heinestralle
erreichbar.

Lage offentlicher Verkehr (gut- sehr gut)

Die Anbindung offentlicher Verkehrsmittel ist mit den
StraRenbahnlinien 2, 5, O (Muhlfeldgasse), mit der Autobuslinie
5B (Rueppgasse) gegeben. In rd. 500m Entfernung befindet sich
der Nahverkehrsknotenpunkt ,Praterstern® mit zahlreichen Zug-,
S-/U-Bahn, Stralenbahn- und Buslinien.

Infrastrukturelle
Einrichtungen/
Nahversorgung/

Infrastruktur
siehe Néaheres, Pkt. 4.1.2.1

Lage Nahversorgung/Infrastruktur (gut- sehr gut)

In der fuBlaufig erreichbaren Umgebung (bspw. Praterstern,
Praterstrafie) befinden sich die erforderlichen
Infrastruktureinrichtungen: Lebensmittel/Supermarkte,
Apotheken, Finanzinstituten, Kindergarten, Schulen, Arzte etc.

Erholungsmoglichkeiten

Erholungsmaglichkeiten sind bspw. im nahegelegenen Prater
oder Augarten maglich.

Lagequalifikation im

Sinne des MRG

Keine Lage im Grinderzeitviertel - Lagezuschlag ist

grundsétzlich vereinbar.

Die nachfolgenden Plan-

und Kartendarstellungen bilden die Lage der

gegenstandlichen Liegenschaft innerhalb des Stadtgebietes sowie der unmittelbaren Umgebung
(Mikrostandort) ab. Ebenso werden die Einflusskriterien: Umwelt (Verdachtsflachenkataster,

Larm, usw.), die behordlichen Raumordnungsvorgaben (Flachenwidmung) sowie wirtschaftliche

Kriterien (Infrastruktureinrichtungen, Verkehrsanbindung, Marktdaten zu Wohnqualitaten ...
erhoben. Diese Recherchen bilden die Grundlage der vorgenommenen Lagebeurteilungen.

bewertungs-



4.1.1 Lage der Liegenschaft
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Quelle: www.google.at/maps ,,Lage der Liegenschaft im 2. Bezirk inkl. Infrastrtﬂ(tureinrichtungen“




4.1.2 Ubersicht Erreichbarkeiten /Auszug: IMMOunited-Standortexposé

4.1.2.1 Ubersicht der nichstgelegenen Einrichtungen

Apotheke Apotheke Zur Hoffnung, HeinestraRe 37, 1020 Wien 152 m
Arzt HNO Augarten 341 m
Aufladestation BOE Garage Praterstern Station 2, NordbahnstraRe 49, 1020 Wien 296 m
Béckerei Anker 176 m
Bank BAWAG PSK, Praterstrale 68, 1020 Wien 431 m
Bar Ellys, Heinestralle 30, 1020 Wien 144 m
Bibliothek Biicherei Zirkusgasse, Zirkusgasse 3, 1020 Wien 777 m
Café Lunzers MaRgreillerei, HeinestraRe 35, 1020 Wien 114 m
Car-Sharing CarSharing.at, Rotensterngasse 23, 1020 Wien 409 m
Club / Disco Schwarze Katze 34m
Drogerie Bipa, Heinestrasse 31, 1020 Wien 58 m
Eissalon Gelati Alberti 619 m
Fahrschule Fahrschule Praterstern, NordbahnstralRe 52, 1020 Wien 225 m
Fahrzeugverleih car2go Osterreich, Hintere ZollamtsstraRe 9, 1030 Wien 1,13 km
Fast-Food Restaurant Ova 174 m
Fleischer Schneider 820 m
Friseur Studio Friseur Trio 169 m
Gemischtwaren Lunzers Malgreillerei, HeinestraBe 35, 1020 Wien 114 m
Getrankeverkauf Rauch Juice Bar 1,57 km
Grunraum Augarten 111 m
Kasino Casino Wien, Kéarntner StralRe 41, 1010 Wien 2,16 km
Kindergarten Pfarrkindergarten St. Johann Nepomuk, Rotensterngasse 33, 1020 441 m
Kino Filmarchiv Austria 561 m
Klinik Institut fur physikalische Medizin Brigittenau, 2,14 km
Dresdner Stralie 38-40, 1200 Wien
Konditorei Omas Backstube 562 m
Krankenhaus Krankenhaus der Barmherzigen Brider 741 m
Kulturinstitut Evang. Gemeindehaus 544 m
Kulturzentrum MuTh Konzertsaal der Wiener Séngerknaben, Obere 536 m
Augartenstralle 1, 1020 Wien
Museum Johann-StrauB-Wohnung, Praterstrae 54, 1020 Wien 500 m
Parkplatz / Parkgarage  Parkgarage Praterstern 300 m
Planetarium Planetarium 751 m
Polizeidienststelle Polizeiinspektion Lassallestralle, Walcherstralle 2, 1020 Wien 446 m
Postamt 1020 Wien, Weintraubengasse 22, 1020 Wien 367 m
Rechtsanwalt Breitenecker, Kolbitsch & Vana, Durchhaus Taborstralse 10 1020 866 m
Restaurant Gasthaus Wania 65m
Schule GRG Il Zirkusgasse 289 m
Seniorenwohnheim Pflegewohnhaus Leopoldstadt 1,19 km
Supermarkt Penny 80m
Tankstelle 123tanken.at, Rotensterngasse 25, 1020 Wien 410 m
Taxistandplatz Neuer Markt 2,04 km
Theater MuTh Konzertsaal der Wiener Séngerknaben 535m
Tierarzt Tierarztpraxis Praterstern 540 m
Universitat Webster University, Praterstrale 23, 1020 Wien 774 m
Vergnigungspark Wurstelprater 1,08 km
Zahnarzt Med. Univ. Dr. Gerda Ludvig-Mayer, Praterstrale 56, 1020 Wien 490 m

Quelle: www.immounited.com/IMMOmapping - Standortexposé (Auszug)

Die genannte Studie (Standortexpose) liefert eine umfassende Beurteilung von Lagequalitaten
(detaillierte Erhebung und Auswertung zu Infrastrukturdaten, zum o6ffentlichen Verkehr und
Individualverkehr, Geoinformationen und sonstige Qualitéten; ergdnzend zugleich um statistische
Auswertungen zur Bewohnerstruktur der jeweiligen Lage uvm.). Insofern kann aus dieser
Grundlagenerhebung ein umfassendes Bild zu den Lagequalitditen erhoben werden.
Dieses Datenmaterial ist von einer, nach objektiven Malstaben ausgerichteten Institution erhoben
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und verweist auch auf die Verwendbarkeit der Daten fur Sachverstandigenzwecke.
4.1.2.2 Gegenuberstellung d. Mikrolage der ggst. Liegenschaftsumgebung (Radius 350m)

el Supermarkt

1 Penny, Keine Adressinformation (80 m)
4 Shefa Markt, Keine Adressinformation (86 m)
5 Lidl, Keine Adressinformation (102 m)
6 Billa, Rueppgasse 11, 1020 Wien (112 m)
10 Penny, Keine Adressinformation (330 m)
[+ Drogerie
2 Bipa, Heinestrasse 31, 1020 Wien (58 m)

&3 Gemischitwaren
3 Lunzers Malgreillerei, Heinestralle 35, 1020 Wien (114 m)
9 keine Mamensinformation, Keine Adressinformation (332 m)

-
44 Bickerei
7 Anker, Keine Adressinformation (176 m)
B Keine Namensinformation, Keine Adressinformation (326 m)
11 strock, Keine Adressinformation {345 m)

Quelle: www.immounited.com/IMMOmapping - Standortexposé (Auszug: Nahversorgung)

[H Restaurant

1 Gasthaus Wania, Keine Adressinformation (65 m)
2 Fischrestaurant Kaj, Keine Adressinformation (83 m)
5 Mostlandl, Heinestrale 30, 1020 Wien (140 m)

10 L Ase, Rueppgasse 24, 1020 Wien (205 m)

11 Automat Welt, Keine Adressinformation (219 m)
18 Fizchinzel, Valkertmarkt 40-42, 1020 Wien (285 m)
20 Melke, Volkertmarkt 38-39, 1020 Wien (283 m)

2 cafe
3 Lunzers Malgreiklerei, Heinestralle 35, 1020 Wien (114 m)
4 Meran, Keine Adressinformation (132 m)
7 Florenti, Keine Adressinformation {165 m)
] Café Zweisam, Kleine Stadtgutgasse 1041, 1020 Wien (175 m)
13 Cafe Heinge, Heinestrale 36, 1020 Wien (241 m)
14 Cafe Else, Keine Adressinformation (221 m)
19 Zur Finka, Volkertmarkt 34, 1020 Wien (316 m)
Bar

6 Ellys, Heinestralie 30, 1020 Wien (144 m)
15 Kerstin, Movaragasse 38a, 1020 Wien (248 m)

= Fast-Food Restaurant
8 Ova, Keine Adressinformation (174 m)
16 Schnitz’l Land, Keine Adressinformation (274 m)
17 Keine Namensinformation, NordbahnstraGe 1020 Wien (278 m)

) Pub
12 Xi, Keine Adressinformation {223 m)

Quelle: www.immounited.com/IMMOmapping - Standortexposé (Auszug: Gastronomie)

% Apotheke
1 Apotheke Zur Hoffnung, Heinestrale 37, 1020 Wien (152 m)

2 Apotheke Zum Patriarchen, Blumauergasse 15, 1020 Wien (300 m)

b A
3 HMO Augarten, Keine Adressinformation (341 m)

Quelle: www.immounited.com/IMMOmapping - Standortexposé (Auszug: Gesundheit)



4.1.3 Offentlicher Personenverkehr
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Rueppgasse, Keine Adressinformation (82 m)

1
2 Kleine Stadtgutgasse, Keine Adressinformation (173 m)
4 Volkertplatz, Keine Adressinformation (275 m)
5 Praterstern, Keine Adressinformation (331 m)
B strakenbahn
3 Miihlfeldgasse, Keine Adressinformation (216 m)
Quelle: www.IMMOunited.com ,,Standortexposé — Erreichbarkeit / &ffentlicher Personenverkehr/ Umkreis 350 m
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4.1.4 Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen

kN

393613

3936/19

) hifeldda

Grundstiick (BeV) x )
K il . Leop (01657)

Grundstiicksnummer: 694/3

Einlagezahl: 1107

€ zuruck

39361190
M.]h\!eldf‘ss‘e g
-* Mehrere Ergebm.sse X
Es gibt mehrere Objekte an diesem Standort. Bitte wahlen Sie aus:

Grundstiick 694/10

Plandokument 6765

Mhlifeldgasse
\dgasse
Muhifeldga’

Mihifeldgass®

ez

cgnn
W
Wi

\|

R —

T (Emat A e

FUr die bgg Liegenschaft liegen folg. Widmungsgegebenheiten vor:
,, Wohngebiet, Wohnzone, Bauklasse 1V, geschlossene Bauweise, Gebdudetiefe 12m, “

Hinter der Baufluchtlinie ist folgende Widmung ausgewiesen:
,, Gdrtnerische Ausgestaltung, BB1*
Innerhalb der als Bauland gewidmeten und mit G/BBl1 be-

zeichneten Flachen ist die Errichtung von unterirdi-
schen Baulichkeiten untersagt.

