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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftrag

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der BLNR 178, 465/3729
Anteile, verbunden mit WE an Lokal 201A, auf der Liegenschaft KG 01203 Hacking, EZ 21,
GST 57, an der Adresse 1130 Wien, Lilienberggasse 10 ident Vinzenz-HeR3-Gasse 8 ident Auf-
hofstralRe 205 ident Aichblihelgasse 5.

KATASTRALGEMEINDE 01203 Hacking EINLAGEZAHL 21
BEZIRKSGERICHT Hietzing

AR F AR X T AT T AT T AT I AR T R XTI AR TR R A AR R AR T AR TR AR T AR T AT T AT T AT T FT AT T AT R AT T AR ATk ko ® ok *x
Letzte TZ 579/2024
WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

KAIKRKIKAKKIKRKIIKRRKAKRRAKRRA KRR AR R AR I AR T hE D] Fh R A AR A KR AR AR A KT AR TR AR R AR AT AR A kR Ak *

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
57 G GST-Fl&che * 2104
Bauf. (10) 1178
Garten (10) 926 Lilienberggasse 10

Vinzenz-Hefl—-Gasse 8
AuhofstraBe 205
Aichbiihelgasse 5
Legende:
G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Garten(10): Garten (Gdrten)
B I I e B B I T e I I
178 ANTEIL: 465/3729
OSV 27 Immobilien GmbH (FN 529369i)
ADR: Anton-Krieger-Gasse 1-23/A/GL I, Wien 1230
a 600/2018 Wohnungseigentum an Lokal 201 A
b 549/2021 IM RANG 174/2021 Kaufvertrag 2021-01-21 Eigentumsrecht

R AR R A A R R AR R AR R A R R AR R R A R A A R R A R R A R R A A R R A R R A A R A R R AR A A R AR R AR R AR A A AR AR R AR R A AR R AR R AR R

Auftraggeber ist Herr Mag. Matthias Zislavsky, Bezirksgericht Hietzing, Hietzingerkai 1-3,
1130 Wien
Stichtag ist der 20.11.2024 (Datum der 2. Befundaufnahme).

1.2.  Pramissen der Bewertung
1.2.1. Konkrete Pramissen der Bewertung

Allgemeines
Der Wertermittlung werden nur die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer Gblichen,

ordnungsgemalien und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und Uberwie-
gend aufgrund der vorgelegten Unterlagen, der erteilten Informationen, der durchgefiihrten Re-
cherchen sowie der ortlichen Begehungen/Befundaufnahmen am 22.05.2024 und am 20.11.2024
erkennbar oder sonst bekannt geworden sind. Das ggst. WE-Objekt wurde besichtigt.

Bauakteinsicht
Eine Bauakteinsicht wurde durchgefiihrt. Lt. Auskunft der MA37 liegen fiir die ggst. Liegen-
schaft keine offenen Bauvorhaben auf.

Mag. Georg Strafella
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Anmerkung: Das ggst. WE-Objekt (Geschaftslokal) wurde baulich in 4 respektive 5 Bestandob-
jekte (Geschaftslokale und Airbnb/Apartment) unterteilt. Die innere Raumeinteilung des ggst.
WE-Objektes entspricht daher auch nicht dem baurechtlichen Konsens (Bestandsplan vom
16.02.2017) und entsprechend auch nicht dem Grundbuchstand (Nutzwertgutachten vom
12.12.2016). Die Baufuhrungen/baulichen Veranderungen dirften allesamt konsenslos erfolgt
sein, da sich im Bauakt bzw. im Uberwachungsakt der MA 37 keinerlei Unterlagen dazu finden.

(Nutz)flachenangaben

Die Grundstlcksflache wurde dem Grundbuchsauszug entnommen. Das ggst. Lokal 201A ver-
flgt sowohl gem. Nutzwertgutachten als auch gem. Bestandplan vom 16.02.2017 Uber eine
Nutzflache von insgesamt 560,69 m2. Mieterseitig wurden tlw. Grundrissplane zur Verfligung
gestellt bzw. finden sich auch in den vorliegenden Mietvertragen tlw. Grundrisse der einzelnen
Bestandobjekte, die mehr oder weniger der Situation vor Ort entsprechen. Die jeweiligen Nutz-
flachen sind jedoch nur tlw. ausgewiesen. Seitens des gef. SV wurden im Rahmen der Befund-
aufnahmen daher tlw. auch Grobvermessungen vorgenommen. Aufgrund der in natura vollig
abweichenden Situation und aus Griinden der Vorsicht wurden daher, abweichend zum Grund-
buchstand, die Flachenangaben auf Basis der Mietvertrége, der beigelegten Planunterlagen und
der Grobvermessung in Ansatz gebracht.

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

Anschliisse, Haustechnik

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

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

Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand des/der Gebéude(s) wurde ausschlieflich durch duBeren Au-
genschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchun-
gen des Bauzustandes bzw. zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefihrt, weshalb etwa-
ige Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskinften, die dem gef. SV gege-
ben wurden, bzw. auf vorgelegten Unterlagen beruhen.

Bestandsituation/Nutzung

Fir das ggst. WE-Objekt Bestandobjekte gibt es 5 befristet abgeschlossene Mietvertrédge. Die
ggst. Mietvertrédge sowie die aktuellen Vorschreibungen wurden dem gef. SV seitens des PV der
verpflichteten Partei zur Verfugung gestellt und werden diese Unterlagen der Bewertung zu-
grunde gelegt. Die Mietvertrage sind im Anhang beigeflgt.

Kontaminierung

Die Liegenschaften wurden nicht auf Bodenkontaminationen untersucht, da dies nicht in das
Fachgebiet des gefertigten Sachverstandigen fallt. Stattdessen wurden jedoch der Verdachtsfla-
chenkataster sowie der Altlastenatlas durch den Sachverstandigen auf der Homepage des Um-
weltbundesamtes abgefragt. Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes

Mag. Georg Strafella
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hat der Landeshauptmann dem Bundesminister fir Umwelt Verdachtsflachen bekannt zu geben.
Der Verdachtsflachenkataster wird vom Umweltbundesamt gefiihrt und beinhaltet jene vom
Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte, fur die der Verdacht einer er-
heblichen Umweltgefdhrdung aufgrund friiherer Nutzungsformen ausreichend begriindet ist. Die
Eintragung einer Liegenschaft in den Verdachtsflachenkataster dokumentiert keinesfalls, dass
von der Liegenschaft tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht. Ob von einer Verdachtsflache
tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch entsprechende Untersuchungen (z.B.:
Boden- und Grundwasseruntersuchungen) nachgewiesen werden. Die ggst. Liegenschaft(en)
ist/sind nicht im Verdachtsflachenkataster/Altlastenatlas verzeichnet (Abfrage, 21.11.2024).

crgennits

Das Grundstiick 57 in Hacking (1203) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster

oder Altlastenatias verzeichnet

Information

GST 57

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

Die Bewertung erfolgt auftragsgemal ohne Durchfiihrung einer Bodenuntersuchung aufgrund
des Ublichen Geschaftsgebrauches unter der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand
keine Materialien und Stoffe befinden, welche auf einer héherwertigen Deponie als einer Bau-
restmassendeponie entsorgt werden mussen. Sollte sich nachtraglich herausstellen, dass die Lie-
genschaft oder ein benachbartes Grundstiick Kontaminationen aufweist, ware eine Nachbewer-
tung mit einer Boden- bzw. Bauwerksuntersuchung erforderlich. Eine eventuelle Wertminderung
ware durch den gefertigten Sachverstandigen auf Basis dieser Untersuchungsergebnisse ergan-
zend festzustellen.

Untersuchungen des Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische Untersuchungen
waren nicht Gegenstand des Auftrages und wurden nicht durchgefihrt.

1.2.2. Allgemeine Pramissen der Bewertung

Energieausweis

Sofern kein Energieausweis uber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebdudes im Sinne der
Richtlinie 2002/91/EG des Europdischen Parlamentes vorgelegt wurde, wird im Rahmen der
Bewertung von einem, dem Alter und der Bauweise entsprechenden, durchschnittlichen Heiz-
warmebedarf ausgegangen. Im ggst. Fall wurde fiir die ggst. Liegenschaft ein Energieausweis
sowohl flr Verkaufsstatten als auch Wohnen jeweils vom 14.06.2023 zur Verfiigung gestellt. Der
spezifische Heizwarmebedarf betragt 47,8 kWh/m2a bzw. 38,4 kWh/m2a und entspricht dies je-
weils der Energieeffizienzklasse B.

Geldwerte Rechte & Lasten

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt geldlastenfrei. Allfallig begrindete Pfandrechte, vor-
handene Mietzinsreserven oder Ricklagen aus Erhaltungsbeitragen sowie eventuell geleistete
Mietzinsvorauszahlungen und erlegte Kautionen bleiben, sofern nicht im Detail darauf einge-

Mag. Georg Strafella
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gangen wird, in der Bewertung auller Ansatz, da sie bei einer VerduRerung mit dem Kaufer di-
rekt zu verrechnen sind.

Aulerbiicherliche Rechte & Lasten

AuRerbicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berticksichtigung, wenn sie dem Sachver-
stdndigen von Seiten des Auftraggebers bzw. den Parteien schriftlich bekannt gegeben wurden.
Wenn diesbeziglich dem Sachverstandigen keine Informationen bekannt gegeben wurden, ba-
siert der ausgewiesene Wert des Gutachtens auf der Annahme, dass keine auBerbiicherlichen
Rechte und Lasten vorliegen.

Fahrnisse, Inventar
Vorhandene Einrichtungsgegenstande und sonstige Fahrnisse werden prinzipiell nicht mitbewer-
tet..

Rundungsdifferenzen

Die Berechnungen in diesem Gutachten wurden computergestiitzt durchgefiihrt. Der Computer
rechnet auf viele Stellen hinter dem Komma genau. Die Ergebnisse werden jedoch automatisch
auf- oder abgerundet. Dies flihrt manchmal zu scheinbaren Rechendifferenzen, die fur das Er-
gebnis jedoch ohne Bedeutung sind. Deshalb tuscht eine Berechnungsscharfe bis auf EUR 1,00
eine groRere Genauigkeit nur vor. Weil aber bei Rundungen im Rechengang oft vermeintliche
Ungenauigkeiten durch Leser des Gutachtens moniert werden, was zu unnitzen Mehrarbeiten
und Kosten flhrt, wird erst das Endergebnis angemessen gerundet.

ONORM B 1300/B 1301

Es wurde kein detailliertes bautechnisches Gutachten in Auftrag gegeben und wurde ein solches
auch nicht erstellt. Ebenso stellen der gegenstandliche Befund und das erstellte Gutachten keine
Objektsicherheitspriifung fiir Wohngebéude im Sinne der ONORM B 1300 bzw. fiir Nicht-
Wohngebaude im Sinne der ONORM B 1301 dar. Sollte eine Objektsicherheitspriifung geman
ONORM B 1300 bzw. gemak ONORM B 1301 seitens des Auftraggebers zusétzlich gewiinscht
werden, muss diese gesondert durch einen dafir geeigneten Sachverstandigen erstellt werden. Im
Ubrigen kann dieses Gutachten ein Ankaufs- oder Verkaufsgutachten im Falle der Verwertung
der Liegenschaft nicht ersetzen.

ONORM B 1998-1/ONORM EN 1998-1

Eine Priifung des Gebaudes oder der Bestandeinheiten auf Systemsicherheit hinsichtlich Erdbe-
beneinwirkungen gemaR ONORM B 1998-1 bzw. ONORM EN 1998-1 und dem Eurocode 8
wurde vom Auftraggeber nicht beauftragt und vom gefertigten Sachverstdndigen dementspre-
chend auch nicht durchgefiihrt. Es konnen sich dadurch allféllige, maRgebliche und wertbeein-
flussende Einschrankungen ergeben, welche nicht berticksichtigt sind. Es wird im Weiteren da-
von ausgegangen, dass die 0.g. Systemsicherheit gewahrleistet ist.

Haftung gegeniber Dritten

Die in diesem Gutachten erfolgte Befundaufnahme und Gutachtenserstellung erfolgt ausschlie3-
lich im Interesse des Auftraggebers bzw. sdmtlicher Parteien im Verfahren. Haftungen des Sach-
verstandigen gegentiber Dritten sind ausgeschlossen. Ausgenommen davon sind die dem Sach-
verstandigen bei Beauftragung schriftlich, namentlich genannten Empfénger des Gutachtens.
Gegentiber diesen wird gehaftet wie gegentiber dem Auftraggeber.

Mag. Georg Strafella
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Gewaéhrleistung

Im Falle von Gewahrleistungsanspriichen des Auftraggebers gegentiber dem Sachverstéandigen
aus dem abgeschlossenen Werkvertrag verzichtet der Auftraggeber unwiderruflich und ausdruck-
lich auf das Recht der Minderung oder Wandlung.

Haftpflichtversicherung

Fur allenfalls eintretende Schadensfélle ist die Haftung auf Grundlage der vom gefertigten Sach-
verstandigen erbrachten Leistungen fiir den einzelnen Schadensfall, soweit gesetzlich zuldssig,
mit insgesamt EUR 5.000.000,- begrenzt. Die zugrunde liegenden Versicherungsbedingungen
gelten als vereinbart. Der Sachverstiandige haftet fir Schaden jedenfalls dann nicht, wenn ihm
nur leichte Fahrlassigkeit vorgeworfen wird oder es sich um Méngelfolgeschaden handelt.

Eine Abtretung von Ansprichen des Auftraggebers gegen den Sachverstdndigen aus diesem
Gutachten an Dritte ist unzulassig.

Mathematische Exaktheit

Angesicht der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine
mit mathematischer Exaktheit feststehende GroRe sein.

Kurzfristiger Verkauf

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

Verkehrswert (Streuung/Bandbreite)

Hinsichtlich der Genauigkeit und Leistungsfahigkeit der VVerkehrswertermittlung wird ausdrick-
lich darauf hingewiesen, dass der in einem Gutachten gemaR 82 Absatz 2 LBG ermittelte Ver-
kehrswert nie ein stabiler Gleichgewichtspreis im Sinne der volkswirtschaftlichen Theorie eines
vollkommenen Marktes sein kann. Immobilienmarkte sind ex definitione unvollkommene Mark-
te, weshalb es nicht den bestimmten oder bestimmbaren einzelnen Gleichgewichtspreis, also
nicht eine Marktmiete, einen Kaufpreis, ein Leasingentgelt usw., sondern immer eine mehr oder
weniger groRe Streuung (valuation spread) — eine marktkonforme Bandbreite — geben kann.
Dementsprechend ist der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert mit einer entsprechenden
Bandbreite nach oben oder unten zu sehen (range of valuation). Die angesprochene Bandbreite
ist direkt abhéngig von der Anzahl und Qualitat vorliegender Marktdaten sowie von der Art der
Immobilie.

Umsatzsteuer - Verkehrswert

Hingewiesen wird auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998.
Sollte die zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer verwertet wer-
den, ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen — eine eventuelle Vor-
steuerberichtigung ist dann nicht nétig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungstellung
von 20% Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrége antei-
lig zu berichtigen.

Umsatzsteuer - Vermietung

Bei Buro- und Geschaftsraumvermietung wird davon ausgegangen, dass der Mieter ausschlief3-
lich vorsteuerabzugsberechtigende Umsétze (86 Absatz 2 UStG idF des 1. Stabilitatsgesetzes
2012) erzielt und der Vermieter berechtigt ist, dem Mieter Umsatzsteuer vorzuschreiben. Bei

Mag. Georg Strafella
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Wohnungsmietvertrdgen wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen ausschlie3lich zu
Wohnzwecken vermietet werden und keine gednderten Nutzungsarten gegeben sind bzw. Woh-
nungen nicht auch anders als zu Wohnzwecken genutzt werden. Fir den nicht zu Wohnzwecken
genutzten Anteil mussten ansonsten 0% Umsatzsteuer mit VVorsteuerverlust oder 20% Umsatz-
steuer verrechnet werden.

Verdnderungen wertrelevanter Faktoren/EinflussgréRen

Die vorliegende Wertindikation ist auf die angeflihrten Unterlagen und Informationen aufgebaut.
Daraus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung der-
selben und somit zu einem anderen Verkehrswert fihren kénnen. Das Gutachten beruht somit
auf der derzeitigen Faktenkenntnis, die nicht vollstandig sein muss. Ergeben neue Fakten wertre-
levante Anderungen, so ist das Gutachten darauf abzustimmen. Ergeben sich neue Fakten oder
Umstande, behalt sich der Sachverstandige ausdriicklich die Anderung oder Erganzung dieser
Wertermittlung bzw. der getroffenen gutachterlichen Schlussfolgerungen vor. Das Gutachten hat
nur im Gesamten und nicht auszugsweise Gultigkeit.

Marktsituation / Zinsentwicklung

Unter Beriicksichtigung der dzt. Zinsveranderungen/-entwicklungen ist hinsichtlich des stich-
tagsbezogen ermittelten VVerkehrswertes davon auszugehen, dass es ggf. auch am Markt zu einer
héheren Volatilitat der Immobilienwerte kommen wird.

Weiterverwendung, Vervielféltigung des Gutachtens

Die Veroffentlichung, Vervielfaltigung oder Zitierung des Gutachtens oder dessen Mitteilung an
Medien in Teilen oder gesamt darf jeweils nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des
gefertigten Sachverstdndigen erfolgen. Die Verwendung des Gutachtens oder von Teilen des
Gutachtens uber den Verwendungszweck hinaus oder die Weitergabe an Dritte ist nicht gestattet.
Eine, Uber den vereinbarten Verwendungszweck (Zwangsversteigerungsverfahren) hinausgehen-
de Verwendung des Gutachtens oder von Teilen des Gutachtens bzw. eine Weitergabe an Dritte
(mit Ausnahme der Veroffentlichung in der Ediktsdatei) ist ohne vorherige Zustimmung des gef.
SV nicht gestattet.

1.3.  Grundlagen

Grundlagen
e 1. Befundaufnahme am 22.05.2024 von 13*® bis 14 anwesend

- Mag. Georg Strafella, SV

- die Mieter
2. Befundaufnahme am 20.11.2024 von 12%° bis 132° anwesend

- Mag. Georg Strafella, SV

- Schlosser
e Grobvermessung (Tattoo Studio, Extraraum) am 26.03.2025 von 12*° bis 13%

- Mag. Georg Strafella, SV

- Mieter
Umfeldbegehung & Fotodokumentation
Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) 1992
Wohnungseigentumsgesetz 2002 (WEG 2002), Mietrechtsgesetz (MRG), etc.
Recherche und Bauakteinsicht bei der der zustandigen Baubehorde
Flachenwidmung, Bebauungsplan und Katasterplan
www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public

Mag. Georg Strafella
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Bauordnung fur Wien, in der derzeit glltigen Fassung

Grundbuchsauszug & Recherchen in der Urkundensammlung des Grundbuches

Mindliche Erérterungen im Rahmen der Befundaufnahme

Zur Verfugung gestellte Unterlagen

Recherchen beim IMV Immobilienmanagement, Paulanergasse 50, 1040 Wien, Tel. 01 586
69 55, Email office@imv.co.at

Bewertungs-/Fachliteratur, Artikel

Stabentheiner, LBG-LiegenschaftsbewertungsG

Ross-Brachmann-Holzner, Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes
von Grundstticken, 29. Auflage

Hauptverband der allgemein beeideten gerichtlichen Sachverstandigen Osterreichs, Landes-
verband Steiermark und Kérnten, Nutzungsdauerkatalog, 2006

Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien, 2011

Karauscheck/G. Strafella, Der Mietzins, 2. Auflage, 2014

Bienert, Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 3. Auflage, 2014

Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 7. Auflage, 2014
Angst/Oberhammer, Exekutionsordnung, Kommentar, 3. Auflage, 2015

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

Popp, Empfehlungen fir Herstellungskosten, Sachverstandige, Hefte 02/2019, 02/2020

Sonstige Quellen, Marktberichte

OIB Richtlinien online www.oib.or.at

Larmkarte auf www.laerminfo.at

Adressortungssystem und Orthofotos auf www.wien.gv.at/stadtplan, www.maps.google.at,
www.bing.com/maps

Statistische Werte auf www.statistik.at, Statistik Austria
Verdachtsflachenkataster bzw. Altlastenatlas www.umweltbundesamt.at
Immobilienplattformen u.a. www.immobilien.net, www.willhaben.at
Immobilien-Preisspiegel der WKO

OROK

Eigene Systembibliothek & Immobiliendatenbank

etc.

Mag. Georg Strafella
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2. BEFUND

2.1.  Wohnlage
2.1.1. Lage der Liegenschaft

Die ggst. Liegenschaft befindet sich in 1130 Wien, Lilienberggasse 10 ident Vinzenz-Hel3-Gasse
8 ident Auhofstral3e 205 ident Aichbuhelgasse 5.
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Quelle: www.googlemaps.at

Mag. Georg Strafella
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2.1.2. Erreichbarkeit

Kriterium

Erfullungsgrad

Verkehrstechnische
Erreichbarkeit
Offentlicher Verkehr

Bus: Linie 53A (Haltestelle ,,Pfeiffenbergergasse” bzw. ,,Hiitteldorf
S+U*) rd. 100 m entfernt

U-Bahn: Linie U4 (Station ,,Hiitteldorf™) rd. 250 m entfernt
Bahnhof/S-Bahn: Bahnhof Hutteldorf (diverse regionale- und Uberre-
gionale Zugverbindungen, S-Bahn Linien 50 und 80 etc.) rd. 250 m
entfernt

@-Fahrzeit vom/ins Zentrum (Stephansplatz): rd. 35-40 Min. (inkl.
FuBwege)

- hinsichtlich weiterer Haltestellen/Stationen siehe nachfolgende
Grafik

t

Offentlicher Verkehr (Quelle: Ww.wien.qv.aﬂstadtplan)

Legende
¥ Offenthicher Verkehr v ‘
(@ u-gann o-Strafenbahn & f,!a )
€9 Schnellbahn o= Bus ¢ B9 Taxistandplatz
&) Lokalbahn Wien-Baden **®- Regionalbus
~®= ASTAX

Verkehrstechnische
Erreichbarkeit
Individualverkehr

Erreichbarkeit: vom Zentrum kommend, z.B. Uber die Linke Wien-
zeile iVm. der Hadikgasse und der Ruf3pekgasse erreichbar
Einbahnen: div. Einbahnregelungen sind in der Umgebung vorhan-
den; die Auhofstralle selbst wird im Bereich der ggst. Liegenschaft
nicht als Einbahn geflhrt; die Aichbihelgasse wird von der Auhof-
strale in Richtung Vinzenz-Hel3-Gasse als Einbahn gefihrt, die Vin-
zenz-HeR-Gasse in Richtung Lilienberggasse und die Lilienberggasse
in Richtung WientalstraRe.

Parkplatzsituation: Die Umgebung der ggst. Liegenschaft befindet
sich in einer flachendeckenden Kurzparkzone (2h, Mo-Fr 9-22 Uhr);
Parkplatze sind im 6ffentlichen Gut vorhanden; insgesamt aber eher
angespannte Parksituation

@-Fahrzeit vom /ins Zentrum (Stephansplatz): rd. 30 Min.

Mag. Georg Strafella
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Kriterium

Erfullungsgrad

Verkehrstechnische
Erreichbarkeit
Individualverkehr

- siehe auch nachfolgende Grafik

4
o
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Legende:

Ceschandigketsbeschrankung Kurzparszone (KPZ

Cesctwindigkexsbeschrankung

SO, Felertag 18-22h

D Kurzparkstrafan  Kuzpackaone

2.1.3.

Umfeld

Kriterium

Erfullungsgrad

Lage

Hietzing ist der 13. Wiener Gemeindebezirk. Traditionell ist er in
sechs Bezirksteile gegliedert, die den friheren Ddorfern entsprechen
(Hietzing (auch Alt-Hietzing), Unter-St.-Veit, Ober-St.-Veit, Ha-
cking, Lainz und Speising. Zum Bezirk gehdren auch Teile des Wie-
nerwaldes und der Schlosspark von Schonbrunn. Die Bevolkerungs-
anzahl von Hietzing betrug Anfang 2024 55.505 Einwohner (Quelle:
www.wikipedia.at). Die durchschnittliche Bevolkerungszahl im 13. Be-
zirk wird von 2020 bis 2040 statistisch gesehen um 0,91% steigen.
Fur das gesamte Stadtgebiet wird das Bevolkerungswachstum im
gleichen Zeitraum auf 14,31% geschatzt (Quelle: www.orok.gv.at). Die
Umgebung der ggst. Liegenschaft ist relativ dicht mit div. Wohnhé&u-
sern verbaut aber auch durch Griinflichen geprégt. Der 13. Bezirk
zahlt bei den Wohnungssuchenden zu den beliebtesten Bezirken. Be-
zirk mit Gberdurchschnittlicher Kaufkraft (Durchschnitt Wien = 100).

Mag. Georg Strafella
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Kriterium

Erfullungsgrad

Lage

mmm‘ﬂﬁn
WIRTALNAFTARANRESY » ll‘

13., Lilienbergg 10
Kaufkraft 2023

Legende:
®  LUerbwgg 10 ProKopl inSex Bundesiand 121-130
) seansgrares B -0 B1-40
e -9 B 141 -1%0
73908

] enzugsgetet #1. 100 B 121 - 160

301.110 Bl - o

o

1M-120

Infrastrukturelle

Einrichtungen
(Einkaufsmdglichkeiten,
Schulen, Arzte etc.)

Nahversorgung/Einkaufsmdglichkeiten: die Einrichtungen der tégl.
Nahversorgung befinden sich in der Umgebung z.B. direkt in der
AuhofstraRe (Spar)

Arzte: Allgemeinmediziner, Facharzte und Zahnéarzte sind in unmit-
telbarer Umgebung vorhanden; die néchstgelegene Apotheke befindet
sich in der Auhofstrae 141; das St. Josef Krankenhaus befindet sich
in rd. 250 m Entfernung

Kindergarten bzw. Kinderbetreuung: Kinderbetreuungseinrichtungen
befinden sich z.B. in der Seuttergasse 17a und 29, in der Auhofstralie
181, etc.

Schulen/Bildungseinrichtungen: Schulen f. unterschiedliche Alters-
stufen gibt es z.B. in der SchloBberggasse 17 (VS, MS und AHS), in
der DeutschordenstraRe 4/14. (VS), am Hackinger Kai 15 (SS), in der
AuhofstraRe 177 oder in der Himmelhofgasse 17-19 (BHS) etc.

Mag. Georg Strafella
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Kriterium

Erfullungsgrad

Sonstiges/Freizeit: In der Umgebung befinden sich diverse Parkanla-
gen, wie z.B. der Hackinger-Schloss-Park, der Erna-Reitmeyer-Park,

der Franz-Schimon-Park oder der Strecker Park, der Hackenberg-
wald, etc.

- Hinsichtlich weiterer infrastruktureller Einrichtungen siehe nach-
folgende Grafik:

&

a v) o 3
} "“-,' v ¥
: s @
£ dont m A
Infrastrukturelle b AT RS -
Einrichtungen s Qe oE R
(Einkaufsmaglichkeiten, - [¥) G
Schulen, Arzte etc.) = @ _
8 8 LQD‘
Infrastrukturelle Einrichtungen (Quelle: www.wien.gv.at/stadtplan)
Legende
) wrensanigane El -~ . [ | T Y Volkuect Mo . Ve
= oun e Mo - vl g - o S
£ i @ £ e B
B s (" B ' G @
P Bae— QETHL B o
- o o
5 It -
2.1.4. Larmimmission
Kriterium Beschreibung
Geméll den nachfolgenden Larmkarten liegt der Tag- und Nacht-
larmpegel sowohl fir den StralRen- als auch den Schienenverkehr im
Larmbelastung Bereich der ggst. Liegenschaft unter den Schwellenwerten flr die
Aktionsplanung und somit in keiner Konfliktzone (gemessen in 4 m
Hohel).

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

Lnight ein Wert von 50 dB.

Mag. Georg Strafella
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Kriterium

Erfullungsgrad

Larmbelastung
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Schienenverkehr, Larmindex 24 h Durchschnitt, in Dezibel (2022)
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Kriterium Erfullungsgrad
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Schienenverkehr, Larmindex Nachtwerte, in Dezibel (2022)
Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung*}
Tag-Abend-Nacht-Larmindex  Nacht-Larmindex
StraBenverkehr 50 dB 50 dB
Flugverkehr 55 dB 55 dB
Eisenbahnverkehr 70 dB 50 dB
Aktivitadten auf Gelanden flr industrielle Tatigkeiten 55 dB 50 dB
=) gemahk Bundes-Umagebungslarmschutzverordnung

2.2.  Grundbuchsstand, Rechte/Lasten, Wohnungseigentum, Widmung/
Bebauungsbestimmungen

Grundbuch 01203 Hacking
BG Hietzing
EZ 21
GST/Flache 57, 2.104 m2 (das GST liegt im Grenzkataster)
Grundbdcherlicher BLNR 79, 465/3729 Anteile, WE an Lokal 201A;
Eigentiimer OSV 27 Immobilien GmbH (FN 529369i)
A2-Blatt:
Grundbicherliche C-Blatt:

Rechte und Lasten

Mag. Georg Strafella
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Grundbicherliche
Rechte und Lasten

Wohnungseigentum

- § 6-Gutachten uber die WE-tauglichen Objekte, 12.12.2016
- Nutzwertgutachten, 12.12.2016
- Wohnungseigentumsvertrag, 15.03.2018

Aulerbucherliche
Rechte und Lasten

Mit Ausnahme der Mietvertrage sind keine auBerbiicherlichen Rechte
und Lasten bekannt. Lt. Auskunft der MA 34 bestehen aktuell keine
Abgabenriicksténde.

Widmung und
Bebauung

GemaR Flachenwidmungs-/Bebauungsplan der Stadt Wien, Plando-
kument 8182 (online), bestehen fiir die ggst. Liegenschaft folgende
Widmungs-/Bebauungsbestimmungen:

Schutzzone
Auhofstrale/Aichbihelgasse
wW Bauland-Wohngebiet
I Bauklasse |
75m max. Gebaudehohe 7,5 m
g geschlossene Bauweise

12 m Trakttiefe 12 m

Lilienberggasse

wW Bauland Wohngebiet

I Bauklasse 1

g geschlossene Bauweise
hofseitig

G gartnerische Ausgestaltung

Mag. Georg Strafella
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Flachenwidmungs-/ und Bebauungsplanplan, Katasterplan
(Quelle: www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/)

2.3. Bewilligungen/Bescheide (auszugsweise)

Im Bauakt der ggst. Liegenschaft liegen folgende Unterlagen auf:

Datum Dokument Betreff/ Anmerkung
08.03.1883 Plan Erbauung eines Gartensalons
19091883 Plan Erbauung eines Gassentraktes in der Auhofstrale und Adaptierung des Gassentraktes in der
HeRgasse
25.02.1898 Plan Herstellung einer Steinzeugrohrleitung
25.02.1898 Bescheid Herstellung einer Steinzeugrohrleitung
28.10.1900 Plan Einwdlbung des bestehenden Eiskellers
09.10.1902 Plan Erbauung eines Wohnhauses
16.01.1919 Bescheid Bewilligung Vornahme von Adaptierungen
25.02.1924 Bescheid Auftrag Behebung Baugebrechen
09.11.1925 Bescheid Auftrag Behebung Baugebrechen
14.04.1927 Bescheid Auftrag Behebung Baugebrechen
10.06.1927 Bescheid Auftrag Behebung Baugebrechen
29.07.1933 Bescheid Bauanzeige gem. § 61 BO Instandsetzung schadhafte Trennungsmauer
21.04.1941 Bescheid Baupolizeiliche Ubelstande
19.02.1943 Bescheid Auftrag Behebung Baugebrechen
12.05.1947 Bescheid Auftrag Behebung Baugebrechen
03.05.1948 Bescheid Nichtgenehmigte bauliche Umgestaltung und baupolizeiliche Ubelstinde
16.05.1962 Bescheid Neufestsetzung der Orientierungsnummern
25.03.1968 Einreichplan Errichtung eines Zubaus
25.03.1968 Einreichplan Abtragung von Altgebduden
25.03.1968 Bescheid Baubewilligung Bauliche Abénderungen und Zubau
12.06.1968 Bescheid Baubewilligung Olfeuerungsanlage
12.08.1968 Bescheid Baubewilligung, Bewilligung nach der StVO, Gebrauchsabgabe (Leuchtkasten)
13.06.1969 Bescheid Benitzungsbewilligung Zubau

Mag. Georg Strafella
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Datum Dokument Betreff/ Anmerkung
08.06.1970 Bescheid Stundung der endgiiltigen Gehsteigherstellung
18.03.1971 Bescheid Beniitzungsbewilligung und Planwechsel Olfeuerungsanlage
. Baubewilligung, Bewilligung nach der StVO, Gebrauchsabgabe (Lichtreklamesteckschild,

29.10.1971  Bescheid Leuchtkasten, Steckschild)

15.11.1971 Bescheid Baubewilligung, Bewilligung nach der StVO, Gebrauchsabgabe (Leuchtquderanalge)

04.04.1972 Bescheid Baubewilligung, Bewilligung nach der StVO, Gebrauchsabgabe (Leuchtkasten, Lichtreklame)

06.02.1975 Bescheid Bewilligung einer Gehsteigauf- und -tiberfahrt

23.11.1979 Einreichplan Bauliche Herstellungen Einfriedung

23.11.1979 Bescheid Baubewilligung Bauliche Herstellungen Einfriedung

03.04.1980 Einreichplan Zubauten und bauliche Anderungen

03.04.1980 Bescheid Baubewilligung Bauliche Anderungen und Zubau

29.10.1982 Einreichplan Bauliche Anderungen im EG und DG

29.10.1982 Bescheid Baubewilligung Bauliche Anderungen im EG und DG

23.07.1986 Bescheid Baubewilligung, Bewilligung nach der StVO, Gebrauchsabgabe (Leuchtkasten, 6 Laternen)

25.05.1987 Einreichplan Bauliche Anderungen und Errichtung zweier Flugdacher

25.05.1987 Bescheid Baubewilligung Bauliche Anderungen und Errichtung zweier Flugdacher

22.06.1992 Bescheid Beniitzungsbewilligung Bauliche Anderungen

10.03.2014  Bescheid Abweichung von Vorschriften des Bebauungsplanes gem. § 69 der BO f. Wien

24.03.2014 Einreichplan Zubau einer Wohnhausanlage

24.03.2014 Bescheid Baubewilligung Bauliche Anderungen Zubau, Gehsteigbekanntgabe, Bekanntgabe einer Gehsteig-
auf- und -Uberfahrt

02.09.2015 1. Auswechslungsplan  Zubau einer Wohnhausanlage

02.09.2015 Bescheid Bewilligung Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (1. Planwechsel)

03.05.2016 2. Auswechslungsplan Zubau einer Wohnhausanlage

03.05.2016 Bescheid Bewilligung Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (2. Planwechsel), Zubau,
Gebrauchserlaubnis, Bewilligung nach der StVO, Gebrauchsabgabe

14.06.2016 Bescheid Ansuchen um Grundabteilung

07.10.2016 3. Auswechslungsplan Zubau einer Wohnhausanlage

07.10.2016 Bescheid Bewilligung Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (3. Planwechsel)

21.11.2016 Bauanzeige Errichtung 2 Personenaufziige Nr. 42424698 und 42424699

16.02.2017 Bestandsplan Zubau einer Wohnhausanlage

16.02.2017  Fertigstellungsanzeige Zubau einer Wohnhausanlage

04.08.2017 Einreichplan Herstellung einer mechanischen Liiftungsanlage

04.08.2017 Bescheid Baubewilligung Herstellung einer mechanischen Liiftungsanlage

09.01.2018 Fertigstellungsanzeige Herstellung einer mechanischen Liftungsanlage

22.05.2018 Bescheid Gehsteigiibernahme in die Erhaltung durch die Stadt Wien

11.07.2018 Einreichplan Errichtung von beleuchteten Steckschildern

11.07.2018 Bescheid Baubewilligung Bauliche Herstellungen Errichtung von beleuchteten Steckschildern, Bewilligung
nach der StVO

17.10.2018 Fertigstellungsanzeige Errichtung von beleuchteten Steckschildern

11.03.2022 Bescheid Gehsteigiibernahme in die Erhaltung durch die Stadt Wien

Anmerkung: Wie bereits unter Pkt. 1.2.1. erwdhnt, wurde das ggst. WE-Objekte (mit Geschafts-
lokalwidmung) baulich in 4 bzw. 5 Bestandobjekte (Geschéftslokale und Airbnb/Apartment) un-
terteilt. Die innere Raumeinteilung entspricht daher tberhaupt nicht mehr dem baurechtlichen
Konsens und auch nicht dem Grundbuchstand. Die Baufiihrungen/baulichen Veranderungen
durften allesamt konsenslos erfolgt sein, da sich im Bauakt bzw. im Uberwachungsakt der MA 37
keinerlei Unterlagen dazu finden..