Fur die gegenstandliche Bewertung eines Wohnungseigentumsobjektes wird bezogen auf die
Gesamtliegenschaft von einer widmungsentsprechenden Bebauung ausgegangen.



4.1.5 Altlastenatlas und Verdachtsflachenkataster

Verdachtsflachenkataster

Der Verdachtsflachenkataster beinhaltet jene von der
Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen
und Altstandorte, fur die der Verdacht einer erheblichen Umweltgefahr-
dung aufgrund fruherer Nutzungsformen ausreichend begriindet ist.

Bundesland Wien s
Beazirk Wien 2. Leopoldstadt -
Gemeinde Wien 90001 -
Katastralgemeinde ®  |Leopoldstadt 1657 -
Grundstiicksnummer * = ||694/3
* = Pflichifeld

Ergebnis

Das Grundstick 69473 in Leopoldstadt (1657) ist derzeit nicht im

nformation: Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

Ergebnis

Das Grundstiick 694/10 in Leopoldstadt (1657 ist derzeit nicht im

nformation: Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

Quelle: www.umweltbundesamt.at/umweltschutz/altlasten

Allfallige Kontaminationen der Liegenschaft wurden im Zuge der Befundaufnahme nicht
uberprift oder bekannt gegeben und sind demnach in der gegenstandlichen Bewertung nicht
berucksichtigt. Es wurde keine gesonderte Untersuchung der Bodenbeschaffenheit durchgefiihrt.
Im Verdachtsflachenkataster des Umweltbundesamtes ist die Liegenschaft, unter Vorbehalt der
vollstandigen Erfassung, nicht verzeichnet. Sollte sich nachtraglich herausstellen, dass eine
Verunreinigung der Liegenschaft oder der benachbarten Grundstlicke besteht oder die
Liegenschaft in einer Weise genutzt wurde oder wird, die zu Verunreinigung fiihren konnte,
so kann dies den festgelegten objektivierten Verkehrswert verandern. Eine Untersuchung Gber das
Vorhandensein oder anderwaértiger Existenzen von toxischen oder geféhrlichen Substanzen wurde
nicht durchgefuhrt und kann daher keine Zusicherung tber mdgliche Auswirkungen auf die
Bewertung abgeben. Diese Bewertung erfolgt daher unter der Annahme, dass keine
Kontaminationen, keine toxischen oder gefahrlichen Substanzen beziehungsweise keine
gesundheitlichen Schadigungen durch gefahrliche Substanzen an der Immobilie vorliegen.
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4.1.6 Larmkarten zu diversen Immissionsmdoglichkeiten

In den vorliegenden Karten sind die in den Geltungsbereich der EU-Umgebungslarmrichtlinie
fallenden Ballungsrdume und Larmquellen eingetragen. Als Larmquellen gelten alle
Hauptverkehrsstraen (d.h. 3 Mio. Kfz/Jahr bzw. rd. 8.000 Kfz/Tag) und Haupteisenbahnstrecken
(alle Schienenstrecken: StraRen- und Schienennetz mit einem Verkehrsaufkommen von mehr als
30.000 Ziigen pro Jahr). Die strategische Larmkarten werden rechnerisch ermittelt, woftr neben
Parametern wie Verkehrsstarke, Fahrgeschwindigkeit etc. auch die Kenntnis des Gelandes und der
Bebauung berucksichtigt wird. Die Pegelwerte stellen die L&rmimmission in einer H6he von 4m
uber dem Boden dar und sind daher sowohl fur den Schutz des Freiraumes als auch hinsichtlich
Aussagen fir hohe Gebdude nur bedingt geeignet und nur bedingt anwendbar.

Anmerkung: der Larm fir den Tag-Abend-Nachtzeitraum wird durch Lgen-L&rmindex beschrieben. Der Lgen
entspricht dem energiedquivalenten Dauerschallpegel, wobei fur den Abendzeitraum (19:00 - 22:00 Uhr)
ein Pegelzuschlag von 5 dB und fir den Nachtzeitraum (22:00 - 6:00 Uhr) ein Pegelzuschlag von 10 dB
berticksichtigt wird. Larm fir den Nachtzeitraum wird durch den Lnign-L&rmindex beschrieben.
Der Liignt entspricht dem energieédquivalenten Dauerschallpegel fur den Nachtzeitraum (22:00 - 6:00 Uhr).

Die ggst-Liegenschaft liegt 1t. ,,Larm Info* im ggst. Abschnitt 1t. ,,24h Durchschnitt-Larmindex*
bzw. It. ,,Nacht-Larmindex‘ fur Str.- /Schienen-Verkehr Giber dem Schwellenwert von ,,Lgen* 60
dB bzw. ,,Lnight™ 50 dB gemal der Bundes-Umgebungsldrmschutz-VO BGBI. | Nr. 60/2005.

StraRenverkehr

Larminfo.at
Larmkarten [

— Mihlifeldgasse 6, 1020

WIm D -
StraRe 2022 - Summen-
karte - 24h

W > 75dB
W 70-75d8

T ol & L85 LL T ~N -

” “[' ;‘,"'Zi‘,/, Sk . 7 3 - R, N £ 5 AN g oW,
Quelle: https://maps.laerminfo.at/# ,,Auszug: Standortexposé*: Ladrmzone 24h-Durchschnitt / ,,Lgen: 70-75 dB

Quelle: https://maps.laerminfo.at/# ,,Auszug: Standortexposé®: Larmzone Nachtwerte /,,Lnign*: 60-65 dB.

Bezogen auf die Ergebnisse der erhobenen Auswertungen ist auch in Bezug zu den Erhebungen
bei der Befundaufnahme von keiner wertbestimmenden Beeintréchtigung auszugehen.
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https://www.ris.bka.gv.at/eli/bgbl/I/2005/60

4.1.7 Statistische Daten zum 2. Bezirk: Statistik Austria, Auszug
Quelle: Statistik Austria ,,Leopoldstadt in Zahlen®, Auszugs-Ausgabe / August 2022

Wer lebtin der Leopoldstadt? 1.1.2022
104.6885,4% ===

Anteil an Wiener

Gesamtbevilkerung 50,6 % 49,4%

Personen
Bevolkerungsentwicklung 2012-2022

Die Leopoldstadt 2012-2021,

Die Flichen der Leopoldstadt 2020, 2021
19 km? 414,9 km”
Gesamtflache
Gesamtflache wien
Leopoldstadt Q
22% Jfgkﬁrsﬂéchen
s Verkehrsflachen

>

ist seit 2012 um durchschnittliches - =
8.106 Personen jahrliches Wachstum gr?‘nlzsnd und C.qr?nlga‘énd und
2021-2022 :
gewachsen (8,4 %) +1% I Gewssser 23% Gewdsser 36%
'0,6 % Bauland Bauland
Altersstruktur 112022 | Bevélkerungsdichte 112022
Durchschnittsalter in der Leopoldstadt Wien: &1 Jahre
40 Jahlp'e Alter in Jahren 5.441
3?; Personen fkm?*
Altersgruppe 65+ 85 Leopoldstadt
15.776 o
Wien: 319.886 70
o[S) ,
o
15-64 Jahre 3 ==
73.992 s (N
Wien: 1.332.413 =
30
25
20
?sz- gJ;-hcr;e s || 4.656 bis 10.000
i - b, 5 Personen/km? @ 10.001 bis 20.000
e E 0,8% 0,8% o 0,4% 0,8% o in Wien @ 20.001 und mehr
Wie wohnt die Leopoldstadt? 20m
Wohnungen nach rechtlicher Wohnform
Pendlerlnnen 31.10.2019
23%

4 ) 66.200 10.450 38.800
aﬁﬁnglcher Menschen arbeiten Menschen arbeiten  Menschen wohnen im
AMohnbau im Bezirk und wohnen und wohnen Bezirk und arbeiten
(Uberwiegend 39% 16% 8% 14% woanders (Einpendler) im Bezirk woanders (Auspendler)

Gemeindebauten) Privatmiete Eigentum Genossenschaft Rest
. . Wo arbeiten die Leopoldstadter
Durchschnittliche Wohnflache 2011, 2022

33 m2 .Enzahl der Personen,

Beschiaftigten? 31.10.2019

Beschaftigte am Arbeitsort Leopoldstadt

76.650

Beschaftigte
am Arbeitsort Wien

durchschnittliche Flache die durchschnittlich in 1.040.270
pro Bewohnerln einer Wohnung wohnen
Wien: 35m? Wien: 2,03 Finanzen und Beratung NN 54 %
T I s
. . Gesundheit [ 5%
Gebiude nach Bauperioden 20m
Handel I 53
1.401 1.373 Bildung I 73
19451980 e Gffentliche verwaltung Il 7%
1.695 Hotel & Gastronomie I &%
wvor 1919
verkehr Il 5%
Bau B 3%
289 _
1919-1944 Industrie B 2% |
_ @ Dienstleistungen
Landwirtschaft <0,1% ® Industrie
Sonstige 5% Landwirtschaft |
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4.1.8 Statistische Daten zum 2. Bezirk: div. Marktberichte

..................................................... WOhnungsprEise
Eigentum
Erstbezug € 6.700,-/m?
Sonstige £ 4.850,-/m?
Miete
Hauptallee Handelskai Erstbezug £14,60 / m?
U Donaumanna Sonstige £1210/ m?