2.4.  Liegenschaft — Aulzenanlagen, Grundsttick und Gebaude

Die ggst. Eckliegenschaft EZ 21, bestehend aus dem GST 57, ist entlang der Auhofstral3e relativ
eben gelegen, im Bereich der Aichbihelgasse und Lilienberggasse in leichter Hanglage gelegen,
polygonal konfiguriert und verfligt It. Grundbuch Uber eine Grundsticksflache von 2.104 m2,
Auf der Liegenschaft befindet sich ein urspriinglich um 1781 und 1848 erbautes Gassenfronten-
haus, welches im Laufe der Jahre erweitert und umgebaut wurde und zwischendurch auch als
Hotel genutzt wurde. Der letzte Zu- und Umbau zu der aktuell bestehenden Wohnhausanlage
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erfolgte zwischen 2014-2017. Das Gebdude ist U-formig angelegt und verfugt tber ein Unterge-
schof, 4 Geschol3e Uber Niveau (EG, 1.-3. OG) sowie ein ausgebautes Dachgeschol3. Die verti-
kale Erschlielung erfolgt Gber 2 Stiegen. Aufzlige sind an jeder Stiege vorhanden. Das Wohn-
haus umfasst 37 Wohnungen, 2 Geschaftslokale (eines davon ist das bewertungsgegenstandliche
WE-Objekt), 32 KFZ-Tiefgaragenstellplatze sowie 3 Motorradstellplatze. Das ggst- WE-Objekt
ist eigentlich nur tber die StralRe zuganglich.

Ausstattung und Erhaltungszustand des ggst. Gebaudes (zum Stichtaq)

Gewerk Ausstattung
Konstruktion Massivbauweise
Dachform/-deckung iail(ra%deckel, Flachdach, hinterluftete Faserzementplatten, Gaupen,
Dachrinnen Saumrinnen, Fallrohre; funktionstiichtig

gegliederte und ungegliederte Reibputzfassaden mit Innenwarme-
Fassaden/AuRenputz | schutz, Terrassen, Balkone und Absturzsicherungen mit Metallge-
lander; tlw. aufsteigende Feuchtigkeit

Hauseingang/Hof: Alutiiren tlw. mit Glaseinsétzen; Innentiren:

UttiEly siehe Detailbeschreibung
Holzkastenfenster mit Isolierglas, Aluisolierglasfenster mit 2fach

Eenster (Lokale) und 3fach (Wohnungen) Verglasung, tlw. franzgsisch mit
Metallabsturzsicherung, Dachflachenfenster, auflenliegender Son-
nenschutz

Stiegenhaus wurde nicht besichtigt/da kein Zugang zum ggst. WE-Objekt

Keller Das KG war im Rahmen der Befundaufnahme nicht zuganglich

Alle notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind vorhan-
de; funktionstichtig, Zahler im KG

Kinderwagenabstellraum (1. OG) und Fahrradabstellraume (EG
und UG)

2 Personenaufziige, Bj. 2016, Marke Kone, Tragkraft 630 kg bzw.
8 Personen, UG-DG; funktionstiichtig

Heizung Gaszentralheizung

Betonmauer mit Metallzaun, Innenhof mit Eigengarten, Metallzau-
ne, Gartentor/-tir, Wege-/ Sitzflachen gepflastert, Grunflachen,
Baum- und Strauchbestand, Fahrradabstellbereich, Kleinkinder-
spielplatz, Postkasten; ordentlich- gepflegt

Anschlisse/sonstiges

Gemeinschaftsanlagen

Personenaufziige

Auflenanlagen

Zustand gut

2.5.  Lokal 201A
2.5.1. Lage im Geb&ude

Die ggst. Lokal 201A befindet sich im EG und tlw. im Souterrain (da das Niveau tlw. unter Stra-
Renniveau ist) an der Stiege 2 und ist ausschlieBlich straBenseitig auf die Auhofstrale und die
Aichbuhelgasse ausgerichtet. Insgesamt gibt es 4 stral3enseitige Zugange zum ggst. WE-Objekt.
Ein Aufzug ist zwar im Haus vorhanden, im ggst. Fall aber nicht von Relevanz.
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Lageskizze im Gebaude (schematisch durch den SV)

2.5.2. GroRe & Konfiguration

Wie bereits unter Pkt. 1.2.1. Konkrete Pramissen der Bewertung erwahnt, stimmt die Situation in
natura nicht mit den Planunterlagen tberein. Das ggst. WE-Objekt wurde umgebaut und ist aktu-
ell in 5 Bestandobjekte aufgeteilt. Auf Basis der Mietvertrage, der beigefugten Planunterlagen
bzw. der tlw. durchgefuhrten Grobvermessung ergeben sich die Nutzflachen der einzelnen Be-
standobjekte bzw. die Nutzflache des WE-Objektes naherungsweise wie folgt:

Airbnb 250,04 m?
Fahrradgeschaft 170,00 m?
Extraraum Fahrradgeschaft 32,00 m?
Tattoo 1 (gemeinsamer Vorraum) gew. Fl.: 50,08 n¥
Tattoo 2 (gemeinsamer \Vorraum) gew. Fl.: 28,58 ¥
gesamt 530,69 n?

Anmerkung: Die Flache des Vorraumes der beiden Tattoostudios wurde jeweils gewichtet be-
riicksichtigt, da dieser von beiden Tattoo-Studios gemeinsam genutzt wird.
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Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:

Grundriss EG/Lokal 201A - Bestandsplan Februar 2017
(Anm.: die innere Raumeinteilung stimmt in natura nicht mehr mit dem Konsens tiberein)

Mag. Georg Strafella
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Grundriss Lokal 201A — mieterseitig zur Verfligung gestellt;
(Anm.: die innere Raumeinteilung in natura stimmt tlw. auch nicht mehr mit diesem Plan tberein)

Die Aufteilung der einzelnen Bestandobjekte innerhalb des ggst. WE-Objektes ergibt sich wie
folgt (siehe nachfolgend die farbliche Einteilung). Angemerkt wird, dass die innere Raumeintei-
lung der Objekte 1, 2 und 5 verandert wurde. Objekt 3 ist durch einen Durchgang mit Objekt 4
verbunden.

Mag. Georg Strafella
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Grundriss Lokal 201A — schematische Darstellung der einzelnen Bestandobjekte im WE-Objekt (durch den SV)
Die Raumhohen variieren zwischen rd. 2,50m und 2,95m2.

Hinsichtlich der Konfiguration der einzelnen Bestandobjekte — siehe auch Pkt. 2.6. Bestandsi-
tuation.

Mag. Georg Strafella
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2.5.3. Ausstattung und Erhaltung der Bestandobjekte

Tatoo Studios 1 und 2

Die ggst. Bestandobjekt verflgt Gber folgende(n) Ausstattung und Erhaltungszustand:

Kriterium

Erfullungsgrad

Gemeinsamer
Vorraum

Tdiren: Holzglasfullungstur in Holzzarge, Stufe
Fenster: Holzkastenfenster mit Isolierglas
Bdden: Vinyl

Waénde/Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Tatoo-Studio
(mel-ink)

Taren: Holztlr in Holzzarge

Fenster: Holzkastenfenster mit Isolierglas
Boden: Vinyl

Wande: gemalt, tapeziert

Decke: abgehangt, gemalt mit Deckenspots
Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Spule (Nirosta), Lichtstrom

Gang

Tdren: Holztlr in Holzzarge

Fenster: -

Bdden: Vinyl

Waénde: gemalt

Decke: gemalt; Rohrleitungen auf Putz

Ausstattung: Lichtstrom

Buro

Tdren: offen, Vorhang

Fenster: -

Boden: Vinyl

Waénde: gemalt

Decke: gemalt; Rohrleitungen auf Putz

Heizung: -
Ausstattung: Lichtstrom

WC

Tdren: Holztlr in Holzzarge

Fenster/Entliftung: mechanische Entliftung/Ventilator

Bdden: Fliesen

Wénde: gefliest, gemalt

Decke: gemalt

Ausstattung: Waschbecken, Hange-WC mit Unterputzspulkasten
und Spartastenfunktion, Lichtstrom

Technikraum

Tdren: Holztlr in Holzzarge

Fenster: -

Bdden: Vinyl

Waénde: gemalt, Beton

Decke: gemalt; Rohrleitungen auf Putz

Ausstattung: Sicherungskasten, Warmwasserbereitung (TA-Comfort
SC/SP), Lichtstrom

Mag. Georg Strafella
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Tatoo-Studio
(Atrium Artis)

Tilren: japan. Glasschiebetiirelemente
Fenster: Holkastenfenster mit Isolierglas
Boden: PVC-Fliesen

Wande: gemalt

Decke: gemalt

Heizung: Heizkdrper

Ausstattung: Lichtstrom

wC

Tlren: Holztlr in Holzzarge
Fenster/Entliftung: -
Bdden: PVC-Fliesen
Waénde: gemalt

Decke: gemalt

Heizung: -

Ausstattung: Handwaschbecken, Hange-WC mit Unterputzspuilkas-
ten und Spartastenfunktion, Lichtstrom

Kuche

Tilren: japan. Glasschiebetlirelemente

Fenster: Holzkastenfenster mit Isolierglas

Boden: PVC-Fliesen

Wande: gemalt

Decke: gemalt

Heizung: HeizkOrper

Ausstattung: Kiichenzeile mit Ober- und Unterschranken, Spille,
Lichtstrom

Zusammenfassung — Ausstattung/Zustand

Die ggst. Bestandobjekte befinden sich insgesamt in einem guten-sehr guten Erhaltungszustand.
Die Ausstattung (Technik/ Oberflachenmaterialen, etc.) ist ordentlich-gut.

Fahrradgeschaft & Extraraum

Die ggst. Bestandobjekt verfiigt Gber folgende(n) Ausstattung und Erhaltungszustand:

Kriterium

Erfallungsgrad

Lokal

Tiren: Holzglasfullungstir in Holzzarge/Sicherheitstlr, Aluglaspor-
tal mit automatischer Glasschiebetiir (Doorson)

Fenster: Holzkastenfenster mit Isolierglas

Boden: Vinyl

Wande: gemalt, gefliest

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Uberwachungskamera, Lichtstrom

Garderobe

Tdren: Holztlr in Holzzarge
Fenster: -

Bdden: Vinyl

Waénde: gemalt

Decke: gemalt

Ausstattung: Lichtstrom

Mag. Georg Strafella
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Taren: Holzzarge ohne Tirblatt

Fenster: -

Bdden: PVC-Fliesen

Werkstatt Waénde: gemalt; Locher in der Wand
Decke: gemalt

Heizung: -

Ausstattung: Sicherungskasten, Lichtstrom
Tiren: Holzzarge ohne Tirblatt
Fenster/Entliftung: -

Bdoden: Fliesen

Waschraum Waénde: gefliest, gemalt

Decke: gemalt

Ausstattung: Spule, Lichtstrom

Tiren: Holztlren in Holzzargen, offen
Fenster: -

Boden: Vinyl

Gang Waénde: gemalt

Decke: gemalt

Heizung: -

Ausstattung: Lichtstrom

Tdiren: Holztlr in Holzzarge
Fenster/Entluftung: mechanische Entliiftung
Bdden: Vinyl

Lager Wénde: gemalt

Decke: gemalt

Ausstattung: Lichtstrom

Taren: Holztlr in Holzzarge
Fenster/Entliftung: mechanische Entliftung/Ventilator
Boden: Vinyl

Wande: gefliest, gemalt

Decke: gemalt

Heizung: -

Ausstattung: Handwaschbecken, Hange-WC mit Unterputzspulkas-
ten und Spartastenfunktion, Lichtstrom

WC

Tiiren: Holzglasfiillungstiir in Holzzarge, offen, Vorhang; Ubergang
Uber eine Stufe
Fenster: Holzkastenfenster mit Isolierglas
Lokal 2 Bdden: Vinyl
(Extraraum) Wande: gemalt; Abplatzungen/Feuchteschaden
Decke: gemalt, Gewdlbebogen
Heizung: HeizkOrper
Ausstattung: Lichtstrom

Zusammenfassung — Ausstattung/Zustand

Die ggst. Bestandobjekte befinden sich insgesamt in einem guten Erhaltungszustand. Die Aus-
stattung (Technik/ Oberflachenmaterialen, etc.) ist ebenfalls ordentlich-gut. Im 2. Lokal sind an
den Wanden tlw. Feuchteschaden und Abplatzungen ersichtlich.
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Airbnb/Apartment

Die gost. Bestandobjekt verfiigt Uiber folgende(n) Ausstattung und Erhaltungszustand:

Kriterium

Erfullungsgrad

Eingangsbereich/

Tiren: Holz(glasfullungs-)/Sicherheitstiren in Holz-/Metallzargen
Fenster: Holzkastenfenster mit Isolierglas, Aluisolierglasfenster,
Oberlichte (innen)

Bdden: Vinyl

Vorraum Waénde: gemalt, tlw. tapeziert

Decke: gemalt; tlw. abgehangt, tlw. Schimmelbildung
Heizung: Heizkdrper
Ausstattung: Lichtstrom
Taren: Holztlr in Metallzarge
Fenster: -

Garderobe/ %‘Vg‘rﬂlt

Abstellraum ande. g

Decke: gemalt

Heizung: -
Ausstattung: Lichtstrom

mehrere Zimmer

Tdiren: Holztlr in Holzzarge

Fenster: Aluisolierglasfenster, tlw. Oberlichten (innen)
Bdden: Vinyl

Waénde: gemalt

Decke: gemalt

Heizung: Heizkdrper

Ausstattung: Lichtstrom

Wohnzimmer

Turen: Holztlren in Holzzargen, Brandschutztur, offen
Fenster: -

Boden: Vinyl

Waénde: gemalt, tapeziert

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Tdren: Holztlren in Holzzargen, Brandschutztiiren, offen
Fenster: -
Bdden: Vinyl

Gange Waénde: gemalt
Decke: abgehéngt, gemalt mit Deckenspots
Ausstattung: Lichtstrom
Taren: Holztlren in Holzzargen
Fenster/Entluftung: -; Vorbereitungen fir mechanische Entliftung
vorhanden
Boden: Vinyl
Dusche/ Wande: gemalt; Bodenleisten fehlen, Schimmelbildung, aufsteigende
Waschraum Feuchtigkeit, Wande tlw. noch unvollstandig

Decke: abgehéngt, gemalt mit Deckenspots

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Waschmaschinenanschluss, Abfluss fiir Dusche, Licht-
strom; unfertig
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wC

Waschraum/

Tiren: Holztiren in Holzzargen

Fenster/Entliftung: mechanische Entliftung/Ventilatoren

Bdden: Vinyl

Waénde: gemalt, tapeziert, gefliest; Abplatzungen

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Dusche, Waschbecken, Hange-WCs mit Unterputz-
spulkasten und Spartastenfunktion, Lichtstrom

Gymnastikraum Waénde: gemalt

Tiren: Holztlr in Holzzarge
Fenster/Entliftung: mechanische Entliftung/Ventilator
Bdden: Vinyl

Decke: gemalt, indirekte Beleuchtung
Heizung: Heizkorper
Ausstattung: Lichtstrom

Kiche/

Esszimmer

Tdren: Sicherheitstir (verschlossen), offen

Fenster: Glaslichten (Fahrradgeschéft)

Bdden: Vinyl; Bodenleisten tlw. gebrochen

Wénde: gemalt, gefliest

Decke: abgehangt, gemalt mit Deckenspots

Heizung: Heizkdrper

Ausstattung: Kichenzeile mit Unterschrénken, Lichtstrom

Zusammenfassung — Ausstattung/Zustand

Das ggst. Bestandobjekt befindet sich insgesamt in einem ordentlichen-guten Erhaltungszustand.
Die Ausstattung (Technik/ Oberflachenmaterialen, etc.) ist ebenfalls ordentlich-gut. Tlw. ist
Schimmelbildung und vereinzelte Schaden bzw. unfertige Stellen ersichtlich.

2.6. Bestandsituation

Lt. den zur Verfugung gestellten Mietvertrdgen gestaltet sich die Bestandsituation wie folgt:

2.6.1. Geschaftslokal — Tattoo Studio 1

Mietvertrag:

schriftlich

Vermieter

OSV 27 Immobilien GmbH, Auhofstralle 205/201A, 1130 Wien

Mieter

Frau M.Z.

Mietgegenstand:

Innenraum des Mietgegenstandes im Hause 1130 Wien, Auhofstrale 205
Top Lokal 201 B bestehend aus 1 Raum, Lager und einem Toilettenraum
und mit einer Nutzflache von ca. 40 m? (gelb markiert im Lageplan). Der
Eingangsbereich vor dem Mietgegenstand, dient zur gemeinschaftlichen
Nutzung mit Gbrigen Mietern (blau markiert im Lageplan).

Mietzweck Geschaftslokal (Tattoo Studio)

Mietbeginn: 01.08.2022

Mietdauer: befristet auf 10 Jahre und 1 Monat; Ende des Mietvertrags: 30.08.2032

Kindigung Dem Mieter steht das Recht zu, vorzeitig den Mietvertrag unter Einhaltung
einer Kindigungsfrist von einem Monat jeweils zum Monatsletzten zu
kindigen.

Nutzflédche rd. 40 m? It. Mietvertrag

Mag. Georg Strafella
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Mietzins:

Lt. Mietvertrag € 1.000,- netto

Wertsicherung:

VPI 2020; Anderungen bis einschlieRlich 5 % sind nicht zu berticksichti-
gen

Untervermietung:

Die génzliche oder teilweise Untervermietung oder sonstige Uberlassung
des Mietgegenstandes an Dritte ist unzul&ssig.

Kaution:

keine vereinbart

It. Grobvermessung; rd. 46,5 m2 Nutzflache; auf Basis der Wertsicherung wiirde sich der Miet-
zins aktuell auf € 1.105,- netto belaufen.

Zeitpunkt

Indexwert Basis 2020 Veranderungsrate Wertin EUR

August 2022

1126 1 000,00

Naovember 2024 1244 10,5 110500

2.6.2. Geschaftslokal - Tattoo Studio 2

Mietvertrag: schriftlich
Vermieter OSV 27 Immobilien GmbH, Auhofstralle 205/201A, 1130 Wien
Mieter A.A., GF: P.H.

Mietgegenstand:

Innenraum des Mietgegenstandes im Hause 1130 Wien, Auhofstrale 205
Top Lokal 201 B bestehend aus 1 Raum, Lager und einem Toilettenraum
und mit einer Nutzflache von ca. 30 m2 (rot markiert im Lageplan). Der
Eingangsbereich vor dem Mietgegenstand, dient zur gemeinschaftlichen
Nutzung mit dbrigen Mietern (blau markiert im Lageplan).

Mietzweck Geschaftslokal (Tattoo Studio)

Mietbeginn: 01.02.2023

Mietdauer: befristet auf 3 Jahre; Ende des Mietvertrags: 31.01.2026

Kindigung Dem Mieter steht das Recht zu, vorzeitig den Mietvertrag unter Einhaltung
einer Kundigungsfrist von einem Monat jeweils zum Monatsletzten zu kiin-
digen.

Nutzfléche rd. 30 m? It. Mietvertrag;

Mietzins: Lt. Mietvertrag € 700,- netto

Wertsicherung:

VPI 2020; Anderungen bis einschlieRlich 5 % sind nicht zu beriicksichtigen

Untervermietung:

Die ganzliche oder teilweise Untervermietung oder sonstige Uberlassung
des Mietgegenstandes an Dritte ist unzul&ssig.

Kaution:

keine vereinbart

It. Plan rd. 25 m? Nutzflache; auf Basis der Wertsicherung wirde sich der Mietzins aktuell auf
€ 736,40 netto belaufen.

Zontpunkt

Indaxwert Basis 2020 Veranderungsrate Wartin EUR

118,2 - T00.00

v her 2024 1744 5.4 136,40
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Lageplan Tattoo Studio 1 und 2 (It. Mietvertragen & Befundaufnahme) — die innere
Raumeinteilung/Raumwidmungen der Objekte stimmt nicht ganz mit dem Plan zusammen

2.6.3.  Geschéaftslokal - Fahrradgeschaft

Mietvertrag:

schriftlich

Vermieter

OSV 27 Immobilien GmbH, Auhofstralle 205/201A, 1130 Wien

Mieter

Herr P.H.

Mietgegenstand:

Innenraum des Mietgegenstandes im Hause 1130 Wien, Auhof-
straRe 205 Top Lokal 201 A bestehend aus 5 Raumen und einem
Toilettenraum und mit einer Nutzflache von ca. 170 m? (rot mar-
kiert im Lageplan)

Mietzweck Geschaftslokal (Handel, Fahrrad Handel, Fahrrad Reparatur)

Mietbeginn: 01.05.2023

Mietdauer: Befristet auf 15 Jahre; Ende des Mietvertrages 01.05.2038

Kiindigung Dem Mieter steht das Recht zu, vorzeitig den Mietvertrag unter
Einhaltung einer Kundigungsfrist von einem Monat jeweils zum
Monatsletzten zu kiindigen.

Nutzfl&che rd. 170 m?

Mietzins: Lt. Mietvertrag € 2.060,- netto

Wertsicherung:

VPI 2020; Anderungen bis einschlieRlich 5 % sind nicht zu be-
rucksichtigen

Untervermietung:

Die génzliche oder teilweise Untervermietung oder sonstige Uber-
lassung des Mietgegenstandes an Dritte ist unzuldssig.

Kaution:

keine vereinbart

Mag. Georg Strafella
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Auf Basis der Wertsicherung wirde sich der Mietzins aktuell auf € 2.138,28 netto belaufen

Zeitpunkt Indexwert Basis 2020 Veranderungsrate Wertin EUR

Ma 2023 11538 2 060,00

Novernber 2024 1294 38 213828

<
o
. Lageplan (It. Mietvertrag)

2.6.4.  Geschaftslokal — Fahrradgeschaft (Extraraum)

Mietvertrag: schriftlich

Vermieter OSV 27 Immobilien GmbH, Auhofstralie 205/201A, 1130 Wien
Mieter H. GmbH

Mietgegenstand: Innenraum des Mietgegenstandes im Hause 1130 Wien, Auhof-

straBe 205 Top Lokal 201 A bestehend aus 1 Raum, mit einer
Nutzfladche von ca. 32 m? (rot markiert im Lageplan)

Mietzweck Geschéftslokal (Fahrradgeschéft, Fahrrad Handel, Fahrrad Repara-
tur, Lager)

Mietbeginn: 01.05.2024

Mietdauer: Befristet auf 14 Jahre; Ende des Mietvertrages 30.04.2038

Kiindigung Dem Mieter steht das Recht zu, vorzeitig den Mietvertrag unter

Einhaltung einer Kindigungsfrist von einem Monat jeweils zum
Monatsletzten zu kindigen.

Mag. Georg Strafella
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Nutzflache rd. 32 m?

Mietzins: Lt. Mietvertrag € 345,- netto

Wertsicherung: VPI 2020; Anderungen bis einschlieBlich 5 % sind nicht zu be-
ricksichtigen

Untervermietung: Die ganzliche oder teilweise Untervermietung oder sonstige Uber-
lassung des Mietgegenstandes an Dritte ist unzuléssig.

Kaution: keine vereinbart

Auf Basis der Wertsicherung wirde sich der Mietzins aktuell auf € 346,73 netto belaufen

Zeitpunkt

Indexwert Basis 2020 Verdanderungsrate Wertin EUR

Mai 2024

November 2024

1233 145,00

1244 05 346,73

a2 2 A

un LM

3

Geschaftslokal

32m2

! 1 Te
1 o}

3 *
1 FOK » £0.00 = 5270 0 WN

1 52.70 &
Lageplan (It. Mietvertrag)

2.6.5. Airbnb-Lokal

Mietvertrag: schriftlich

Vermieter OSV 27 Immobilien GmbH, AuhofstralRe 205/201A, 1130 Wien
Mieter N. Kft, Budapest

Mietgegenstand:

Innenraum des Mietgegenstandes im Hause 1130 Wien, Auhof-
straBe 205 Top Lokal 201 A mit einer Nutzflache von ca. 300 m?
(gelb markiert im Lageplan)

Mietzweck

gewerblicher Zweck

Mietbeginn:

01.02.2024

Mag. Georg Strafella
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Mietdauer:

Befristet auf 2 Jahre; Ende des Mietvertrages 01.02.2026

Kindigung/ Verlange-
rung

Dem Mieter steht das Recht zu, vorzeitig den Mietvertrag unter Ein-
haltung einer Kundigungsfrist von einem Monat jeweils zum Monats-
letzten zu kindigen. Sollten wéhrend dieser Mietvertragsdauer samtli-
che Mietzinse in voller Hohe beglichen worden sein, steht dem Mieter
das Recht zur Verlangerung - dessen Dauer bei Verlangerung ent-
scheiden wird — zu mit denselben Konditionen.

Nutzflache

rd. 300 m2 It. Mietvertrag;

Mietzins:

Lt. Mietvertrag € 3.900,- netto

Wertsicherung:

VPI 2020; Anderungen bis einschlieBlich 5 % sind nicht zu beriick-
sichtigen

Untervermietung:

Die ganzliche oder teilweise Untervermietung oder sonstige Uberlas-
sung des Mietgegenstandes an Dritte ist zuldssig.

Kaution:

keine vereinbart

rd. 250,04 m2 It. Vermessung (der Extraraum mit rd. 32mz2 ist nicht mehr dabei); Auf Basis der
Wertsicherung wirde sich der Mietzins aktuell auf € 3.942,90 netto belaufen.

Zeitpunkt

Indexwert Basis 2020 Veranderungsrate Wertin EUR

Februar 2024

November 2024

1231 - 3 900,00

1244 1.1 3942 90

C
abD

Lan’

v e

oV 1

(=)

Lageplan (It. Mietvertrag) — der Extraraum (X) ist nicht mehr dabei — die innere Raumeinteilung/die

Raumwidmungen stimmen nicht ganz zusammen
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2.7. Betriebskosten, Reparaturricklage und Stand der Reparaturricklage

Die monatlichen Nettobetriebskosten (ohne Reparaturriicklage, Heizung, Warmwasser) flr das
gogst. Lokal betragen aktuell € 855,60 p.m. bzw. € 1,61/m? (bei einer Gesamtnutzflache von
530,69 m2). Die Betriebskosten liegen sohin im Bereich einer marktiblichen Bandbreite. Die
Einzahlung in den Riicklagenfonds betrégt insgesamt € 139,50 p.m. bzw. 0,26/m>.

Betriebskosten
Position Kosten netto Kosten pro n? Ust Kosten Brutto ~ Kosten pro n?
Betriebskosten € 85560p.m € 161/m €171,12p.m. € 1026,72p.m. € 1,93 /e
Warmwasser € 16821pm € 0,32/m¢ € 3364pm. € 20185pm € 0,38 /¥
Heizkosten € 44855p.m. € 0,85/m* € 89,71pm. € 53826p.m € 1,01 /e
Reparaturriicklage € 13950p.m. € 0,26 /m? € 13950p.m € 0,26 /m?
Gesamt €1611,86 p.m. € 3,04/m¢ €29447pm. € 190633p.m. € 3,59 /m¢

Auf Basis der Nutzflache It. NWG ergibt sich wie folgt:

Betriebskosten
Position Kosten netto Kosten pro m? Ust Kosten Brutto  Kosten pro m?

Betriebskosten € 85560p.m € 153/m¢ € 171.12p.m. € 1.026,72p.m. € 1,83 /n?
Warmwasser € 16821p.m. € 030/m? € 3364pm € 201,85p.m € 0,36 /n?
Heizkosten € 44855p.m. € 080/m2 € 89,71p.m. € 53826p.m € 0,96 /n?
Reparaturriicklage € 13950p.m. € 0,25 /¢ € 13950p.m. € 0,25 /e
Gesamt €1.611,86 pm. € 287 /m €29447pm. €190633pm. € 340/m?

Stand der Reparaturriicklage

Lt. Auskunft der HV betrug der Stand der Riicklagen per 04.03.2024 wie folgt:
e Ricklage Geb&ude: € 20.637,63
e Ricklage Garage: € 833,97

Investitionen/Sanierungsarbeiten

Mit Ausnahme der Installation von E-Ladestationen in der Garage (Kostenaufwand rd.
€ 25.000,-), waren in letzten Jahren keine groReren Investitionen bzw. Sanierungsarbeiten not-
wendig und sind aktuell auch keine geplant.

AuRerbiicherliche Sanierungsdarlehen
AuRerbicherliche Sanierungsdarlehen sind It. Auskunft der HV nicht vorhanden.
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3. METHODIK

3.1. Allgemeines

Der Verkehrswert wird gem. Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG 1992) wie folgt definiert

82 Abs 2 LBG
Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Veraul3erung der Sache ublicherweise im redlichen Ge-
schaftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.

82 Abs3LBG
Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der
Ermittlung des Verkehrswertes auller Betracht zu bleiben.

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

Im ggst. Fall handelt es sich um ein, aufgrund von funf Mietvertragen, befristet vermietetes Ge-
schaftslokal samt Nebenflachen im Wohnungseigentum.

Fur gewerblich genutzte Liegenschaften ist, unabhéngig von einer Eigen- oder einer Fremdnut-
zung, nach dem aktuellen Stand der Wissenschaft und Technik, das Ertragswertverfahren gem.
§ 5 LBG heranzuziehen.

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt durch Anwendung des Vergleichswertverfahrens
gem. §4 LBG.

3.2. Ertragswertverfahren (gem. $5 LBG)

Im Rahmen des Ertragswertverfahrens wird nach folgendem Schema vorgegangen:

Ertragswertverfahren
Jahresrohertrag
- Bewirtschaftungskosten
= Liegenschaftsreinertrag
- Bodenwertverzinsung
= Reinertrag der baulichen Anlagen
x Vervielfaltiger **
= Ertragswert der baulichen Anlagen
+ Bodenwert
= Ertragswert der Liegenschaft

"1
*x = —nq* q =1+ p
qa"*(q-1)
V Vervielféltiger
p Kapitalisierungszinssatz
n Restnutzungsdauer in Jahren

Mag. Georg Strafella
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Rohertrag
Sofern der Bewertungsgegenstand zum Stichtag noch langerfristig in Bestand gegeben ist, sind

im Rahmen der Bewertung die tatsachlich erzielten Einnahmen auf ihre Marktangemessenheit zu
prufen und als Rohertrag in Ansatz zu bringen. Ist der Bewertungsgegenstand bestandfrei oder
wird er kurzfristig freigemacht (zB befristeter Mietvertrag mit kurzer Restlaufzeit, Klindigung
absehbar), ist im Rahmen der Ertragswertermittlung ein (allenfalls fiktiv) nachhaltig erzielbarer
Nettohauptmietzins anzusetzen.

Sowohl die Marktgéangigkeit eines tatsachlich erzielten Bestandzinses als auch die Nachhaltig-
keit eines anzusetzenden Nettohauptmietzinses werden im Wege einer Marktanalyse — d.h. durch
Erhebung und Analyse von vergleichbaren durchgefuhrten Transaktionen und/oder von ver-
gleichbaren Angeboten — aus dem, zum Stichtag vorherrschenden Preisniveau abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die, im Zusammenhang mit der ordnungsgemalfien Bewirtschaf-
tung des Bewertungsgegenstandes entstehenden, nicht auf die Bestandnehmer Uberwélzbaren
Kosten anzusetzen. Im gegenstandlichen Fall werden folgende Bewirtschaftungskosten ange-
setzt:

Mietausfallswagnis

Unter dem Mietausfallswagnis werden uneinbringliche Rickstdnde sowie die Kosten der
Rechtsverfolgung auf Zahlung aber auch die Leerstandskosten subsumiert. Da die exakte Hohe
dieser Kosten im Vorhinein in der Regel nicht bekannt ist, werden diese als Wagnis, in Prozent
des Rohertrages in Abzug gebracht. Die Hohe orientiert sich primér an der Lage, der Nutzung
sowie der Nutzbarkeit (Drittverwendungsféahigkeit) des Bewertungsgegenstandes.

Das Mietausfallswagnis wird blicherweise innerhalb folgender Bandbreiten angesetzt:

Wohnobjekt 20% bis 4,0%
Buros und Geschéftslokale 3,0% bis 50%
Gewerblich genutzte Objekte 50% bis 10,0%

Die dargestellten Bandbreiten stellen durchschnittliche Erfahrungswerte dar. Der individuell
gewahlte Ansatz kann aufgrund der jeweiligen Beschaffenheit des Bewertungsgegenstandes so-
wie der HOhe des erzielten/angesetzten Ertrages von den dargestellten Bandbreiten abweichen.

Instandhaltungskosten

Fir die Beseitigung von baulichen Schaden sowie Schaden aus Witterung, Alterung und Abnut-
zung werden Instandhaltungskosten, in einer der Bauweise, dem Alter und der Nutzung des
Bauwerkes angemessenen Hohe in Abzug gebracht.

Verwaltungskosten
Die einem Vermieter verbleibenden und nicht auf die Mieter Uberwalzbaren Verwaltungskosten
umfassen vor allem die Kosten der Jahresabrechnung, des Bilanzabschlusses usw.

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

Mag. Georg Strafella
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Der Hauptverband der allg. beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs
empfiehlt, folgende Kapitalisierungszinssétze anzusetzen:

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:
LIEGENSCHAFTSART LAGE
hochwertig sehr gut gut maBig =

Wohnliegenschaft 05-25% | 1,5-35% | 25-45% | 35-55%
Biiroliegenschaft 25-45% | 35-55% | 45-65% | 50-7,0%
Geschiftsliegenschaft | 30-50% | 35-60% | 50-65% | 55-7.5%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarktzentrum | 3,5 -65% | 45-70% | 50-80% | 55-85%
Transpgrt-, Logistikliegenschaft [ 4,0- 6,0% | 45-65% | 50-70% | 6,0-80%
Touristisch genutzte Liegenschatt 45-70% | 50-75% | 55-80% | 6,0-9,0 %
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% | 45-75% | 55-85% | 6,5-95%
Industrieliegenschaft 45-75% | 50-80% | 55-9,0% | 6,5-10,0 %
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 %

Forstwirtschafﬂichg Ligger}schaften 0,5 % bis 2,5 %

Quelle: ,,Sachverstindige*, Heft 2/2024

Festzuhalten ist, dass der Kapitalisierungs-/Liegenschaftszinssatz ausschliellich ein Instrument
der Liegenschaftsbewertung darstellt und fir die Marktteilnehmer de facto nicht von Relevanz
ist. Marktteilnehmer kalkulieren die mit dem bewertungsgegensténdlichen Objekt verbundenen
Risiken und Potentiale in Form einer Ertragsrendite. Diese unterscheidet sich vom Kapitalisie-
rungs-/Liegenschaftszinssatz insofern, als dass die Rendite folgende der Ertragswertmethode
innewohnende VVorgehensweisen nur implizit beriicksichtigt:

- Trennung Grund & Boden/Baulichkeiten
- Explizierter Ansatz der Restnutzungsdauer der Baulichkeiten
- Expliziter Ansatz der Bewirtschaftungskosten

Insofern orientiert sich der Kapitalisierungs-/Liegenschaftszinssatz an der marktseitig erwarteten
Rendite und leitet sich auch aus dieser retrograd ab.