*

147% 58%

0-5Jahre  84%
=65 Jahre 614 Jahre
25%
@ Alter o 156-24 Jahre
40,0
£ HOTSPOTS

586%
25-64 Jahre

Zinshaus £ 2.300,- bis € 5.600,- / m?

Quelle: BUWOG Group-/EHL Wohnen GmbH ,,Erster Wiener Wohnungsmarktbericht — Wien®, Stand Frithjahr 2024 fur das Jahr 2023

LEOPOLDSTADT
Monatsmieten netto in EUR/m?*

Wohnungen @ 12,60

AusstellungsstraBe

LassallestraBe
U1 Donauinsel
.u1
i U1 Praterstern ]
7~ \  DF¥ Messe-Prater
Schwednplatz el WU Wien /

-  Donaukanal (WP} Stadion
LandstraBe - Wien | \ Viertel Zwei

iberdurchschnittliche Preislagen

durchschnittliche Preislagen

unterdurchschnittliche Preislagen

—— U-Bahn

Quelle: EHL Wohnen GmbH ,,Zinshausmarktbericht — Wien®, Stand Sommer 2023

Quelle: https://immopreise.at/Wien/Wohnung/Miete/Altbau, der standard — Abgerufen am 8.5.2024 inkl. Bewertungsstichtag Monat Marz 2024
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4.2 Beschreibung der bewertungsgegenstiandlichen Bebauung

Am 07.03.2024 um 8:30 Uhr fand die Befundaufnahme vor Ort statt, bei

der das

bewertungsgegenstandliche WE-Objekt und die allg. Teile der Liegenschaft besichtigt wurden.
I.R. der Befundung wurde das Vorliegen konsenswidriger BaumalRnahmen nicht gesondert
gepruft. Es wurden auch keine Untersuchungen nicht-sichtbarer Teile des Geb&udes, wie
insbesondere Gas-, Wasser-, Abwasser-, Elektro- und Heizungsleistungen hinsichtlich Baumangel
angestellt. Die Nutzflache wurde nicht durch gesonderte Vermessung erhoben.

4.2.1 Beschreibung der Gesamtliegenschaft (allg.)

Kriterium Beschreibung Informationsquelle
Haustyp/ Mehrparteienwohnhaus (Rechtsform | NWGA vom
Baujahr/ Wohnungseigentum) 20.12.2017 ;
Baubestand Baujahr: 1900, Wiederaufbau aus Fondsmittel | NWGA vom

des Bundes. 24.11.2020
Gebaudeteile/ Keller, EG, 4. OG, DG ausgebaut aus 2 Ebenen | Befundaufnahme/
Geschosse Im EG Dbefinden sich Allgemeinradume | Pléne

Fahrrad- und Kinderwagenabstellraum
Lift Ein Lift ist vorhanden. Die Stationen sind | Befundaufnahme/

halbgeschossig situiert.

Baubehorde MA 37
Baubescheid 30.01.1998

Informationen zum
Ausstattungs- und
Erhaltungszustand

Altersbezogener durchschnittlicher Ausstatt-
ungs- und Erhaltungszustand der allgemeinen
Teile der Liegenschaft.

Befundaufnahme

Reparaturriicklage

Der Stand der Riicklage betragt per 29.02.2024
€ 9.039,20 (Garage: € 570,78).

Hausverwaltung,
per 12.03.2024

Energieausweis

Fur das Wohngebdude liegt ein EA vor;
Gultigkeitsdauer bis 29.06.2033.

Energieausweis
vom 30.06.2023
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4.2.2 Beschreibung des Bestandsobjektes (Whg. Top 3)

Kriterium

Beschreibung

Informationsquelle

Lage im Gebaude

Das bewertungsgegenstandliche WE-Objekt befindet
sich im EG. Ausrichtung Innenhof.

Befundaufnahme

Bewirtschaftungs-
kosten

Monatliche Vorschreibung fur Top 3

Nefto ust Ust Brutto

Zahlungsposten EUR in % EUR EUR
Reparaturricklage 58,79 0 0,00 58,79
Befriebskosten 93,16 10 9,32 102,48
Liftbetriebskosten 17,75 10 1,78 19,53
Gesamisumme 169,70 11,10 180,80

Die Verteilung der kosten erfolgt derzeit auf der Basis der
Nutzflachenerhebung aus den Plandokumenten.

Vorschreibung der
Hausverwaltung
ab 01/2024

Nutzflache 49,00 m? (zuz. Terrasse von 14,10 m?) It. NWGA Plane ; NWGA vom
Top 3 - Wohnung 20.12.2017 sowie
Bezeichnung [ Lage g ] Fliche B me 24.11.2020
Réume :
-
We/Du | EG 111"3023
Rabiei =3 572
Zuschidgs I 8,72 49,00
Zﬁ‘i?i,r [ EG [ 14,10 [ 14,10
Nutzatohe: 49,00 | Kein Gaschoss ' 200 1] 200
55,66 m2 (zuz. Terrasse von 11,71 m?) It. aktuellem
Planstand (siehe Beilage)
60,91 m? (zuz. Terrasse von 11,71 m?) L.t aktuellem
NWGA
Top3
Bezeichnung Lage Flache m?
Raume
Badwe o 52
er nea e
Zuschisge ' ’
Terrasse EG 11,71 11,71
Zubehdr
Nl::szTgcie: 60,91 m? e v
Dem bewertungsgegenstandlichen WE Objekt ist ein
Kellerabteil zugeordnet.
Raumaufteilung/ | Raumaufteilung Befundaufnahme

Ausstattung

(siehe weiter Pkt. 6.3 Bilder)

Die Wohnung besteht aus einem Vorraum, 1
Hauptraum Wohnkiiche, Badezimmer/WC

Im Badezimmer/WC befinden sich eine gemauerte und
verglaste Eckdusche, Waschbecken,
Waschmaschinenanschluss und ein Handtuchtrockner;
die Kiiche ist vollausgestattet.
Vom Hauptraum gelangt
vorgelagerte Terrasse

Ausstattungsmerkmale
Boden: im VR, KU u. HR Holzbdden, im Sanitarbereich

verfliest.
Wande: weil gestrichen; Sanitérbereich verfliest.

man direkt auf die
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Turen: einfache Holztiiren

Fenster: Kunststoff-Isolierglas

Beheizung: Gasetagenheizung; Radiatoren in allen
Hauptraumen;

elektrische Die Elektroleitungen sind augenscheinlich mit FI- | Befundaufnahme
Einrichtungen Schutzeinrichtung ausgestattet.
Anschlisse Strom, Wasser, Kanal, Gas. Befundaufnahme
Erhaltungs- Bei der Befundaufnahme befindet sich das Objekt in | Befundaufnahme
zustand einem altersbezogenen durchschnittlichen bis guten

Ausstattungs- und Erhaltungszustand.
Grundbucherliche | Die Bewertung bezieht sich auf geldlastenfreie | Grundbuch

Einverleibungen

Miteigentumsanteile. Zum aktuellen GB Stand ist
festzustellen, dass der aktuelle Grundbuchsstand auf der
Grundlage einer Nutzwertfeststellung aus dem Jahr
2018 basiert. Nachtraglich wurde der Planstand durch
Veranderung bestehender Wohnobjekte abgeédndert- It.
aktuell vorliegenden NWGA befinden sich im Gebdude
17 Wohnungen, 4 Doppelparker, gesamt 21
Wohnungseigentumsobjekte.

Nutzung  durch

Bestandgabe

Das bewertungsgegenstandliche WE-Objekt ist It.
Ubergebenen Mietvertrag befristet vermietet. Aus dem
Mietvertragsdokument ist eine Befristung von einem
Jahr (Dauer 01.01.2023- 31.12.2023) ausgewiesen. Der
Bestandnehmer ist zum Zeitpunkt der Befundaufnahme
weiterhin  Mieter des Wohnobjektes. Unter
Bezugnahme auf die gesetzlichen Regelungen des
MRG  (Mindestdauer  einer  Befristung  von
Wohnobjekten — 3 Jahre) in Bezug zum, auch tber den
vertraglich festgelegten Endtermin, weiterhin als
aufrecht zu qualifizierenden Bestandverhaltnis, ist fur
die Bewertung nicht von einer Durchsetzbarkeit des
Endtermins auszugehen. Der aktuell vereinbarte
monatliche  Hauptmietzins  belduft sich  unter
Berucksichtigung des Befristungsabschlages auf €
538,76; auf die Lagezuschlagsqualitaten ist im Vertrag
hingewiesen. Der Mietertrag belduft sich auf € 9,68/m?,
dieser Ertrag kann unter Bezugnahme auf den
Ausstattungs- und Erhaltungszustand des Mietobjektes,
einschlieBlich der Nutzung der zugehorigen Terrasse als
nachhaltig erzielbar qualifiziert werden.
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5. Gutachten/ Bewertung

5.1 Wabhl des Bewertungsverfahrens

Beim Bewertungsgegenstand handelt es sich um ein vermietetes Wohnungseigentumsobjekt
(Nutzung Wohnung), dessen vertraglich festgelegter Endtermin auf Basis der erhaltenen
Informationen aus dem Vertragsdokument (siche Befundteil ,,Nutzung durch Bestandgabe*) nicht
mit Sicherheit als durchsetzbar zu qualifizieren ist.

In der Literatur wird fur die Bewertung eines solchen Objektes das Ertragswertverfahren als
geeignet erachtet, da es die unmittelbar am Immobilienmarkt bestehenden Wertfaktoren am besten
darstellt.

Ertragswertverfahren iSd § 5 LBG

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

(2) Hierbei ist von jenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatsachlich erzielt
wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsdchlichen Aufwands fiir Betrieb, Instandhaltung und
Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich
der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung
bertiicksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist tberdies auf das Ausfallwagnis und auf
allfallige Liquidationserldse und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

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

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art
tblicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

5.2 Bewertungsfaktoren und Kriterien

5.2.1 Ermittlung des Rohertrages

Ausgangsbasis flr das Ertragswertverfahren (Rohertrag) ist der im bestehenden Mietvertrag
ausgewiesene Nettomietertrag.