Restnutzungsdauer

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

In der Bewertungsliteratur werden, je nach Ausfihrung und Gebaudeart/Nutzung, folgende Nut-
zungsdauern (Auszug) empfohlen:

Art der Baulichkeit el lTe CEeifit
nutzungsdauer
Ein- und Zweifamilienhaus
normale Bauausfiihrung 60-70 Jahre
einfache Bauausfiihrung 50-60 Jahre
Fertighduser 60-70 Jahre
Fertighduser auf Holzbasis 40-60 Jahre
Mehrwohnungshauser
Miet- und Eigentumswohngebédude 60-70 Jahre
Sozialer Wohnbau 50-60 Jahre
Altbau-/Grinderzeithduser 100-150 Jahre
Garagen
Garagen Massivbau 50-70 Jahre
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Fertiggaragen 40-50 Jahre
Parkhauser und Tiefgaragen 40-50 Jahre
Biiro- und Verwaltungsgebéude
je nach Bauausfiihrung und Standort 40-60 Jahre
Handelsimmobilien
Geschéaftshiuser und Kaufhéuser 30-50 Jahre
Supermarkte 20-30 Jahre
Gewerbe- und Industriegebéude
Fabrikgebaude und Werkhallen 30-50 Jahre
Lagerhallen und Logistikimmobilien 20-40 Jahre
Betriebsgeb&ude fur besondere Zwecke 10-30 Jahre
Wellbleghschgppt_en, Flugdache_r, Holzschuppen, 20-30 Jahre
Holzgeb&ude in einfacher Bauweise
Sonderimmobilien
Hotels 20-40 Jahre
Schulen 40-60 Jahre
Tankstellen 10-20 Jahre

3.3. Vergleichswertverfahren (gem. § 4 LBG und § 10 LBG)

Generelles

., Der Vergleichswert der Liegenschaft wird durch Vergleich mit im redlichen Geschdftsverkehr
tatsachlich erzielten Kaufpreisen bzw. Mieten vergleichbarer Liegenschaften ermittelt. Dieses
Verfahren ist insbesondere zur Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes unbebauter Liegen-
schaften sowie zur Ermittlung des Bodenwertes anzuwenden. Es setzt die sorgféltige Beobach-
tung der Marktentwicklung voraus.

Bei der Beurteilung der Vergleichbarkeit sind die Einflussgrofien der Wertermittlung zu beriick-
sichtigen. Abweichende Eigenschaften sind nach MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert be-
griindet zu beriicksichtigen. “ Quelle: O-NORM B 1802-1

Da im Rahmen des Vergleichswertverfahrens der Wert unmittelbar aus dem Marktgeschehen
abgeleitet wird, stellt dieses Verfahren das direkteste Wertermittlungsverfahren dar und ist im
Zweifel anderen Verfahren vorzuziehen.

Voraussetzung fir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist das Vorhandensein ver-
gleichbarer Transaktionen in zeitlicher und rdumlicher Nahe zum Stichtag und dem Bewertungs-
gegenstand.

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

Anpassungen
Die Anpassungen erfolgen erfahrungsgemal, unter Anderem nach folgenden wertmafRgeblichen
Parametern:

e Stichtag
e Lage
e Lage im Gebaude (bei Objekten auf Multi-Tennant-Liegenschaften)
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GroRe

Konfiguration

Ausstattung (idR. bei Baulichkeiten)
Erhaltungszustand (bei Baulichkeiten)
Bebaubarkeit (bei Grund und Boden)

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Anpassungen nur bedarfsweise vorzunehmen sind; sofern
eine ausreichende Ubereinstimmung gegeben ist oder die Abweichung als nicht wertmal3geblich
beurteilt wird, ist keine Anpassung vorzunehmen.

Stichtagsanpassung

Die Stichtagsanpassung erfolgt regelmaRig unter Zugrundelegung des Immobilien-Preisspiegels
der WKO. Die Berechnung erfolgt (tageweise) interpoliert. Es ist darauf hinzuweisen, dass die
Erhebungen des, dem Immobilien-Preisspiegel zugrunde liegenden, Preisniveaus jeweils 1 Jahr
vor der Publikation erfolgt. Insofern stellen die publizierten Werte das Vorjahresniveau dar. Dies
findet im Rahmen der Stichtagsanpassung entsprechende Beriicksichtigung. Die Werte fur den
jeweils aktuellen Stichtag (d.h. zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung) werden auf Basis der
durchschnittlichen Steigerung der Vorjahreswerte antizipiert. Hinsichtlich der Stichtagsanpas-
sung der Grundkostenanteile werden ergéanzende auch noch die Entwicklungen des Baupreisin-
dex fur Wohnhaus- und Siedlungsbau berticksichtigt. Im ggst. Fall erfolgt die Stichtagsanpas-
sung auf Basis des Immobilien-Preisspiegels.

sonstige Anpassungen
Hinsichtlich der Gbrigen Anpassungen werden sowohl der Bewertungsgegenstand als auch die
Vergleichsobjekte anhand folgender Skala beurteilt und benotet:

Beurteilung - Parameter Note
Sehr Gut 1,0
Sehr Gut - Gut 1,5
Gut 2,0
Gut - Durchschnittlich 2,5
Durchschnittlich 3,0
Durchschnittlich - Schlecht 3,5
Schlecht 4,0
Schlecht - Sehr Schlecht 4,5
Sehr Schlecht 5,0

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

Mag. Georg Strafella
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0 Sore Gt X¥ Y 7.50% X 12,50% 1 17.50%

3 Serr Gut - Gut f L X L 1 17,50
2 Gut XY f 1,00 { X L) 1 15,007
25 Gut - Durchschmttich -7.50%  -500%  -250% 0,00% 2.50% 5,00% 7.50% 1000% 1250%
10 Suchachmtsion -1000% -750%  -500% -250% 0.00% 2.50% 5,00% 7.50% 10.00%
35 Durchehmilgien -Sehisht -1250% -1000%  -7,50% -500% -230%  000%

40 SENIBtht -1500% -1250% -M00% -7.50% -500% -250% 000% 2.50% 500%

45 | Souech- SeneSchiesht -1750% -1500%  -250%  -000%  -7.50%

50 SehvSthlecnt -20.00% -17.50% -1500% -R50% -N00% -750%  500%  -250%  000%

Es wird darauf hingewiesen, dass die Hohe der maximal moglichen Anpassung auf Grundlage
des Marktgeschehens eingeschétzt wird und gegebenenfalls von den oben beispielsweise darge-
stellten +/- 10 % abweichen kann.

In Bedarfs- und Ausnahmefallen kann von der oben beschriebenen VVorgehensweise abgewichen
werden, wobei die Abweichungen individuell erlautert und ermittelt werden.

AusreiRerprifungen

Sowohl das der Bewertung zugrunde gelegte Sample als auch das ermittelte Ergebnis ist auf die
statistische Relevanz zu prifen. Extrem gelegene Werte sind nicht fur die Bewertung heranzu-
ziehen. Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens erfolgen zwei AusreiRerprifungen.

In der AusreiRerprufung I wird die erhobene Auswahl an Vergleichsobjekten uberprift. Ver-
gleichsobjekte die als Ausreiler zu beurteilen sind, werden aus der Bewertung ausgeschieden
und nicht weiterverarbeitet. Nach Durchfiihrung der Anpassungen werden die angepassten Ver-
gleichswerte erneut einer Ausreil3erprufung (AusreiBerprifung I1) unterzogen.
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4. GUTACHTEN - BEURTEILUNG & GRUNDLAGEN

4.1. Beurteilung

Kriterium Beurteilung

Die ggst. Liegenschaft befindet sich im 13. Wiener Gemeindebezirk.
Ansprechende Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln und gute
Erreichbarkeit mit Individualverkehr. Die infrastrukturellen Einrichtun-
gen (Einkaufsmaglichkeiten) sind in der unmittelbaren Umgebung vor-

tigeeggghaft fiir handen, div. medizinische Einrichtungen sowie Parkanlagen befinden
Wo%nzwecke sich ebenfalls in der Umgebung. Keine Uberdurchschnittliche Beein-

trachtigung durch StraBen- und Schienenverkehrslarm. Kein durchge-
hender Geschaftsbesatz in ggst. Lage. Die Lage der Liegenschaft ist
fur klassische Geschaftszwecke innerhalb des 13. Bezirkes insge-
samt mafig-durchschnittlich.

Das Gebaude verfugt Uber alle notwendigen Ver- und Entsorgungs-
Gebaude einrichtungen. Aufzige sind vorhanden; Gute Ausstattung. Der
Erhaltungszustand ist ordentlich-sehr gut.

Das bewertungsgegenstandliche Lokal befindet sich im EG an der Au-
Lage im Gebaude hofstraBe und der Aichbihelgasse und ist ausschlieBlich stralRenseitig
Lokal 201A ausgerichtet. Die Lage des WE-Objektes im Gebaude ist fur die Ge-
schaftsraumnutzung gut.

Die ggst. Geschaftslokal wurde baulich in 4 bzw. 5 Bestandobjekte un-
terteilt und zwar in ein Fahrradgeschéft, einen Extraraum, zwei Tattoo-

GrolRe und Studios und ein/e Airbnb-Objekt/Apartment. Die Nutzflache betrégt
Konfiguration insgesamt rd. 531 m2, die sich mit rd. 79 m2 auf die beiden Tattoo-
Lokal 201A Studios, mit rd. 202 m? auf das Fahrradgeschéft mit Extraraum und mit

rd. 250 m2 auf das Airbnb-Objekt aufteilen. Insgesamt Uberdurch-
schnittliche GroRe und durchschnittliche Konfiguration.

Die ggst. Bestandobjekte verfuigen tber alle notwendigen Ver- und Ent-
sorgungseinrichtungen. Die Oberflachenmaterialien & die technische

é‘?ﬁ;ﬁ‘;ﬁwg% stand Ausstattung entsprechen den Anforderungen der ggst. Nutzungen. Die
Lokal 2 Of A ggst. Bestandobjekte sind insgesamt ordentlich-gut ausgestattet &

befindet sie sich in einem ordentlichen-guten Erhaltungszustand,
tlw. sind (Feuchte-)Schaden ersichtlich.

4.2.  Grundkostenanteil und anteiliger Bodenwert

Bei der Feststellung des Bodenwertes sind Wertkriterien wie ortliche Lage der Liegenschaft,
gegebene Aufschlieung, GréRe und Konfiguration der Grundsticksflache, Bebaubarkeit, Ver-
kehrserschlieBung sowie unmittelbare und mittelbare Umgebung mal3gebend.

Fur die Ermittlung des Bodenwertes der ggst. Liegenschaft wurden nachfolgende Vergleichsob-
jekte herangezogen.
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 45 von 151

Vergleichsobjekte/Basisdaten Korrekturen Resultat
PLZ Strate B EZ GSt N, occbichy Stchtag  Flawi  S%  Bauweise  GStFlache okt g

zahl klasse gesamt korrigiert
1130  Speisinger StraRe 01213 55 119, 120 1714/2021 25.06.2021 w 1 105m,9,G 1053 m? 17,09% 3 055,- €/m?
1130  Granichstaedtengasse 01201 1778 1546 2136/2021 04.08.2021 w | 6,5m, 0 613 m? 11,59% 2731,- €/m?
1130  KalmanstraBe 01201 1809 1692/1 201/2022 22.11.2021 w | 6,5 m, ogk 599 m? 10,21% 2973,- €/m?
1130  Tuersgasse 01209 267 377129, 377120 Gutachten 01.08.2022 w 1 105m, g, G 981 m? 7,16% 2 821,- €/m?
1130  Fasangartengasse 01207 89 142/1 Gutachten 08.09.2022 w | 9,G 600 m2 9,19% 2801,- €/m?
1130  Ghelengasse 01209 1422 712/13 Gutachten 17.02.2023 w | 0,17%,75m, C 2886 m? 2,27T% 2 812,- €/m?
1130  Kuppelwiesergasse 01215 340 296/15, 296/36 Gutachten 09.03.2023 w 1 0,135m, G, SZ, 1186 m? 2,04% 2967,- €/m?
1130  Hietzinger HauptstraRe 01205 491 229/1, 229/2 Gutachten 01.04.2023 w 1 9,14m,SZ,G 561 m? 6,77% 2 834,- €/m>
1130  Eitelbergergasse 01215 327 283/48, 307/14 Gutachten 17.05.2023 w 1 0, G, SZ, WZ 1261 m? 1,24% 2 944,- €/m?
1130  AuhofstraRe 01203 171 111/6 7886/2023 13.09.2023 w | 7,5m,0,G 7,36% 2 545,- €/m?
1130  AuhofstraBe 01203 4 10,11 Gutachten 20.03.2024 GB 1 10,5m,9,G 1888 m? 2,72% 2 846,- €/m>
1130  Kremsergasse 01215 27 105 Gutachten 12.04.2024 w | 9,G 438 m? 2,46% 2715,- €/m?,
Durchschnitt 2 837,- €/m?

Die um wertbestimmende Unterschiede korrigierten? Grundkostenanteile (Durchschnitt Giber alle
Gescholle) fiir vergleichbare Liegenschaften liegen zwischen rd. € 2.545,-/m2 und rd.
€ 3.055,-/m2. Der Durchschnitt liegt bei rd. € 2.837,-/m2. Fur das ggst. Lokal ergibt sich der an-
teilige Bodenwert daher wie folgt:

Anteiliger Bodenwert
EZ WE-Objekt Flache GKA @ Faktor GKA Bodenwert
B-LNr 178; 465/3729;
21 WE an Lokal 201A 530,69 m? 2.837,- €/n? 0,75 2.128,- €/ 1.129.214 €
Gesamt 530,69 n? 2.128,- €/n? 1.129.214 €

4.3. Ertragswertverfahren
4.3.1. Nettomietzins/Jahresrohertrag

Mietzinsbildung/Anwendungsbereich - allgemein

Die ggst. Liegenschaft unterliegt prinzipiell dem Vollanwendungsbereich des MRG, da sie mit
Baubewilligung vor dem 08.05.1945 errichtet wurde - Angemessener Hauptmietzins gem. 8§16
(1) MRG fir Geschaftsraumlichkeiten bzw. Richtwertmietzins gem. 8 16 (2-4) MRG fir Woh-
nungen im Fall der Neuvermietung. Die ggst. Lage befindet sich in keinem mietrechtlichen
Grlnderzeitviertel.

Nettomietzins/Jahresrohertrag

Das ggst. Geschéftslokal ist zum Stichtag auf Basis von 5 befristeten Mietvertragen vermietet.
Dem gef. SV liegt keine Info vor, dass die mietvertraglich vereinbarten Mieten schon wertgesi-
chert wurden. Informativ wurden an vorangehender Stelle im Befundteil (Bestandsituation) die
Wertsicherungen ausgewiesen. Im Rahmen der Bewertung werden aus Vorsichtsgrinden die
vertraglich vereinbarten Mieten zugrunde gelegt und betragen diese insgesamt € 8.005,- p.m.
bzw. € 15,08/m? Nutzflache/gewichteter Flache. Dies ergibt einen Jahresrohertrag iHv.
€ 96.060,-:

T Nutzung Leng Beginn MV Ende MV _Wert— Nfl. It. MV/ Nettomiete p.m. Jahres-
(It. MV) sicherung Vermessung It. Mietvertrag rohertrag
Tattoo-Studio 1 GL EG 01.08.2022 30.08.2032 VPI2020  gew.. 50,08 n? €19,97 /m? € 1.000,00 p.m. € 12.000,00
Tattoo-Studio 2 GL EG 01.02.2023 31.01.2026 VPI2020  gew.: 28,58 n¥? €24,50/m2 € 700,00 p.m. € 8.400,00
Fahrradgeschaft GL EG 01.05.2023 01.05.2038 VPI 2020 170,00 m? €12,12/m2 € 2.060,00 p.m. € 24.720,00
Fahrradgeschéft Extraraum GL EG 01.05.2024 30.04.2038 VPI 2020 32,00 m? €10,78/m2 € 345,00p.m. € 4.140,00
Airbnb/Apartment Apartm. EG/Sout. 01.02.2024 01.02.2026 VPI 2020 250,04 m? € 15,60 /m? € 3.900,00 p.m. €  46.800,00
Gesamt 530,69 m? €15,08 /m? 8.005,00m? € 96.060,00

2 Stichtagsunterschiede wurden auf Basis der Preisentwicklungen des Immobilien-Preisspiegels der WKO vorgenommen.
Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger




Seite 46 von 151

Angebote/Plausibilisierung
Im 13. Bezirk stehen aktuell nur 12 Geschéftslokale zur Vermietung. Folgende Angebote von
Geschaftslokalen konnten recherchiert werden.

; . (Angebots-)Miete
Lage/Néhe NFI Anmerkungen (Angebots-)Miete €/m? p.m. NFI
1130 Wien, Nahe .
Hietzinger HauptstraRe 253,00 m2|Geschaftslokal € 3.795,00 p.m. € 15,00 /m?
1130 Wien, Nahe .
Hietzinger HauptstraRe 300,51 m2|Geschaftslokal € 3.606,12 p.m. € 12,00 /m?
1130 Wien, N
AuhofstraRe 227,00 m2|Geschéftslokal € 2.719,44 p.m. €11,98 /m?
1130 Wien, .
Hietzinger HauptstraRe 97,00 m2|Geschéftslokal € 2.249,34 p.m. €23,19 /m?
1130 Wien, .
Nihe Schloss Schénbrunn 46,52 m?|Geschéftslokal € 1.581,68 p.m. € 34,00 /m?
1130 Wien, .
Hietzinger HauptstraRe 163,70 m2|Geschaftslokal € 5.683,66 p.m. € 34,72 /m?
1130 Wien, )
Nihe U-Bahn Ober St.Veit 241,97 m2|Geschéftslokal € 2.661,67 p.m. € 11,00 /m?
1130 Wien, )
Hietzinger HauptstraRe 29,11 m?|Geschaftslokal € 1.513,72 p.m. € 52,00 /m?

Immobilien-Preisspiegel
Lt. Immobilien-Preisspiegel 2024 der WKO? liegen die durchschnittlichen Mieten fiir Geschafts-
lokale (Erdgeschol3flache) in 1a-, 1b- und Nebenlagen im 13. Bezirk in folgenden Bandbreiten:

Immobilienpreisspiegel 2024
Geschaftslokale Mieten - 1130 Wien

Grolie/Lage la-Lage 1b-Lage Nebenlagen
bis 60 m? € 35,42 /m? € 15,16 /m? € 10,56 /m?
60 m? - 150 m? € 24,35 /m? € 12,62 /m? € 8,98 /m?
tber 150 m?2 € 14,56 /m? € 10,23 /m? € 7,06 /m?

In der Geschaftsmietenliste der Technischen Stadterneuerung (MA 25), Stand Dezember 2023 ist
die Auhofstralle nicht ausgewiesen. In dieswer Liste sind die Lagen Am Platz 3-6, der Anfang
der Hietzinger HauptstraBe und ebenso der Anfang der Lainzer StraBe mit rd. € 30 bis 35,-/m?
ausgewiesen.

4.3.2.  Bewirtschaftungskosten

Mietausfallswagnis

Das Mietausfallswagnis deckt jenes Risiko ab, das auf Grund von uneinbringlichen Mietriick-
stdnden, Mietklrzungen, Mietprozessen, Raumungsklagen sowie fluktuationsbedingten Leer-
stdnden entsteht. Die Hohe des Mietausfallswagnisses richtet sich u.a. nach der Lage und Nut-
zungsart der Liegenschaft, aber auch nach dem tatsachlich vorgeschriebenen Mietzins. Im ggst.
Fall wird das Mietausfallswagnis fur die einzelnen Bestandobjekte wie folgt angesetzt:

3 Die im Immobilien-Preisspiegel der WKO publizierten Werte sind Durchschnittswerte auf Bezirksebene und geben nur die
allgemeinen Markttendenzen wieder, beriicksichtigen jedoch nicht die kleinrdumigen Preisdifferenzen innerhalb des Bezirkes.
Mag. Georg Strafella
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e Tattoo-Studio 1 4,00 %
e Tattoo-Studio 2 5,00 %
e Fahrradgeschaft 3,00 %
e Fahrradgeschaft Zusatzraum 3,00 %
e Airbnb/Apartment 4,50 %
Instandhaltungskosten

Der Ansatz der Instandhaltungsaufwendungen berticksichtigt jene Kosten, die erforderlich sind,
um eine ordentliche und brauchbare Nutzung der Liegenschaft zu gewahrleisten. Die Nutzungs-
dauer einzelner Gebadudebestandteile entspricht nicht der Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes
und deshalb sind diese in regelméRigen Abstdnden zu erneuern (u.a. Leitungen, Fenster, Dach).
Die tatsachlichen Instandhaltungskosten sind zunéchst relativ gering und steigen mit dem Ge-
baudealter an. Um kalkulatorisch durchschnittliche Wertansétze in die Berechnung einfliel3en zu
lassen, wird auf Erfahrungswerte zuriickgegriffen. Auf Grund des insgesamt ordentlich-guten
Erhaltungszustandes des Geb&udes werden Instandhaltungskosten in Hohe von rd. € 15,- /m2 p.a.
in Ansatz gebracht.

Nfl. It. MV/ Jahres- IHK in MAW BWK
UeE VA Vermessung rohertrag €/m2 AL in % MY gesamt URspa
Tattoo-Studio 1 GL gew.. 50,08 m? € 12.000,00 |€ 1500 -€ 751,13 4,00% -€ 480,00 €  1.231,13 € 10.768,88
Tattoo-Studio 2 GL gew.. 28,58 n¥ € 8.400,00 | € 15,00 -¢ 428,63 5,00% -¢ 420,00 -€ 848,63 € 7.551,38
Fahrradgeschaft GL 170,00 m? € 24.720,00 | € 15,00 -€ 2.550,00 3,00% -€ 741,60 -€ 3.291,60 € 21.428,40
Fahrradgeschaft Extraraum GL 32,00 m? € 4.140,00 | € 15,00 -€ 480,00 3,00% -€ 124,20 -€ 604,20 € 3.535,80
Airbnb/Apartment Apartm. 250,04 m? € 46.800,00 ¢ 15,00 -¢ 3.750,60 450% -€ 2.106,00 -€ 5.856,60 € 40.943,40
Gesamt 530,69 m? € 96.060,00 | € 15,00 -€ 7.960,35 4,03% -€ 3.871,80 -€ 1183215 € 84.227,85

4.3.3. Kapitalisierungszinssatz (gem. LBG)*

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

Der Zinssatz ist eine RechengroRe im Ertragswertverfahren. Er wird in seiner reinen Form aus
Marktdaten (also Kaufpreisen und den ihnen zugeordneten Reinertrdgen) im Wege einer ret-
rograden Berechnung abgeleitet und bildet damit die regionale Immobilienmarktentwicklung ab.
In der Berechnung wird daher jener Zinssatz angewendet, welcher der Kapitalverzinsung bei
einer Anlage dieser Kategorie im Geschaftsverkehr tblicherweise zukommt.

Mit in die Betrachtung einzubeziehen sind die Objektart (Nutzungskategorie), die Mikrolage des
Objektes, die Beschaffenheit der Immobilie, die Marktlage samt den grundsétzlichen Rahmen-
bedingungen (unter Berucksichtigung der rechtlichen Rahmenbedingungen des MRG; mietrecht-
liche Griinderzeitlage) auf dem lokalen und (iberregionalen Immobilienmarkt, die Restnutzungs-
dauer, die OrtsgroRe sowie die zum Wertermittlungsstichtag auf dem o6rtlichen Grundstiicks-
markt herrschenden Verhéltnisse.

Fur die gegenstandliche Liegenschaft wurde auf Basis der gegebenen Nutzung, unter Berlck-
sichtigung des mdglichen/vorhandenen Entwicklungspotenzials der Zinssatz Uber einen Basis-
zinssatz und weitere Anpassungen/ Korrekturen abgeleitet. Eine Plausibilisierung des gewéhlten
Liegenschaftszinssatzes ist u.a. mit Hilfe von veroffentlichten Richtwerten erfolgt®. Siehe hierzu

4 entspricht dem Liegenschaftszinssatz It. ONORM B 1802-1
5 Studien von Simon/Kleiber, Vogels, Ross/Brachmann/Holzner, Veroffentlichungen des Hauptverbandes der allg. beeid. und
gerichtlich zertifizieren Sachverstandigen Osterreichs, Kranewitter, weitere Fachliteratur sowie Vergleichstransaktionen.
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auch die Empfehlungen des Hauptverbandes der allg. beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstandigen Osterreichs unter Pkt. 3.3.

Der Kapitalisierungszinssatz wird unter Beruicksichtigung der ggst. Geschaftsraumnutzung und
der tatsachlich vorgeschriebenen & erzielten (allerdings bis dato noch nicht indexierten) in An-
satz gebracht. Im ggst. Fall ergibt sich ein fiir die ggst. Liegenschaft ein gewichteter Kapitalisie-
rungszinssatz iHv. 5,25 %.

4.3.4.  Restnutzungsdauer (RND)

Die gewdhnliche Nutzungsdauer ist die Ublicherweise erwartete Zeitspanne von der Errichtung
des Geb&udes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung: Diese héngt von der
Nutzung, Bauweise und —art sowie der Wartung und laufenden Instandhaltung des Geb&udes ab.
Die gewohnliche Nutzungsdauer betragt bei Baulichkeiten dieser Art rd. 100 Jahre. Ausgehend
vom Zeitpunkt der Errichtung, dem Zubau, einer laufenden Instandhaltung und dem aktuellen
Erhaltungszustand des Geb&udes kann von einer Restnutzungsdauer von rd. 60 Jahren ausge-
gangen werden.

4.3.5.  Vervielfaltiger

Aus dem Kapitalisierungszinssatz und der Restnutzungsdauer leitet sich der Vervielfaltiger nach
folgender Formel ab:

q" -1
V=—""—+" q=1+p
qa"*(q-1)
V... Vervielféltiger p... Kapitalisierungszinssatz n...  Restnutzungsdauer in Jahren

4.3.1. Bauschaden/Reparaturrickstau

Die ggst. Bestandobjekte und das WE-Objekt selbst sind insgesamt ordentlich-gut ausgestattet &
befinden sie sich in einem ebensolchen Erhaltungszustand. Tlw. sind im KG (Feuchte-)Schéaden
ersichtlich. Dariiberhinausgehende Baumangel und -schaden wurden im Rahmen der Befundauf-
nahme nicht festgestellt.

4.4. Rechte und Lasten

A2-Blatt:
************* B R .“"‘A_ EE R o
1 Verpflichtung zur Gehsteigherstellung
6 17 Bauplatz (auf) Gst 57 (Bauplatz A)
7 Verpflichtung zur Ubergabe gem Punkt 1 Bescheid MA 64

016-06-14

8 a 600/2018 Verwalter der Liegenschaft
IMV Immobilien Management GmbH (FN 36543s)

A2-LNR 1: Verpflichtung zur Gehsteigherstellung
Der Gehsteig ist hergestellt und wurde bereits in die Erhaltung durch die Stadt Wien bernom-
men. Die ggst. Eintragung ist nicht (mehr) bewertungsrelevant.

Mag. Georg Strafella
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A2-LNR 6: Bauplatz auf GST 57
Die Bauplatzeigenschaft wurde bereits im Rahmen der Bodenwertermittlung berticksichtigt und
ist daher nicht mehr bewertungsrelevant.

A2-LNR 7: Verpflichtung zur Ubergabe

Gem. Pkt. 1 des Bescheides der MA 64 vom 14.06.2016 besteht die Verpflichtung die jeweiligen
Teilstlicke in das 6ffentliche Gut abzuschreiben und in den physischen Besitz der Stadt Wien zu
ubergeben. Die ggst. Eintragung hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert des ggst. WE-
Objektes = die ggst. Eintragung ist nicht bewertungsrelevant.

A2-LNR 8: Verwalter der Liegenschaft

Gem. Pkt. V des Wohnungseigentumsvertrages wird bestimmt, dass die Verwaltung der ggst.
Liegenschaft von der IMV Immobilien Management GmbH bernommen wird. Die ggst. Eintra-
gung hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert und ist daher nicht bewertungsrelevant.

C-Blatt:

R R e o B e e S e
6 a 2959/2015
DIENSTBARKEIT der Duldung der Nutzung der Abwasserleitung
und des Putzschachtes gem Pkt. 2. Servitutsvertrag
2015-08-21 auf Gst 57 zugunsten Gst 64 65/6 (in EZ 222)
26 a 600/2018 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 gem Punkt IV.6. Nachtrag 2017-09-13
600/2018 Abweichenden Abrechnungseinheit gem § 32 WEG 2002
gem Punkt IV.6. Nachtrag 2017-09-13

b

c 600/2018 Abweichende Abstimmungseinheit gem § 32 WEG 2002 gem

Punkt IV.6. Nachtrag 2017-09-13
34 auf Anteil B-LNR 178

a 549/2021 Pfandurkunde 2021-01-13
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 2.000.000,--
fiilr Raiffeisenbank Neusiedlersee-Seewinkel eGen
(FN 123449v)

b aeldscht

39 auf Anteil B-LNR 178

a 652/2022 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (5 C 164/22y)
41 auf Anteil B-LNR 178

a 1110/2022 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (5 C 296/22k)
45 auf Anteil B-LNR 178

a 1584/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (6 C 618/23x)
47 auf Anteil B-LNR 178
a 214/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 14.274,41 (darin enthaltene
Nebenforderung EUR 60,00)
samt Zinsen und Kosten gem. Beschluss vom 2024-02-01 (s.
hg. Urkundensammlung) fiir

Mag. Georg Strafella
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Eigentiimergemeinschaft 1130 Wien, Vinzenz-HefR-Gasse 8,

Auhofstrafle 205, Aichbiihelgasse 5, Lilienberggasse 10 v.d.
IMV Immobilien Management GmbH (4 E 7/24m)

48 auf Anteil B-LNR 178

Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (5 C 160/24p)
1 B-LNR 178

eilanerkenntnisurteil 2024-01-25

unternehmerische Z aus EUR 7.128,00 ab 2
unternehmerische Z aus EUR 13.235,76 al

unternehme sche Z aus EUR 2.426,76 ab 2023-10-03
Antragskosten EUR 1.299,76 fiir

Bischof Zorn + Partner Rechtsanwdlte GmbH (FN 370741h)

(13 E 582/24m)

C-LNR 6: Dienstbarkeit der Duldung der Nutzung der Abwasserleitung

Gem. Pkt. 2 des Servitutsvertrages vom 21.08.2015 besteht zugunsten der GST 64 und 65/6 (EZ
222) die Dienstbarkeit der Duldung der Nutzung der Abwasserleitung und des Putzschachtes.
Die ggst Eintragung hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert des ggst. WE-Objektes und ist
daher nicht bewertungsrelevant.

C-LNR 26: Vereinbarung uber die Aufteilung der Aufwendung

Gem. Pkt. 6 des Wohnungseigentumsvertrages erfolgt die Aufteilung der Aufwendung fir die
Liegenschaft einschliellich der Beitrdge flr eine angemessene Ricklage zwischen den Miteigen-
timern im Verhaltnis der Nutzwerte der Wohnungseigentumsobjekte, wobei die KFZ- und Mo-
torrad-Stellplatze an den allgemeinen Aufwendungen fir die Liegenschaft jeweils mit 25 % der
Nutzwerte teilnehmen. Die ggst. Eintragung hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert des ggst.
WE-Objektes und ist daher nicht bewertungsrelevant.

C-LNR 34 und 49: Pfandrechte
Die Bewertung erfolgt ohne Beriicksichtigung geldwerter Rechte und Lasten. Die ggst. Pfand-
rechte sind daher nicht bewertungsrelevant.

C-LNR 39, 41, 45 und 48: Klagen gem. § 27 Abs. 2 WEG 2002

Hierbei handelt es sich um Klagen der Wohnungseigentumsgemeinschaft. Die Eintragungen ste-
hen im Zusammenhang mit dem Exekutionsverfahren und sind im ggst. Fall daher nicht weiter
bewertungsrelevant.

C-LNR 47: Einleitung des Versteigerungsverfahrens

Hierbei handelt es sich um die Ersichtlichmachung der Einleitung der Zwangsversteigerung.
Diese Eintragung steht im Zusammenhang mit dem ggst. Exekutionsverfahren und ist im ggst.
Fall daher nicht weiter bewertungsrelevant.

AuRerbucherliche Rechte und Lasten
sind mit Ausnahme der Mietvertrage nicht vorhanden - Uber den Ertragswert bterlcksichtigt

45.  Anpassung an den Markt

Marktsituation (Angebot/Nachfrage)
Zum Stichtag werden auf den verschiedenen Immobilien-Plattformen im 13. Bezirk lediglich 4
Geschaftslokale (Bandbreite rd. € 3.450,- bis € 6.300,-/m2) bzw. rd. 10 Buros (Bandbreite

Mag. Georg Strafella
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€ 4.000,- bis € 6.000,-/m?) zum Kauf angeboten Vergleichsweise werden aber aktuell wiederum
rd. 20 Geschaftslokale (inkl. Gastro) bzw. 50 Biiros zur Miete angeboten.

Transaktionen von Geschéftslokalen im Bezirk Hietzing

Das ggst. Geschéftslokal wurde im Jahr 2021 um € 1.490.000,- zzgl. 20% USt im belagsfertigen
Zustand verkauft. Im 13. Hietzing fanden seit 2022 lediglich 2 Transaktionen von Geschaftsloka-
len ab einer GroRe von 150 m? statt. Ein Geschaftslokal in der Firmiangasse 24 im Ausmal von
177 m? wurde zu einem Verkaufspreis iHv. € 410.000,- bzw. € 2.309,86/m? verkauft. Das zweite
Geschéaftslokal im Ausmal’ von 342,88 m? befindet sich in der Preyergasse 1 und wurde zu ei-
nem Verkaufspreis iHv. € 1.800.000,- bzw. € 5.249,65/m? verkauft. Bliros wurden in einer Preis-
bandbreite von rd. 2.700,-/m? .bis € 5.000,-/m2 verkauft

Marktsituation (zum Stichtag/aktuell)

Festzuhalten ist, dass sich die Rahmenbedingungen am dsterreichischen Immobilienmarkt insbe-
sondere seit dem zweiten Halbjahr 2022 stark veréndert haben. Bis September 2023 hat die Eu-
ropéische Zentralbank den Leitzins in 10 Schritten auf den Hochststand von 4,50% erhoht. Per
Juni 2024 wurde der Leitzinssatz erstmals wieder auf 4,25% gesenkt und danach im Jahr 2024
noch dreimal. 2025 erfolgten noch 2 weitere Senkungen des Leitzinssatzes auf nunmehr 2,65 %.

Zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung ist seitens der Marktteilnehmer nach wie vor eine Zu-
rickhaltung erkennbar. Unklar ist zum Stichtag, ob diese Situation zu einer mittelfristigen Sen-
kung der am Markt erzielbaren Preise flihrt oder ob es sich lediglich um ein vorubergehendes
Aussetzen des Marktes handelt.

Zum Bewertungsstichtag kann am Markt festgestellt werden, dass eigentlich alle Objektkatego-
rien - als Resultat der erschwerten Finanzierungsanforderungen — einen (gewissen) Nachfrage-
einbruch verzeichnen und mit einem l&ngeren Verwertungszeitraum gerechnet werden
kann/muss. Zeitgleich muss, aufgrund der Uberdurchschnittlich hohen Inflation, von einer Ab-
nahme der realen Kaufpreise ausgegangen werden.

Aufgrund der, zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung bestehenden Entwicklungen lassen sich
unverhaltnisméaRige Veranderungen der allgemeinen Wirtschaftssituation — und daraus resultie-
rende Auswirkungen auf den Immobilienmarkt nicht einschatzen. Die Bewertung erfolgt unter
der Pramisse, dass allfallige, zum Stichtag vorhandene Beeintrachtigungen des Marktes nur tem-
porér sind. Da langerfristige Auswirkungen allfalliger Marktbeeintrachtigungen nicht vorwegge-
nommen werden kénnen, wird — im Hinblick auf bewertungsimmanente, durch den SV vorzu-
nehmende Prognosen — eine Normalisierung des Marktgeschehens hinsichtlich der wertrelevan-
ten Parameter (z.B. Fremdkapitalkosten, Inflation, Mietniveau, Baukosten, usw.) bewertungsme-
thodisch unterstellt. Unter Berucksichtigung der jungsten Entwicklungen ist jedoch hinsichtlich
des stichtagsbezogen ermittelten Verkehrswertes davon auszugehen, dass es am Markt zu einer
hoheren Volatilitat der Immobilienwerte und zu langeren Verwertungszeitraumen kommt.

Baurechtlicher Konsens/\Wohnungseigentum

Durch die konsenslos erfolgten UmbaumaRnahmen stimmen, die Arten der Nutzungseinheiten,
die innere Raumaufteilung und tlw. entsprechend auch die einzelnen Raumwidmungen des ggst.
WE-Objektes nicht (mehr) mit dem Konsens tberein. Fir die Konsensherstellung sind zumindest
eine Naturmalaufnahme, Einreichplanung und allfallige Atteste, etc. notwendig.

Ob die einzelnen Einheiten/Bestandobjekte des WE-Objektes zB. auch den Vorschriften der Ar-
beitsstattenverordnung entsprechen kann abschlieBend erst im Zuge einer Planung beurteilt wer-
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den. Im Bereich des Apartments sind zB. nicht ausreichend Belichtungsflachen (Lichteintrittsfla-
chen) gemaR OIB-Richtlinie vorhanden. Eine Konsensherstellung unter Berticksichtigung der
bestehenden Situation/Nutzungen erscheint ohne entsprechende Umgestaltungen/bauliche Mal-
nahmen (wie zB Eingriff in Allgemeinflachen, Veranderung der Fensteréffnungen - Verande-
rung des dufleren Erscheinungsbilds etc.) od. Umwidmung jedenfalls erschwert, ggf. gar nicht
mdoglich. > Zustimmung samtlicher Wohnungseigentimer (baurechtlich und wohnungseigen-
tumsrechtlich) notwendig. Durch die erfolgte innere Umgestaltung hat sich letztlich die Nutzfla-
che verringert >ggf. Thematik des § 9 Abs 2 WEG uam.

Ggf. ergeben sich durch die aktuellen Nutzungen, Raumwidmungen (nicht bewilligt), etc. auch
noch wohnungseigentumsrechtliche Themen.

Fur die notwendigen Kosten und Mihen, vor allem aber auch die damit verbundene/n Risiken
und die Rechtsunsicherheit wird ein Marktanpassungsabschlag von 5,00 % in Ansatz gebracht.
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5. GUTACHTEN

Ertragswertverfahren
Nettomiete Airbnb p.m. 250,04 m? 15,60 €/m? 3.900,00 € p.m.
Nettomiete Fahrradgeschaft p.m. 170,00 m? 12,12 €/m? 2.060,00 € p.m.
Nettomiete Extraraum Fahrradgeschaft p.m. 32,00 m? 10,78 €/m? 345,00 € p.m.
Nettomiete Tattoo-Studio 1 gew. Fl.: 50,08 m? 19,97 €/m? 1.000,00 € p.m.
Nettomiete Tattoo-Studio 2 gew. Fl.: 28,58 m? 24,50 €/m? 700,00 € p.m.
Nettomiete gesamt p.m. 530,69 m? 15,08 €/m2 8.005,00 € p.m.
Jahresrohertrag 96.060 €
- Bewirtschaftungskosten Inst. 15,- €/m? MAW gew. 4,03% - 11.832 €
= Liegenschaftsreinertrag 84.228 €
- Verzinsung Bodenwert 1.129.214 € gew. 5,25% - 59.284 €
= Reinertrag der baulichen Anlagen 24.944 €
x Vervielféltiger RestND 60 J. gew. 5,25% 18,1635
= Gebdudeertragswert 453.072 €
- Fertigstellungskosten, Bauméngel und -schaden - €
= Wert des Gebdudes 453.072 €
+ Bodenwert 530,69 m? 2.128 €/m? 1.129.214 €
Ertragswert 1.582.286 €
+/- Rechte und Lasten - €
= Zwischenwert 1.582.286 €
+/- Marktanpassung (Konsensherstellung und Risikoabschlag) -5,00% - 79.114 €
Verkehrswert 1.503.172 €
Verkehrswert gerundet 1.500.000 €
Verkehrswert im Verhéltnis zur Nutzflache 530,69 m? 2.827 €/m?
Bruttorendite 1.500.000 € 96.060 € p.a. 6,40%

Der Verkehrswert der BLNR 178, 456/3729 Anteile, verbunden mit WE an Lokal 201A,
auf der Liegenschaft GB 01203 Hacking, EZ 21, an der Adresse 1130 Wien,
Lilienberggasse 10 ident Vinzenz-HeR-Gasse 8 ident Auhofstralle 205
ident Aichbuhelgasse 5, betrdgt zum Stichtag

rd. € 1.500.000,-.

Wien, am 25.04.2025

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

6.1.  Grundbuchsauszug (auszugsweise)

JUSTIZ repusux OsTERREKCH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01203 Hacking EINLAGEZAHL 2
BEZIRKSGERICHT Hietzing

[

AR AR S S R R R R A R R R R R A R R R R R R A R R R R R R 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
Letzte T2 579/2024

WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBL, II, 143/2012 am 07.05.2012

R e e AL R A S e R R R e e R

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLECHE GST-ADRESSE
57 G GST-Fliche » 2104
Bauf. (10) 1178
Gidrten(10) 926 Lilienberggasse 10

Vinzenz-HeB-Gasse B8
Auhofstrale 205
Aichbthelgasse 5
Legende:
G: Grundstilck im Grenzkataster
¢: Fli3che rechnerisch ermittelt
Bauf.(i0): Bauflichen (Geblude)
Girten(1l0): Girten (Girten)
AR AR RPN AR AR N AR AR N AR AR T A AR R AR N AR AN A2 LR R R R
1 a 1013/1974 Verpflichtung zur Gehsteigherstellung
6 a 1165/2017 Bauplatz (auf) Gst 57 (Bauplatz A)
7 a 1165/2017 Verpflichtung zur (bergabe gem Punkt 1 Bescheid MA 64
2016-06-14
8 a 600/2018 Verwalter der Liegenschaft
IMV Immobilien Management GmbH (FN 36543s)
A AR S S S A AR R AR R R SRS R R RS R R R R R SRR R = RS S ] B AR AR RS SRS A S AR RS R R R RS RS R Rl R SRR SRR R SRR
178 ANTEIL: 465/3729
OSV 27 Immobilien GmbH (FN 529369i)
ADR: Anton-Krieger-Gasse 1-23/A/GL I, Wien 1230
a 600/2018 Wohnungseigentum an Lokal 201 A
b 549/2021 IM RANG 174/2021 Kaufvertrag 2021-01-21 Eigentumsrecht
R E R R AR R RS R RS E R E R EEEEEE R EEEEEEEEEEES] C IR E R R R RS SRR E SRR EEEEE R EEEEEEEEEEEEESESS
6 a 2959/2015
DIENSTBARKEIT der Duldung der Nutzung der Abwasserleitung
und des Putzschachtes gem Pkt. 2. Servitutsvertrag
2015-08-21 auf Gst 57 zugunsten Gst 64 65/6 (in EZ 222)
26 a 600/2018 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 gem Punkt IV.6. Nachtrag 2017-09-13
b 600/2018 Abweichenden Abrechnungseinheit gem § 32 WEG 2002
gem Punkt IV.6. Nachtrag 2017-09-13
c 600/2018 Abweichende Abstimmungseinheit gem § 32 WEG 2002 gem
Punkt IV.6. Nachtrag 2017-09-13
34 auf Anteil B-LNR 178
a 549/2021 Pfandurkunde 2021-01-13
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 2.000.000, -
fiir Raiffeisenbank Neusiedlersee-Seewinkel eGen
(FN 123449v)
b geldscht
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39 auf Anteil B-LNR 178
a 652/2022 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (5 C 164/22y)
45 auf Anteil B-LNR 178
a 1584/2023 Klage gem § 27 BAbs 2 WEG 2002 (6 C 618/23x)
47 auf Anteil B-LNR 178
a 214/2024 Einleltung des Verstelgerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr, EUR 14.274,41 (darin enthaltene
Nebenforderung EUR 60,00)
gamt Zinsen und Kosten gem. Beschluss vom 2024-02-01 (s.
hg. Urkundensammlung) flir
Eligentlimergemeinschaft 1130 Wien, Vinzenz-Hel~-Gasse 8,
Auhofstrafe 205, Aichblihelgasse 5, Lilienberggasse 10 v.d.
IMV Immobilien Management GmbH (4 E 7/24m)
48 auf Anteil B~LNR 178
a 510/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (5 C 160/24p)
49 auf Anteil B-LNR 178
a 579/2024 Teilanerkenntnisurteil 2024-01-25
PFANDRECHT vollstr EUR 22.790,52
unternehmerische 8,58 % 2 aus EUR 7.128,00 ab 2022-02-23
unternehmerische 8,58 % 2 aus EUR 13,235,76 ab 2022-05-12
unternehmerische 12,58 % Z aus EUR 2.426,76 ab 2023-10-03
Antragskosten EUR 1,299,776 fiir
Bischof Zorn 4 Partner Rechtsanwiilte GmbH (FN 370741h)
(13 E 582/24m)

R R R R R R R R R ”INWEIS R R R R R R R

Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

R I R

Grundbuch 02.05.2024 13:54:08
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6.2. Einheitswertbescheid

EW-AZ 08 022-2-0031/8 Mietwohngrundsttck
KG 01203

EZ 21

EW der gesamten Liegenschaft € 542.100,-
Bodenwert € 43,6037 /m?

Mag. Georg Strafella
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Fotos — Befundaufnahmen vom 13.09.2023 und 20.03.2024 (auszugsweise)

6.3.

AuRenansichten

- E
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Innenansichten Tattoo-Studio 1 und 2
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Innenansichten Airbnb/Wohnung
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6.4. Bescheide (auszugsweise)

Baubewilligung Zubau, 25.03.1968
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Benlitzungsbewilligung Zubau, 13.06.1969
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Baubewilligung Bauliche A 03.04.1980

e i :
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Baubewilligung Bauliche Herstellungen Zubau, 24.03.2014
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Bewilligung 1. Planwechsel, 02.09.201
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Bewilligung 2. Planwechsel, 03.05.2016
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Bewilligung 3. Planwechsel, 07.10.2016
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Fertigstellungsanzeige Zubau einer Wohnhausanlage, 15.11.2016
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6.5. Plane — Bestandsplan Februar 2017 (auszugsweise)

Lageplan (gedreht)

Ansicht Nord/Ost - Auhofstra3e
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Ansicht Nord/West - Lilienberggasse

Ansicht Siid/Ost — Aichblihelgasse

Ansicht Sid/West — Vinzenz-Hess-Gasse
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Ansicht Nord/West - Hof

Ansicht Sid/West — Vinzenz-Hess-Gasse
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Ansicht Siid/West - Hof

Ansicht Siid/Ost - Hof

Schnitt A-A
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Schnitt B-B

Schnitt C-C (Einreichplan Mérz 2014)
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Schnitt D-D

Schnitt E-E (Einreichplan Mérz 2014)

Schnitt D-D (Einreichplan Mérz 2014)
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Grundriss UntergeschoR

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger




Seite 87 von 151

Grundriss ErdgeschoR
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6.6.

Wohnungseigentumsvertrag (auszugsweise)

I Die Selbstbarechnung der GrESt
y wurde gem. § 11 GrESIG unter
Eri.Nr.

. Ao- 4425 Y l 2048
WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG | (o o To P e —

zur Begriindung von Wohnungseigentum | § 13 GrEStG abgefiihr.

RA-Kanziei Dr. Gotifried Bischof
Wien,am 6,¢3 2077

ob der Liegenschaft £Z 21 Grundbuch 01203 Hacking (Bezirksgericht Hietzing), abgeschlossen /

zwischen den in der eman intagrieranden Besiandtef dieses Verirages bidenden Tabelle Bedlage /A

genannten Miteigentimer und Wohnungseigentumsbewerber der Lisgenschaft wie foigt

PRAAMBEL

Die Vertragspartner als Miteigentumer und Wohnungseigentumsbewerber cer Liegenschaft EZ 21,
GB 01203 Hacking, erklaren durch Unierfertigung dieses Wohnungseigentumsvertrages ob dar
vorgenannten Liegenschaft das Wohnungselgentum an aken wehnungseigentumstavglichen Objekten
Zu begrlinden

Im Falle siner Abwaichung der Miteigentumsantslle von den notwendigen Mincestantellen stimman
allz Vertregspareien der Benchtgung der Miteigentumsantslle aufgrund des Gutachens Cber die
Neufestsetzung der Nutzwerte ausdrickich ohne Anspruch auf Werlausglaich zu, insbesondere auch
der Benchtigung im Sinne der Bestimmung des § 3 (4) WEG in sinngem&Qer Anwencung des § 128
(1) GBG 1855 zur Schaffung der erforderichien Miteigentumsantelle (§ 2 Abs 8 WES).

Die Vertragsparieien nehmen 2ui Kenninis, dass die Baschrankungen des § 5 Abs 2 WEG 2002 auf
die Handler Holding GmbH (FN  3134685d), die Hauptverantworlliche fur  die
Wohnungselgentumsbegrindung Ist, keine Anwendung finden

Scferne Miteigentumsantele dwch eine Ewgenttimerpadnerschall gemeinsam erwerben werden,
erfolgt dieser Erwerb zum Zweck der Begrundung gemeinsamen Wohnurgseigentums gem. § 13
WEG 2002.

Flr die auf der Liegenschaft neu zu errichtendan bzw. durchgreifend zu emeuernden Gebsude wurde
&in Baubewlligungsverfahiren gem. § 70 Wr. BauO vom Magistrat der Stadt Wien, Magistralsattesiung
37, Baupolizei, zu AZ MA37/06719/2013/0001, das als rechiskraftg bewilligt gilt, durchgefuhrt und
werden auf der Liegenschaft auf dieser rachllichen Grundlage 37 Wohnungen, zwe: Lokake, 32 KF2Z-
Stelipiatze sowe 3 Stelipiatze fur Motorrader jeweils in der Tisfgarage geschatfen. Im Bereich der
beiden Treppenhéuscr wird jewnda cin Lift (vom Keller- bis ina Dachgesacheaa) errichtet, desaan
Benltzung samilichen MitesgentUmeam mogiich ist.

Diese Priambel bildete! ainen integrerenden und verbindiichen Bestandtell dieses Vertrages

'BG 012 TZ 600/2018

Mag. Georg Strafella
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. VERTRAGSGRUNDLAGE

Die Vertragsparleien kommen nunmehr tberein, an den in der Tabelle, die einen integrierenden
Veriragsbestandteil  bildet,  bezeichneten Wohnungseigentumsobjeklen,  die  mit  der
Nutzwertberechnung und dem Gutachten gem. § 9 Abs 1 WEG 2002 der KOECK Architekten ZT
GmbH, vom 12.12.2016 Ubereinstimmt, Wohnungseigentum zu begriinden, Die Vertragsparteien
erklaren inre Zustimmung zu den Ergebnissen dieses Nutzwertgutachtens.

Festgehalten wird, dass die mit den einzelnen Wohnungseigentumsobjekten grundbicherlich zu
verbindenden Mindestanteile dem Verhalinis der Nutzwerte der einzelnen Wohnungseigentumsobjekte
zur Gesamtsumme der Nutzwerte aller Wohnungseigentumsobjekte entsprechen,

Il ANTEILSBERICHTIGUNG

1)  Samtliche Vertragsparteien Ubertragen einander bzw. bermehmen voneinander unentgeltlich
digjenigen Miteigentumsanteile an der Liegenschaft, die allenfalls notwendig sind, damit bei jedem
Mindestantell laut der beiliegenden Tabelle das Wohnungseigentum am entsprechenden
Wohnungseigentumsebjekt fir sie eingetragen wird. Sie siteilen ihre ausdrickliche Einwilligung, dass
ihre bisherigen Miteigentumsanteile entsprechend der vorgenannien, diesem \ertrag zugrunde
gelegien Nutzwertfestsetzung grundbicherlich berichtigt werden. Ausdricklich stimmen die
Vertragsparteien (und somit aile Miteigentumer und Wohnungseigentumsbewerber) im Sinne der
Bestimmung des § 3 (4) WEG zur Schaffung der erforderlichen Miteigentumsanteile (§ 2 Abs 9 WEG)
der notwendigen Verdnderung fhrer bestehenden Miteigentumsanteile durch Berichtigung in
sinngemaner Anwendung des § 136 (1) GBG 1955 zu. Die aliquote Ubertragung bzw. Ubergabe und
{lhernahme der Miteigentumsanteile in den physischen Besitz ist bereits vor Unterfertigung dieses
Vertrages erfolgt.

2)  Die Berichtigung der Miteigentumsanteile erfoigt unentgeltlich und chne jeglichen Wertausgleich.
Dies gilt auch im Falle kinftiger Anderungen der Mutzwerte und sinngem&l auch flr den Fall einer
gerichtlichen Nutzwertfestsetzung nach § 9 Abs. 2 WEG 2002.

3)  Die Vertragsparteien verzichten his zur Begriindung von Wohnungseigentum auf die Frhebung
einer Teilungsklage. Bis zur Verblcherung des Wohnungseigentumsvertrages oder im Fall einer
Nichtigkeit der Wohnungseigentumsbegrindung auch fir die Zeit danach gelten die in diesem Vertrag
getroffenen Regelungen als Beniltzungsvereinbarung der Miteigentiimer.

1. BEGRUNDUNG VON WOHNUNGSEIGENTUM

1) Die Vertragsparteien raumen einander mit Wirkung filr sich und ihre Rechtsnachfolger
unentgeltiich und wechselseitig das Wohnungseigentumsrecht im Sinne des WEG 2002 an den in der
Tabelle nach der Nulzwerifestsetzung mit den jeweiligen Mindestanteilen verbundenen

2

BG 012 TZ 600/2018
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Wohnungseigentumsobjekten samt Zubehdr ein, also das Recht, ein Wohnungseigentumsobijekt
ausschlieBlich zu nutzen und allein dartber zu verflgen.

2) Die Vertragsparteien erteilen ihre Einwilligung, dass die Miteigentumsanteile der in der Tabelle
angeflihrten EigertUmerpartnerschaftien} zufolge gemeinsamen Wohnungseigentums an den
entsprechenden Wohnungseigentumsobjekten gem. § 5 Abs 3 Wm § 13 WEG 2002 miteinander
verbunden werden.

3) Die Vertragsparteien vereinbaren, dass all jene Eigentumer, die keinen KFZ-Stellplatz erworben
haben, gem. § & Abs 2 WEG 2002 auf den Vorbehalt eines Abstellplatzes verzichten.

IV. WECHSELSEITIGE RECHTE UND PFLICHTEN

Fir die Rechte und Pflichten der Wohnungseigentimer sowie deren Beziehung untersinander gelten
die Bestimmungen des WEG 2002 in der jewells geltendan Fassung, soweit in diesem Vertrag nicht
abweichende oder erganzende Bestimmungen vorgesehen sind. Zur Regelung der nunmehrigen
Miteigentumsgemeinschaft treffen die Vertragsparteien die nachstehenden Regelungen:

1. Umfang des Wohnungseigentums

1) Das Wohnungseigentum umfasst die folgenden Teile der Liegenschaft bzw. des errichieien

Wohnhaussas:

a) die Gesamiflaiche der Wohnungseigentumsobjekte samt Zubshor (Kellerabieile sowie
Eigengarten inkl. Zaune) einschliellich der dazugehdrenden Balkone, Loggien, Veranden,
Garten, Terrassen samt Bristungen bzw. Gelandern, jeweils samt Wand- und Deckenverpuiz,
Tapeter bzw. Malerei, Fliesen und FuBbodenbelagen =sinschiiefilich deren notwendigen
Unterkonstruktionen sowie die Belage der Balkone, Loggien, Veranden und Terrassen, samt
der dazugehorenden Abflisse; jedoch nicht die darunter liegenden Deckenkonstruktionen,
Isolierungen und Leitungen und tragende Teile der Decken und Wande:;

k) die Innen- und Aulenseiten der Fenster (auch Dachfenster) samt Beschlagen, Verglasung,
Fensterstcken, Fensterb&nken, Jalousien und Markisen;

c) die Portale und Eingangstiren zu den Wohnungseigentumsobjekten, weiters dig innerhalb der
Objekie vorhandenen Tlren samt Beschlagen, Fenstern und Tirstdcken, sowie die Innen- und
Aultenseiten der Balkon-, Loggien-, Veranden- . Terrassen- und Gartentiren;

d)  Zwischenwande, die chne Beeintrachtigung der Rechte einer Vertragspartei oder eines Dritten,
dem die Vertragspariei die ganzliche oder teilweise MNutzung eines Wohnungs-
eigentumsobjekies lberlassen hat und ohne Beeintrachtigung der gemeinsamen Teile des
Hauses, insbesondere ohne Gefahrdung der Standfestigkeit, entfernt oder versetzt werden
kéinnen;

a) die Beschattungseinrichtungen an den Aulenseiten der Fensterflichen und auf Balkonen,
Veranden, Loggien und Terrassen, wie Markisen und Jalousien;
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f die innerhalb der Wohnungseigentumsobjekte eingebauten Einrichtungsgegensténde und die
sanitaren Anlagen samt Helzungsvorrichiungen (inkl, allen Bestandteilen wie z.B. Ventilen);

g) Zu- und Ableitungen (Versorgungsleitungen) aller Art, die ausschlieBlich fur die
WWohnungseigentumsobjekte bestimmt sind, bis zu den Hauplstréngen, insbesondere fir Strom,
Gas, Wasser (Trink-, Gebrauchs- und Abwasser}, fur den Betrigh der Heizung, Zu- und Abluft,
Telefon und Kabelfernsehen, sowie die dazugehdrigen Zahler und Messeinrichtungen, auch
wenn sie sich aufierhalb des Wohnungseigentumsobjektes befinden, sofern sie nicht im
Figentum eines Versorgungsbetriebes stehen;

n) die Kingelvorrichtungen, Gegensprechanlagen und sonstigen Schwachstromanlagen im
Inneren von der Grenze der Wohnungseigentumsobjekte an;

0 fur Gartenwohnungen: die vom Wohnungseigentiimer selbst gepflanzten Baume, Straucher und
Pflanzen;

) alifallige Klimagerate (ink!. allen Bestandteilen wie z.B. Ventilen),

k) die KFZ-Stellplétze und Motorrad-Stellplatze in der Tiefgarage;

2) Zu den gemeinsamen Teilen der Liegenschaft gehtren jene allgemeinen Telle, die nicht zu sinem
Wohnungseigentumsobjekt gehdren und dem Zweck der gemeinschaftichen Nutzung dienen, sohin
inshesondere alle Fundamente und tragenden Elements des auf der Liegenschaft errichteten
Gebaudes samt Fassade, die der allgemeinen Ver- und Entsorgung dienenden Steigleitungen, Zu-
und Ableitungen und Abfalistrange, insbesondere fir Stark- und Schwachstrom, Zu- und Abluft,
Wasser sowie die entsprechenden Mauerwerke, alle technischen Anlagen, soweit diese nicht einer
Wohnungseinheit zugeordnet werden, samt den darin installierten Einrichtungen, die Aufzugsanlagen
(Lifte), der allgemeine Millplatz, der Hausanschlusskasten fir die Stromversorgung, die
Blitzschutzanlagen, die Stiegenhduser und Gange, dis sonstigen Flachen der Liegenschait (zB
Lichthéfe), sofern diese nicht einzelnen Wohnungsaigentumsobjekten als Zubehdr zugeordnet sind,
alle der Ableitung von Niederschlag- und Schmelzwasser dienenden Rohrleitungen sowie die Dacher
des Hauses.

3) Ausdrucklich wird fesigehalten, dass die Erhaltung der Dichtheit samtlicher Dacher von der
Allgemeinheit zu verantworten ist, soweit es sich um Subsianzschéden handelt, auch wenn
Dachterrassen vom Umfang des Wohnungseigentums umfasst sind. Ist die Undichtheit jedoch darauf
zuriickzufiihren, dass ein Wohnungseigentimer unsachgemal gehandelt und dadurch die Undichtheit
verursacht hat, so hat dieser Wohnungseigentimer die Kosten fur die Wiederherstellung der Dichtheit
zu tragen.

2. Nutzungsrechte des Wohnungseigentiimers
1)  Jeder Wohnungseigentimer ist berechtigt, sein Wohnungseigentumsobjekt ungehindert zu
beniizen, soweit dem nicht das Gesetz, Rechte Dritter oder diese Vereinbarung enlgegenstehen. Der

Bestand, die Sicherheit und das architektonische Bild des Geb#udes dorfen dadurch nicht
beeintrachtigt werden.
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2)  Die Raumlichkeiten im Haus (ausgenommen die Geschaftslokale) dienen vorwiegend zu
Wohnzwecken. Die Wohnungen kbnnen dann zu anderen Zwecken, etwa als Biro- und
Geschéftsflache genttzt werden, wenn hiefr die rechtlichen Voraussetzungen gegeben sind und die
einfache Mehrheit der Wohnungseigentimer zustimmt Hinsichtlich der Geschafislokale im
Erdgeschol} stimmen die Vertragsparteien bereils jetzt der Nutzung zu Geschéftszwecken (zB Biiro,
Arzipraxis, Kanzlei, Kindergarten) zu, wobei den jeweiligen Eigentimem bzw. Betreibern unentgeltiich
das Recht eingerdumt wird, an der Aulenseite des Geschaftslokales eine Werbeaufschrift oder neben
dem Hauseingang eine Hinweistafel, jeweils in ortsUblicher Form, anzubringen. Die Vertragsnarteien
halien einvernehmlich fest, dass im gegensténdlichen Haus der Betrieb von Wett- und/oder
Glucksspiellokalen, Erotikshops und Etablissements sowie Nachtlokale jeglicher Art (insbesondere
Bar und Diskothek) nicht gestattet ist.

3)  Der Wohnungseigentiimer bleibt auch bei Ubertassung der Nutzungsrechte an Dritie durch
Vermietung, Verpachtung oder auf andere Art an alle Verpflichtungen aus dieser Versinbarung
gebunden und ist fiir samtliche Handlungen des Mieters, Pachters oder Nutzers verantwortlich. Er
verpflichtet sich, den Dritten vertraglich an die Beslimmungen dieses Vertrages zu binden, VerstéRe
dagegen als ausdrickliche Kindigungsgrinde in den Verfrag aufzunehmen und bei groben und
wiederholien VerstoRBen die ihm rechtlich mégliche Abhilfe zu schaffen. Er verpflichtel sich weiters, die
Eigentiimergemeinschaft von Anspriichen des Mieters seines Wohnungseigentumsobjektes gem. § 4
Abs 2 und Abs 3 WEG 2002 schad- und klaglos zu halten.

4 Die  Wertragsparteien stimmen  einer Zusammenlegung  zweier oder  mehrerer
Wohnungseigentumseinheiten  wie  auch  der Auflésung  sinzelner  bzw.  mehrerer
Wohnungseigentumseinheiten oder Tellen von diesen (insbesondere Zubehdr) und deren
Zusammenlegung mit anderen Wohnungseigentumseinheiten zu, sofemn hierdurch die Obrigen
VVohnungseigentimer nicht in ihren Nutzungsrechten eingeschrankt werden. Samtliche mit siner
diesbezlglich notwendig werdenden Nutzwertdnderung anfallenden Kosten gehen ausschliefilich zu
Lasten desjenigen Wohnungssigentimers, der die Veranderungen verursacht hat. Samiliche tbrigen
Mitelgentomer sind diesbezuglich vollkommen schad- und klaglos zu halten. Sie verpflichten sich
jedoch, allfalige diesbezugliche erforderliche Unterschriften ohne Verzégerung und unentgeltlich zu
leisten.

3. Nutzung des gemeinschaftlichen Eigentums

1) Jene Teile des Hauses, die nicht zu einem Wohnungseigentumsabjekt gehtren oder nicht in
das ausschliefiliche Nutzungs- und Verfugungsrecht der Wohnungseigentimer iibertragen werden,
stehen allen Miteigentimem zur ordnungsgemafen Nutzung entsprechend der Zweckbestimmung als
gemeinschaftliches Eigentum frei. Insbesondere fallen darunter der Kleinkinderspielplatz, der Mull-,
Fahrrad-/Kinderwagenabsteliraum, die Technikrdumea, die Garagenverkehrsflachen, die Zufahrt zur
und die Ausfahrt aus der Garage, die zur Benitzung einzelner Wohnungseigentumsobjekte
erforderlichen Gangflachen und der Lifts.
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2} Daher ist keinem Wohnungseigentimer gestatiet, sich ohne Zustimmung aller Miteigentimer
Ober sein Wohnungseigentum hinaus Ré&ume, Grundflachen, Einrichtungen oder Vorrichtungen
welcher Art immer zu schaffen, zuzueignen oder ausschlieilich zu nutzen.

3)  Ausdricklich vereinbaren die Vertragsparteien, dass die Handler Holding GmbH das alleinige
Nutzungs- und Verwertungsrecht an allgemeinen Flachen hat, welche nicht zur widmungsgemalen
Nutzung und Mitbenitzung einzelner Wohnungseigentumsobjekte notwendig sind. Inshesondere hat
sie das Nutzungs- und Verwertungsrecht an Gang und sonstigen Verkehrsflachen, mit Ausnahme der
vom Erwerber gewdhnlich nutzbaren Teile der Gesamtaniage, namlich Mullraum, Kleinkinderspielplatz
und Fahrrad-/Kinderwagenabstellraum sowie Technikrume sowie das fur die ErschlieRung der
Objekte notwendige Stiegenhaus und allgemeine Versorgungsflachen. Sie ist berechtigt, dieses in ihr
Wohnungssigentumsrecht oder in das Wohnungseigentumsrecht eines Dritten zu Ubertragen, sclange
dadurch nicht die Benltzungsmoglichkeit einer einzelnen Wohnungseigentumseinheit, welche nicht im
Eigentumsrecht der Handler Holding GmbH steht, beeintrachtigt wird. Der Handler Holding GmbH
verbleibt das vorgenannte Verwertungsrecht unentgeltiich gegeniiber den soanstigen Miteigentimern
uhd auch kinftigen Miteigantimern.

4y Zur Anbringung einer Werbung fiir die Handier Helding GmbH oder eines ihrer verbundenen
Unternehmen im ortsiiblichen Ausmail an der Auenfassade zu Vermarktungszwecken eiteiien die
Miteigeniimer bereits jetzt thre Zustimmung. Diese Rechisainrdumung wurde bei der Bemessung des
Kaufpreises bereits beriicksichtigt.

Jeder Vertragspartner ist verpflichtet, das gemeinschaftiiche Eigentum schonend und pfleglich zu
behandeln. Alle am gemeinschaftichen Eigentum entdeckten Schaden sind dem Verwalter
unverziglich anzuzeigen. Dies betliifft insbesondere Schaden an Gas- bzw. Wasserleftungen,
Heizungen und Fassaden oder das Auftrelen von Ungeziefer.

5)  Jeder Veriragspartner ist verpflichtet, Reparaturen des gemeinschaftlichen Eigentums unter
schonender Inanspruchnahme auch seines/seiner Wohnungseigentumsobjekle/s zu dulden. Dies gilt
insbesondere fiir jene Wohnungseigentimer, denen Dachterrassen als Zubehér zugeordnet sind,
damit die im Dachbereich befindlichen Anfagen instaliert und gewartet werden kdnnen.

8)  Jeder Vertragspartner haftet den lbrigen Vertragspartnemn fUr schuldhafte Beschadigung und
unsachgemale Behandlung des gemeinschaftiichen Eigentums, Die Fluchiwege insbesondere im

Stiegenhaus und in der Garage diirfen keinesfalls verstellt werden.

7)  Die Veriragsparteien halten fest, dass die Kellerabteile nicht zu den allgemeinen Teilen der
Liegenschaft gehdren.
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4. Instandhaltung

1)  Jedem Wohnungseigentimer obliegt die Instandhaltung, Instandsetzung und die allfallige
Wiederherstellung seines Wohnungseigentumsaobjekies samt Zubehdr sowie Balkonen, Loggien,
\eranden, Terrassen und Garten.

2y Jeder Wohnungseigentumer hat sein Wohnungseigentumsobjekt und die dafir bestimmien
Einrichtungen, insbesondere die Strom-, Gas- und Wasserleitungen, sowie die sanitaren Anlagen und
Heizungsvorrichtungen (inkl. allen Bestandteilen wie zB Ventilen} auf seine Kosten zu warten und

instand zu halten, dass den lbrigen Wohnungseigentimerm kein Nachteil erwachst.

3)  Hinsichtlich der Reparatur von alifsiligen Schdden an den Baikon-, Terrassen-, Loggien- und
Verandenflachen und der dazugehorenden Brlstungen bzw. Geldnder wird vereinbart, dass die
Kosten der jeweilige betroffene Wohnungseigentimer zu tragen hat, sofern nicht Telle der
Allgemeinflachen betroffen sind.

4)  Die Wohnungseigentimer von WE-Objskien, denen ein Garten als Zubehdr zugeordnet ist,
verpflichten sich, diesen sorgfaltig zu pflegen und in einem kultivierten und aptisch guten Zustand zu
arhakten. Sie haben weiters dafir zu sorgen, dass die Pfianzen (Baume) nicht andere
Wohnungseigentumsobjekte beeintrachtigen, zB diesen Licht oder Aussicht nehmen. Sollte ain
Wohnungseigentimer diesen Pflichten nicht nachkommen, so ist die Hausverwaltung namens der
Eigentimargemeinschaft berechtigt, dies an seiner Stelle zu tun und aulf seine Kosten sine
Ersatzvornahme durchzufiihren. Die Errichtung wvon Bauwerken auf solchen Gartenflachen st
untersagt, sofern es sich nicht um bewegliche Geratehduser, Lauben oder dergieichen handelt, wofiir
vorab die Zustimmung der einfachen Mehrheit der Wohnungseigentimer einzuholen ist. Weiters ist
dieser Wohnungseigentimer verpflichtet, die den Grundeigentimer nach dem Wiener
Baumschutzgesetz treffenden Pflichten zu Ubernehmen und die Gbrigen Miteigentimer diesbezliglich
schad- und klaglos zu halten. Die Kosten fur die Pflege und Erhaltung des Gartens tragt der jeweiligen
Wohnungseigentomer selbst, Die Kosten fur die Pflege und Erhaltung, inshesonders den
erforderlichen Ruckschnitt der Bestandsbaume {ds solche, die zum Zeitpunkt der Errichtung des
gegenstandlichen Bauvorhabens bereits bestanden haben) und die bei diesen fur Entfernung von
Totholz entstehenden Kosten tragen die Miteigentimer gemeinsam. Z2Zur Klarstellung wird
festgehalten, dass sich Bestandsb&ume nur auf den Allgemeinflachen, und zwar am Kinderspielplatz
sowie bei den Millcontainern (It. beiliegendem Plan .D} befinden.

5)  Der Verwalter oder sein Verireler sind berechtigt, die Erfillung dieser Verpflichtungen nach
Erferdernis zu Uberwachen und zu diesem Zwecke, die vom Wohnungseigentum erfassten

Raumlichkeiten nach vorheriger Ankiindigung, jedoch nicht zur Lnzeit, auch unter Beizieshung von
Sachverstandigen zu betreten und zu besichtigen.
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8) Kommt der Wohnungseigentumer der Aufforderung des Verwslters zur Beseitigung wvon
Schaden, die das gemeinschafiliche Eigentum oder das Wohnungseigentum eines anderen
Wohnungseigentimers gefahrden oder beeintrichtigen kénnen, nicht innerhalb von 28 Tagen nach,
s0 ist der Verwalter berechtigt, diese Schaden auf Kosten des Wohnungseigentimers durch befugte
Gewerbetreibende beseitigen zu lassen. Die Frist entfallt bei Gefahr in Verzug.

5, Bauliche Anderu ngen

1) Die Vornahme baulicher Anderungen an den Wohnungseigentumsobjekten, die von auflen
sichtbar oder erkennbar sind, bedirfen abgesehen von einer allenfalls erforderlichen behdrdlichen
Bewilligung der ausdriicklichen Zustimmung der einfachen Mehrheit der Wohnungseigentiimer (§ 16
WEG).

2y  Zur Bewahrung der Einheitlichkeit des Erscheinungsbildes des Hauses verpflichten sich die
Miteigentiimer, die Portale und Eingangstiren zu den Wohnungseigentumsobjekien optisch nicht
wesentlich zu verdndemn. Samtliche nach auflen wirksame iInstandhaltungs-, Instandsetzungs- und
Umbaumanahmen dirfen das Aufere Erscheinungsbild des Objektes daher nicht wesentlich
verandern (zB Farben, Materialien, etc.) und haben gemaR dem Bestand zu erfolgen. Die
Vertragsparteien stimmen jedoch zu, dass die Handler Holding GmbH fur die Vornahme von baulichen
Anderungen zur planmaBigen Durchithrung und Fertigsteliung des Bauvorhabens von digser

Beschrankung ausgenommen ist.