5.2.2 Laufende Instandhaltung/Sanierungskosten

Die jahrlichen laufenden Instandhaltungskosten werden in Bezug zu den wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen fur das gegenstédndliche Wohnungseigentumsobjektes mit 0,5 % der mit
€ 2.750,00/m? geschéatzten Nettowiederherstellungskosten angenommen. Im Ergebnis liegt dieser
Wert bei rd. 12,00% des Rohertrages; in diesem Betrag sind auch die anteiligen Kosten
Reparaturfonds ber(cksichtigt.

5.2.3 Mietausfallwagnis

Damit wird das Wagnis einer Ertragsminderung durch uneinbringliche Mietriickstdnde oder
Leerstdnde bezeichnet. Auf Basis der in der Literatur verwendeten Standard % Satze werden fir
die Bewertung konkret 2,00 % angesetzt.
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5.2.4 \Wahl des Kapitalisierungs- bzw. Liegenschaftszinssatzes

Der herangezogene Zinssatz nimmt ganz grundsétzlich Bezug auf die derzeit am Immobilienmarkt
bestehenden Renditeerwartungen der handelnden Marktteilnehmer. Im Zinssatz wird die auf den
Bewertungsgegenstand bezogenen Marktkriterien der Liegenschaft als Auswahlkriterium
herangezogen, wobei man sich hier auf die, fur die Ertragsobjekte angemessen und nachhaltig zu
erzielenden Ertragen bezieht. Die Wahl des Zinssatzes fur den Verkehrswert orientiert sich
demnach nicht am Kapitalmarkt, sondern wird aus den regionalen Immobilienmarktentwicklungen
zum Bewertungsstichtag abgeleitet (Empfehlung der SV). Demnach orientiert sich der
heranzuziehende Zinssatz fiir eine gute bis sehr gute Lage innerhalb einer Schwankungsbreite
zwischen 1,50% und 4,50% ( jeweils bezogen auf den Rohertrag).

Empfehlung der Kapitalisierungszinssitze fiir Liegenschaftshewertungen

Bazug nehmend auf dia in den Heftan SV 1985/3, 3, berichtigt in SV 1987/2, 21, 8V 1999/2, 56, 3V 2000/2, 48, SV 2002/1, 25, 8V 20031,

14, 8V 2004/2, 78, SV 2005/3, 170, SV 2006/2, 103, SV 2007/2, 108, SV 2008/2, 73, 8V 20098/1, 20, 3V 20101, 53, 8V 2011/3, 172,

SV 201273, 137, 5V 2013/3, 138, SV 2014/2, 115, S5V 2015/2, 108, SV 2016/2, 91, SV 2017/2, B, SV 20182, 83, 8V 2019/2, 102,

SV 2020v2, BB, 3V 2021/2, 104 und SV 2022/2, 90 verSffentlichten Empfehlungan wird nach Ricksprache mit den Landesverbanden

mitgeteill, dass folgende abgednderte Kapitalisierungszinssitze empfohlen werden.

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:
LIEGENSCHAFTSART LAGE
hochwertig sehr gut | gut maBig

Woehnliegenschaft 05-25% |15-35% | 25-45% | 30-55%
Biroliegenschaft 20-45% [ 35-55% | 40-60% | 45-7.0%
Geschaftsliegenschaft 30-50% | 35-60% | 45-65% | 50-70%
Einkaufszentrum, Supermarkt 35-65% |40-70% | 45-75% | 50-8,0 %
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% | 45-70% | 50-80% | 6,0-9.0%
Industrieliegenschaft 40-75% | 45-80% | 55-90% |6,0-10,0%
Landwirtschaftliche Liegenschatten 1,0 % bis 3,5 %
Forstwirtschaftliche Liegenschatten 0,5 % bis 2,5 %

HINWEIS:

Flhrt in Einzelfdllen (zB bei Wertarmittlungen in Hochpreisregionen) die Anwendung von in den empfohlenen Bandbreiten liegenden Kapitalisie-
rungszinssatzen zu keinen marktkonformen Ergebnissen, ist die dadurch verursachte Anwendung abweichender Prozentsitze nachvollziehbar
2u bagriinden.

Die empfohlenan Kapitalisierungszinssatze antsprachen im Sinne der ONORM B 1802-1 Liegenschaftszinssatzen (fir den Verkehrswert/
Marktwert).

Quelle: Sachverstandigenheft Ausgabe 1/2023

Im konkreten Bewertungsvorgang wird auf Grund der aktuellen Marktlage ein Zinssatz von 2,25%
vom Reinertrag in Ansatz gebracht; der Kapitalisierungsfaktor bezogen auf die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer von 80 Jahren lautet 34,4518. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird
unter der Annahme der zukinftig laufend durchgefiihrten Instandhaltung mit 80 Jahren
angenommen. VVon einer gesonderten Bertcksichtigung des Bodenwertanteiles wird auf Grund der
Rechtsform Wohnungseigentum Abstand genommen.

Fir das Risiko der Umsetzung der grundbicherlichen  Berichtigung  des
Wohnungseigentumsanteiles wird ein Abschlag von 5% angesetzt.
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5.2.5 Wertermittlung

Ertragswert-Berechnung

mtl. Rohertrag, It. Mietvertrag € 538,76
Jahresrohertrag € 6.465,12
abzgl. laufende Instandhaltung 55,66 m? x € 2.750,00/m? x 0,50% -€ 765,33
abzgl. Mietausfallrisiko 2,00% € 129,30
Jahresreinertrag € 5.570,49
Kapitalisierungs-Faktor RND 80 Jahre /2,25%, (entspricht rd. 3,15 % vom Rohertrag) 36,9498
Ertragswert € 205.828,48
Ertragswert, gerundet € 206.000,00
Abschlag grundbiicherliche Umsetzung

Anderung WE Anteile -5%| € 195.700,00

Der Verkehrswert des Wohnungseigentumsobjektes Top Nr. 3 mit der Grundstiicksadresse
1020 Wien, Muhlfeldgasse 6, lautet gerundet:

Wien, am 08.05.2024

€ 195.700,00.

Der Sachverstandige
Mag. Karl Wiesflecker
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6. Beilagen

6.1 beschrankter Grundbuchsauszug (flr bew. gegenst. Top Nr. 3)
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EATASTRALGEMEINDE 016537 Leopoldstadt EINLAGEZAHL 1107
BERIRESGERICHT Leopoldstadt

*** Fingeschrinkter Auszug whw
W B-Blatt eingeschrinkt auf die Laufrnummer(n)} 48 W
W C-Blatt eingeschrinkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt W

Letzte TZ B346/Z0Z3
WOHNUNGSELIGENTUM

GET-HNR G BA (NUTEUHNG) FLECHE GST-ADRESSE
53473 GET-FlaEche 366
Bauf. (10} 3419
Garten (10} 17 Midhlfeldgasse 6
634,10 Garten (10} 101
GESAMTFLACHE 467
Legende:
Bauf. (10) : Bauflichen (Gebiude)
Girten(l0) : Girten (GiErten)
I R RS SRS R R R R R E R R R R R R R R R R R R R R EEEEE S hz R R R R R R S R R R R R R R R R R R R R R
2 a geliéscht

48 ANTEIL: 511463
Immo Judith Vermietungs und Verpachtungs GmbH (FH 513163b)
ADR: Franz—-Josefs-Kai 13/16, Wien 1010

Zuszug aus dem Hauptbuch

R R S R S SR R R R R R e e R R R R R R R R R R R R R R

EE R R S RS R E R R R e R R R R R R R R R R R R R R R

51/2024
umgeschrieben gemilk Vercrdnung BGE1. II, 143/2012 am 07.05.2012

R R S R S S R R AR R R R R R R R R hl R R S R R R R R R R R R

FEXXEEEAAAANAAANE R R R R AR AT AN E B AAEAAAN AN R R R AR R A AN AAARAEATAAANAAAAA R R AR AR X

1865/2018 3704/2018 Wohnungseigentum an Wohnung Top 3
4507/2020 Kaufwertrag 2020-07-02 Eigentumsrecht
6346/2023 Rangordnung fir die VerduBerung bis 2025-01-12
R R RS E R R R R R R R R R R R R R R R R RS E R R R A R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R
auf Anteil B-LNR 48
523472020 (Entscheidendes Gericht BG Ddbling - £815/2020)
PFfandurkunde ZDZ0D-0D8-06
PFANDRECHT Hichstbetrag EUR 1.986.000,—
fiir SPAREASSE NIEDERJSTERREICH MITTE WEST
AETIENGESELLSCHAFT (FM 197282x)
5234/2020 (Entscheidendes Gericht BG Dibling — £815/2020)
2931/2023 (Entscheidendes Gericht BG Dobling - 2344/2023)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 750 EG 01010 Heubau C-LMR 18
EZ 1107 EG 01657 Leopoldstadt C-LMNER 16
EZ 379 EG 01101 Fawvoriten C-LNER 48
auf Anteil B-LNR 4B
3653/2023 (Entscheidendes Gericht BG Favoriten - 2632/2023)
IM RANG 1723/2023 Pfandurkunde 2023-07-18
PFANDRECHT Hichstbetrag EUR 400.000,—
fiilr PRIMATNWVEST GmbH (FH 233798=x)
3653/2023 (Entscheidendes Gericht BG Favoriten — 2692/2023)
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ZH5E7Z02ZF (Entscheidendes Gericht BiGZ Liesing — ZHOBSZO0Z3)
5133/2023 (Entscheidendes Gericht BG Favoriten - 3B47/2023)
5178/2023 (Entscheidendes Gericht BG Meidling - 2354/2023)
Simultan haftende Liegenschaften
EEZ 379 KEG 01101 Favoriten C-LMR 55
EZ 2226 KG 01305 Meidling C-LMNR 29
EZ 389 EG 01607 GroBRjedlersdeorf II C-LMR B
EZ 1107 HKG 01657 Leopoldstadt C-LNE 24

25 auf Anteil B-LNR 48

a 3581/2023 {(Entscheidendes Gericht BG Fawvoriten - 2662/2023)
Pfandurkunde 2023-07-18
FFANDRECHT Héchstbetrag EUR 250.000,—
fiir PRIMAINVEST GmbH (FN 2337398x)

b 358172023 (Entscheidendes Gericht BG Favoriten — 2662/2023)
4854/2023 (Entscheidendes Gericht BG Liesing — 2B0B/2023)
4905/2023 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wienm -
B1B1/2023) 5133/2023 (Entscheidendes Gericht BG Favoriten -
3B47/2023) 5178/2023 (Entscheidendes Gericht BG Meidling -
2354/2023) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 379 EG 01101 Favoriten C-LME 56
EZ 2226 KG 01305 Meidling C-LMNE 30
EEZ 389 KG 01607 GroBjedlersdorf II C-LHE 10
EEZ 1107 KG 01657 Leopoldstadt C-LNER 25
EZ 750 KEG 01010 Heubau C-LHR 26
EZ 559 KG 01002 Alsergrund C-LMWR 22
EZ 1707 KG 01301 Altmannsderf C-LNE 11
EZ 3979 HKG 01660 Kagran C-LHR 9

26 auf Anteil B-LMR 48
a 4299/2023 Klage gem § 27 Bbs 2 WEG 2002 (13 C 1126/23k)
27 auf Anteil B-LME 48

a 5562/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon wvollstr EOR 30.000,—
samt gesetzlicher Zinsen wveon 9,2 % iiber dem Basiszinssatz
aus EUR 40.000,-— wom 2022-04-12 bis 2023-07-18, aus EUR
30.000,-— &b 2023-07-19, Kosten EUR 9.017,18 samt 4 &% Z
seit 2Z023-06-01, Antragskosten EUR 1.252,06 sowie Auslagen
EUR 216,—— fiir PARES Consulting GmbH (FN 516022g) (24 E
33/23m)

28 auf Anteil B-LMR 48

a 5733/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon wvollstr EOR 944,34
zuziiglich Nebenforderung EUR 20,--, samt je 4 % Z aus EUR
167,49 seit 2023-01-06, aus EUR 155,37 seit 2023-05-06, aus
EUR 155,37 seit 2023-06-06&, aus EUR 155,37 seit 2023-07-04,
aus EUR 155,37 =seit 2023-08-06, aus EUR 155,37 seit
2023-09-06, Kosten EUR 422,40 =samt 4 % Z se=it 2023-0959-07,
Antragskosten EUR 297,77 fiir WEG Mihlfeldgasse 6 (24 E
35/23f - 24 E 33/23m)

29 auf Anteil B-LMR 48
a B048/2023 Elage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (41 C 874/23qg)

R R S R R R R R R R R R R R R HIWEIS LR R S A R R R R R R R R R R R

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

R R S SR s RS RS R R R R AR R R R R S R RS R R R R R RS R R R

Grundbuch 21.02.2024 10:33:33
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6.2 Plandarstellung
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b) Innenansicht des zu bewertenden Wohnungseigentumsobjekts: Top Nr. 3

e Eingangsbereich/VR
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Zimmer Nr. 1 mit Kochnische und Zugang zur Terrasse

24



e Bad/WC
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6.4 Sonst. Unterlagen (Mietvertrag)

HAUPTMIETVERTRAG

zu Wohnzwecken

abgeschlossen zwischen

Immo Judith Vermietungs & Verpachtungs GmbH
1010 Wien, Franz-Josefs-Kai1 13/16

als Vermieter einerseits,

und

Herr Amirschoev Faridun, geb. am 31.10.1987
derzeit wohnhaft in 1130 Wien, Schweglerstralle 58/7

als Mieter andererseits.

I. Bestandgegenstand

L.
Der Vermieter ist grundbiicherlicher Eigentiimer der Wohnungen Top 3 und Top 5 in 1020

Wien, Miihlfeldgasse 6.

2,
Gegenstand dieses Mietvertrages ist die Wohnung Top Nummer 3 im Ausmall von ca, 60,90

m? bestehend aus:

- Kiiche

- Bad

- Vorzimmer

- WC

- Wohnzimmer
3

Der Mieterseite ist das gegenstiindliche Mietobjekt nach ausgiebiger Besichtigung bestens
bekannt, Die Vermieterseite libernimmt keine Haftung fir die tatsichliche und/oder rechtliche
Tauglichkeit der Bestandsache zu dem vom Mieter beabsichtigien Verwendungszweck sowie
fiir sonstige — nicht ausdriicklich bedungene — Eigenschafien des Mietobjeltes,

Es obliegt dem Mieter, die fiir den von ihm beabsichtigen Verwendungszweck erforderlichen

behdrdlichen Bewilligungen selbst einzuholen,

4.
Die Vermietung erfolgt ausschlieBlich zu Wohnzwecken. Jede teilweise oder ginzliche

Anderung des Verwendungszwecks bedarf der vorherigen, ausdriicklichen und schriftlichen
Zustimmung durch die Vermieterseite; dics bei sonstigem Unterlassungsanspruch und dem
Recht zur Auflésung des Bestandvertrages durch die Vermieterseite aus wichtigem Grund,

Es wird ausdriicklich vereinbart, dass der Mietgegenstand ausschlieBlich zu Wohnzwecken
genutzt wird. In diesem Zusammenhang verpflichtet sich der Mieter, die vereinbarte

l =
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Nutzungsart zu Wohnzwecken ohne ausdriickliche Zustimmung des Vermieters im Hinblick
auf §6 (2) und §30 USIG nicht zu éindem. Im Falle einer Anderungszustimmung durch den
Vermieter oder der Nichteinhaltung dieser Vercinbarung durch den Micter verpflichtet sich
der Mieter, sdmtliche steuerlichen Nachteile, dic dem Vermieter aus diesem Umstand
erwachsen, zu {ibernchmen. Der Vermieter ist in beiden Fillen berechtigt, die entsprechenden
Steuerverluste unabhiéingig vom Zeitpunkt der Meldung durch den Mieter bzw. seiner
Zustimmung zur Nutzungsinderung ab steuerrechtlicher Wirksamkeit der Nutzungsinderung
nach zu verrechnen. In diesem Zusammenhang wird ausdriicklich festgehalten, dass die
Priklusionsfrist gem. §21 (3) MRG diesfalls aufgrund der Obliegenheit einer zeitgerechten
Meldung des Mieters ausgeschlossen wird. Im Falle eciner teilweisen Verinderung der
Nutzungsart (Arbeitszimmer, udgl.) haftet der Mieter gegeniiber dem Vermieter fiir die
rechtskonforme Feststellung des Nutzungszweckes. Zum Zeitpunkt der Ubergabe des
Mietgegenstandes wird ein Ubergabeprotokoll errichtet, in dem der Zustand des
Mietgegenstandes im Zeitpunkt der Ubergabe nochmals festgehalten wird, ebenso Anzahl und
Sperrprofil der iibergebenen Schliissel.

Die Kosten fiir den Energiebezug der Wohnung Strom, Gas, etc. sind ab Ubergabestichtag
von der Vermieterseite gesondert zu bezahlen. Die An- bzw. Ummeldung erfolgt mittels
gemeinsamer Zahlerablesung und entsprechender Meldung an den Energielieferanten, Ein
Energieausweis im Sinne des Energicausweisvorlagegesetzes idgF (EAVG) wird fiir den
Mietgegenstand iibergeben.

II. Vertragsdauer
1.
Das Bestandverhiltnis beginnt am 01.01.2023 und wird befristet auf 1 Jahr abgeschlossen. Es
endet somit am 31.12,2023, ohne dass es einer gesonderten Aufkiindigung bedarf. Die
Mieterseite ist berechtigt, gegenstindliches Mietverhiltnis nach Ablauf cines Jahres unter
Einhaltung einer dreimonatigen Kiindigungsfrist zum Monatsletzten schriftlich ordentlich
aufzukiindigen,

Die Vermieterseite ist berechtigt, gegenstindliches Mietverhéltnis aus den in § 1118 ABGB
genannten Griinden vorzeitig aufzuldsen, dies ohne Einhaltung von Fristen und Terminen,
sowic weiters aus den in diesem Vertrag genannten wichtigen Griinden vorzeitig, unter
Einhaltung einer Kiindigungsfrist von einem Monat zum Monatsletzten, aufzukiindigen.

IIl. Mietzins

1.
Der Monatsmietzins ist jeweils am 5. eines jeden Monats im Vorhinein auf ein von der

Hausverwaltung bekannt zu gebendes Konto zur Anweisung zu bringen,

2

Der Hauptmietzins betrigt € 538,76
Die Betriebskosten betragen € 79,85
Die Liftkosten betragen € 17,75
Die Umsatzsteuer in jeweils gesetzlicher Hohe von derzeit 10 % € 63,64
Der monatliche Mietzins betrigt daher insgesamt derzeit € 700,00




Aufgrund der Befristung ist ein Befristungsabschlag wie folgt zu gewihren:

Hauptmietzing €718,35
abzgl. Befristungsabschlag 25% €179,59
Hauptmietzing zu Vorschreibung gelangend € 538,76

Im Falle einer Umwandlung in ein unbefristetes Mietverhiiltnis gilt der Befristungsabschlag
ab dem Zeitpunkt der Umwandlung nicht mehr. Diesfalls ist die Vermieterseite berechtigt,
den Hauptmietzins in voller Hihe vorzuschreiben.

Der gem. Punkt III (2) dieses Vertrages ausgewiesene Hauptmietzins wird gebildet aus dem
Richtwert sami Zu- und Abschliigen, wobei ein Lagezuschlag wvereinbart wird. Als
mafigebende Umstinde wurde die {berdurchschnittliche Lage (aufierhalb  eines
Griinderzeitviertel), sowie weiters die nahe gelegenen Nahversorgungseinrichtungen
(Bickered, Metzgerei, Supermarkt, Drogerie, Bank, Post, Trafik) beriicksichtigt.

3
Als Betrichskosten und laufende Gffentliche Abgaben werden die in § 21 ff MRG sowie in

den § 24 MRG genannten Positionen und besonderen Aufwendungen zuziiglich gesetzlicher
Umsatzstener an die Micter weiterverrechnet, Zur Deckung der Betriebskosten und laufenden
dffentlichen Abgaben wird ein monatliches Betricbskostenakonto vorgeschrieben,
Ausdriicklich festgehalten wird, dass der Mieter die sonstigen, von thm verursachten Kosten
{wie ctwa Strom, Heizung, Telefon, TV, wdgl) neben dem genannten Mietzins selbst zu
tragen hat. Die Mieterseite wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass das Anbringen von
Satelliten-Schiisseln nur mit schriftlicher Zustimmung der Vermieterseite zulissig ist.