3}  Die Vertragsparteien vereinbaren, dass bauliche Verdanderungen im Inneren der sinzeinen
Wehnungseigentumsobiekte auch ohnz Eirholung der Zustimmung der dbrigen Wohnurgseigentimer
vorgenommen werden dirfen, sowsit daflr keine baubehérdliche Bewilligung erforderlich ist, die
Substanz des Gebaudes nicht beeintrdchtigt wird und die Ubrigen Wehnungseigentimer hinsichtlich
aller aus der Baufuhrung erwachsenden Nachteile schadlos gehalten werden.

4y Die Vertragsparteien stimmen zu, dass die Handler Holding GmbH berechtigt ist, jewells allein
oder gemeinsam, Wohnungseigentumsobjekte samt allfalligen Zubehdr kinftig zusammenzulegen
oder derart zu unterteilen, dass aus einer Einheit zwei oder mehr selbstandig benuizbars Einheiten
entstehen oder zwei oder mehr bisher selbstdndige Einheiten zu einer Einheit zusammengelegt
werden und auch an diesen neu geschaffenen Einheiten Wohnungseigentum begriindet werden kann,
dies auch unter Einbeziehung von Teilen der Gange oder Sliegenhauser sowie dass die
Wohnungseigentumsobjekte in ihrer Widmung abgeandert werden kénnen, dies ohne Wertausgleich,
sofern dadurch die Obrigen Wohnungseigentimer nicht in ihren Nutzungsrechten wesentlich
beeintrachtigt werden. Die Miteigentumer verpflichten sich, s&mtliche in diesem Zusammenhang
notwendigen Erklarungen — in welcher Form auch immer — abzugeben und Unterschriften zu leisten,
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5)  Die Vertragsparteien verpflichien sich, dem Ansuchen eines Mitsigentimers um bauliche
Anderungen oder Durchfiihrungen sonstiger Baumalnahmen an seinem Wohnungseigentumsobjekt
gemal § 16 Abs. 2 WEG 2002 zuzustimmen.

6)  Alle durch die mit den baulichen Anderungen verbundenen Kosten, insbesondere auch der
alifaligen Neufestsetzung der Nutzwerte, vertragliche Anderungen oder Erganzungen des
Wohnungseigentumsvertrages und der grundblicherlichen Durchfihrung sind vom baufiihrenden
Miteigentumer (Verursacher) zu tragen. Die grundblcherliche Ubernahme bzw. Ubertragung von
Miteigentumsanteilen zur Herstellung der neuen Mindestanteile im Grundbuch erfolgt ohne
Gegenleistung  und ohne Wertausgleich, sofern sich am  AusmaR der Gbrigen
Wohnungseigentumsobjekte de facto nichts andert.

8. Aufwendungen fiir die Liegenschaft

1) Die Aufteilung der Aufwendungen (Bewirtschaftungskosten) fur die Liegenschaft einschlieBlich
der Beitrage fir sine angemessene Rucklage gem. § 31 WEG 2002 zwischen den Miteigentimern
erfolgt im Verhaltnis der Nutzwerte der Wohnungseigentumsobjekte (Wohnungen, Lokal und KFZ- und
Motorrad-Stellpldtze), wobei die KFZ- und Motorrad-Steliplatze an den allgemeinen Aufwendungen fir
die Liegenschaft jeweils mit 25% der Nutzwerte feilnehmean.

2} Die Einhebung der Bewirtschaftungskosten von derzeit monatlich € 2,00/Nutzwert durch den
Verwalter erfolgt in monatlichen Pauschalbetragen, die jewseils bis zum Flnften eines Monates
zuziglich einer verkehrsilblichen Buchungsgebihr (maximali € 0,10/MonatWE-Objekt) je
Vorschreibung zur Zahlung fallig sind. Der Verwalter ist verpflichtet, solange er monatliche
Akontobetrage  vorschreibt, die  Jahresabrechnung fur  die  laufenden  Aufwendungen
(Bewirtschaftungskosten) spatestens bis zum 30. Juni des Folgejahres zu erstellen. Der Verwaher hat
die Jahresabrechnung (ohne Belege) jedem WWohnungseigentimer zu Obermitteln und an der
Anschlagtafel im Haus anzubringen. Die Auflage der Jahresabrechnung samt Belegen erfolgt beim
Verwalter und kann nach telefonischer Voranmeldung binnen 4 Wochen nach Kundmachung der
Jahresabrechnung an der Anschlagiafel eingesehen werden. Auf Wunsch und gegen gesonderte
Kostenvergitung wird die gesamte Jahresabrechnung samt Beilagen dem interessierten
Wohnungseigentimer zugestelit.

3)  Ergibt sich aus der Jahresabrechnung ein Uberschuss, so ist dieser dem VWohnungseigentimer
fir die nachste Abrechnungspericde anzurechnen. Einen allfiligen Fehlbetrag hat der
Wohnungseigentimer binnen zwei Monaten nach Legung der Jahresabrechnung an den Verwalter zu
bezahlen. Bei Ver&uerung von Mindestanteilen geht ein Guthaben oder ein Passivum sowohl der
Bewirtschaftungskosten, als auch der Rucklage auf den jeweiligen Erwerber Ober, die Ruckzahlung
eines Guthabens oder die Nachzahlung eines Passivums ist ausgeschiossen.
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4} Ein allfalliger Ausfall an Bewirtschaftungskosten, der durch Verzug bzw. Zahlungsunfahigkeit
eines Miteigentimers entsteht, ist von der Gemeinschaft anteilig zu tragen. Der Verwalter hat
Regressansprliche gegeniber dem S#umigen nach Moglichkeit unter Ausnutzung des
Vorzugspfandrechtes nach § 27 WEG 2002 geltend zu machen.

5)  Sollte infolge baulicher Verénderungen eine Anderung der Nutzflachen eintreten, ist erst ab der
der Festsetzung der Anderung folgenden Abrechnungsperiode, schin dem nachsten Kalenderjahr ein
neuer Schlossel fur die Aufieilung der Bewirlschaflungskosten festzusetzen. Die Miteigentumer
verzichten auf eine diesbezigliche Barichtigung im laufenden Abrechnungsjanr bzw. auf die Erstellung
siner Zwischenabrechnung. Es finden keine Ritckvergitungen aufgrund geénderter Mutzwerte statt,

8)  Die Vertragsparteien vereinbaren, eine angemessene allgemeine Ricklage im Sinne des § 31
WEG 2002 zur Vorsorge fir kiinftige Aufwendungen zu bilden, zu welcher die WohnungseigentlUmer
hinsichilich der Weohnungen und des Lokales im Verhalinis der Nutzwerte der
Wohnungseigentumseinheiten sowie hinsichtlich der KFZ- und Motorrad-Stellplatze im Verhéitnis der
Nutzwerte dieser Wohnungseigentumseinheiten beizutragen haben. Die Wohnungseigentimer
ermachtigen den Verwalter, die Hohe dieser monallichen Beitrage auf Grund seiner Erfanring
festzusetzen, mindestens jedoch mit monatlich EUR 0,20/Nutzwert hinsichtlich Wohnungen und
Lokale sowie 25% hievon, also monatlich EUR 0,05/Nutzwert, hinsichtlich KFZ- und Motorrad-
Stellplatz in der Tiefgarage. Die Beitrge zur Ricklage fur Erialtungs- und Verbesserungsarbeitan
werden den Wohnungseigentimern vom Verwalter zur monatlichen Zahlung vorgeschrieben.

7)  Die Eigentimergemeinschait haftet gegenuber dem Verwalter fur alle Aufwendungen fir die
Liegenschaft, die er fur die Mitelgentimer getatigt hat. Der Verwalter ist berechligt, die von ibm
getatigten Aufwendungen mit Guthaben der Mitelgentimer, gleichgiltig welcher Art und fir welchen
Zweck, aufzurechnen.

8) Die Aufteilung der Wiarmekosten der Liegenschaft (fur Warmwasser und Heizung) erfolgt bis
auf weiteres zum einen im Verhaitnis 30 (Warmwasser) / 70 (Heizung) sowie entsprechend den
Bestimmungen des HeizKG in der geltenden Fassung. Die Wohnungselgentiimer erméachtigen den
Verwalter, die Hthe von Akonti auf Grund seiner Erfahrung festzusetzen, bis auf weiteres mit
menatlich EUR ©,80/m? Nutzfliche. Diese vom Verwalter neben den Bewirtschafiungskosten gem.
Abs 2 zur monatlichen Zahlung vorgeschriebene Vorauszahlung ist mit einem Teilbetrag von €
0,24/m? Nutzflache far Warmwasser- und € 0,56/m? Nutzflache fur Heizungskosten gswidmet.

9)  Lift: Fur die im gemeinsamen Miteigentum stehende Liegenschaft sind zwei Lifte errichtet.

Die Kosten, welche aus der Benltzung des Liftes entstehen, sind bei der Berechnung der allgemeinen
Bewirtschaftungskosten des Hauses zu berlicksichtigen.

10
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10. Garage (Stellplitze): Die Garage (KFZ-Stellpldtze/Motorrad-Steliplatze) bildet  eine
eigenstandige Abrechnungseinheit hinsichtlich der flr den Betrieb der Garage notwendigen

Bewirtschaftungs- sowie Erhaltungs- und Verbesserungskosten, Die Garage bildet auch eine eigene
Abstimmungseinbeit. Diese nimmt an der Aufteilung der Warmekosten (s. Abs. 8) nicht teil.

Die mit der Nutzung der Garage im Zusammenhang stehenden und nicht den einzelnen Stellplétzen
direkt zurechenbaren Instandhaltungs-, Wiederherstellungs-, Neuherstellungs- und Betriebskosten,
wie insbesondere die Kosten fur die Wartung des Garagentores, die Kosten fir die Reinigung der
Garage und der Garagenzufahrt (Winterdienst), die Kosten fur die Wartung der Garagenliftung und
der CO.-Wamaniage, etc. sowie die den einzelnen Stellplatzen nicht direkt, jedoch der Nutzung der
Garage zurechenbaren Stromkosten werden zu gleichen Tellen auf die in der Garage befindlichen
Steliplatze aufgeteilt und somit von den Wohnungseigentimern der KFZ-Stellpiatze bzw. Motorrad-
Stellplalze anteilsmalig im Verhdlnis der jeweiligen Nutzwerte der Stellplatze gefragen. Zur
Kiarstellung wird festgehalten, dass dies auch die Neuherstellungskosten wie die Installation von
Beleuchtung, ete. betnfft. Die Wohnungseigentimer ermichtigen den Verwalter, die Hohe dieser
monatlichen Beitrage auf Grund seiner Erfahrung festzusetzen, mindestens jedoch mit monatlich EUR
2,10/Mutzwert (KFZ- und Motorrad-Steliplatz in der Tiefgarage). Die dortigen Beitrdge zur
Riucklage fOr Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten werden den Wohnungseigentimern vom
Verwalter zur monatlichen Zahlung vorgeschrieben.

11.  Lokal: Die im Erdgeschoss befindiichen Wohnungseigentumsobjekte Lokal” (derzeit 101 A
bzw. 201 A} bilden jeweils sine eigenstdndige Abrechnungseinheit hinsichilich der dort notwendigen
Bewirlschaflungs- sowie Erhaltungs- und Verbesserungskosten, die das Objekt direkt betreffen. Sie
bilden in diesem Umfang jeweils auch eine eigene Abstimmungseinheit. Die WE-Objekie ,Lokal"
nehmen auch an der Aufteilung der Warmekosten (s. Abs. 8) nicht teil.

Die der Mutzung der WE-Objekte ,Lokal" direkt zurechenbaren instandhaltungs-, Wiederherstellungs-,
Neuherstellungs- und Betriebskosten werden zur Ganze von dem jeweiligen EigentUmer dieser
Objekte getragen, unbeschadet der ansonsten dariber hinaus weiter bestehenden Verpflichtung der
anteiligen Beteiligung an den Aligemeinkosten der Liegenschaft im Sinne der obigen Bestimmungen.

12.  Dieser Vertragspunkt betreffend abweichende Aufteilungsschltissel (Punkt IV, Unterpunkt 6.
Aufwendungen fir die Liegenschaft") ist als schrifiche Vereinbarung =zwischen allen
Wohnungseigentomerm gemal § 32 Abs. 8§ WEG 2002 im Grundbuch anzumerken / ersichtlich zu
machen, womit die Vertragsparteien ausdriicklich einverstanden sind. Zwingende gesetzliche
Regelungen wie die des HeizKG werden nicht berthrt,

V. Verwalter

Festgehalten wird, dass die Liegenschaft derzeit von der IMV Immobilien Management GmbH,
Paulanergasse 15, 1040 Wien, FN 36543s, verwaltet wird. Die Vertragsparteien vereinbaren, dass
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diese Immobilienverwaltung auch weiterhin, und zwar zumindest fir die Dauer von vorerst 4 Jahren ab
sinem Manat vor Ubergabe des ersten Objektes an die K&ufer bestellt wird. Name und Anschrift des
bestellten Verwalters sind gemaRk § 19 WEG im Grundbuch ersichtlich zu machen.

Die Tatigkeilen des Verwalters umfasst einerseits alle laufenden Agenden, die mit der Verwaltung,
dem Betrieb, der Erhaltung, der Verrechnung der Aufwendungen und der Vertretung der
Eigentumergemeinschaft Ublicherweise verbunden sind, andererseits auch diejenigen Aufgaben und
Rechtsgeschafte, die mit der Verwaltung einzelner, im gemeinschaftlichen Eigentum stehender,
wirtschaftlich nutzbarer Teile der Liegenschaft verbunden sind.

Der konkrete Leistungsumfang und die Honorargestaltung wurde den jeweiligen Miteigentimern vor
Abschluss dieses Wohnungseigentumsvertrages bereits im Rahmen ihres Kaufvertrages zur Kenntnis
gebracht.

Im Falle der ordentlichen Verwaltung ist der Verwalter — unter Wahrung des interesses der
Eigentiimergemeinschaft Dritien gegenlber - auch ohne vorherige Einholung eines Beschlusses der
Miteigentimer allein entscheidungsperechtigt.

I
Der Verwalter ist insbesondere berechtigt, Gber die Notwendigkeit und Vergabe wvon Auftrdgen fir
Instandhaitungs- und Instandsetzungsarbeiten unter Aufrechierhaltung ihrer Verantwortlichkeit
selosténdig zu entscheiden und zu diesem Zwecke iber die Mittel aus der Rucklage zu verfugen.

Der Verwalter ist verpflichtet, die Interessen der iMiteigentiimer im Rahmen des geselzlich zul8ssigen
zu wahnren und nach Maflgabe dieses Absatzes dis Weisungen der Mehrheit zu befoigen.

im Falle der auflerordentlichen Verwaltung hat der Yerwalter vorher die Zustimmung der einfachen
Mehrheit der Miteigentimer einzuholen. Eine Ausnahme von dieser Verpflichtung besteht, wenn
Entscheidungen zu treffen sind, deren Verzégerung nennenswerte wirtschaftliche oder rechtiiche
Nachteile fir die Eigentimergemeinschaft nach sich ziehen wirde und die Einholung der Zustimmung
der Miteigentlimer nicht rechizeitig mdglich oder Gefahr in Verzug ist.

Jeder Wohnungseigentimer ist verpflichtet, einen allflligen Wohnsitzwechsel dem Verwalter
unverziglich schriftlich bekannt zu geben, andemfalls eine Zustellung an den Wohnungseigentimsr
an der zuletzt bekannten Anschrift oder an die der Hausverwaltung bekannt gegebene Email-Adresse

als vollzogen gilt.

Das Honorar des Verwalters richtet sich nach dem Verwaltungsvertrag.
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Vl. Hausordnung

. I R . . .
Die vor Vertragsunterzeichnung assgehandigte und diesem Verirag als Bellage /B integrierend
angeschlossene Hausordnung ist von den Wohnungseigentmern einzuhalten.

VI, Versicherungen / Ubernahme von Vertragsverhiltnissen

1) Der Verwalter ist ermachtigt, notwendige Versicherungen (2B Haus-Haftoflicht; gegen
Brandschaden zum jewsiiigen Neubauwert der Baulichkeiten; gegen Leitungswasserschaden und
durch Leitungswasser verursachte Frostschidden am Gebaude einschlieflich Behebung von
Gainzenschaden; gegen Sturmschéden) fur die Liegenschaft bzw. das ganze Haus, seien es
gemeinschaftlich genutzte oder im Wohnungseigentum stehende Teile, abzuschlielen.

2) Die Entschadigungssumme aus einem Versicherungsvertrag ist voll fir die Wiederherstellung
oder Instandsetzung des Hauses zu verwenden.

3 Ausdriicklich festgehalten wird, dass die Vertragsparteien (und ihre Rechisnachfolger) in die
bestehenden Versicherungsvertrage anteilig eintreten,

4)  Die Wehnungseigentitmer haben dafiir Sorge zu tragen, dass ihre Wohnungseigentumsobiskte
dermalen versicheri sind, dass alifallige Schaden Dritter gedeckt sind,

5} Die Vertragsparleien kommen ausdriicklich iberein, dass insbesondere die nachsienenden
Vertragsverhaknisse

« Hausverwaltung f IMV Immabilien Management GmbH

» Versicherungen / Fa. Uniga

» Liftwartung / Fa. Kone

= Haushetreuung {inkl. Schnee-/Eisraumung) / Fa. Oppitz GmbH
« Energie- Warmeversaigung, -lieferung / Fa. Wien Energie

» CO-Warnanlage / Fa. Greibich

die die Verwaltung der gegensténdlichen Liegenschaft Dbelreffen, hiermit auf die
Eigentimergemeinschaft mit deren Entstehen Ubertragen werden und erteflen daher — sofern eine
Ubertragung nicht ohnedies bereits ex lege erfolgt — der IMV Immobilien Management GmbH (FN
36543s) mit ihrer Unterschrift unter diesen Vertrag unwiderruflich Vollmacht und Auftrag {auch mit der
Wirkung fur Mehrfach- und Doppelvertretung sowie fur Insich-Geschafte), diese Ubertragung in ihrem
Mamen sowie namens der Eigentimergemeinschaft vorzunehmen.

VIll. RECHTSNACHFOLGE
Samtliche aus diesem Vertrag entspringenden Rechte und Pflichten gehen auf Rechtsnachfolger der

Vertragsparteien (ber. Die Vertragsteile verpflichten sich im Falle der WeiterverauBerung ihrer
Miteigentumsanteile die in diesem Vertrag begrindeten Rechte und Pflichten vollinhaltlich auf ihre
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Rechtsnachfolger, bei einer Mehrheit zur ungateilten Hand, zu liberbinden, mit der Verpflichtung zur
weiteren Uberbindung an aile kunftigen Rechtsnachfolger und die Verwaller von der Ubertragung
sowie dem Stichtag dieses Rechtsvorganges zu verstandigen, Erfolgt dies nicht, haftet der einzelne
Miteigentimer unbeschadet der VerauBerung for alle Verpflichtungen persenlich weiter, mehrere
Eigentdmer eines Anteiles haften unabhangig vom Innenverhaltnis solidarisch.

IX. AUFSANDUNGSERKLARUNG

Die Vertragsparteien erteilen hiermit unter Anwendung insbesondere der Bestimmungen des §§ 3 Abs
4, 5 Abs 1 WEG 2002 und § 136 GBG ihre ausdriickliche Einwilligung, dass ob der Liegenschaft EZ
21 Grundbuch 01203 Hacking, BG Hietzing, nachstehende grundbucherliche Eintragungen erfolgen

konnen;

1. Im Gutsbestandblatt:

* die Loschung der Ersichtlichmachung von Wohnungseigentum in YVorbereitung;

» die Ersichtlichmachung des Weohnungseigentums;

= die Ersichtlichmachung des Namens und der Anschrift des im Vertragspunkt V. genannten
Verwalters gem. § 18 WEG (!MV immobilien Management GmbH, FN 36543s, Paulanergasse
18, 1040 Wien);

» die Ersichtlichmachung der Vereinbarung des abweichenden Aufteilungsschliissels sowie der
abweichenden Abrechnungs- und Abstimmungseinhaiten im Sinne von Pkt [V, Untarpunkt 8.
Aufwendungen fir dis Liegenschaft’ dieses Vertrages gem. § 32 Abs 8§ WEG 2002.

2. Im Eigentumsbiatt;

* die Teilung bzw. die SBerichtigung der Anteile sowie die Einverleibung des berichtigten
Eigentumsrechtes fUr die in der Tabelie in Spalie A bezeichneten Personen zu den unter
Spalte C bezeichneten Anteilen sowie die Einverleibung von Wohnungseigentum bei den in
Spalte C genannten Anteilen an den in Spalte D bezeichneten Objekten fir die jewsils in
Spalte A genannten Personen;

» bei den in der Tabelie unter B-LNr. 10-11, 17-20, 23-24, 29-30, 39-40, 43-48, 49-52, 54-57,
62-85 genannten Miteigentumern, die Enegatten oder Eigentimerpartner sind, die Verbindung
dieser Anteile gem. § 5 Abs 3 und § 13 Abs 3 WEG 2002;

X. VOLLMACHT

1} Die Verlragsparteien beauftragen und ermachtigen hiermit jeweils einzeln RA Dr. Gottfried
Bischof, geboren am 17.10.1988, als auch RA Mag. Guido Zorn, geboran am 16.02.1969, Seilerstatie
18-20, 1010 Wien, alle zur grundblicherlichen Durchfuhrung dieses Wohnungseigentumsvertrages
erforderlichen Schritte zu unternehmen und die entsprechenden Urkunden zu zeichnen, alifallige in
diesem Zusammenhang insbesondere aufgrund der Nutzwertfestsetzung erforderlichen Anderungen,
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Erganzungen oder Nachirage dieses \erirages (inkl. Tabelle), insbesondere der
Aufsandungserklarungen vorzunehmen und weiters alle Grundbuchsgesuche und sonstige Eingaben,
inshesondere bet Verwaltungs- und Finanzbehdrden zu fertigen sowie Beschllsse oder Bescheide fir
sie in Empfang zu nehmen, sowie dagegen Rechtsmittel zu ergreifen. Er ist weiters erméchtigt, alle
zur Begrindung von Wohnungseigentum und zu Anteilsberichtigungen erforderlichen Erkl&rungen
abzugeben sowie Urkunden, insbesondere einen Wohnungseigentumsverirag oder Nachtrage hierzu
zu zeichnen und diese grundblicherlich durchzuflihren und Gberhaupt alles zu unternehmen, was zur
Errichtung und Durchfilhrung dieses Wohnungseigentumsverirages (und Nachtrage hiezu) notwendig
und nutzlich erscheint. Die Vertragsparteien ermdachtigen ihn auch dazu, die Zustimmung zur
Anmerkung der Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum geméal § 40 Abs. 2 WEG 2002 far
andere Wohnungseigentumsbewerber zu erklaren. Diese Vollmacht umfasst auch das Recht der
Doppel- und Mehrfachvertretung, des Selbstkontranierens und den Abschiuss von In-sich-Geschaften.

2) Da alle Miteigentumer wechselsaitig zur Begrindung des Wohnungseigentums verpflichtet
sind, ist die hier jeweils ereilte Spezialvollmacht unwiderruflich. Festgehalten wird, dass die
grundbtcherliche Durchfuhrung des gegenstandlichen Vertrages zu jenen Geschaften gehdrt, die
keinen Aufschub erleiden und daher auch bei Tod des Vollmachtgehbers oder bei Verlust dessen
Geschaftsfahigkait durchzufihren sind. Die Vertragsparteien erklaren sich damit einverstanden, dass
diese Vollmacht substituierbar ist.

3) Diese Volimacht gilt nur fur die erstmalige Begriindung von Wehnungseigentum ob der
gegensténdlichen Liegenschaft und erlischt daher nach grundbdcherlicher Durchflibrung dieses
Wohnungseigantumsvertrages (inkl. allfalliger Nachtrage).

Xl. SCHLUSSBESTIMMUNGEN

1) Sofern nach Fertigsteliung der Wohnungseigentumseinheiten eine Anderung der Nutzwerte
notwendig sein sollte, verpflichten sich die Miteigentiimer bereits jetzt, den aufgrund der Anderung der
Nutzwerte erforderlichen Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag dber erste  schrifitichs
Aufforderung von Seiten des Vertragserrichters innerhalk einer Wache ab Aufferderung beglaubigt zu
unterfertigen.

2) Samtliche Vertragsparteien erklaren an Eides statl, dass sie dsterreichische Staatsbirger bzw.
EU-Birger sind, bzw. eine juristische Person nach &sterreichischen Rechtsvorschriften mit Sitz im
Inland, an der nur/iiberwiegend Inlander beteiligt sind. Jene Parteien, fir die das nicht zutrifft, erkl&ren
ebenso, dass 1.S. des Wiener Auslandergrundverkehrsgesetz keine Bedenken gegen den
Eigentumserwerb sprechen bzw. sie entsprechende Bewilligungen eingsholt haben, woflr sie die
Ubrigen Vertragsparteien schad- und klaglos halten.

3) Die Vertragsparteien halten fest, dass dieser Vertrag zur Ganze der Schriftform unterliegt, und
dass keinerlei Nebenabreden zu diesem Yertrag bestehen,
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4)  Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages unglltig sein oder werden, so berihrt dies
nicht die Gultigkeit der Gbrigen Bestimmungen. Im Fall der Ungiiltigkeit einzelner Bestimmungen
verpflichlen sich die Vertragsparteien, die unglltige Bestimmung durch eine andere Bestimmung zu
ersetzen, welche dem rechtiichen und wirtschaftichen Gehalt der unguttigen Bestimmung bestmaglich
entspricht,

5)  Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages mit Bestimmungen der Kaufvertrage tiber die
Verdulerung der Miteigeniumsanteile in Widerspruch stehen, so gelten jedenfalis die Bestimmungen
dieses Wohnungseigentumsvertrages.

6) Der Wohnungseigentumsvertrag wird in sinem Original errichtet, das nach grundbiicherlicher
Durchfiihrung bei der Hausverwaltung hinterlegt wird. Alle Viertragsparteien erhalten |e eine einfache
Abschrift und sind berechtigt, auf ihre Kosten. weitere Abschriften, auch in beglaubigter Form,
herzustellen.

7 Die dem Wohnungseigentumsvertrag als Beilagen angeschiossene Tabelle, die Hausordnung
sowie die die Lage des Zubehtrs darstellenden Ubersichtsplane (Keller sowie Eigengarten) bilden
integrierende Bestandteile dieses Vertrages.

Beilagen: Tabelle JA
Hausordnung /B
Ubersichtsplan / Kellerabteile /G
Ubersichtsplan / Eigengarten und Bestandbiume /D

Wit ,70.2.13

b/(@éj /Q/(L\a[fé’@ ;Q Qa~—

U.Lewpﬂl-ozl"j&ffi
Wi, d2.00. 2018 \ﬂ[\ |

BG 012 TZ 600/2018
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Liegenschaft: EZ 21, KG 01203 Hacking

Tabelle

(Wehnungseigentum)

B-LNr.

der EZ
21, KG
Hacking

H

Name
Geburtsdatum / FN

bisherige
Anteile

berichtigte
Anteile
{Mindestanteile}

Objekt/ Top Nr.
{samt Zubehdr)

Handler Holding GmbH
FN 313465 d

Walter Handler Straflte 1
2853 Bad Schonau

1033/3761

485/3729

Lokal 201 A

Handler Helding GmbH
FN313465d

Walter Handler Strale 1
2853 Bad Schiinau

wie B-LNr. 3

98/3729

Wohnung Top 101
Garten 101
Keller ER 32

Handler Holding GmbH
FN 313465 d

Walter Handler Stralle 1
2853 Bad Schonau

wie B-LNr. 3

156/3729

Wohnung Top 125
Keller ER 20

Handler Holding GmbH
FMN 313465 d

Walter Handler Strafte 1
2853 Bad Schanau

wie B-LNr. 3

154/3729

Wohnung Top 211
Keiler ER 31

Handler Holding GmbH
FN 313465 d

Walter Handler Strate 1
2853 Bad Schonau

wie B-LNr. 3

14/3729

KFZ-Steliplatz 13

Handler Holding GmbH
FN313465d

Walter Handler Stral3e 1
2853 Bad Schidnau

wie B-LNr. 3

10/3729

KFZ-Stellplatz 16

Handler Holding GmbH
FN 313465 d

Walter Handler Strafle 1
2853 Bad Schinau

wie B-LNr. 3

10/3729

KFZ-Stellplatz 17

Handler Holding GmbH
FN 313465 d

Walter Handler Strafle 1
2853 Bad Schénau

wig B-LNr. 3

10/3729

KFZ-Stellplatz 18

Handler Holding GmbH
FN 313465 d

Walter Handler Strafie 1
2853 Bad Schénau

wie B-LNr. 3

10/3729

KFZ-Steliplatz 19

Handler Holding GmbH
FN 313465 d

Walter Handler Strale 1
2853 Bad Schonau

wie B-LNr. 3

10/3729

KFZ-Stellplatz 20

Handler Holding GmbH
FN 313465 d

Walter Handler Strafie 1
2853 Bad Schonau

wie B-LNr. 3

10/3729

KFZ-Steliplatz 21

Handler Holding GmbH
FN 313465 d

Walter Handler Strafte 1
2853 Bad Schianau

wie B-LNr. 3

10/3729

KFZ-Stellplatz 26

EI3G 012 TZ 600/2018

Mag. Georg Strafe

lla

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger




Seite 105 von 151

6.7.

Nutzwertgutachten (auszugsweise)

1)

KO=CK

ARCHITEKTEN

NUTZWERTGUTACHTEN

fur die Festsetzung der Nutzwerte gemaR § 9 Abs. 1 WEG 2002

fur die Liegenschaft in

1130 Wien, Lilienberggasse 10

EZ 21 Bezirksgericht Hietzing
KG 01203 Hacking

Grundlagen :

Wohnungseigentumsgesetz 2002 (WEG 2002), BGBI. | Nr. 70/2002 idF. des
BGBI | Nr. 124/2006

2)  Bescheide und Einreichungen:Bestandspléane zur Fertigstellungsanzeige von
BEHF Architekten ZT Gmbh 1070 Wien, vom 15. November 2016 (Eingang
MA37).
3) Bescheinigung gemaR § 6 Abs. 1 Z2 WEG 2002 idF. des BGBI | Nr. 124/2006
der Architektin Dipl.-Ing. Ulrike Koeck vom 12.12.2016
4) Grundbuchsauszug Abfragedatum 12.12.2016
5) Nutzflichenaufstellung — Beilage 1 zum Nutzwertgutachten
6) Planausschnittskopie mit Darstellung der Situierung der 3 Motorradstallplatze,
Beilage 2
7)  Planausschnittskopie mit Darstellung der Situierung der Einlagerungsraume,
Beilage 3
7)  Planausschnittskopie Bezeichnurg-desEigengérten, Beilage 4
Wien, am 12.12.2016
1 KOECK ARCHITEKTEN ZT GMBH
Auhofstrae 84/15  A-1130 Wien
fon +431 8771713
mail  office@koeck-architekten.at
web www . koeck-architekten.at
BG 012 TZ 600/2018
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KO=CK

ARCHITEKTEN

Auf der Liegenschaft befinden sich laut der Bescheinigung gemaR § 6 Abs. 1 Ziff. 2
WEG 2002 folgende wohnungseigentumstaugliche Objekte:

74 Selbstindig
eigentumstaugliche Objekte

Diese gliedern sich wie folgt:

Wohnungseigentumstaugliche | Anzahl | bewertet nicht
Objekte bewertet
Wohnungen 37 37 0
Lokale 2 2 0
KFZ-Abstellpldtze in TG 32 32 0
Motorrad-Stellpldtze in TG 3 3 0

Es ist keine Hauswartwohnung vorgesehen.

Im Sinne des § 6 Abs. 1 Zi. 2 WEG 2002 sowie im Sinne des §2 Abs. 2 letzter Satz
WEG 2002 befinden sich auf der Liegenschaft

KFZ-Abstellpldtze in Tiefgarage 32
(EG + UG)
Motorrad-Stellpldtze in TG (EG) 3

Ferner befinden sich auf der Liegenschaft noch folgende, den wohnungs-
eigentumstauglichen Objekten zuzuordnende bzw. im gemeinsamen Eigentum
verbleibende Zubehbrteile im Sinne des §2 Abs. 3 WEG 2002 bzw. § 2 Abs. 4 WEG

2002:
Zubehorteil Anzahl Bewertet Nicht
bewertet
Einlagerungsrdume (ER) 37 37 0
Garten 12 12 0
Kinderwagenabstellraum 1.0G 1 0 1
Fahrradabstellraum EG 1 0 1
Fahrradabstellbereich im Garten 1 0 1
E-Verteilerraum Keller 2 0 2
Millplatze an der StralRe 2 0 2
Fahrradraum Keller 1 0 1
Heizraum Keller 1 0 1
Kleinkinderspielplatz im Garten 1 0 1
Reinigungsgerateraum Keller - 1 0 1
Wasseranschlusssraum Keller 1 0 1
- KOECK ARCHITEKTEN ZT GMBH
AuhofstralRe 84/15 A-1130 Wien
fon +431 877 1713
mail  office@koeck-architekten.at
web www.koeck-architekten.at
BG 012 TZ 600/2018
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HLO=CK

ARCHITEKTEN

ERLAUTERUNGEN

1) Die in der Nutzwertberechnung angefiihrten Regelnutzwerte wurden nach der
allgemeinen Verkehrsauffassung festgesetzt, wobei als Regelnutzwert pro m?
(RNW/m?) der Wert 1,00 als Bezugsbasis dient. Das fiktive Vergleichsobjekt,
fur das der Regelnutzwert 1,00 gilt, ist eine Wohnung im Ebene 1, die
zumindest Uber Zimmer, Vorraum, Bad und separates WC verfiigt.

2) Der Nutzwert einer selbstandigen Raumlichkeit oder eines Zuordnungsteiles
wird unter Rundung der Dezimalstellen in einer ganzen Zahl ausgedriickt (§ 8
Abs. 1 WEG 2002). Nutzwerte von Zubehérteilen iSd. §8 Abs. 2 WEG 2002,
deren errechneter Wert unter eins liegt, werden auf eins gerundet.

3) Die Terrassen, Balkone und Loggien werden im Sinne des § 8 Abs. 2 WEG
2002 durch einen Nutzwertzuschlag zum wohnungseigentumstauglichen
Objekt werterhéhend berticksichtigt (25 % des RNW fiir Balkone u. Terrassen,
50 % fur Loggien), dies in einer ganzen Zahl (§ 8 Abs. 1). Hiebei wird die
Nutzflaiche mit dem anzuwendenden Regelnutzwert des Objektes multipliziert
und der sich daraus iSd. § 8 Abs. 1 WEG 2002 errechnete Einzelnutzwert
dem Nutzwert des selbstandigen Objektes hinzugerechnet. Nicht baulich
verbundene Terrassen, Flachdacher und Balkone sind hingegen zubehdérfahig
im Sinne des § 2 Abs. 3 WEG 2002.

4) Die Wohnungsgesamtflachen in den Einreichplanen stimmen teilweise
geringfiigig nicht mit der Summe der Einzelflachen der Rdume {iberein; mit
dieser Summe It. Nutzflichenaufstellung Beilage 1 wurde hier jedoch
weitergerechnet.

5) Wenn in den Planen eine zusammenhéngende Freiflaiche bei einer Wohnung
aus konstruktiven Griinden eine zweigeteilte Bezeichnung (ein Teil wird als
Balkon bezeichnet, ein Teil als Terrasse) fithrt, so wird das hier rechnerisch
als eine Flache behandelt und Balkon-Terrasse bezeichnet.
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Folgende Regelnutzwerte pro m? wurden festgelegt:

Wohnung RNW  1,0/m?
Einlagerungsraum RNW  0,2/m?
Garten RNW  0,1/m?
Lokal RNW  1,0/m?
Lokal Nebenraume RNW  0,5/m?
KFZ-Abstellplatz in Tiefgarage RNW  0,8/m?
Motorrad-Abstellplatz in Tiefgarage RNW  0,8/m?