Die Mieterseite stimmt dem Abschluss, der Emeuverung undfoder der Anderung von
Vertrfigen diber die angemessene Versicherung des Hauses, insbesondere auch gegen
Glasbruch und Sturmschéden, zu bzw tritt den bestehenden Vereinbarungen bei.

4.

Der Hauptmietzing wird wertgesichert erhalten,

e Wertsicherung richtet sich nach dem von der Statistik Austria monatlich verlautbarten
Verbraucherpreisindex 2020 = 100 oder dem an seine Stelle tretenden Folgeindex.
Ausgangshasis fiir die Wertsicherung ist die im Monat des Vertragsabschlusses zuletzt
verlautbarte Indexzahl. Der Hauptmietzins erhéht oder vermindert sich demnach im gleichen
Hundertsatz, in dem sich die fiir den Filligkeitsmonat verlautbarte Indexzahl gegeniiber der
Ausgangsindexzahl erhdht oder wermindert. Indexschwankungen bis einschlieflich 3%
bleiben unberiicksichrigt,

Dieser Spielraum ist bei jedem Uberschreiten nach oben oder unten auf eine Dezimalstelle
neu zu berechnen, wobei stets die erste aulBerhalb des jeweiligen Spiclraums gelegene
Indexzahl die Grundlage, sowohl fiir die Neuberechnung des Mietzinses, als auch des neuen
Spielraums zu bilden hat,

Die Auswirkungen der Wertsicherungsklausel treten von selbst ein, ohne dass es einer darauf
abzielenden Erklirung der Vermieterseite oder der Mieterseite bedarf. Ein stillschweigender
WVerzicht auf die Wertsicherung wird ausdriicklich ausgeschlossen.

Sollte Statistik Austria die Herausgabe des VPI 2015, oder eines an seine Stelle tretenden
Ersatzindex, einstellen, ohne einen neuerlichen Ersaizindex herauszugeben, ist ein mglichst

dhnlicher Index der Wertsicherung zu Grunde zu legen.

’ /e
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Die Vermieterseite ist verpflichtet, eine Jahresabrechnung der Betriebskosten des Vorjahres
bis spiitestens 30.6. des Folgejahres vorzunchmen und an die Mieterseite weiterzuleiten, Ein
sich aus der Betriebskostenabrechnung ergebendes  allfilliges Guthaben oder eine
Machzahlungsverpflichtung im Verhilinis zu dem von der Mieterseite bereits geleisteten
Betriehskostenakonti wird mit dem auf die Legung der Jahresabrechnung der Betriebskosten
folgenden Betriebskostenakonti verrechnet,

Die Aufrechnung von Gegenforderungen der Mieterseite gegen den Mistzing wird soweit sie
nicht rechtskriftig gerichtlich festpestellt oder von der Vermieterseite ausdriicklich anerkannt
wurde — ausgeschlossen.

Bei Zahlungsverzug verpflichtet sich die Mieterseite zur Zahlung von Verzugszinsen in der
Hihe von 4% per anno, Darliber hinaus haftet der Mieter dem Vermieter fiir alle aus einer
verspiteten Zahlung resultierenden Kosten (einschliefilich Prozess- und Vertretungskosten),

1V. Untervermietung, Weitergabe
1.
Der Mieterseite ist es ausdriicklich nicht gestattet, das Bestandsobjelet oder Teile davon,
entgeltlich oder unentgeltlich, ohne ausdriickliche schrifiliche Genehmigung der
Vermieterseite, unterzuvermieten.
Eine Ubertragung von Rechten und Pflichten aus diesem Vertrag, ganz oder teilweise, in
welcher Form  auch immer ist, ohne avsdrickliche schriftliche Genehmigung der
Vermieterseite, untersagt,
Eine diesem Vertragspunkt widersprechende, entgeltliche oder unentgeltliche, teilweise oder
vollstindige Weitergabe oder Untervermietung des Mietgegenstands gemdll Vertragspunkt [,
berechtigt die Vermieterseite zur vorzeitigen Vertragsauflosung gemil Vertragspunkt VI
Einvernehmlich ist zwischen den Vertragsparteien vereinbart, dass es ungeachtet der Nutzung
des Mietgegenstandes durch Dritte im Fall des Ablebens der Mieterseite zu keinem Eintritt in
die Mietrechte kommt, es sei denn, dass dies von der Vermieterseite ausdriicklich zugesagt
und schriftlich vereinbart wird oder gesetzlich zwingend vorgesehen ist. Im Fall des Ablebens
der Mieterseite wird den Rechtsnachfolgern eine Frist von drei Monaten zur vertragsgemiilien
Riumung des Mietgegenstandes, dies unter Fortflihrung der Verpflichtung zur Bezahlung des
vercinbarten Mietzinses/sich allenfalls ergebenden Benlitzungsentgelts in der Héhe des zuletzt
vorgeschriebenen Mietzinses, eingeriumt.

V. Rechte und Pflichten der Vertragsparteien

1.
Das Bestandsobjekt ist vom Mieter pfleglich und unter méglichster Schonung der Substanz zu

behandeln.

Der Mieter hat den Mietgegenstand und die fiir diesen bestimmte Einrichtungen und Gerdite
{insbesondere Elektroleitungs-, Gasleistungs-, Wasserleitungs-, Beheizungs- und sanitéire bew
technische Anlagen und sonstige Gerdite) so zu warten, in Stand zu halten, zu reinigen, zu
justieten, in angemessenen Abstinden auf Funktionstiichtigkeit zu {iberpriifen und
erforderlichenfalls zu ersetzen, dass der Vermieterseite und den anderen Mietern und
Eigentiimern des Hauses kein Nachteil erwichst.

Von dieser Verpflichtung ebenfalls mitumfasst sind daverelastisch ausgebildete Fugen im
Mass- und Trockenbereich (Silikonfugen), der je nach Verschmutzungsgrad notwendige
Austausch von Filtern und die Entliifiung von Heizkirpern.

Kommt der Mieter seiner vereinbarten Wartungs- und Instandhaltungspflicht nicht nach, kann
der Vermieter nach vergeblicher Aufforderung und angemessener Fristsetzung zur
Durchfithrung die erforderlichen Arbeiten jederzeit auf Kosten des Mieters vornehmen lassen.

4 /
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Ausdriicklich festgehalten wird, dass die Mieterseite verpflichtet ist, die in der Wohnung
befindliche Therme einmal jahrlich auf eigene Kosten durch ein behérdlich konzessioniertes
Installationsuntemehmen warten zu lassen, Die entsprechenden Wartungsprotokolle sind der
Vermieterseite auf Verlangen vorzulegen. Sollte die Mieterseite dieser Verpflichtung nicht
nachkommen und der Vermieterseite aus diesem Umstand ein Schaden erwachsen, so ist diese
berechtigt, die Schadenskosten gegeniiber der Mieterseite geltend zu machen,

Sofern die Behebung ernster Schiden des Hauses notwendig wird, ist die Mieterseite bei
sonstigem Schadenersatz verpflichtet, die Vermieterseite hieriiber unverziiglich in Kenntnis
zu setzen; der Vermieterseite aufgrund einer verspiiteten Bekanntgabe durch die Micterseite
entstandenen Nachteile oder Schiden sind von dieser im Falle eines schuldhaften Verhaltens
zu ersetzen. Die Vermieterseite ist in diesem Zusammenhang berechtigt, gegen entsprechende
Vorankiindigung den Mietgegenstand zur Uberpriifung der Einhaltung der Wartungs- und
Instandhaltungsverpflichtung der Mieterseite zu betreten,

Bauteile, Vorrichtungen oder Geriite, die zum Zwecke der Uberpriifung, Reinigung, Wartung
und Reparatur zuginglich sein miissen, wie zB Wasserabsperrhiihne, Fernwirme- oder
Stromzihler, Heizkorper, Ver- und Entsorgungsleitungen etc. sind von der Mieterseite
zuginglich zu halten bzw. im Bedarfsfall auf deren Kosten zugénglich zu machen.

Die Mieterseite haftet fiir alle Schiden, die der Vermieterseite aus einer unsachgemifien oder
sonst vertragswidrigen Behandlung des Mietgegenstandes oder sonst genutzter Teile des
Gebidudes bzw. mangelnden Wartung durch sie, ihre Mitbewohner oder sonst ihr
zurechenbare dritte Personen entstehen. Dasselbe gilt insbesondere auch fiir Wasser-,
Fernwirme- und Elektroleitungen und die daran angeschlossenen Gerdite, Die Micterseite
haftet somit fiir samtliche Beschéidigungen die von ihr oder ihr zurechenbaren Personen (insb,
Mitbewohner, Giste, Lieferanten und dergleichen) verursacht werden; diese Beschadigungen
hat die Mieterseite in Abstimmung mit der Vermieterseite bzw. der beauftragten
Hausverwaltung unverziiglich auf eigene Kosten beheben zu lassen. Insbesondere haftet die
Mieterseite fiir Beschidigungen der Ausmalung bzw. der Oberfliichenbeliige (insbesondere
Tapeten, Fliesen, Bodenbelidge oder Parkette) durch ibermiBigen Gebrauch (zB Kratzspuren,
Beschmierungen, Ausmalungen in nicht verkehrsiiblichen Farben wie allen starken Farbtonen
oder Tonen wie rosa oder schwarz, Verfirbungen durch Rauchen, Beschidigungen durch
Tiere oder Kinder, VerruBungen durch Brinde oder Fehlbedienungen von Geriiten, wozu auch
Wasserleitungen gehoren). Sie stimmt weiteres im Falle der Auflosung des Mietverhiltnisses
ciner Verrechnung der Kosten fiir derartige Schadensbehebungen mit der geleisteten Kaution
zZu.

Die auch cinmalige Missachtung dieser oa Verpflichtungen wird als wichtiger Grund
vereinbart, der diec Vermieterseite zur Kiindigung berechtigt, da insbesondere die bauliche
Integritit und das Erscheinungsbild des Hauses sowie der einzelnen Wohnungen sowie der
Schutz anderer Mieter fiir dic Vermieterseite von Bedeutung sind. Weiters ist die
Vermieterseite bei Missachtung der die Mieterseite treffenden Verpflichtungen aus diesem
Mietvertrag zur Ersatzvornahme auf Kosten der Mieterseite berechtigt.

Bauliche Verinderungen, welcher Art auch immer, bediirfen der vorherigen schriftlichen und
abzuwartenden Genehmigung durch die Vermieterseite, die allerdings nicht verpflichtet ist,
derartige Zustimmungen zu geben, Die Instandhaltungsverpflichtung erstreckt sich auch auf
diec von der Mieterseite vorgenommenen baulichen Verdnderungen. Die Mieterseite
verpflichtet  sich, bauliche Verinderungen ausschlieBlich durch  hierfiir  befugte
Gewerbetreibende durchfiihren zu lassen und hilt die Vermieterseite fiir séimtliche ibr aus den
Umbauarbeiten entstandenen oder mdglicherweise entstehenden Schiiden schad- und klaglos.
Die  Micterseite  hat  bei  geplanten  baulichen  Verdnderungen  sidmtliche
verwaltungsbehdrdlichen Vorschriften zu beachten und fir die hierfir notwendigen
Bewilligungen anzusuchen. All dies erfolgt auf Kosten der Mieterseite. Im Fall des
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Zuwiderhandelns trifft die Mieterseite eine umfassende Verschuldenshaftung hinsichtlich
moglicher Schaden oder Anspriiche der Vermieterseite, Sdmtliche aufgrund dieses
Vertragspunktes vorgenommene bauliche Verinderungen und Investitionen in den
Mietgegenstand gehen nach Ablauf der Bestandszeit entschidigungslos und ohne Anspruch
auf Riickersatz in das Eigentum der Vermieterseite iiber, es sei denn, dass die Vermieterseite
die Wiederherstellung des fritheren Zustandes auf Kosten der Micterseite begehrt. Die
Mieterseite verzichtet auf jeglichen Aufwandsersatz, soweit § 10 MRG nicht anwendbar ist.
Die Mieterseite hat die voriibergehende Benutzung und Verdinderung des Mietgegenstandes
zuzulassen, Bei Gefahr im Verzug kann die Vermieterseite nach Terminvereinbarung zu
zumutbaren Zeiten, aber auch in Abwesenheit der Mieterseite, die Mietriumlichkeiten
betreten. Die Mieterseite hat auch fiir diesen Fall Vorsorge zu tragen, dass der
Mietgegenstand zugénglich ist, widrigenfalls fir alle dadurch entstehenden Kosten (zB
Offnung des Mietgegenstandes) der Vermieterseite gehaftet wird.

Aus kurzfristigen zeitlichen Storungen der Wasserzufuhr und Energieversorgung, sowie aus
Gebrechen aus Fernwirme-, Licht-, Kanalisation-, Strom- und Wasserleitungen und
dergleichen kann die Mieterseite gegeniiber der Vermieterseite keine Rechtsfolgen ableiten,
sofern diese daran kein grobes Verschulden trifft. Die Vermieterseite ist verpflichtet,
hinsichtlich der angefiihrten Arbeiten und zeitweiligen Storungen fiir schnellstmogliche
Abbhilfe zu sorgen.

Die Vermieterseite ist berechtigt jederzeit, jedenfalls jedoch innerhalb einer Frist von drei
Monaten vor Ende des Mietverhiltnisses, den Mietgegenstand zu zumutbaren Zeiten, nach
bekanntgegebener Voranmeldung, zumindest dreimal pro Woche, mit Verkauf- und
Mietinteressenten zu betreten. Die Mieterseite ist verpflichtet, die Raumlichkeiten zuginglich
zu machen. Die Mieterseite ist weiters verpflichtet, die Raumung des Mietgegenstandes und
die sonstigen sie bei der Beendigung des Mietverhiltnisses treffenden Obliegenheiten,
insbesondere die Reinigung des Mietgegenstandes, so rechtzeitig vor- bzw. wahrzunchmen,
dass der Mietgegenstand von der Vermieterseite unmittelbar nach Vertragsende wieder
vermietet werden kann.

In diesem Zusammenhang vereinbaren die Vertragsteile, ungeachtet dariiber hinausgehender
Anspriiche, eine Konventionalstrafe in der Hoéhe wvon 125% der letztgiiltigen
Bruttomonatsmiete, falls der Mietgegenstand von der Mieterseite nicht zum vereinbarten oder
gerichtlich festgesetzten Riaumungstermin iibergeben wird. Die Mieterseite wird auf dic im
Haus angeschlagene, geltende und iibergebene Hausordnung, insbesondere was dic
Tierhaltung betrifft, hingewiesen und hat diese einzuhalten.

Grundsitzlich ist jegliche Tierhaltung verboten. Die Haltung von Hunden, Katzen und
dergleichen ist nur nach ausdricklicher schriftlicher Genehmigung der Vermieterseite
gestattet. Keiner schriftlichen Zustimmung bedarf es fiir verkehrsiibliche, in Kifigen
gehaltene Kleintiere in ebenso verkehrsiiblicher Anzahl, ebenso bei der Haltung von Tieren in
Aquarien mit einem 200 Liter nicht iibersteigendem Fassungsvermogen und in lediglich
einem cinzelnen Aquarium pro Wohnung. Diesbeziiglich wird die Mieterseite darauf
hingewiesen und verpflichtet sich, eine entsprechende Versicherung fiir Glasbruch bzw.
Wasserschiden durch Aquarien abzuschliefen. Die Mieterseite nimmt zustimmend zur
Kenntnis, dass auf und in allgemeinen Teilen der Liegenschaft (insb. Giénge, Lift, Hof,
Girten) strengstes Rauchverbot besteht.

1.
Die Micterscite erlegt bei Vertragsabs
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.
Die Kaution dient der Sicherstellung fiir allfillige Mietzinsriickstinde, sowie fiir die Kosten

der Behebung von Schiden am Bestandobjekt oder sonstiger der Vermieterseite oder Dritten
im Zusammenhang mit dem Mietverhidltnis zugefiigten Nachteilen (inklusive damit
verbundener Verfahrens- und Vertretungskosten), Die Vermieterseite ist berechtigt, aber nicht
verpflichtet, die Kaution zu den genannten Zwecken zu verwenden,

Die Hingabe der Kaution entbindet die Mieterseite nicht von ihren Vertragsverpflichtungen.
Die Mieterseite nimmt insbesondere zur Kenntnis, dass eine , Abwohnung® der Kaution zum
Ablauf des Mietverhiiltnisses als Vertragsbruch pewertet wird und die Vermieterseite zur
Klagsfithrung berechtigt.

Muss die Kaution von der Vermieterseite in Anspruch genommen werden, so ist die
Mieterseite verpflichtet, diese unverziiglich nach erster Aufforderung hin, wieder aufzufiillen.
Die Missachtung dieser Verpflichtung berechtigt die Vermieterseite zur Kiindigung des
Bestandverhiltnisses aus wichtigem Grund, der in der Wahrung der Sicherstellung der
Anspriiche der Vermieterseite legt.

3.
Die Kaution ist zur Ginze bzw. gegebenenfalls hinsichtlich des nicht widmungsgemél

verbrauchten Teiles binnen drei Wochen nach Riickstellung des von den Fahrnissen des
Mieters gerumten Bestandobjektes an diesen zu retournieren.

Die Micterseite ist verpflichtet, anldsslich der Riickstellung des Bestandgegenstandes den
Machweis liber die Ummeldung der Bezugsvertrige vorzulegen, widrigenfalls die Kaution
nicht frei wird.

VII. Vorzeitige Vertragsauflosung
1.
Ungeachtet der sonst im Vertrag angefithrten Maoglichkeiten zur Vertragsauflisung ist die
Vermieterseite berechtigt, den Mietvertrag mit sofortiger Wirkung ohne Einhaltung einer
Kiindigungsfrist aufzultsen, wenn

- die Mieterseite mit der Zahlung des Mietzinses oder der {ibrigen von ihr zu entrichtenden
Geldleistungen trotz Mahnung und Setzung einer Nachfrist von 14 Tagen iiber den
darauffolgenden Mietzinstermin sfumig ist;

- die Mieterseite vom Mietgegenstand einen erheblichen nachteiligen Gebrauch macht;

- der Mietgegenstand neu aufgefiihrt werden muss.

Diec Vermicterseite ist darliber hinaus berechtigt, gegenstindliches Mietverhiltnis unter
Einhaltung einer Kiindigungsfrist von einem Monat zum Monatsletzten aufzukiindigen, wenn
folgende, fiir die Vermieterseite wesentliche und bedeutsamen Umstéiinde eintreten:

- die Mieterseite verstdBt gepen das vertraglich vereinbarte plinzliche Untermiet- und
Weitergabeverbot;

iiber das Vermigen der Mieterseite wird ein Insolvenzverfahren erdffnet und der
Masseverwalter erklirt nicht binnen vier Wochen nach Konkurserdffoung, dass er bereit
ist, das Mietverhiiltnis auf Kosten der Konkursmasse zu den bisherigen Bedingungen
fortzusetzen: oder ein  Antrag  auf Erdffoung des  Konkurs-  oder
3 ic syerf; tiber das Vermbgen der Mieterseite mangels
ygens abgewiesen wird;
egten Verwendungszwee
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VIII. Sonstige Bestimmungen
1.
Dieser Vertrag enthiilt alle zwischen den Vertragsparteicn vereinbarten Bestimmungen
hinsichtlich des Mietverhiltnisses. Milndliche Nebenabreden zu diesem Vertrag bestehen
nicht. Anderungen des Vertrages bedilrfen zu ihrer Rechiswirksambent der Schriftform. Dies
gilt auch fiir ein Abgehen von diesem Formerfordernis,

2.