Folgende Zu- und Abschldge kommen zur Anwendung (nur fiir Wohnungen):

Uiberwiegende Lage an
Auhofstralle

Bad u. WC in 1 Raum (oder
verbunden bei einzigem WC)

keine Querliiftung

Dachschragen
2. Bad

Lage im 2.0G l
Lage im 3. OG bzw bei Stiege 2 |
im DG

Lage im DG

Anmerkung: geringfligige Dachschragen werden nicht bewertet.
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Nutzwertberechnung
Lilienberggasse 10 . EG EG 1.0G [ 10G [ 1.0G | 1.0G | 1.0G
) el <« | < <
ident Vinzenz-HeR-G. sl 3 b 5
8, Aichbiihelgasse5, [ 22| = [S§_ S« 5 |1 8| 38| 3| 8
S o © © © o o
AuhofstraRe 205 3 5 x £x X8 e = & E B
R [ e 3 [ = [ [
[Regelnutzwert RNW 100 100 | 050 | 100 | 100 | 100 | 1,00 | 1,00
Nutzwert / m* des jew. WE-
Objekts 1,000 | 1,000 | 0,500 | 1,000 | 1,000 | 1,000 | 1,000 | 1,000

Oberwiegende Lage an
Auhofstralle

Bad u. WC in 1 Raum (oder
verbunden bei einzigem WC)

keine Querliftung
Dachschrégen
2. Bad

Lage im 2.0G

Lage im 3. OG bzw bei Stiege 2
im DG

Lage im DG

Nutzfliche WE-Objekt

NW 14980] 36898| 9586 7726 76,07 72,12 81,11] 68,76

Loggia

Balkon o. Terrasse

Balkon o. Terrasse

Zubehdr: Garten

Zubehor: Garten

Zubehor:
Einlagerungsraum (ER)
RN
Summe der Nutzwerte des
Wohnungseigen-
tumsobjekts 150 465 98 88 84 94 77
Summe der Nutzwerte aller
Liegenschaftsanteile 3729 3729 3729 3729 3729 3729 3729
5 KOECK ARCHITEKTEN ZT GMBH
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Zusammenfassung (3 Seiten)

WE-Objekt |Lage Art weiteres Zubehér :::;
Lokal 101A [EG Geschéftslokal 150
Lokal 201A [EG Geschéftslokal 465
Top 101 1.0G _ |Wohnung m. Terrasse u. Garten 101 ER 32 98
Top 102 1.0G__ |Wohnung m. Terrasse, Garten 102a und 102 b ER 33 88
Top 103 1. 0G  |Wohnung m. Terrasse, Garten 103a und 103 b ER 34 84
Top 104 1.0G _ |Wohnung m. 2 Terrassen, Garten 104a und 104 b ER 35 94
Top 105 1.0G__ |Wohnung m. Terrasse u. Garten 105 ER 37 77
Top 106 1. 0OG Wohnm. Terrasse u. Garten 106 ER 1 77
Top 107 1.0G  |Wohnung ER 2 48
Top 108 1.0G  |Wohnung m. 2 Balkonen ER 3 71
Top 109 2.0G  [Wohnung m. Balkon, Terrasse ER 4 100
Top 110 2.0G  [Wohnung ER 5 36
Top 111 2.0G _ [Wohnung m. Loggia ER 6 71
Top 112 2.0G _ |Wohnung m. Balkon ER7 56
Top 113 2.0G _ [Wohnung m. Balkon ER 8 67
Top 114 2. OG__ |Wohnung m. 2 Balkonen ER 9 73
Top 115 2. 0G _ |Wohnung m. 2 Balkonen ER 10 76
Top 116 2.0G__ [Wohnung m. 2 Balkonen ER 11 42
Top 117 2.0G  [Wohnung m. Balkon ER 12 43
Top 118 3.0G__ |Wohnung m. 2 Balkonen ER 13 53
Top 119 3.0G__ |Wohnung m. Balkon ER 14 66
Top 120 3.0G__ |Wohnung m. 2 Balkonen ER 15 80
Top 121 3.0G__ |Wohnung m. 2 Balkonen ER 16 82
Top 122 3.0G __ [Wohnung m. Balkon ER 17 44
Top 123 3.0G  [Wohnung m. Balkon ER 18 43
Top 124 DG Wohnung m. Dachterrasse ER 19 101
Top 125 DG Wohnung m. Terrasse und Dachterrasse ER 20 .156
Top 126 DG Wohnung m. Terrasse ER 21 52
1 KOECK ARCHITEKTEN ZT GMBH
Auhofstralie 84/15  A-1130 Wien
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Beilage 1: Nutzfléichenaufstellung

Nutzflachenaufstellung der Stellplatze siehe Nutzwertberechnung Seite 10!

Die unter den Top-Bezeichnungen (auRer Lokale) kursiv angefiihrten Bezeichnungen
Jfriher Top..." beziehen sich auf die Bezeichnungen aus dem Verkauf und dienen
aussschlieRlich zur Orientierung. Sie werden auch in Beilage 3 noch verwendet.

Lokale

Lokal 104,69
Lokal 10,08
Vorraum 242
wWC 1,31
WC 2,10
Dusche 1,98
Teekiche 6,34
Lokal 13,30
Lager 7,58
SUMME -
Lokal 112,98
Lokal 37,52
Lokal 218,48
SUMME

Erschlieung 36,92
Lokal 32,78
Lokal 37.27
Lager 11,67
Lager 33,33

Lager 39,74
Summe
Nebenfldchen
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6.8. Gutachten zur Ermittlung wohnungseigentumstauglicher Objekte

KO=CIK

ARCHITEKTEN
Wien, am 12.12.2016

Gutachten

gemal § 6 WEG 2002 (ber den Bestand an selbstandigen Wohnungen oder
sonstigen wohnungseigentumstauglichen Raumlichkeiten und Uber die auf der
Liegenschaft vorhandenen Abstellplétze fir Kraftfahrzeuge.

1130 Wien, Lilienberggasse 10

EZ 21 Bezirksgericht Hietzing
KG 01203 Hacking

Gem. § 6 WEG 2002 wird hiermit aufgrund der behordlich genenmigten Bauplane der
Bestand nachstehend angefuhrter selbstandiger wohnungseigentumstauglichen Objekte auf
der oben angeflhrten Liegenschaft gutachterlich festgestelit:
Wohnungen:

« Gesamtzahl der Wohnungen: 37

mli

e Lokale: 2
Absteliplitze fOr Kraftfahrzeuge:
Im Sinne des § 6 Abs. 1 Ziff 2 WEG 2002 befinden sich auf der Liegenschaft in Summe

= 32 KFZ- Abstellpiatze in Tiefgarage
¢ 3 Motorrad-Absteliplatze in Tiefgarage

insgesamt, 74 selbstindig wohnungseigentumstaugliche Objekte
Grundiagen dieses Gulachtens:

1) Wohnungseigentumsgesetz 2002 (WEG 2002), BGBI, | Nr. 70/2002 [dF. des BGBI | Nr. 124721

2)  Beschelde und Einreichungen: Bestandsplane zur Fertigstellungsanzeige von BEHF Architekte
ZT Gmbh 1070 Wian, vom 15. November 2016 (Eingang MA37)

3) Grundbuchsauszug Abfragedatum 12.12,2016
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6.9. Mietvertrage
6.9.1. Mietvertrag Tatoo Studio 1

Ausfertigungen
1. Vermieter

2. Mieter

MIETVERTRAG

Zwischen OSV 27 Immobilien GmbH

AuhofstralRe 205/201A, 1130 Wien
als Vermieter

und als Mieter

derzeitige Anschrift

wird folgender Mietvertrag geschlossen.
§ 1 (Mietgegenstand und Ausstattung)

1. Vermietet wird ausschlieRlich der Innenraum des Mietgegenstandes im Hause 1130 Wien, AuhofstraBBe Nr.:205 Top
Lokal 201 B bestehend aus 1 Raum, Lager und einem Toilettenraum und mit einer Nutzfliche von ca. 40m2
wie im angeschlossenen Plan (A) gelb markiert ersichtlich.

Der Eingangsbereich vor dem Mietgegenstand, welcher im angeschlossenen Plan (A) blau markiert ist, dient zur
gemeinschaftlichen Nutzung mit iibrigen Mietern.

Soweit im gegenstédndlichen Mietvertrag aber nicht ausdriicklich die Nutzung vereinbart ist, werden dem Mieter
tiber den Innenraum des Mietgegenstandes (Plan ./A) hinaus keinerlei sonstige Bereiche auf der Liegenschaft
mitvermietet.

2. Der Mieter hat zustimmend zur Kenntnis genommen, dass der Vermieter nicht fir die Qualitdt und Quantitat der von
Versorgungsunternehmungen bereitgesteliten Leistungen (z.B. Gas, Wasser, Strom, Internet) haftet.

3. Der Mietgegenstand darf nur zu folgendem Geschaftszweck verwendet werden: Geschaftslokal (Tattoo
Studio).

Eine Anderung des Verwendungszweckes bedarf der schriftlichen Zustimmung des Vermieters.

4, Der Mieter bestatigt, dass er den Mietgegenstand, alle seine technischen Einrichtungen und auch die allgemeinen
Teile der Liegenschaft vor Abschluss des Mietvertrages ausgiebig besichtigt hat und dass ihm Lage, Beschaffenheit,
Bau- und Erhaltungszustand sowie die Zuganglichkeit des Mietgegenstandes, aller seiner technischen Einrichtungen
bzw. Anlagen und der allgemeinen Teile der Liegenschaft bekannt sind. Ebenso hat sich der Mieter vor Abschluss
des Mietvertrages von den behérdlichen (zB baurechtlichen, gewerberechtlichen) Widmungen fiir den
Mietgegenstand in Kenntnis gesetzt. Die

5.  Geschéftsschilder oder sonstige Werbeeinrichtungen (-trager) dirfen vom Mieter auferhalb des Mietgegenstandes
nur an den vom Vermieter schriftich zugewiesenen Stellen angebracht werden. Bei Beendigung des
Mietverhéltnisses sind sdmtliche Geschéftsschilder/Werbeeinrichtungen auf Kosten des Mieters zu entfernen und der
urspriingliche Zustand wiederherzustellen.

6. Der Mieter hat dafiir zu sorgen, dass der Mietgegenstand und die allgemeinen Teile der Liegenschaft nur unter
Einhaltung aller behérdlichen Vorschriften (zB gewerbebehérdlicher, arbeitnehmerschutzrechtlicher Bestimmungen,
etc.) verwendet werden und durch den Gebrauch des Mietgegenstandes Dritten kein Schaden entstehen kann. Der
Mieter halt den Vermieter diesbeziiglich vollkommen schad- und klaglos.

1
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7. Der Mieter ist berechtigt, im Mietveanagsabschlusszeitpunkt bestehende Gemeinschaftsanlagen mitzubenutzen.

8.

Dem Mieter wurde vor Abgabe seiner Vertragserkldrung ein zu diesem Zeitpunkt héchstens 10 Jahre alter
Energieausweis ausgehéndigt.

§ 2 (Vertragsdauer)

Das Mietverhaltnis beginnt am 01.08.2022 und wird auf 10 Jahre und 1 Monat, sohin bis 30.08.2032, befristet
abgeschlossen und endet automatisch zu diesem Termin, ohne dass es einer gesonderten Kiindigung bedarf. Dem
Mieter steht aber das Recht zu, vorzeitig den Mietvertrag unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist von einem Monat
jeweils zum Monatsletzten zu kiindigen.

Die Mdoglichkeit zur Vertragsauflosung gemaR §§ 1117, 1118 ABGB bzw. § 30 MRG bleibt von der
Fristvereinbarung unberiihrt.

§ 3 (Mietzins)

Der vereinbarte Mietzins ist monatlich zu entrichten und besteht aus:
dem angemessenen Hauptmietzins samt Entgelt fiir mitvermietete Einrichtungsgegensténde in der Héhe

von EUR 1.000,00
- dem Anteil an:
- Betriebskosten und laufenden &ffentlichen Abgaben von derzeit: EUR 120,00
_—der Umsatzsteuer von derzeit: EUR 224,00
derzeit Gesamt: EUR 1.340,00

Die Bestimmungen (ber die Verpflichtung des Mieters zur Entrichtung der Umsatzsteuer sowie iiber die Verdanderung
der Mietzinsvereinbarung bei Anderungen der Vorsteuerabzugsberechtigung des Mieters finden sich in § 4.

a) Es wird Wertbesténdigkeit des Hauptmietzinses nach dem von der Bundesanstalt Statistik Osterreich monatlich
verlautbarten Verbraucherpreisindex 2020 oder dem an seine Stelle tretenden Index vereinbart.

Die Anpassung des Hauptmietzinses erfolgt jeweils im Jénner eines jeden Kalenderjahres (erstmalig im Janner
2022) in jenem AusmaR, in dem sich die Indexzahl fiir den Monat September des Vorjahres gegeniiber der Indexzahl
fir den Monat September des Vorvorjahres verandert hat, sofern sich die Indexzahl im Vergleich zur Indexzahl der
letzten Anpassung um 5% erhéht hat.

b) Ein Verzicht auf die Anwendung der Wertsicherung bedarf der Schriftform.

c) Sollte dereinst kein vom wirtschaftlichen Ergebnis her vergleichbarer Index mehr verlautbart werden, so ist die
Wertsicherung durch einen von den Vertragspartnern einvernehmlich zu bestellenden Sachverstiandigen nach jenen
Grundsétzen zu ermitteln, die zuletzt von der Bundesanstalt Statistik Osterreich angewendet wurden, sodass die
Kaufkraft des vereinbarten Hauptmietzinses erhalten bleibt. Einigen sich die Parteien nicht binnen 4 Wochen auf die
Person eines geeigneten Sachversténdigen, so emennt ihn iiber Antrag eines jeden Vertragsteiles der jeweilige
Prasident des zustdndigen Handelsgerichtes. Sollte die Benennung nicht binnen 4 Wochen nach dem Ersuchen
erfolgen, ist der Antrag um Bestimmung des Sachverstiandigen an die Kammer der Wirtschaftstreuhander zu richten.
Solange fiir die Aufteilung und Abrechnung der Betriebskosten, der laufenden 6ffentichen Abgaben sowie der
besonderen Aufwendungen die jeweiligen Bestimmungen des WEG zwischen den Miteigentimern der Liegenschaft
mafRgeblich sind, richten sich der Umfang, die Aufteilung und die Abrechnung der Betriebskosten, laufenden
Abgaben und besonderen Aufwendungen auch gegeniiber dem Mieter nach den jeweils zwischen den
Miteigentiimern geltenden Bestimmungen. Der Mieter hat daher dem Vermieter die Betriebskosten, die laufenden
offentlichen Abgaben sowie die besonderen Aufwendungen jeweils in jenem Umfang und nach jenem
Aufteilungsschliissel zu ersetzen, in dem (nach dem) dem Vermieter diese Kosten im Rahmen der
wohnungseigentumsrechtlichen Eigentiimergemeinschaft jeweils vorgeschrieben werden.

Der Mieter ist ausdriicklich damit einverstanden, dass ihm zur Deckung der unter Punkt §3.3 beschriebenen Kosten
zu jedem Monatsersten ein Akontobetrag, und zwar jeweils in derselben Hohe, wie er dem Vermieter im Rahmen der
Eigentiimergemeinschaft als Mit- und Wohnungseigentiimer von der Hausverwaltung vorgeschrieben wird,
verrechnet wird (Jahrespauschalverrechnung). Fehlbetrdage aus den Abrechnungen hat der Mieter dem Vermieter
binnen 4 Wochen zu bezahlen, allfallige Uberschiisse zugunsten des Mieters sind ihm binnen 4 Wochen vom
Vermieter zu ersetzen.

Der Vermieter ist berechtigt, Betriebskosten und laufende &ffentliche Abgaben und besondere Aufwendungen
innerhalb von drei Jahren ab jenem Zeitpunkt, ab dem sie ihm gegeniiber als Mit- und Wohnungseigentimer in
Rechnung gestellt wurden, dem Mietern zu verrechnen und dementsprechend auch bereits gelegte Abrechnungen
zu ergénzen.

Die Vertragsparteien vereinbaren die Anwendbarkeit des § 12 a MRG auf das gegenstandliche Mietverhéltnis.

[3¥]
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Der Mietzins ist im Voraus jeweils am 15. des Kalendermonats fallig, wobei fiir die Rechtzeitigkeit der Zahlung das
Einlangen mafRgebend ist. Der Mieter haftet dem Vermieter verschuldensabhéangig fiir alle, durch die verspétete
Mietzinszahlung verursachten Schéden, zu denen auch die notwendigen Kosten zweckentsprechender
aulergerichtlicher Betreibungs- oder Einbringungsmalnahmen gehéren. Daneben hat der Mieter dem Vermieter
jene Kosten (einschliefilich Prozesskosten) zu ersetzen, die diesem dadurch entstehen, dass er von der verspéteten
Zahlung - sei es auch durch Postlauf bzw. die Abwicklung Gber ein Geldinstitut - nicht rechtzeitig Kenntnis erhalten
hat.

Die Aufrechnung von Gegenforderungen gegen den Mietzins (einschlielllich Betriebskosten, Abgaben etc.) ist -
ausgenommen im Fall der Zahlungsunféhigkeit des Vermieters — ausgeschlossen.

Kaution muss vom Mieter keine hinterlegt werden.

§ 4 (Umsatzsteuer)

Der Mieter bestétigt durch Abschluss dieses Mietvertrages und weist wahrend der Vertragslaufzeit in der jeweils
von der Finanzverwaltung geforderten Form und Héaufigkeit nach, dass er hinsichtlich der laufenden Miete im
jeweils gesetzlich geforderten Ausmal (derzeit nahezu ausschlielich, das ist nach aktueller Auffassung der
Finanzverwaltung zumindest zu 95 %) zum Vorsteuerabzug berechtigt ist.

Der Vermieter optiert daher zur Umsatzsteuerpflicht. Die Mietzinsverrechnung erfolgt daher jeweils zuziiglich der
Umsatzsteuer in der jeweils gesetzlichen Héhe,

Sollte sich die im Mietgegenstand ausgelibte Tétigkeit so &ndern, dass der Vermieter nicht mehr zur
Umsatzsteuerpflicht optieren kann und damit die Berechtigung zum Vorsteuerabzug verliert, wird vereinbart, dass
sich — und zwar (gegebenenfalls auch riickwirkend) ab dem von der Finanzverwaltung als mafgeblich
angesehenen Zeitpunkt — der Hauptmietzins und die fiir die Betriebskosten und laufenden &ffentlichen Abgaben,
die besonderen Aufwendungen sowie die sonstigen gemall § 3 Pkt.1. weiter verrechenbaren Kosten (zusammen
Nebenkosten genannt) wéhrend des Jahres monatlich vorgeschriebenen Akontibetrdge um den bisher
verrechneten Umsatzsteuersatz (derzeit 20 %) als Umsatzsteuerdquivalent erhéhen. Die Nebenkosten werden
dem Mieter nach Emittlung ihrer endgiiltigen Hoéhe inkl. der vom Vermieter selbst fiir sie getragenen
Umsatzsteuer verrechnet. Die Abrechnung der vom Vermieter selbst getragenen Umsatzsteuer erfolgt mit der
Betriebskosten-Jahresabrechnung.

Umsatzsteuer wird zum Hauptmietzins und den Nebenkosten nicht verrechnet.

Der Mieter haftet verschuldensabhéngig fir alle Nachteile, die dem Vermieter durch falsche, unvollstédndige,
verspatete oder unterbliebene Informationen (iber die wesentlichen Umstdnde im Sinne dieser Regelung
entstehen.

§ 5 (Sonstige Rechte und Pflichten der Vertragspartner)

. Der Mietgegenstand ist vom Mieter pfleglich und unter méglichster Schonung der Substanz zu behandeln. Der Mieter
hat den Mietgegenstand und alle fiir den Mietgegenstand bestimmten Einrichtungen regelméRig zu warten und
insoweit instandzuhalten und zu erneuern, soweit es sich nicht um die Behebung von ernsten Schaden des Hauses
oder um die Beseitigung einer erheblichen Gesundheitsgefidhrdung handelt. Béden und Fliesen sind fachgerecht zu
behandeln und diirfen nicht angebohrt werden. Wasserhahne sind stets dicht zu halten.

. Im Rahmen der Wartungspflicht ist der Mieter verpflichtet, alle technischen Einrichtungen des Mietgegenstandes in
den nach den Herstellerangaben vorgesehenen Zeitabstdnden auf eigene Kosten von einem befugten Fachbetrieb
warten zu lassen.

. Der Mieter haftet fir alle Schéden, die dem Vermieter aus einer ilbermaRigen Abnutzung oder durch eine mangeinde
Wartung und/oder Instandhaltung des Mietgegenstandes und aller seiner technischen Einrichtungen durch ihn, seine
Dienstnehmer und/oder die von ihm beauftragten Personen entstehen.

. Bauteile, Vorrichtungen oder Gerite, die zum Zweck der Uberpriifung, Reinigung, Wartung oder Reparatur zugénglich
sein missen, wie Kamintiren, Wasserabsperrhdhne, Gas- oder Stromzahler, Warmemessgeréte, Heizkérper, Ver- und
Entsorgungsleitungen etc., sind vom Mieter zur Durchfithrung von Wartungs- und Erhaltungsarbeiten zugénglich zu
halten bzw. im Bedarfsfall auf seine Kosten zugénglich zu machen. An allgemeinen Teilen des Hauses angebrachte
Geschéftstafeln und Werbetrdger des Mieters sind im Bedarfsfall (zB. bei Reparaturarbeiten am Haus) vom Mieter auf
seine Kosten abzunehmen bzw. wieder anzubringen.

. Der Mieter hat das Betreten des Mietgegenstandes durch den Vermieter oder die von ihm beauftragten Personen
aus wichtigen Griinden nach Voranmeldung zu gestatten. Als wichtiger Grund ist auch die Besichtigung des
Mietgegenstandes mit Mietinteressenten nach erfolgter Aufkiindigung des Mietverhéltnisses anzusehen. Bei Gefahr
im Verzug kann der Vermieter jederzeit, auch in Abwesenheit des Mieters, die Mietrdume betreten. Der Mieter hat
auch bei Gefahr im Verzug im zumutbaren Umfang dafiir Vorsorge zu treffen, dass der Mietgegenstand zugénglich
ist. Verletzt er diese Verpflichtung schuldhaft, haftet der Mieter fiir alle dadurch entstehenden Kosten und Schéaden.

. Beabsichtigte Arbeiten am Mietgegenstand hat der Mieter dem Vermieter schriftlich unter detaillierter Angabe von Art
und Umfang sowie unter Benennung des in Aussicht genommenen befugten Gewerbetreibenden rechtzeitig im Voraus
anzuzeigen, Erforderlichenfalls sind (ber Verlangen des Vermieters entsprechende planliche Darstellungen
vorzulegen. Soweit kein gesetzlicher Anspruch des Mieters auf Vornahme von Arbeiten besteht, diirfen diese Arbeiten
nur mit schriftlicher Zustimmung des Vermieters durchgefiihrt werden.

. Hinsichtlich jeder vom Mieter durchgefiihrten baulichen Verénderung, egal ob sie der Zustimmungspflicht des
Vermieters unterliegt oder nicht, trifft ihn die volle Erhaltungs-, Emeuerungs- und Wartungspflicht. Soweit dem
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Vermieter in diesem Zusammenhang Kosten erwachsen, verpflichtet sich der Mieter zum Ersatz derselben binnen 14
Tagen nach Bekanntgabe durch den Vermieter.

Soweit es sich nicht um einen notwendigen, dem Vermieter obliegenden Aufwand handelt (welcher allenfalls nur nach
vorheriger Rechnungslegung unter Bezugnahme auf die betroffene Flache - Tir verlangt werden kann), verzichtet der
Mieter fir alle won ihm vorgenommenen Verdnderungen bzw. Werbesserungen sowohl wahrend des aufrechten
Mietverhaltnisses als auch nach dessen Beendigung auf jedweden Aufwandersatzanspruch.

. In allen Fallen einer Verdnderung hat der Mieter auf eigene Gefahr und Kosten fiir die rechtzeitige Beschaffung der

erforderlichen behérdlichen Genehmigungen und sonstigen Unterlagen (z.B. Kaminbefund, Elektrobefund) sowie die
Einholung allfdlliger Zustimmungen Dritter (zB anderer Mietparteien) zu sorgen. Uber Verlangen des Vermieters ist der
Mieter verpflichtet, dem Vermieter die Nachweise lber die Beschaffung der erforderlichen behérdlichen
Genehmigungen und sonstigen Unterlagen (zB. Kaminbefund, Elektrobefund) zu tibermitteln. Die Arbeiten sind unter
Einhaltung der jeweils geltenden Vorschriffen von dazu befugten Gewerbetreibenden durchzufiihren. Bei der
Ausfithrung der Arbeiten ist auf eine méglichste Schonung der iibrigen Hausbewohner zu achten. Elektro-, Gas- und
Wasserleitungen diirfen nur unter Putz verlegt werden.

10.Der Mieter hat alle durch die Arbeiten oder Anderungen dem Vermieter entstehenden Kosten (etwa auch als Folge

1.

behdrdlicher Auflagen) und Schédden, die er oder die mit der Durchfilhrung der Arbeiten beauftragten Firmen
verschuldetermafen verursacht haben, unverziiglich zu ersetzen. Entstehen im Zusammenhang mit den
Anderungsmalnahmen des Mieters unabhéngig von einem Verschulden (zB aus den nachbarrechtlichen
Bestimmungen der §§ 364 ff ABGB, auf Grund von Mietparteien geltend gemachten Mietzinsminderungen) fiir den
Vermieter Schaden, ist der Mieter verpflichtet, den Vermieter auch unabhéngig von seinem Verschulden oder dem
Verschulden der von ihm beauftragten Firmen vollkommen schad- und klaglos zu halten bzw. alle Schiden zu
ersetzen.

Unabhangig davon, ob Anderungen des Mieters nach den Bestimmungen des gegensténdlichen Mietvertrages
zulédssig sind oder nicht, hat der Mieter dann, wenn seine Anderungen bei zukiinftigen Wartungs-, Erhaltungs-,
Anderungs- oder Verbesserungsarbeiten des Vermieters zu zusatzlichen Kosten fiihren, diese zusétzlichen Kosten
dem Vermieter zu ersetzen. Stehen Anderungen des Mieters nachtrdaglichen Anderungs- oder
Verbesserungsarbeiten des Vermieters entgegen, hat der Mieter seine Anderung des Mietgegenstandes auf eigene
Kosten so abzudndern, dass die erforderliche behérdliche Bewilligung erlangt werden kann. Ist die behérdliche
Bewilligung nur bei ganzlicher Riickgangigmachung der vorgenommenen Anderung des Mieters zu erlangen, ist der
Mieter auch zum génzlichen Riickbau auf seine Kosten verpflichtet.

12.Der Mieter ist zum Abschluss einer angemessenen Betriebshaftpflichtversicherung verpflichtet. Der Mieter hat dem

Vermieter den Abschluss der Versicherung binnen 14 Tagen nach Aufforderung nachzuweisen.

13.Der Vermieter haftet dem Mieter, den von ihm in die gemieteten Rdume aufgenommenen Personen, Besuchern,

Gésten sowie Dienstnehmern, etc. nur fiir Schdden, wenn er oder eine Person, fiir die der Vermieter einzustehen hat,
diese Schaden vorsétzlich oder grob fahrldssig herbeigefiihrt hat. Eine Haftung fiir Schaden, die nur leicht fahrldssig
verursacht wurden, wird einvernehmlich ausgeschlossen, es sei denn, es handelt sich um Personenschéden, fiir die
auch bei leichter Fahrlédssigkeit gehaftet wird.

§ 6 (Verbot der Uberlassung an Dritte)

Die ginzliche oder teilweise Untervermietung oder sonstige Uberlassung des Mietgegenstandes an Dritte ist
unzulédssig.

§ 7 (Rickstellung des Mietgegenstandes)

Der Mieter hat den Mietgegenstand bei Beendigung des Mietverhéltnisses in gerdumtem, ordnungsgemafem und
gereinigtem Zustand zuriickzustellen.

Verdnderungen - insbesondere auch an den Oberflichen der Wénde, Decken und Fuftbéden, Tiren und
Fensterstécken (zB. Wechsel der Wandfarbe und/oder des Materials) —, die (ber das (bliche Ausmaf
hinausgehen, hat der Mieter zu beseitigen und den urspriinglichen Zustand wiederherzustellen. Dies gilt jedoch
nicht fiir Veranderungen, die der Mieter aufgrund eines dem Vermieter obliegenden notwendigen Aufwandes im
Sinne der §§ 1036, 1096 ABGB durchgefiihrt hat.

Schéaden, die aufgrund einer (iberméRigen Abnutzung, einer unsachgemafRen oder vertragswidrigen Behandlung
des Mietgegenstandes oder der Verletzung der Wartungs- und Instandhaltungspflichten entstanden sind, hat der
Mieter auf eigene Kosten von hierzu befugten Fachleuten fachgerecht beheben zu lassen.

§ 8 (Formgebote)

. Solange dem Vermieter nicht eine andere Zustelladresse zur Kenntnis gebracht wird, erfolgen Zustellungen aller Art an

die Adresse des Mietobjektes mit der Wirkung, dass sie dem Mieter als zugekommen gelten.

Der Mieter hat sdmtliche an den Vermieter abzugebende Anzeigen oder Erkldrungen in Schriftform vorzunehmen.

Der Abschluss des gegensténdlichen Vertrages sowie jede Anderung oder Ergénzung dieses Vertrages bediirfen der
Schriftform.

. Allfallige vor Abschluss dieses Vertrages getroffene schriftliche oder miindliche Vereinbarungen verlieren bei

Vertragsabschluss ihre Giiltigkeit.
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§ 9 (Kosten)
Die Kosten der Vergebiihrung dieses Mietvertrages trégt der Mieter. Der Jahresmietzins betrégt EUR 16.128,00.

Beilagen:

IA Plan

Vorstehender Vertrag wurde vor Unterfertigung gelesen und erdrtert, bezuglich aller Vertragsbedingungen wurde

Ubereinstimmung erzielt.

Wien, am { ’:44 2o/ L
" A / - e

Vermieter K/Iieter
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6.9.2. Mietvertrag Tatoo Studio 2

Ausfertigungen
1. Vermieter
2. Meeter

MIETVERTRAG

2Zwischen OSV 27 Immobilien GmbH

AuhofstraBe 205/201A, 1130 Wien
als Vermiater

und als Mieter

wird folgender Mietvertrag geschlossen

§ 1 (Mietgegenstand und Ausstattung)
1. Vemmietet wird ausschiieich der Innenraum des Mietgegenstandes im Hause 1130 Wien, Auhofstraie Nr..205 Top

Lokal 201 B bestehend aus 1 Raum mit einer Nutzfiiche von ca. 30 m2 wie im angeschiossenen Plan (A) rot
markiert ersichtiich.

Der Eingangsbereich vor dem Mietgegenstand, welcher im angeschlossenen Plan (A) blau markiert ist, dient zur
gemeinschaftlichen Nutzung mit Gbrigen Mietem.

Soweit im gegenstandlichen Mietverirag aber nicht ausdricklich die Nutzung vereinban ist, werden dem Mieter
Ober den Innenraum des Mietgegenstandes (Plan JA) hinaus keinerlei sonstige Bereiche auf der Liegenschaft
mitvermietel.

2. Der Mieter hat zustimmend zur Kenntnis genommen, dass der Vermieter nicht fir die Qualitat und Quantitat der von
Versorgungsuntemehmungen bereitgesteliten Leistungen (zB. Gas, Wasser, Intemet) haftet. Stromkosten sind im
monatlichen Mietzins enthalten.

3. Der Meetgegenstand darf nur zu folgendem Geschaftszweck verwendet werden: Geschdftslokal / Tattoo
Studio.

Eine Anderung des Verwendungszweckes bedarf der schriftichen Zustimmung des Vermieters

4, Der Mieter bestatigt, dass er den Mietgegenstand, alle seine technischen Einnichtungen und auch die alilgemeinen
Telle der Liegenschaft vor Abschiuss des Mietvertrages ausgiebig besichtigt hat und dass ihm Lage, Beschaffenheit,
Bau- und Erhaltungszustand sowie die Zuganglichkeit des Mietgegenstandes, aller seiner technischen Einrichtungen
bzw. Anlagen und der aligemeinen Tedle der Liegenschaft bekannt sind. Ebenso hat sich der Mieter vor Abschiuss
des Mietvertrages von den behordlichen (zB baurechtichen, gewerberechilichen) Widmungen fir den
Mietgegenstand in Kenntnis gesetzt.

5. Gesch&fisschilder oder sonstige Werbeeinnchtungen (4rdger) darfen vom Mieter auflerhalb des Mietgegenstandes
nur an den vom Vermieter schrifilich zugewiesenen Stellen angebrach! werden. Bel Beendigung des

Mietverh#itnisses sind samtiche GeschiftsschidenWerbeeinrichtungen auf Kosten des Mieters zu entferen und der
urspringliche Zustand wiederherzustelien

A ' '
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Der Mieter hat dafir zu sorgen, dass der Mietgegenstand und die allgemeinen Tede der Lieganschaft nur unter
Einhaltung aller behdrdlichen Vorschnften (zB gewerbebehdrdlicher, arbeitnehmerschutzrechtiicher Bestimmungen,
elc,) verwendet werden und durch den Gebrauch des Mietgegenstandes Dritten kein Schaden entstehen kann. Der
Mieter hilt den Vermieter diesbeziglich vollkommen schad- und kiaglos.

Der Mieter ist berechtigt, im Mietvertragsabschiusszeitpunkt bestehende Gemeinschaftsanlagen mitzubenutzen,

Dem Mieter wurde vor Abgabe seiner Vertragserkldrung ein zu diesem Zeitpunkt hochstens 10 Jahre aller
Energieausweis ausgehandigt.

§ 2 (Vertragsdauer)

Das Mietverhaitnis beginnt am 01.02.2023 und wird auf 3 Jahre, sohin bis 31.01.2026 , befristet abgeschlossen
und endet automatsch zu diesem Termin, ohne dass es einer gesonderten Kindigung bedarf. Dem Mieter steht aber
das Recht zu, vorzeitig den Mietvertrag unter Einhaltung einer Kindigungsfrist von elnem Monat jeweils zum
Monatsletzten zu kundigen.

Die Madglichkeit zur Vertragsaufidsung gemat §§ 1117, 1118 ABGB bzw. § 30 MRG bleibt von der
Fristvereinbarung unberlhrt,

§ 3 (Mietzins)

Der vereinbarte Mietzins ist monatich zu entrichten und besteht aus:
dem angemessenen Hauptmietzins samt Entgelt fir mitvermietete Einrichtungsgegenstande in der Hohe

von EUR 700,00
- dem Anteil an:
- Betriebskosten und laufenden offentiichen Abgaben von derzeit: EUR 50,00
_—der Umsatzsteuer von demzeit. EUR 15000
derzeit Gesamt: EUR 900,00

Die Besimmungen Uber die Verpflichtung des Mieters zur Entrichtung der Umsatzsteuer sowie Gber die Veranderung
der Mietzinsvereinbarung bes Anderungen der Vorsteuerabzugsberechtigung des Mieters finden sich in § 4.

a) Es wird Werthbestandigkeit des Hauptmietzinses nach dem von der Bundesanstalt Statistk Ostemeich monatich
verlautbarten Verbraucherpreisindex 2020 oder dem an seine Stelle tretenden Index verenbart.

Die Anpassung des Hauptmielzinses erfoigt jeweils im Janner eines jeden Kalenderahres (erstmallg im Janner
2025) in jenem Ausmal, in dem sich die Indexzahl fiir den Monat September des Vorjahres gegentiber der Indexzahl
fur den Monat September des Vorvorjahres verdndert hat, sofem sich die Indexzahl im Vergleich zur Indexzahl der
letzten Anpassung um 5% erhoht hat.

b) Ein Verzicht auf die Anwendung der Wertsicherung bedarf der Schriftform,

c) Solite dereinst kein vom wirtschaftichen Ergebnis her vergleichbarer Index mehr verlautbart werden, so ist die
Waertsicherung durch einen von den Vertragspartnem envemebmiich zu bestellenden Sachverstandigen nach jenen
Grundsétzen zu ermitteln, die zuletzt von der Bundesanstalt Statistik Osterreich angewendet wurden, sodass die
Kaufkraft des vereinbarten Hauptmietzinses erhallen bleibL Einigen sich die Parteien nicht binnen 4 Wochen auf die
Person eines geeigneten Sachverstandigen, so emennt ihn Gber Antrag eines jeden Vertragsteiles der jeweilige
Prasident des zustandigen Hardelsgerichtes. Solite die Benennung nicht binnen 4 Wochen nach dem Ersuchen
erfolgen, ist der Antrag um Bestimmung des Sachwerstandigen an die Kammer der Wirtschafistreuhander zu richten.