Sollte emne Bestimmung dieses Vertrages nichtig oder anfechtbar oder aus einem sonstigen
Grund unwirksam sein, so ist dieser Vertrag dennoch wirksam. Die Vertragsteile verpflichten
sich bereits jetzt, statt der nichtigen, anfechtbaren oder unwirksamen Bestimmungen eine
solche zu vereinbaren, die dem wirtschaftlichen Sinn méglichst nahe kommt und einen
entsprechenden Erfolg gewihrleistet,

Vorstehender Vertrag wurde wvor der Unterfertigung  pelesen, mit seinen  einzelnen
Bestimmungen erortert und eine Ubereinstimmung der WVertragsparteien erzielt. Die
Mieterseite erklirt, mit niitzlichen Yerbesserungen im Allgemeinen, im Besonderen gemdll §
4 Abs 4 MRG, die auch eine Verbesserung des Standards herbeifilhren kinnen, vorbehaltslos
mit allen Folgen einverstanden zu sein, Die Mieterseite verzichter auf simitliche iber die
Mietzinsminderung hinausgehenden Anspriiche, die thr aus schidigenden Handlungen oder
Unterlassungen der Vermieterseite oder dritter Personen entstehen, sofern die Vermisterseite
oder Personen, fir die diese einzustehen hat, den Schaden nicht vorsdtzlich oder grob
fahrlissig herbeigefithrt hat und es sich nicht um Personenschiden handelt,

i
Das Mietobjekt wird wie besichtigt inkl, der vorhandenen Mangel ibernommen.

IX. Riickstellung des Mietgegenstandes

L

Der Mietgegenstand ist bei Beendigung des Mietverhiilinisses gerfiumt von  eigenen
Fahrnissen, gereinigt und in ordnungsgemiifem Zustand zu diblichen Geschiftszeiten, sami
aller iibergebenen sperrenden Schliissel, fir deren Vollstindigkeit und Zustand die Mieterseite
haftet, zuriickzustellen. Fiir dberméBige Abnutzung und sonstige von der Mieterseite baw,
durch Personen, fir die die Mieterseite einzustehen hat, so insbesondere Mithewohner,
Besucher, Giste, etc. schuldhaft verursachte Schiiden haftet die Mieterseite; sie hat die zur
Schadensbehebung notwendigen Kosten zu ersetzen.

Bei Beendigung des Mietverhilltnisses ist der Bezugsvertrag flir Stom nicht abzumelden,
sondemn soll hierbei eine Ummeldung entweder direkt aul den nachfelgenden Mieter oder die
Vermieterseite  vorgenommen  werden, andernfalls  die  Micterseite die  Kosten des
Mevanschlusses des Mietgegenstandes an die Stromversorgung, vorgeschricben vom
Energieversorger, jedenfalls zu tragen hat Die Vermieterseite st berechtigt, den
Mietgegenstand im Falle einer beabsichtigten VerfuBerung oder Neuvermietung mit
entspr:chcnd-m Interessenten zu betreten und Fotos von der Wohnung zu machen;
ich ist die Mieterseite rechtzeitig zu informicren.

Wien, am
&
) ’
5 >
( bzl € / —
Vermieter /Mn:tcn
Immo Judith V u. V GmbH Amirschoev Faridun
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6.5 Energieausweis (auszugsweise)

Energieausweis fiir Wohngebdude

= - AT
°|E : . CHB-Richtlinie &
IETIF RO e Ausgabe: April 2019

BEZEICHMUNG  Miihlfeldgasse & Umsetzungsstand  Bestand
Gebdude(-teil) Wohnen Baujahr 1900
MWutzungsprofil ~ Wohngeb&ude mit 10 und mehr Nutzungseinheiten Letzte Verinderung

Strake Miihlfeldgasse 6 Katastralgemeinde  Leopoldstadt
PLZ/Ort 1020 Wien-Leopoldstadt KiG-Mr. 01657
Grundstiicksnr. ~ 634i3 Seehihe 162m

SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jeweils unter STANDORTELIMA-{SK)-Bedingungen

HWEpyy oy FEBgy 05k Faeex

A ++

=»

HWE i Der Referenz-Heizwlrmebedarf ist jene Wimemsenge, die inden Ebumen EEB: Der Endenergiebedarf umiasst zusdtzlich zum Heizenergiebedarf den
bensitgestalll werden muss, um disse sul Siner normativ gelonderten Raumiampera- Haushaltsstrambedarl, abeiglich aMslliger Endenergisertriige urd puziglich eines

tuwr, ahree Bericksichtigung allEslliger Ertrige aus Wirmerlickgewinnung, 2u halten, dafiir notwendigen Hiffsenergiebedarfs. Der Endenergiebedarf entiprich® jenss Erner-
WIWWE: Der War . el ik it iy Abbingigheit der Gebdisdektegarie piemengs, die singekauft werden muss (Lisferenesngisbedarf].
als flachenbezogener Defaultwert festgelegt. Fopps Der G ieeffizienz-Faktor ist der Quotient aus einerseits dem

Endenergiebedarf ahzl.‘x‘él'u:h alifidlliger Endenergiesrtrige wnd ruziiglich des dafiar
wiirmebedarf die Verluste des gebudetechnischen Systems berlicsichtigt, daz [.Tnfarde:in :I;H;;]nzrgl arfe e andem ety €lnem Referenz Endenorgiebiedart
zahlen insbesondere die Verluste der Wirmebeneitstellung, der Wirmesertellung, der B )
Wirmespalcherung und der Wiirmeabgabe sowle allfslliger Hilfsenergle, PEB: Dor Primirensrgiebedart (58 der Endonergiebedarf einschlieBlich der Varluste

imall h Pri rff | P
HHSE: Der Haushaltsstrombedar ist als fiachenbezogenes Defaultwert festgelegt, eTr‘:e:nnI:w;t::\:erct‘srel: E:igmfﬁ:at:ﬁwf“” P e
Er entspricht in etwa dem durchschrittichen flichenbezagenen Stromverbrauch s '
eines dstenreichischen Haushalts. COyeq: Gesamte dem Endenengiebedart 2uzunechnenden Bquivalenten

p " . P

R¥: Das Refereneklima it ein virtuelles Klima. s dient zur Ermittiung von Energie- L e
kennzahden, 5K: Das Standortkdina ist das reale Klima am Gebbudestandort. Dieses Kimamodell
wurde aul Basic der Primdrdaten (1970 bis 1999) der Zentralanstalt fiir Metearol ogie
urnl Geodynamik Fiir die [abire 1578 bis 2007 gegendber der Vorfassung akiualisiert.

HEB: Exim Heizenergiebedarf werden rusatzlich zum Heiz- und Warmwasser-

Alle Werte gelten unter der Annahme sines normierten Benutzerinnenverhaltens, Sie geben den Jahresbedard pro Quadratmeter bebeizter Brutto-Grundfichse an,

Digser Energiausesis entsprichi den Vorgaben der O Richalnie 6 , Energioeinspanung und Wemeschutz® des Ostermeichischen Instituts fir Baubechnik in Umsetzeng der Sichbinie 2010/31EL wom
T, A 000 ks ol s b g i vion Gabu uden hirm, 2018 BSVEL vem 30, Ma JO1E und day Energieauiva - sge-Oasetes (ESMG], Der Ermiltungimiltaus i din Knrmeersensfakionn
for Frimrenerpe und Kohlerdiockdemiss konen ist fir Steome: 2000-0% - X08-00. und a5 wurden Dbliche dllokaticnsregein uskersisllt

ArchiPHYSIK 20.0.19 - lizenziert fir PABACO Planungs- und Baugeselischaft m.| EK 03.07.2023
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Energieausweis fiir Wohngebdude

EA-Art:
Art der Liftung Fensterliftung
Solarthermie =m
Photovaltaik = kW
Stromspelcher = kwh
WW-WB-System (primédr) kombiniert
WW-WB-System (sekundir, opt) =
RH-WE-System (primdir) Kessal, Gas

EH-WE-System (sekundar, opt.) =

(o ]T-]

GEBAUDEKENNDATEN
Brutto-Grundflache (BGF) 1 437 6 m*
Bezugsflache (BF) 115801 m*
Brutto-Volumen (Vg 55502 m*
Gebude-Hiillfiche (A) 25084 me
Kempaktheit (4/V) 045 1/m
charakteristische Lange (L.} 221m
Teil-BGF = m*
Teil-BF = mt
Tail vy -m

WARME- UND EMERGIEBEDARF (Referenzklima)

Referenz-Heizwirmebedarf HWE g =
Heizwirmebedarf HWBsy =
Endenergiebedarf EEBgg =
Gesamtenergieeffizienz-Faktor T =

Ernewerbarer Anteil

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Helzwirmebedarf
Heizwirmebedarf
Warmwasserwirmebedarf
Heizenergiebedarf
Energleaufwandszahl Warmwasser
Energieaufwandszahl Raumheizung
Energieaufwandszahl Heizen
Haushaltsstrombedarf
Endenerglebedarf
Primdrenergiebedarf
Primiirenergiebedarf nicht ermeuerbar
Primiirenergiebedarf erneuerbar
aquivalente Kohlendloxidemissionen
Gesamtenergieeffizienz-Faktor
Photovoltaik-Export

ERSTELLT
GWR-Zahl
Ausstellungsdatum
Giltigheitsdatum
Geschiiftszahl

30.06.2023
29.06.2033

Heiztage 365 4
Heizgradtage 3633 Kd
Klimaregion N
Morm-AuBentemperatur =114 *C
Soll-Innentemperatur 220°c
mittlerer U-Wert 1.210 wW/m*K
LEK, -Wert 86,32
Bauweise mitielschwere
Ergebnisse
189,5 *Wh/m?a
1805 EWh/ma
2419 kWh/ma
226
Qhpefsk = 299 637 kWh/2
Qnax = T NT kWha
Q= 14 622 KWh/a
QH.Retsk = MBI kWha
Qrivzsn = 32743 KWh/a
Qeensk = 78 96T kWh/a
Dernsk = 434 368 KWh/z
Opegaimn sk = 414 222 kWh/a
Ceepern sk = 20 146 kWwh/a
Qe sk = 92944 kgfa
Qpvesn = 0 kWwhia
Erstellerin
Unterschrift

HWBgaisy =
HWEsy: =
WINWE =
HEBs, =
EaWE W =
BANTRH ™
CANTH =
HHSE =
EEBsy =
PEBsy =
PEBnam. sk =
PEBym. sk =
CO%eq5k =
Totesr =

PVEExpoRTSK =

DL Nenad Grgic

2084 kWh/ma
206,7 kWh/m’a
10,2 kWhima
2408 kWh'ma
1,34
1,09
1,10
22 B kWhima
2636 kWh/m*a
3021 kWh/m®a
288 1 kWh/m’a
140 kwWhima
B4,7 kg/mia
232
00 kwh/ma
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