Solange fir die Aufteilung und Abrechnung der Betnebskosten, der laufenden offentichen Abgaben sowle der
besonderen Aufwendungen die jeweiligen Bestimmungen des WEG zwischen den Miteigentimern der Liegenschaft
mafigeblich sind, richten sich der Umfang, die Aufiellung und die Abrechnung der Befriebskosten, laufenden
Abgaben und besonderen Aufwendungen auch gegentber dem Mieter nach den jeweds zwischen den
Miteigentimem geltenden Bestimmungen. Der Mieter hat daher dem Vermieter die Betriebskosten, die laufenden
offentlichen Abgaben sowie die besonderen Aufwendungen jeweils In jenem Umfang und nach jenem
Aufteilungsschissel zu ersetzen, in dem (nach dem) dem Vemnieter diese Kosten im Rahmen der
wohnungseigentumssechtiichen Eigentimergemeinschafl jewesls vorgeschreben werden.

Der Mieter ist ausdricklich damit einverstanden, dass ihm zur Deckung der unter Punkt §3.3 beschriebenen Kosten
2u jedem Monatsersten ein Akontobetrag, und zwar jeweils in dersalben Hohe, wie er dem Vermiater im Rahmen der
Egentimergemeinschaft als Mit- und Wohnungseigentimer von der Hausverwaltung vorgeschrieben wird,
verrechnet wird (Jahrespauschalverrechnung). Fehibelrage aus den Abrechnungen hat der Mieter dem Vermieter
binnen 4 Wochen zu bezahlen, alifalige Uberschisse zugunsten des Mieters sind ihm binnen 4 Wochen vom
Vermieler zu ersetzen.

Der Vermieter ist berechtigt, Betriebskosten und laufende Offentliche Abgaben und besondere Aufwendungen
innerhalb von dred Jahren ab jenem Zeitpunkt, ab dem sie ihm gegeniber als Mit- und Wohnungseigentimer in

-
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Rechnung gestellt wurden, dem Mietern zu verrechnen und dementsprechend auch bereils gelegie Abrechnungen
Zu erganzen.

Die Vertragspartesen verainbaren die Anwendbarket des § 12 a MRG auf das gegenstandliche Mietverhaiinis,

Der Mietzins ist im Voraus jeweds am 15. des Kalendermonats fallig, wobei fir die Rechtzeitigkedt der Zahlung das
Enlangen magebend ist. Der Mieter haflet dem Vermieter verschukdensabhangig fir alle, durch die verspatete
Mietzinszahlung verursachten Schaden, zu denen auch die notwendigen Koslen zweckentsprechender
auBergerichticher Betreibungs- oder Einbringungsmalinahmen gehtren. Daneben hat der Meeter dem Vermieter
jene Kosten (einschiieBlich Prozesskosten) zu ersetzen, die diesem dadurch entstehen, dass er von der verspateten
Zahlung - sei es auch durch Postlauf bzw. die Abwicklung (ber ein Geldinstitut - nicht rechizeitiy Kenntnis erhalten
hat

Die Aufrechnung von Gegenforderungen gegen den Mietzins (enschlieflich Belriebskosten, Abgaben etc) ist -
ausgenommen im Fall der Zahlungsunfahigkeit des Vermieters — ausgeschlossen,
Ene Kaution in der Hohe von 3 Bruttomonatsmieten muss hinterlegt werden.

§ 4 (Umsatzsteuer)

Der Mieter bestatigt durch Abschiuss dieses Mietverirages und weist wahrend der Vertragslaufzeit in der jeweils
von der Finanzverwaltung geforderten Form und Haufigkelt nach, dass er hinsichtich der laufenden Miete m
jeweds gesetzlich geforderten Ausmal (derzeit nahezu ausschlieBilich, das ist nach aklueller Auffassung der
Finanzverwaltung zumindest zu 95 %) zum Vorsteuerabzug berechtigt ist.

Der Vermieter optiert daher zur Umsatzsteverpfiicht. Die Mietzinsverrechnung erfoigt daher jeweils zuziglich der
Umsatzsteuer in der jeweils gesetzlichen Hohe.

Solte sich die Im Mietgegenstand ausgeGble Tatigkeit so andem, dass der Vermieter nicht mehr zur
Umsatzsteuerpflicht optieren kann und damit die Berechtigung zum Vorsteverabzug verfiert, wird vereinbart, dass
sich - und zwar (gegebenenfalls auch rickwirkend) ab dem von der Finanzverwallung als mafigeblich
angesehenen Zeitpunk! — der Hauptmietzins und die fir die Betriebskosten und laufenden 6ffentlichen Abgaben,
die besonderen Aufwendungen sowie die sonstigen gemall § 3 Pkt 1. weiter verrechenbaren Kosten (zusammen
Nebenkosten genannt) wahrend des Jahres monatlich vorgeschriebenen Akontibetrdge um den bisher
verrechneten Umsatzsteversatz (derzeit 20 %) als Umsatzsteueraquivalent erhdhen. Die Nebenkosten werden
dem Mseter nach Emmittlung ihrer endglitigen Hohe inkl. der vom Vermieter selbst fiir sie getragenen
Umsatzsteuer verrechnet. Die Abrechnung der vom Vermieter selbst getragenen Umsatzsteuer erfolgt mit der
Batriebskosten-Jahresabrechnung.

Umsatzsteuer wird zum Hauptmietzins und den Nebenkosten nicht verrechnet.

Der Mister haftet verschuldensabhéngig fir alle Nachieile, die dem Vemmieter durch falsche, unvolistindige,
verspdtete oder unterbliebene Informationen Uber die wesentlichen Umstande im Sinne dieser Regelung
entstehen.

§ 5 (Sonstige Rechte und Pflichten der Vertragspartner)

Der Mietgegenstand i1 vom Mieter pfleglich und unter méglichster Schonung der Substanz zu behandein. Der Mieter
hat den Mietgegenstand und alle fir den Metgegenstand bestimmten Einrichtungen regelmalig zu warten und
insowelt instandzuhatten und zu ernevemn, soweit es sich nicht um die Behebung von emsten Schaden des Hauses
oder um die Beseitigung einer erheblichen Gesundheitsgefahrdung handelt. Boden und Fliesen sind fachgerecht zu
behandeln und durfen nicht angebohrt werden. Wasserhahne sind stets dicht zu halten

. Im Rahmen der Wartungspfiicht ist der Mieter verpflichiet, alle technischen Einrichtungen des Mietgegenstandes in
den nach den Herstellerangaben vorgesehenen Zeitabstidnden auf eigene Kosten von einem befugten Fachbetrieb
warten zu lassen.

. Der Mieter haftet fir alle Schiaden, die dem Vermieter aus einer Gbematigen Abnutzung oder durch eine mangeinde
Wartung und/oder Instandhaltung des Mietgegenstandes und aller seiner technsschen Einrichtungen durch iin, seine
Dienstnehmer undioder die von ihm beauftragten Personen entstehen.

. Bauteile, Verrichtungen oder Gerite, die zum Zweck der Uberpriffung, Reinigung, Warlung oder Reparatur zugéngich
sein missen, wie Kamintren, Wasserabspermhahne, Gas- oder Stromzahler, Wamemessgerate, Heizkorper, Ver- und
Entsorgungsleitungen etc., sind vom Mieter zur Durchfilhrung von Wartungs- und Erhaltungsarbeiten zuganglich zu
halten bzw. im Bedarfsfall auf seine Kosten zuganglich zu machen. An allgemeinen Teillen des Hauses angebrachte
Geschafistafeln und Werbetrager des Miaters sind im Bedarfsfall (z8. bei Reparaturarbeiten am Haus) vom Mieter auf
seine Kosten abzunehmen bzw. wieder anzubringen,

. Der Mieter hat das Betrelen des Mielgegenstandes durch den Vermieter oder die von ihm beauftragten Personen
aus wichtigen Grinden nach Voranmekiung zu gestatten. Als wichtiger Grund ist auch die Besichtigung des
Mietgegenstandes mit Mietinferessenten nach erfoigter Aufkiindigung des Mietverhaitnisses anzusehen. Bei Gefahr
m Verzug kann der Vermieter jederzeit, auch in Abwesenheit des Mieters, die Mietraume betreten. Der Mieter hat
auch bei Gefahr im Verzug im zumutbaren Umfang daflr Vorsorge zu treffen, dass der Mietgegenstand zuganglich
st Verletzt er diese Verpflichtung schuldhaft, haftet der Mieter fir alle dadurch entstehenden Kosten und Schaden,

. Beabsichtigte Arbeiten am Mietgegenstand hat der Mieter dem Vlermieter schrifiich unter detaillierter Angabe von Art
und Umfang sowe unter Benennung des in Aussicht genommenen befugten Gewerbetrebenden rechizeitig im Voraus
anzuzeigen, Erfordedichenfalls sind Ober Verlangen des Vermieters entsprechende planliche Darstellungen
vorzulegen. Soweit kein gesetziicher Anspruch des Mieters auf Vomahme von Arbeiten besteht, durfen diese Arbeiten
nur mit schrifficher Zustimmung des Vermieters durchgefihrt werden.
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Hinsichtlich jeder vom Mieter durchgefihrten baulichen Ver&nderung, egal ob sie der Zustimmungspflicht des
Vermieters unteriegt oder nicht, trift ihn die volle Erhaltungs-, Emeuerungs- und Wartungspflicht. Soweit dem
Vermieter in diesem Zusammenhang Kosten erwachsen, verpfiichiet sich der Mieter zum Ersatz derseben binnen 14
Tagen nach Bekanntgabe durch den Vermieter

. Soweit es sich nicht um einen notwendigen, dem Vermieter obliegenden Aufwand handell (welcher allenfalls nur nach

vorheriger Rechnungsiegung unter Bezugnahme auf die betroffene Flache - Tar t werden kann), verzichlet der
Mieter fir alle von #hm vorgenommenen Ver&nderungen bzw, Verbesserungen h wahrend des aufrechten
Mietverhalitnisses als auch nach dessen Beendigung auf jedweden Aufwandersatzanspruch.

. In allen Fallen einer Ver&nderung hat der Mieter auf eigene Gefalr und Kosten fir die rechtzeitige Beschaffung der

erforderlichen behdrdiichen Genehmigungen und sonstigen Unterlagen (z. B, Kaminbefund, Elekirobefund) sowie die
Einholung alifalliger Zustimmungen Dritter (z8 anderer Mietparteien) zu sorgen. Uber Verlangen des Vermieters ist der
Miater verpflichtel, dem Vermieter die Nachweise (ber die Beschafung der erforderlichen behdediichen
Genehmigungen und sonstigen Unterlagen (zB. Kaminbefund, Elektrobefund) zu Ubemmitteln. Die Arbeiten sind unter
Einhaltung der jewals geltenden Vorschriften von dazu befugten Gewerbetrebenden durchzufiihren Bei der
Ausfuhrung der Arbeiten ist auf eine méglichste Schonung der Ubrigen Hausbewohner zu achten. Elektro-, Gas- und
Wasserleitungen dirfen nur unter Putz veregt werdan.

10.Der Mieter hat alle durch die Arbeiten oder Anderungen dem Vermieter entstehenden Kosten (etwa auch als Foige

: b 14

behdrdicher Auflagen) und Schaden, die er oder die mit der Durchfihrung der Arbeiten beaufiragten Fimen
verschuldetermallen verursacht haben, unverziglich zu ersetzen, Entstehen Im Zusammenhang mit den
Anderungsmaflinahmen des Mieters unabhangiq von einem Verschulden (zB aus den nachbarrechtiichen
Bestimmungen der §§ 364 ff ABGB, auf Grund von Mietpartesen geltend gemachten Mietzinsminderungen) fir den
Vermieter Schaden, st der Mieter verpflichtet, den Vermieter auch unabhdngg von seinem Verschulden oder dem
Verschulden der von ihm beaufiragten Firmen vollkommen schad- und klaglos zu halten bzw. alle Schaden zu
erselzen

Unabhangig davon. ob Anderungen des Mieters nach den Bestimmungen des gegenstandlichen Mietvertrages
zuldssig sind oder nicht, hat der Mieter dann, wenn seine Anderungen bei zukUnftigen Wartungs-, Erhaltungs-,
Anderungs- oder Verbesserungsarbeiten des Vermieters zu zusatzlichen Kosten fihren, diese zusatziichen Kosten
dem Vermieter zu ersetzen. Stehen Anderungen des Mieters nachtraglichen Anderungs- oder
Verbesserungsarbeiten des Vermieters entgegen, hat der Mieter seine Anderung des Mietgegenstandes auf eigene
Kosten so abzuandem, dass die erforderliche behtrdliche Bewdligung erangt werden kann. Ist die behdrdliche
Bewiligung nur bei ganzlicher Rockgangigmachung der vorgenommenen Anderung des Mielers zu erlangen, ist der
Mieter auch zum ginzlichen Rlckbau auf seine Kosten verpflichtet.

12.Der Mieter ist zum Abschluss einer angemessenen Belriebshaftpflichtversicherung verpfiichiet. Der Mieter hat dem

Vermieter den Abschiuss der Versicherung binnen 14 Tagen nach Aufforderung nachzuweisen.

13.Der Vermieter haftet dem Mieter, den von ihm in die gemisteten Raume aufgenommenen Personen, Besuchem,

Gasten sowle Dienstrehmem, etc. nur fir Schaden, wenn er oder eine Person, fir die der Vermieter einzustehen hat,
diese Schéaden vorsatzlich oder grob fahridssig herbeigefuhrt hat, Eme Haftung fOr Schiden, die nur leicht fahrlassig
verursacht wurden, wird einvernehmiich ausgeschlossen, es sel denn, es handelt sich um Personenschaden, fur die
auch bei keichter Fahrdassigkeit gehafiet wird.

§ 6 (Verbot der Uberlassung an Dritte)

Die ginzliche oder teiweise Untervermietung oder sonstige Uberlassung des Mielgegenstandes an Dritte ist
unzulassig.

§ 7 (Rickstellung des Mietgegenstandes)

Der Mieter hat den Mielgegenstand bei Beendigung des Mietverhaltnisses in gerdumtem, ordnungsgematem und
gerenigtem Zustand zuriickzustelien.

Veranderungen - insbesondere auch an den Oberflachen der Wiande, Decken und FuBbdden, Thren und
Fenstersitdcken die Uber das (bliche Ausmal hinausgehen, hat der Mieter zu beseitigen und den urspringlichen
Zustand wiederherzustellen. Die urspriingliche Wandfarbe muss nicht wiederhergestellt werden, Dies git jedoch
nicht fur Verdnderungen, die der Mieter aufgrund eines dem Vermieter obliegenden notwendigen Aufwandes im
Sinne der §§ 1036, 1096 ABGB durchgefthrt hat.

Schaden, de aufgrund einer Ubermatigen Abnutzung, einer unsachgemalen oder vertragswidrigen Behandlung
des Meetgegenstandes oder der Vedetzung der Wartungs- und Instandhaltungspflichten entstanden sind, hat der
Mieter auf eigene Kosten von hierzu befugten Fachleuten fachgerecht beheben zu lassen.

§ 8 (Formgebote)

. Solange dem Vermieter nicht eine andere Zustelladresse zur Kenntnis gebracht wird, erfolgen Zustellungen aller Art an

die Adresse des Mietobjektes mit der Wirkung, dass sie dem Mieter als zugekommen gelten.

. Der Mieter hat samtiiche an den Vermieter abzugebende Anzeigen oder Erkirungen in Schriftform vorzunehmen.
. Der Abschluss des gegenstandlichen Vertrages sowie jede Anderung oder Ergénzung dieses Vertrages bedirfen der

Schriftform.

‘ P-
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4. Alifallige vor Abschluss dieses Vertrages getroffene schrifliche oder mindliche Vereinbarungen verlieren bei
Vertragsabschluss ihre Gilltigkeit.

§ 9 (Kosten)
Die Kosten der Vergebiihrung dieses Mietvertrages tragt der Mieter. Der Jahresmietzins betragt EUR 10.800,00.

Beilagen:

JA Plan

Vorstehender Vertrag wurde vor Unterfertigung gelesen und erdrtert, beziglich aller Vertragsbedingungen wurde
Ubereinstimmung erzielt.

Wien, amo2.01.2024

)5

Vermieter Mieter
JAPlan
AICHBULI)-iELGASSE
<4
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6.9.3.

Mietvertrag - Fahrradgeschaft

Ausfertiqungen
1. Vermieter

2. Mieter

MIETVERTRAG

Zwischen
OSV 27 Immobilien GmbH
AuhofstrafRe 205/201A, 1130 Wien

als Vermieter

und als Mieter

derzeitige Anschrift
wird folgender Mietvertrag geschlossen.

§ 1 (Mietgegenstand und Ausstattung)

1. Vermietet wird ausschlieflich der Innenraum des Mietgegenstandes im Hause 1130 Wien, Auhofstrale Nr.:205

Top Lokal 201 A bestehend aus 5 Raumen, und 1 Toilettenraum und mit einer Nutzflaiche von ca. 170m2
wie im angeschlossenen Plan (A) rot umrandet ersichtlich.

Soweit im gegenstandlichen Mietvertrag aber nicht ausdriicklich die Nutzung vereinbart ist, werden dem Mieter
iber den Innenraum des Mietgegenstandes (Plan ./A) hinaus keinerlei sonstige Bereiche auf der Liegenschaft
mitvermietet.

2. Der Mieter hat zustimmend zur Kenntnis genommen, dass der Vermieter nicht fir die Qualitat und Quantitat der

von Versorgungsunternehmungen bereitgesteliten Leistungen (z.B. Gas, Wasser, Strom, Internet) haftet.

3. Der Mietgegenstand darf nur zu folgendem Geschéftszweck verwendet werden: Geschéftslokal

(Handel, Fahrrad Handel, Fahrrad Reparatur).

Eine Anderung des Verwendungszweckes bedarf der schriftiichen Zustimmung des Vermieters.

4. Der Mieter bestétigt, dass er den Mietgegenstand, alle seine technischen Einrichtungen und auch die allgemeinen

Teile der Liegenschaft vor Abschluss des Mietvertrages ausgiebig besichtigt hat und dass ihm Lage,
Beschaffenheit, Bau- und Erhaltungszustand sowie die Zuganglichkeit des Mietgegenstandes, aller seiner
technischen Einrichtungen bzw. Anlagen und der allgemeinen Teile der Liegenschaft bekannt sind. Ebenso hat
sich der Mieter vor Abschluss des Mietvertrages von den behordlichen (zB baurechtlichen, gewerberechtlichen)
Widmungen fur den Mietgegenstand in Kenntnis gesetzt.

5. Geschaftsschilder oder sonstige Werbeeinrichtungen (-Trager) durfen vom Mieter aullerhalb des

Mietgegenstandes nur an den vom Vermieter schriftich zugewiesenen Stellen angebracht werden. Bei
Beendigung des Mietverhéltnisses sind sémtliche Geschaftsschilder / Werbeeinrichtungen auf Kosten des Mieters
zu entfernen und der urspriingliche Zustand wiederherzustellen.

6. Der Mieter hat dafiir zu sorgen, dass der Mietgegenstand und die allgemeinen Teile der Liegenschaft nur unter

Einhaltung aller behdrdlichen Vorschriften (zB gewerbebehérdlicher,  arbeitnehmerschutzrechtlicher
Bestimmungen, etc.) verwendet werden und durch den Gebrauch des Mietgegenstandes Dritten kein Schaden
entstehen kann. Der Mieter halt den Vermieter diesbezlglich vollkommen schad- und klaglos.

7. Der Mieter ist berechtigt, im Mietvertragsabschlusszeitpunkt bestehende Gemeinschaftsaniagen mitzubenutzen.

8. Dem Mieter wurde vor Abgabe seiner Vertragserklarung ein zu diesem Zeitpunkt héchstens 10 Jahre alter

Energieausweis ausgehandigt.
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§ 2 (Vertragsdauer)

1. Das Mietverhaltnis beginnt am 01.05.2023 und wird auf 15 Jahre, sohin bis 01.05.2038 befristet abgeschlossen
und endet automatisch zu diesem Termin, ohne dass es einer gesonderten Kiindigung bedarf. Dem Mieter steht
aber das Recht zu, vorzeitig den Mietvertrag unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist von einem Monat jeweils zum
Monatsletzten zu kindigen.

2. Die Mdglichkeit zur Vertragsaufldsung geman §§ 1117, 1118 ABGB bzw. § 30 MRG bleibt von der Fristvereinbarung
unberihrt.

§ 3 (Mietzins)

1. Der vereinbarte Mietzins ist monatlich zu entrichten und besteht aus dem angemessenen Hauptmietzins samt
Entgelt fir mitvermietete Einrichtungsgegenstande in der Hohe

von EUR 2.060,00
- dem Anteil an:

- Betriebskosten und laufenden offentlichen Abgaben von derzeit: EUR 340,00
- der Umsatzsteuer von derzeit: EUR 480.00
derzeit Gesamt: EUR 2.880,00

Festgehalten wird, dass der Mieter bis zum 31.05.2024 nur 70% der Gesamtmiete zu leisten hat. Die volle
Mietzinszahlung beginnt somit erst ab dem Monat 01.06.2024.

Die Bestimmungen iber die Verpflichtung des Mieters zur Entrichtung der Umsatzsteuer sowie Uber die Veranderung
der Mietzinsvereinbarung bei Anderungen der Vorsteuerabzugsberechtigung des Mieters finden sich in § 4.

2. Es wird Wertbestandigkeit des Hauptmietzinses nach dem von der Bundesanstalt Statistik Osterreich monatlich
verlautbarten Verbraucherpreisindex 2020 oder dem an seine Stelle tretenden Index vereinbart.
Die Anpassung des Hauptmietzinses erfolgt jeweils im J&nner eines jeden Kalenderjahres (erstmalig im Janner
2024) in jenem Ausmal, in dem sich die Indexzahl fiir den Monat September des Vorjahres gegeniber der
Indexzahl fur den Monat September des Vorvorjahres verandert hat, sofern sich die Indexzahl im Vergleich zur
Indexzahl der letzten Anpassung um 5% erhéht hat. b) Ein Verzicht auf die Anwendung der Wertsicherung bedarf
der Schriftform.
c) Solite dereinst kein vom wirtschaftlichen Ergebnis her vergleichbarer Index mehr verlautbart werden, so ist die
Wertsicherung durch einen von den Vertragspartnern einvernehmlich zu bestellenden Sachverstandigen nach
jenen Grundséatzen zu ermitteln, die zuletzt von der Bundesanstalt Statistik Osterreich angewendet wurden, sodass
die Kaufkraft des vereinbarten Hauptmietzinses erhalten bleibt. Einigen sich die Parteien nicht binnen 4 Wochen
auf die Person eines geeigneten Sachversténdigen, so ernennt ihn lber Antrag eines jeden Vertragsteiles der
jeweilige Prasident des zustandigen Handelsgerichtes. Sollte die Benennung nicht binnen 4 Wochen nach dem
Ersuchen erfolgen, ist der Antrag, um Bestimmung des Sachverstindigen an die Kammer der
Wirtschaftstreuhander zu richten.

3. Solange fiir die Aufteilung und Abrechnung der Betriebskosten, der laufenden offentlichen Abgaben sowie der
besonderen Aufwendungen die jeweiligen Bestimmungen des WEG zwischen den Miteigentimern der
Liegenschaft mafdgeblich sind, richten sich der Umfang, die Aufteilung und die Abrechnung der Betriebskosten,
laufenden Abgaben und besonderen Aufwendungen auch gegeniiber dem Mieter nach den jeweils zwischen den
Miteigentimern geltenden Bestimmungen. Der Mieter hat daher dem Vermieter die Betriebskosten, die laufenden
offentlichen Abgaben sowie die besonderen Aufwendungen jeweils in jenem Umfang und nach jenem
Aufteilungsschliissel zu ersetzen, in dem (nach dem) dem Vermieter diese Kosten im Rahmen der
wohnungseigentumsrechtlichen Eigentumergemeinschaft jeweils vorgeschrieben werden.

4. Der Mieter ist ausdriicklich damit einverstanden, dass ihm zur Deckung der unter Punkt §3.3 beschriebenen
Kosten zu jedem Monatsersten ein Akontobetrag, und zwar jeweils in derselben Héhe, wie er dem Vermieter im
Rahmen der Eigentimergemeinschaft als Mit- und Wohnungseigentumer von der Hausverwaltung vorgeschrieben
wird, verrechnet wird (Jahrespauschalverrechnung). Fehlbetrdge aus den Abrechnungen hat der Mieter dem
Vermieter binnen 4 Wochen zu bezahlen, allféllige Uberschiisse zugunsten des Mieters sind ihm binnen 4 Wochen
vom Vermieter zu ersetzen.

5. Der Vermieter ist berechtigt, Betriebskosten und laufende &ffentliche Abgaben und besondere Aufwendungen
innerhalb von drei Jahren ab jenem Zeitpunkt, ab dem sie ihm gegenuber als Mit- und Wohnungseigentimer in
Rechnung gestellt wurden, dem Mietern zu verrechnen und dementsprechend auch bereits gelegte Abrechnungen
Zu erganzen. f

|
6. Die Vertragsparteien vereinbaren die Anwendbarkeit des § 12 a MRG auf das gegenstandliche Mietverhaltnis. l [

l

: |
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. Der Mietzins ist im Voraus jeweils am 5. des Kalendermonats fallig, wobei fir die Rechtzeitigkeit der Zahlung das
Einlangen maRgebend ist. Der Mieter haftet dem Vermieter verschuldensabhéngig fiir alle, durch die verspatete
Mietzinszahlung verursachten Schaden, zu denen auch die notwendigen Kosten zweckentsprechender
auBergerichtlicher Betreibungs- oder Einbringungsmafinahmen gehoren. Daneben hat der Mieter dem Vermieter
jene Kosten (einschlieBlich Prozesskosten) zu ersetzen, die diesem dadurch entstehen, dass er von der
verspateten Zahlung - sei es auch durch Postlauf bzw. die Abwicklung Uber ein Geldinstitut - nicht rechtzeitig
Kenntnis erhalten hat.

. Die Aufrechnung von Gegenforderungen gegen den Mietzins (einschliefilich Betriebskosten, Abgaben efc.) ist -
ausgenommen im Fall der Zahlungsunfahigkeit des Vermieters — ausgeschlossen.

. Kaution muss vom Mieter keine hinterlegt werden.
§ 4 (Umsatzsteuer)

. Der Mieter bestatigt durch Abschluss dieses Mietvertrages und weist wahrend der Vertragslaufzeit in der jeweils
von der Finanzverwaltung geforderten Form und Haufigkeit nach, dass er hinsichtlich der laufenden Miete im
jeweils gesetzlich geforderten AusmaR (derzeit nahezu ausschlieflich, das ist nach aktueller Auffassung der
Finanzverwaltung zumindest zu 95 %) zum Vorsteuerabzug berechtigt ist. Der Vermieter optiert daher zur
Umsatzsteuerpflicht. Die Mietzinsverrechnung erfolgt daher jeweils zuziiglich der Umsatzsteuer in der jeweils
gesetzlichen Hohe.

. Solte sich die im Mietgegenstand ausgelbte Tatigkeit so andern, dass der Vermieter nicht mehr zur
Umsatzsteuerpflicht optieren kann und damit die Berechtigung zum Vorsteuerabzug verliert, wird vereinbart, dass
sich — und zwar (gegebenenfalls auch riickwirkend) ab dem von der Finanzverwaltung als malgeblich
angesehenen Zeitpunkt — der Hauptmietzins und die fur die Betriebskosten und laufenden &ffentlichen Abgaben,
die besonderen Aufwendungen sowie die sonstigen gemaR § 3 Pkt.1. weiter verrechenbaren Kosten (zusammen
Nebenkosten genannt) wahrend des Jahres monatlich vorgeschriebenen Akontibetrdge um den bisher
verrechneten Umsatzsteuersatz (derzeit 20 %) als Umsatzsteueraquivalent erhohen. Die Nebenkosten werden
dem Mieter nach Ermittlung ihrer endguitigen Hohe inkl. der vom Vermieter selbst fiir sie getragenen Umsatzsteuer
verrechnet. Die Abrechnung der vom Vermieter selbst getragenen Umsatzsteuer erfolgt mit der Betriebskosten-
Jahresabrechnung. Umsatzsteuer wird zum Hauptmietzins und den Nebenkosten nicht verrechnet.

. Der Mieter haftet verschuldensabhéngig fir alle Nachteile, die dem Vermieter durch falsche, unvolistandige,
verspatete oder unterbliebene Informationen (iber die wesentlichen Umstande im Sinne dieser Regelung
entstehen.

§ 5 (Sonstige Rechte und Pflichten der Vertragspartner)

. Der Mietgegenstand ist vom Mieter pfleglich und unter moglichster Schonung der Substanz zu behandeln. Der
Mieter hat den Mietgegenstand und alle fiir den Mietgegenstand bestimmten Einrichtungen regelmalig zu warten
und insoweit instandzuhalten und zu erneuern, soweit es sich nicht um die Behebung von ernsten Schaden des
Hauses oder um die Beseitigung einer erheblichen Gesundheitsgefahrdung handelt. Béden und Fliesen sind
fachgerecht zu behandeln und diirfen nicht angebohrt werden. Wasserhéhne sind stets dicht zu halten.

. Im Rahmen der Wartungspflicht ist der Mieter verpflichtet, alle technischen Einrichtungen des Mietgegenstandes
in den nach den Herstellerangaben vorgesehenen Zeitabstanden auf eigene Kosten von einem befugten
Fachbetrieb warten zu lassen.

. Der Mieter haftet fiir alle Schiden, die dem Vermieter aus einer ibermafRigen Abnutzung oder durch eine
mangelnde Wartung und/oder Instandhaltung des Mietgegenstandes und aller seiner technischen Einrichtungen
durch ihn, seine Dienstnehmer und/oder die von ihm beauftragten Personen entstehen.

. Bauteile, Vorrichtungen oder Geréte, die zum Zweckder Uberprifung, Reinigung, Wartung oder Reparatur
zuganglich sein missen, wie Kamintiiren, Wasserabsperrhahne, Gas- oder Stromzahler, Warmemessgerate,
Heizkérper, Ver- und Entsorgungsleitungen etc., sind vom Mieter zur Durchfihrung von Wartungs- und
Erhaltungsarbeiten zuganglich zu halten bzw. im Bedarfsfall auf seine Kosten zuganglich zu machen. An
allgemeinen Teilen des Hauses angebrachte Geschéftstafeln und Werbetrager des Mieters sind im Bedarfsfall (zB.
bei Reparaturarbeiten am Haus) vom Mieter auf seine Kosten abzunehmen bzw. wieder anzubringen.

. Der Mieter hat das Betreten des Mietgegenstandes durch den Vermieter oder die von ihm beauftragten Personen
aus wichtigen Grinden nach Voranmeldung zu gestatten. Als wichtiger Grund ist auch die Besichtigung des
Mietgegenstandes mit Mietinteressenten nach erfolgter Aufkindigung des Mietverhaltnisses anzusehen. Bei
Gefahr im Verzug kann der Vermieter jederzeit, auch in Abwesenheit des Mieters, die Mietraume betreten. Der
Mieter hat auch bei Gefahr im Verzug im zumutbaren Umfang daftr Vorsorge zu treffen, dass der Mietgegenstand
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zuganglich ist. Verletzt er diese Verpflichtung schuldhaft, haftet der Mieter fiir alle dadurch entstehenden Kosten
und Schaden.

. Beabsichtigte Arbeiten am Mietgegenstand hat der Mieter dem Vermieter schriftlich unter detaillierter Angabe von
Art und Umfang sowie unter Benennung des in Aussicht genommenen befugten Gewerbetreibenden rechtzeitig
im Voraus anzuzeigen, Erforderlichenfalls sind uber Verlangen des Vermieters entsprechende planliche
Darstellungen vorzulegen. Soweit kein gesetzlicher Anspruch des Mieters auf Vornahme von Arbeiten besteht,
diirfen diese Arbeiten nur mit schriftlicher Zustimmung des Vermieters durchgefiihrt werden.

. Hinsichtlich jeder vom Mieter durchgefiihrten baulichen Verénderung, egal ob sie der Zustimmungspflicht des
Vermieters unterliegt oder nicht, trifft ihn die volle Erhaltungs-, Erneuerungs- und Wartungspflicht. Soweit dem
Vermieter in diesem Zusammenhang Kosten erwachsen, verpflichtet sich der Mieter zum Ersatz derselben binnen
14 Tagen nach Bekanntgabe durch den Vermieter.

. Soweit es sich nicht um einen notwendigen, dem Vermieter obliegenden Aufwand handelt
(welcherallenfallsnurnach vorheriger Rechnungslegung unter Bezugnahme auf die betroffene Flache - Tur verlangt
werden kann), verzichtet der Mieter fur alle von ihm vorgenommenen Veranderungen bzw. Verbesserungen sowohl
wahrend des aufrechten Mietverhdltnisses als auch nach dessen Beendigung auf jedweden
Aufwandersatzanspruch.

. In allen Fallen einer Veranderung hat der Mieter auf eigene Gefahr und Kosten fiir die rechtzeitige Beschaffung
der erforderlichen behdrdlichen Genehmigungen und sonstigen Unterlagen (z.B. Kaminbefund, Elektrobefund)
sowie die Einholung allfélliger Zustimmungen Dritter (zB anderer Mietparteien) zu sorgen. Uber Verlangen des
Vermieters ist der Mieter verpflichtet, dem Vermieter die Nachweise uber die Beschaffung der erforderlichen
behordlichen Genehmigungen und sonstigen Unterlagen (zB. Kaminbefund, Elektrobefund) zu tUbermitteln. Die
Arbeiten sind unter Einhaltung der jeweils geltenden Vorschriften von dazu befugten Gewerbetreibenden
durchzufiihren. Bei der Ausflihrung der Arbeiten ist auf eine moglichste Schonung der Gbrigen Hausbewohner zu
achten. Elektro-, Gas- und Wasserleitungen dirfen nur unter Putz verlegt werden.

10. Der Mieter hat alle durch die Arbeiten oder Anderungen dem Vermieter entstehenden Kosten (etwa auch als Folge

—

behordlicher Auflagen) und Schaden, die er oder die mit der Durchfiihrung der Arbeiten beauftragten Firmen
verschuldetermaen verursacht haben, unverziglich zu ersetzen. Entstehen im Zusammenhang mit den
AnderungsmalRnahmen des Mieters unabhéngig von einem Verschulden (zB aus den nachbarrechtlichen
Bestimmungen der §§ 364 ff ABGB, auf Grund von Mietparteien geltend gemachten Mietzinsminderungen) fir den
Vermieter Schaden, ist der Mieter verpflichtet, den Vermieter auch unabhangig von seinem Verschulden oder dem
Verschulden der von ihm beauftragten Firmen vollkommen schad- und klaglos zu halten bzw. alle Schaden zu
ersetzen.

.Unabhéngig davon, ob Anderungen des Mieters nach den Bestimmungen des gegenstandlichen Mietvertrages
zuldssig sind oder nicht, hat der Mieter dann, wenn seine Anderungen bei zukiinftigen Wartungs-, Erhaltungs-,
Anderungs- oder Verbesserungsarbeiten des Vermieters zu zusatzlichen Kosten fiihren, diese zusatzlichen Kosten
dem Vermieter zu ersetzen. Stehen Anderungen des Mieters nachtraglichen Andrangs- oder
Verbesserungsarbeiten des Vermieters entgegen, hat der Mieter seine Anderung des Mietgegenstandes auf
eigene Kosten so abzuandern, dass die erforderliche behdrdliche Bewilligung erlangt werden kann. Ist die
behordliche Bewilligung nur bei génzlicher Riickgangigmachung der vorgenommenen Anderung des Mieters zu
erlangen, ist der Mieter auch zum ganzlichen Rickbau auf seine Kosten verpflichtet.

12. Der Mieter ist zum Abschluss einer angemessenen Betriebshaftpflichtversicherung verpflichtet. Der Mieter hat dem

Vermieter den Abschluss der Versicherung binnen 14 Tagen nach Aufforderung nachzuweisen.

13.Der Vermieter haftet dem Mieter, den von ihm in die gemieteten Raume aufgenommenen Personen, Besuchern,

Gasten sowie Dienstnehmern, etc. nur fir Schaden, wenn er oder eine Person, flr die der Vermieter einzustehen
hat, diese Schaden vorsatzlich oder grob fahriassig herbeigefiihrt hat. Eine Haftung fiir Schaden, die nur leicht
fahriassig verursacht wurden, wird einvernehmlich ausgeschlossen, es sei denn, es handelt sich um
Personenschaden, fir die auch bei leichter Fahrlassigkeit gehaftet wird.
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§ 6 (Verbot der Uberlassung an Dritte)

. Die génzliche oder teilweise Untervermietung oder sonstige Uberlassung des Mietgegenstandes an Dritte ist
unzulassig.

§ 7 (Ruckstellung des Mietgegenstandes)

. Der Mieter hat den Mietgegenstand bei Beendigung des Mietverhaltnisses in geraumtem, ordnungsgemaftem und
gereinigtem Zustand zurlckzustellen.

. Veranderungen an Eingangstur, Schiebetiir, Fenster und Heizkorper die liber das Ubliche AusmaR hinausgehen,
hat der Mieter zu beseitigen. Dies gilt jedoch nicht fur Veranderungen, die der Mieter aufgrund eines dem Vermieter
obliegenden notwendigen Aufwandes im Sinne der §§ 1036, 1096 ABGB durchgeflhrt hat.

. Schaden, die aufgrund einer (ibermaRigen Abnutzung, einer unsachgemafen oder vertragswidrigen Behandlung
des Mietgegenstandes oder der Verletzung der Wartungs- und Instandhaltungspflichten entstanden sind, hat der
Mieter auf eigene Kosten von hierzu befugten Fachleuten fachgerecht beheben zu lassen.

§ 8 (Formgebote)

. Solange dem Vermieter nicht eine andere Zustelladresse zur Kenntnis gebracht wird, erfolgen Zustellungen aller
Artan die Adresse des Mietobjektes mit der Wirkung, dass sie dem Mieter als zugekommen gelten.

. DerMieterhatsamtlicheandenVermieterabzugebendeAnzeigenoderErklarungeninSchriftformvorzunehmen.

. Der Abschluss des gegensténdlichen Vertrages sowie jede Anderung oder Erganzung dieses Vertrages beduirfen
der Schriftform.

. Allfallige vor Abschluss dieses Vertrages getroffene schriftliche oder mindliche Vereinbarungen verlieren bei
Vertragsabschluss ihre Gliltigkeit.

§ 9 (Kosten)

Die Kosten der Vergebiihrung dieses Mietvertrages tragt der Mieter. Der Jahresmietzins betragt EUR 34.560,00.

Beilagen:

Planskizze
Montageplatz der AuRen Schilder

Vorstehender Vertrag wurde vor Unterfertigung gelesen und erortert, beziglich aller Vertragsbedingungen wurde
Ubereinstimmung erzielt.

Wien, am 3.4.2023

Vermieter 5T Mieter
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6.9.4.

Mietvertrag — Fahrradgeschéaft 2

Ausfertigungen

1. Vermieter

2. Mieter

MIETVERTRAG

Zwischen OSV 27 Immobilien GmbH
AuhofstralBe 205/201A, 1130 Wien

als Vermieter

und als Mieter

derzeitige Anschrift

wird folgender Mietvertrag geschlossen.
§ 1 (Mietgegenstand und Ausstattung)

1. Vermietet wird ausschlieBlich der Innenraum des Mietgegenstandes im Hause 1130 Wien, AuhofstraBe Nr.:205 Top
Lokal 201 A bestehend aus 1 Raum, mit einer Nutzflaiche von ca. 32 m2 wie im angeschlossenen Plan (A) rot
umrandet ersichtlich.

Soweit im gegenstandlichen Mietvertrag aber nicht ausdriicklich die Nutzung vereinbart ist, werden dem Mieter
Uber den Innenraum des Mietgegenstandes (Plan ./A) hinaus keinerlei sonstige Bereiche auf der Liegenschaft
mitvermietet.

2. Der Mieter hat zustimmend zur Kenntnis genommen, dass der Vermieter nicht fir die Qualitat und Quantitat der von
Versorgungsunternehmungen bereitgestellten Leistungen (z.B. Gas, Wasser, Strom, Internet) haftet.

3. Der Mietgegenstand darf nur zu folgendem Geschaftszweck verwendet werden: Geschaftslokal
( Fahrradgeschaft, Fahrrad Handel, Fahrrad Reparatur, Lager) .

Eine Anderung des Verwendungszweckes bedarf der schriftlichen Zustimmung des Vermieters.

4. Der Mieter bestatigt, dass er den Mietgegenstand, alle seine technischen Einrichtungen und auch die allgemeinen
Teile der Liegenschaft vor Abschluss des Mietvertrages ausgiebig besichtigt hat und dass ihm Lage, Beschaffenheit,
Bau- und Erhaltungszustand sowie die Zuganglichkeit des Mietgegenstandes, aller seiner technischen Einrichtungen
bzw. Anlagen und der allgemeinen Teile der Liegenschaft bekannt sind. Ebenso hat sich der Mieter vor Abschluss
des Mietvertrages von den behordlichen (zB baurechtlichen, gewerberechtlichen) Widmungen fir den
Mietgegenstand in Kenntnis gesetzt.

5. Geschaftsschilder oder sonstige Werbeeinrichtungen (-trager) dirfen vom Mieter auerhalb des Mietgegenstandes
nur an den vom Vermieter schriftich zugewiesenen Stellen angebracht werden. Bei Beendigung des
Mietverhaltnisses sind samtliche Geschaftsschilder/Werbeeinrichtungen auf Kosten des Mieters zu entfernen und der
urspriingliche Zustand wiederherzustellen.

6.  Der Mieter hat dafiir zu sorgen, dass der Mietgegenstand und die allgemeinen Teile der Liegenschaft nur unter
Einhaltung aller behérdlichen Vorschriften (zB gewerbebehérdlicher, arbeitnehmerschutzrechtlicher Bestimmungen,
etc.) verwendet werden und durch den Gebrauch des Mietgegenstandes Dritten kein Schaden entstehen kann. Der
Mieter halt den Vermieter diesbeziglich vollkommen schad- und klaglos.

7.  Der Mieter ist berechtigt, im Mietvertragsabschlusszeitpunkt bestehende Gemeinschaftsanlagen mitzubenutzen.

8. Dem Mieter wurde vor Abgabe seiner Vertragserkldrung ein zu diesem Zeitpunkt héchstens 10 Jahre alter
Energieausweis ausgehandigt.
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§ 2 (Vertragsdauer)

Das Mietverhaltnis beginnt am 01.05.2024 und wird auf 14 Jahre, sohin bis 30.04.2038 befristet abgeschlossen
und endet automatisch zu diesem Termin, ohne dass es ener gesonderten Kindigung bedarf. Dem Mieter steht aber
das Recht zu, vorzeitg den Mietvertrag unter Einhaltung einer Kindigungsfrist von einem Monat jeweids zum
Monatsietzten zu kindigen

Die Méoglichkeit zur Vertragsaufibsung gemdl §§ 1117, 1118 ABGB bzw. § 30 MRG bieibt von der
Fristverenbarung unberlihn,

§ 3 (Mietzins)

Der vereinbarie Mietzins ist monatlich zu entrichten und besieht aus.
dem angemessenan Hauptmietzins samt Enigelt fur mitvermietete Eirvichtungsgegenstinde in der Hohe

von EUR 34500
- dam Anfeil an:
- Betriebskosten und laufenden dffentlichen Abgaben von derzait: EUR 30,00
—der Umsatzstever von derzeit. EUR 7500
derzeit Gesamt: EUR 450,00

Festgehalten wird, dass der Mieter bis zum 31.04 2025 nur 300 Euro Gesamtmiete zu leisten hat. Die volle
Mietzinszahlung beginnt somit erst ab dem Monat 01.05.2025.

Strom und Helzkosten sind in der Miete bereits inkiudiert.

Die Bestimmungen (ber die Verpflichtung des Mieters zur Entrichtung der Umsatzsteuer sowie Uber die Veranderung
der Mietzinsvereinbarung bei Anderungen der Vorsteuerabzugsberechtigung des Mieters finden sich in § 4,

a) Es wird Wertbestandigkeit des Hauptmietzinses nach dem von der Bundesanstalt Statistik Osterreich monatlich
verlautbarten Verbraucherpresindex 2020 oder dem an seine Stelle tretenden Index vereinbart,

Die Anpassung des Hauptmietzinses erfolgt jewells im Janner eines jeden Kalkenderjahres (erstmalig im Janner
2025) in jenem Ausmaf, in dem sich die Indexzahl fur den Monat September des Vorahres gegen(ber der Indexzahl
fur den Monat September des Vorvorjahres verandert hat, sofem sich die Indexzahl im Vergleich zur Indexzahl der
letzten Anpassung um 5% erhéht hat.

b) Ein Verzicht auf die Anwendung der Wertsicherung bedarf der Schriftform,

c) Solite dereinst kein vom wirtschafllichen Ergebnis her vergleichbarer Index mehr verlautbart werden, so ist die
Wertsicherung durch einen von den Vertragspartnemn einvernehmiich zu bestellienden Sachverstandigen nach jenen
Grundsatzen zu ermittein, die zuletzt von der Bundesanstalt Statistik Osterreich angewendet wurden, sodass die
Kaufkraft des vereinbarten Hauptmietzinses erhalten bleibt. Einigen sich die Parteien nicht binnen 4 Wochen auf die
Person eines geeigneten Sachverstandigen, so emennt hin (ber Antrag eines jeden Verragsteiles der jeweilige
Prasident des zustandigen Handelsgerichtes. Sollte die Benennung nicht binnen 4 Wochen nach dem Ersuchen
erfolgen, ist der Antrag um Bestimmung des Sachverstindigen an die Kammer der Wirtschaftstreuhdnder zu richien.
Solange fir die Aufteilung und Abrechnung der Betriebskosten, der laufenden offentichen Abgaben sowie der
besonderen Aufwendungen die jeweiligen Bestimmungen des WEG zwischen den Miteigentimern der Liegenschaft
maflgeblich sind, richten sich der Umfang, die Aufteilung und die Abrechnung der Betriebskosten, laufenden
Abgaben und besonderen Aufwendungen auch gegeniber dem Mieter nach den jeweils 2zwischen den
Miteigentimem gelienden Bestimmungen. Der Mieter hat daher dem Vermieter die Betriebskosten, die laufenden
sflentlichen Abgaben sowie die besonderen Aufwendungen jeweds in jenem Umfang und nach jenem
Auftellungsschlissel zu ersetzen, in dem (nach dem) dem Vemietler diese Kosten im Rahmen der
wohnungseigentumsrechtlichen Eigentimergemeinschafl jeweils vorgeschrieben werden.

Der Mieter ist ausdricklich damit einverstanden, dass ihm zur Deckung der unter Punkt §3.3 beschriebenen Kosten
zu jedem Monatsersten ein Akontobetrag, und zwar jeweils in derselben Hohe, wie er dem Vermieter im Rahmen der
Elgentimergemeinschaft als Mit- und WohnungseigentGmer von der Hausverwaltlung vorgeschrieben wird,
verrechnet wird (Jahrespauschalverrechnung). Fehlbetrage aus den Abrechnungen hat der Mieter dem Vermieter
binnen 4 Wochen zu bezahlen, allfallige UberschUsse zugunsten des Mieters sind ihm binnen 4 Wochen vom
Vermieter zu ersetzen.

Der Vermieter ist berechligt, Betriebskosten und laufende offentliche Abgaben und besondere Aufwendungen
innerhalb von drei Jahren ab jenem Zeitpunkt, ab dem sie ihm gegeniiber als Mit- und Wohnungseigentimer in
Rechnung gestellt wurden, dem Mietern zu verrechnen und dementsprechend auch bereits gelegte Abrechnungen
Zu erganzen,

"
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Die Vertragsparteien vereinbaren die Anwendbarkei des § 12 a MRG auf das gegenstandliche Mietverhalinis,

Der Mietzins ist im Voraus jeweils am 5. des Kalendermonats féllig, wobei fir die Rechtzeitigkeit der Zahlung das
Einlangen maflgebend st. Der Mieter haftet dem Vermieter verschuldensabhangig fur alle, durch die verspatete
Mietzinszahlung verursachten Schaden, zu denen auch die notwendigen Kosten zweckentsprechender
auBergerichtlicher Betreibungs- oder EinbringungsmaBinahmen gehdren. Daneben hat der Mieter dem Vermieter
jene Kosten (einschlieBlich Prozesskosten) zu ersetzen, die diesem dadurch entstehen, dass er von der verspiteten
Zahking - sei es auch durch Postiauf bzw. die Abwicklung Ober ein Geldinstitut - nicht rechtzeitly Kenntnis erhalten
hat.

Die Aufrechnung von Gegenforderungen gegen den Meetzins (einschlieBich Betriebskosten, Abgaben etc.) Ist -
ausgenommen im Fall der Zahlungsunfahigkeit des Vermieters — ausgeschiossen.

Kaution muss vom Mieter keine hinterlegt werden.

§ 4 (Umsatzsteuer)

Der Mieter bestatigt durch Abschluss dieses Mietvertrages und weist wahrend der Vertragslaufzeit in der jeweils
von der Finanzverwaltung geforderten Form und Héufigket nach, dass er hinsichtich der laufenden Miete im
jeweils gesetzlich geforderten Ausmall (derzeit nahezu ausschlieflich, das ist nach aktueller Auffassung der
Finanzverwaltung zumindest zu 95 %) zum Vorsteuerabzug berechtigt ist

Der Vermieter optiert daher zur Umsatzsteuerpflicht, Die Mietzinsverrechnung erfolgt daher jeweils zuzuglich der
Umsatzsteuer in der jeweils gesetzlichen Hohe.

Solte sich die im Mielgegenstand ausgelbte Tatigkeit so andem, dass der Vermieter nicht mehr zur
Umsatzsteuerpfiicht optieren kann und damit die Berechtigung zum Vorsteuerabzug verlierd, wird vereinban, dass
sich = und zwar (gegebenenfalls auch rickwirkend) ab dem von der Finanzverwaltung als mafigeblich
angesehenen Zeitpunk! ~ der Hauptmietzins und die fiir die Betriebskosten und laufenden offentiichen Abgaben,
die besonderen Aufwendungen sowie die sonstigen gemat § 3 Pkt 1. weiter verrechenbaren Kosten (zusammen
Nebenkosten genannt) wahrend des Jahres monatlich vorgeschriebenen Akontbetrdage um den bisher
verrechneten Umsalzsteuersalz (derzeit 20 %) als Umsatzsteverdquivalent erhdhen. Die Nebenkosten werden
dem Mieter nach Emmittlung ihrer endgllitigen Hohe inki. der vom Vermieter selbst fir sie getragenen
Umsatzsteuer verrechnet. Die Abrechnung der vom Vermieter selbst getragenen Umsatzsteuer erfolgt mit der
Betriebskosten-Jahresabrechnung.

Umsatzsteuer wird zum Hauptmietzins und den Nebenkosten nicht verrechnet,

Der Mieter haftet verschukdensabhédngig fur alle Nachteile, die dem Vermieter durch falksche, unvollstiandige,
verspétete oder unterbliebene Informationen (ber die wesentlichen Umstande im Sinne dieser Regelung
entstehen,

§ 5 (Sonstige Rechte und Pflichten der Vertragspartner)

. Der Mietgegenstand ist vom Mieter pfleglich und unter méglichster Schonung der Substanz zu behandein. Der Mieter
hat den Mietgegenstand und alle fir den Mietgegenstand bestimmten Einnchtungen regelmaBig zu warten und
insoweit instandzuhalten und zu erneuem, soweit es sich nicht um die Behebung von emsten Schiden des Hauses
oder um die Beseiligung einer erheblichen Gesundheitsgefahrdung handell, Béden und Fliesen sind fachgerecht zu
behandein und dirfen nicht angebohrt werden. Wasserhahne sind stets dicht zu halten.

. Im Rahmen der Wartungspfiicht ist der Mieter verpflichiet, alle technischen Einrichtungen des Mietgegenstandes in
den nach den Herstellerangaben vorgesehenen Zeitabstanden auf eigene Kosten von einem befugten Fachbetrieb
warien zu lassen,

. Der Mieter haftet fir alle Schaden, die dem Vermieter aus einer GberméaBigen Abnutzung oder durch eine mangeinde
Wartung und/oder Instandhaltung des Mietgegenstandes und aller seiner technischen Einrichtungen durch ihn, seine
Dienstnehmer undfoder die von ihm beauftragten Personen entstehen.

. Bauteile, Vorrichtungen oder Geréate, die zum Zweck der Uberprifung, Reinigung, Wartung oder Reparatur zugénglich
sein missen, wie Kamintidren, Wasserabsperrhéhne, Gas- oder Stromzéahler, Warmemessgerate, Heizkorper, Ver- und
Entsorgungsleitungen efc., sind vom Mieter zur Durchfibrung von Wartungs- und Erhaltungsarbeften zuganglich zu
halten bzw. im Bedarfsfall auf seine Kosten zuganglich zu machen. An allgemeinen Teilen des Hauses angebrachte
Geschaftstafeln und Werbetrager des Mieters sind im Bedarfsfall (zB. bei Reparaturarbeiten am Haus) vom Mieter auf
seine Kosten abzunehmen bzw wieder anzubringen.

. Der Mieter hat das Betreten des Mietgegenstandes durch den Vermieter oder die von ihm beauftragten Personen
aus wichtigen Grinden nach Voranmeldung zu gestatten. Als wichtiger Grund ist auch die Besichtigung des
Mietgegenstandes mit Mietinteressenten nach erfolgter Aufkiindigung des Mietverhaitnisses anzusehen. Bel Gefahr
im Verzug kann der Vermieter jederzeit, auch in Abwesenheit des Mieters, die Mietrdume betreten. Der Mieter hat
auch bei Gefahr im Verzug im zumutbaren Umfang dafir Vorsorge zu treffen, dass der Mietgegenstand zuganglich
Ist. Verletzt er diese Verpflichtung schuldhaft, haftet der Mieter fur alle dadurch entstehenden Kosten und Schaden.

. Beabsichtigte Arbeiten am Mietgegenstand hat der Mieter dem Vermieter schriftlich unter detailierter Angabe von Art
und Umfang sowie unter Benennung des in Aussicht genommenen befugten Gewerbetrebenden rechizettig im Voraus
anzuzeigen, Erorderlichenfalls sind (ber Verdangen des Vemmieters entsprechende planliche Darstellungen
vorzulegen, Soweit kein gesetzlicher Anspruch des Mieters auf Vormahme von Arbeiten besteht, dirfen diese Arbeiten
nur mit schrifilicher Zustimmung des Vermieters durchgefiihrt werden,
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Hinsichtlich jeder vom Mseter durchgefihrien baulichen Verdnderung, egal ob sie der Zustimmungspflicht des
Vermieters urferiegt oder nicht, trifft hn de volle Erhaltungs-, Emeuverungs- und Wartungspficht. Sowelt dem
Vermieter in diesem Zusammenhang Kosten erwachsen, verpflichiet sich der Mieter zum Ersatz derselben binnen 14
Tagen nach Bekanntgabe durch den Vermieter.

Soweit es sich nicht um einen notwendigen, dem Vermieter obliegenden Aufwand handell (welcher allenfalls nur nach
vorherigar Rechnungslegung unter Bezugnahme auf die betroffene Flache - Thr verangt werden kann), verzichtet der
Mieter fGr alle von ihm vorgenommenen Verdnderungen bzw. Verbesserungen sowohl wahrend des aufrechten
Mietverhaiinisses als auch nach dessen Beendigung auf jedweden Aufwandersatzanspruch.

In allen Fallen einer Veranderung hat der Mieter auf eigene Gefahr und Kosten fir die rechizeitige Beschaffung der
erforderiichen behordlichen Genehmigungen und sonstigen Unterlagen (z.B. Kaminbefund, Elektrobefund) sowie die
Einholung allfalliger Zustimmungen Dritter (zB anderer Mietparteien) zu sorgen. Uber Verlangen des Vemmieters ist der
Mieter verpflichtet, dem Vermieter die Nachweise (ber die Beschaflung der erforderichen behtrdlichen
Genehmigungen und sonstigen Unterlagen (zB. Kaminbefund, Elektrobefund) zu Gbermittein. Die Arbeiten sind unter
Einhaltung der jeweils geltenden Vorschriften von dazu befugten Gewerbetrebenden durchzufihren Bei der
Ausflhrung der Arbeiten ist auf eine moglichste Schonung der Obrigen Hausbewohner zu achten. Elektro-, Gas- und
Wasserleitungen dirfen nur unter Putz veregt werden.

10.Der Mieter hat alle durch die Arbeiten oder Anderungen dem Vermieter entstehenden Kosten (etwa auch als Folge

1.

behtedlicher Auflagen) und Schaden, die er oder die mit der Durchfihrung der Arbeiten beaufiragten Fimen
verschuldetermaen verursacht haben, unverzlglich zu ersetzen. Entstehen im Zusammenhang mit den
AnderungsmaBnahmen des Mieters unabhangig von einem Verschulden (zB aus den nachbamechtlichen
Bestimmungen der §§ 364 ff ABGB, auf Grund von Mietparteien geltend gemachien Mietzinsminderungen) for den
Vemmieter Schaden, ist der Mieter verpfiichtel, den Vermieler auch unabhéngig von seinem Verschulden oder dem
Verschulden der von ihm beaufiragten Firmen vollkommen schad- und klagios zu halten bzw. alle Schaden zu
ersetzen

Unabhangig davon, ob Anderungen des Mieters nach den Bestimmungen des gegenstandiichen Mietvertrages
zulassig sind oder nicht, hat der Mieter dann, wenn seine Anderungen bei zukunftigen Wartungs-. Erhaltungs-,
Anderungs- oder Verbesserungsarbeiten des Vermieters zu zusatzlichen Kosten fuhren, diese zusétziichen Kosten
dem Vermieter zu ersetzen. Stehen Anderungen des Mieters nachtriglichen Anderungs- oder
Verbesserungsarbeiten des Vermieters entgegen, hat der Mieter seine Anderung des Mietgegenstandes auf eigene
Kosten so abzuandem, dass die erforderliche behordliche Bewilligung erlangt werden kann. Ist die behordliche
Bewiligung nur bei ganzlicher Rlckgangigmachung der vorgenommenen Anderung des Mieters zu erlangen, ist der
Mieter auch zum ganzlichen Ruckbau auf seine Kosten verpflichtet.

12.Der Mieter ist zum Abschluss einer angemessenen Betriebshaftpflichtversicherung verpfiichtet. Der Mieter hat dem

Vemmieter den Abschluss der Versicherung binnen 14 Tagen nach Aufforderung nachzuweisen.

13.Der Vemmieter haftet dem Mieter, den von ihm in die gemieteten Rdume aufgenommenen Personen, Besuchem,

Gasten sowie Dienstnehmenm, etc. nur fiir Schaden, wenn er oder eine Person, fir die der Vermieter einzustehen hat,
diese Schaden vorsédtzlich oder grob fahridssig herbeigefihrt hat. Eine Haftung fir Schaden, die nur leicht fahridssig
verursacht wurden, wird einvernehmiich ausgeschlossen, es sei denn, es handelt sich um Personenschaden, fur die
auch bel leichter Fahrlassigkeit gehaftet wird,

§ 6 (Verbot der Uberlassung an Dritte)

Die ganzliche oder teibveise Untervermietung oder sonstige Uberlassung des Mietgegenstandes an Dritte ist
unzuldssig.

§ 7 (Rilckstellung des Mietgegenstandes)

Der Mieter hat den Mietgegenstand bel Beendigung des Mietverhaitnisses in gerdumiem, ordnungsgematem und
gereinigtem Zustand zuriickzustelien.

Veranderungen an EingangstOr, Schiebetlr, Fenster und Heizkdrper die Uber das Obliche AusmaR hinausgehen,
hat der Mieter zu beseitigen. Dies gilt jedoch nicht fur Veranderungen, die der Mieter aufgrund eines dem
Vermieter obliegenden notwendigen Aufwandes im Sinne der §§ 1036, 1096 ABGB durchgefuhrt hat.

Schaden, die aufgrund einer Gbermatigen Abnutzung, einer unsachgemalen oder vertragswidrigen Behandlung
des Mietgegenstandes oder der Verletzung der Wartungs- und Instandhaltungspfichten entstanden sind, hat der
Mieter auf eigene Kosten von hierzu befugten Fachleuten fachgerecht beheben zu lassen.

§ 8 (Formgebote)

. Sclange dem Vermieter nicht eine andere Zustelladresse zur Kenninis gebracht wird, erfolgen Zustellungen aller Art an

die Adresse des Miatobjektes mit der Wirkung, dass se dem Mieter als zugekommen gelten.

Der Mieter hat samtliche an den Vermieter abzugebende Anzeigen oder Erklarungen in Schriftform vorzunehmen.

Der Abschluss des gegenstandichen Vertrages sowie jede Anderung oder Ergdnzung dieses Vertrages badirfen der
Schriftform.
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4. Alffaltige vor Abschiuss dieses \ertrages getroffene schrifiche oder mindiche Vereinbarungen verfieren bei
Vertragsabschluss ihre Giltigkeit.

§ 9 (Kosten)
Die Kosten der VergebOhrung dieses Mietvertrages tragt der Mieter. Der Jahresmietzins betragt EUR 5400 Euro, im
ersten Jahr 3600 Euro

Beilagen:

AA Planskize
1B Montageplatz fir Aullsenschider

Vorstehender Vertrag wurde vor Unterfertigung gelesen und erdriert, bezlglich aller Vertragsbedingungen wurde
Ubereinstimmung erzielt

I
Wien, am 24 04 2024
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6.9.5.

Mietvertrag - NHS Management Kft (Airbnb)
Ausfertigungen
1. Vermieter
2. Mieter
MIETVERTRAG
Zwischen OSV 27 Immobilien GmbH

AuhofstraBe 205/201A, 1130 Wien

als Vermieter

und als Mieter

wird folgender Mietvertrag geschlossen.
§ 1 (Mietgegenstand und Ausstattung)

1. Vermietet wird ausschlielich der Innenraum des Mietgegenstandes im Hause 1130 Wien, AuhofstraBe Nr.:205 Top

Lokal 201 A mit einer Nutzflache von ca. 300 m2 wie im angeschlossenen Plan (A) gelb markiert ersichtlich.

Soweit im gegenstandlichen Mietvertrag aber nicht ausdriicklich die Nutzung vereinbart ist, werden dem Mieter
tiber den Innenraum des Mietgegenstandes (Plan ./A) hinaus keinerlei sonstige Bereiche auf der Liegenschaft

mitvermietet.

2. Der Mieter hat zustimmend zur Kenntnis genommen, dass der Vermieter nicht fir die Qualitdt und Quantitat der von
Versorgungsunternehmungen bereitgesteliten Leistungen (z.B. Gas, Wasser, Internet) haftet. Stromkosten sind im

monatlichen Mietzins enthalten.
3. DerMietgegenstand darf nur zu folgendem Geschaftszweck verwendet werden: gewerblicher Zweck.

Eine Anderung des Verwendungszweckes bedarf der schriftichen Zustimmung des Vermieters.

4. Der Mieter bestétigt, dass er den Mietgegenstand, alle seine technischen Einrichtungen und auch die allgemeinen
Teile der Liegenschaft vor Abschluss des Mietvertrages ausgiebig besichtigt hat und dass ihm Lage, Beschaffenheit,
Bau- und Erhaltungszustand sowie die Zugéanglichkeit des Mietgegenstandes, aller seiner technischen Einrichtungen
bzw. Anlagen und der allgemeinen Teile der Liegenschaft bekannt sind. Ebenso hat sich der Mieter vor Abschluss
des Mietvertrages von den behdérdlichen (zB baurechtlichen, gewerberechtlichen) Widmungen fiir den

Mietgegenstand in Kenntnis gesetzt.

5. Geschéftsschilder oder sonstige Werbeeinrichtungen (-tréger) dirfen vom Mieter auerhalb des Mietgegenstandes
nur an den vom Vermieter schriftich zugewiesenen Stellen angebracht werden. Bei Beendigung des
Mietverhaltnisses sind samtliche Geschéftsschilder/Werbeeinrichtungen auf Kosten des Mieters zu entfernen und der

urspriingliche Zustand wiederherzustellen.

6. Durch den Gebrauch des Mietgegenstandes hélt der Vermieter den Mieter beziiglich Schaden an Dritten vollkommen

schad und klaglos.

7. Der Mieter ist berechtigt, im Mietvertragsabschlusszeitpunkt bestehende Gemeinschaftsanlagen mitzubenutzen.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 135 von 151

Dem Mieter wurde vor Abgabe seiner Vertragserklarung ein zu diesem Zeitpunkt héchstens 10 Jahre alter
Energieausweis ausgehandigt.

§ 2 (Vertragsdauer)

Das Mietverhéltnis beginnt am 01.02.2024 und wird auf 2 Jahre, sohin bis 01.02.2026 , befristet abgeschlossen
und endet automatisch zu diesem Termin, ohne dass es einer gesonderten Kiindigung bedarf. Dem Mieter steht aber
das Recht zu, vorzeitig den Mietvertrag unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist von einem Monat jeweils zum
Monatsletzten zu kiindigen. Sollten wahrend dieser Mietvertragsdauer samtliche Mietzinse in voller Hohe beglichen
worden sein, steht dem Mieter das Recht zur Verldngerung - dessen Dauer bei Verldngerung entscheiden wird - zu
mit denselben Konditionen.

Die Mdglichkeit zur Vertragsauflosung gemal §§ 1117, 1118 ABGB bzw. § 30 MRG bleibt von der
Fristvereinbarung unberiihrt.

§ 3 (Mietzins)

Der vereinbarte Mietzins ist monatlich zu entrichten und besteht aus:
dem angemessenen Hauptmietzins samt Entgelt fiir mitvermietete Einrichtungsgegensténde in der Héhe

von EUR 3.900,00
-dem Anteil an:
- Betriebskosten und laufenden &ffentlichen Abgaben von derzeit: EUR 600,00
-der Um: rzeit: EUR 900.00
derzeit Gesamt: EUR 5.400,00

Die Bestimmungen iber die Verpflichtung des Mieters zur Entrichtung der Umsatzsteuer sowie iiber die Veranderung
der Mietzinsvereinbarung bei Anderungen der Vorsteuerabzugsberechtigung des Mieters finden sich in § 4.

a) Es wird Wertbestindigkeit des Hauptmietzinses nach dem von der Bundesanstalt Statistik Osterreich monatlich
verlautbarten Verbraucherpreisindex 2020 oder dem an seine Stelle tretenden Index vereinbart.

Die Anpassung des Hauptmietzinses erfolgt jeweils im Jéanner eines jeden Kalenderjahres (erstmalig im Jéanner
2025) in jenem AusmaR, in dem sich die Indexzahl fir den Monat September des Vorjahres gegeniiber der Indexzahl
fiir den Monat September des Vorvorjahres verdndert hat, sofern sich die Indexzahl im Vergleich zur Indexzahl der
letzten Anpassung um 5% erhéht hat.

b) Ein Verzicht auf die Anwendung der Wertsicherung bedarf der Schriftform.

c) Sollte dereinst kein vom wirtschaftlichen Ergebnis her vergleichbarer Index mehr verlautbart werden, so ist die
Wertsicherung durch einen von den Vertragspartnern einvernehmlich zu bestellenden Sachverstéandigen nach jenen
Grundsétzen zu ermitteln, die zuletzt von der Bundesanstalt Statistik Osterreich angewendet wurden, sodass die
Kaufkraft des vereinbarten Hauptmietzinses erhalten bleibt. Einigen sich die Parteien nicht binnen 4 Wochen auf die
Person eines geeigneten Sachversténdigen, so emennt ihn (iber Antrag eines jeden Vertragsteiles der jeweilige
Prasident des zustdndigen Handelsgerichtes. Sollte die Benennung nicht binnen 4 Wochen nach dem Ersuchen
erfolgen, ist der Antrag um Bestimmung des Sachverstandigen an die Kammer der Wirtschaftstreuhander zu richten.
Solange fiir die Aufteilung und Abrechnung der Betriebskosten, der laufenden 6ffentlichen Abgaben sowie der
besonderen Aufwendungen die jeweiligen Bestimmungen des WEG zwischen den Miteigentiimern der Liegenschaft
mafRgeblich sind, richten sich der Umfang, die Aufteilung und die Abrechnung der Betriebskosten, laufenden
Abgaben und besonderen Aufwendungen auch gegeniilber dem Mieter nach den jeweils zwischen den
Miteigentiimern geltenden Bestimmungen. Der Mieter hat daher dem Vermieter die Betriebskosten, die laufenden
offentlichen Abgaben sowie die besonderen Aufwendungen jeweils in jenem Umfang und nach jenem
Aufteilungsschliissel zu ersetzen, in dem (nach dem) dem Vermieter diese Kosten im Rahmen der
wohnungseigentumsrechtlichen Eigentiimergemeinschaft jeweils vorgeschrieben werden.

Der Mieter ist ausdriicklich damit einverstanden, dass ihm zur Deckung der unter Punkt §3.3 beschriebenen Kosten
zu jedem Monatsersten ein Akontobetrag, und zwar jeweils in derselben Héhe, wie er dem Vermieter im Rahmen der
Eigentiimergemeinschaft als Mit- und Wohnungseigentimer von der Hausverwaltung vorgeschrieben wird,
verrechnet wird (Jahrespauschalverrechnung). Fehlbetrage aus den Abrechnungen hat der Mieter dem Vermieter
binnen 4 Wochen zu bezahlen, allfillige Uberschiisse zugunsten des Mieters sind ihm binnen 4 Wochen vom
Vermieter zu ersetzen.

Der Vermieter ist berechtigt, Betriebskosten und laufende o&ffentliche Abgaben und besondere Aufwendungen
innerhalb von drei Jahren ab jenem Zeitpunkt, ab dem sie ihm gegeniiber als Mit- und Wohnungseigentiimer in
Rechnung gestellt wurden, dem Mietern zu verrechnen und dementsprechend auch bereits gelegte Abrechnungen
zu erganzen.

Die Vertragsparteien vereinbaren die Anwendbarkeit des § 12 a MRG auf das gegensténdliche Mietverhéltnis.

[39]
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Der Mietzins ist im Voraus jeweils am 10. des Kalendermonats féllig, wobei fiir die Rechtzeitigkeit der Zahlung das
Einlangen maRgebend ist. Der Mieter haftet dem Vermieter verschuldensabhéngig fiir alle, durch die verspatete
Mietzinszahlung verursachten Schaden, zu denen auch die notwendigen Kosten zweckentsprechender
aulergerichtlicher Betreibungs- oder Einbringungsmainahmen gehéren. Daneben hat der Mieter dem Vermieter
jene Kosten (einschlieRlich Prozesskosten) zu ersetzen, die diesem dadurch entstehen, dass er von der verspéteten
Zahlung - sei es auch durch Postlauf bzw. die Abwicklung Uber ein Geldinstitut - nicht rechtzeitig Kenntnis erhalten
hat.

§ 4 (Umsatzsteuer)

Der Mieter bestétigt durch Abschluss dieses Mietvertrages und weist wéhrend der Vertragslaufzeit in der jeweils
von der Finanzverwaltung geforderten Form und Hé&ufigkeit nach, dass er hinsichtlich der laufenden Miete im
jeweils gesetzlich geforderten Ausmal (derzeit nahezu ausschlieflich, das ist nach aktueller Auffassung der
Finanzverwaltung zumindest zu 95 %) zum Vorsteuerabzug berechtigt ist.

Der Vermieter optiert daher zur Umsatzsteuerpflicht. Die Mietzinsverrechnung erfolgt daher jeweils zuziglich der
Umsatzsteuer in der jeweils gesetzlichen Héhe.

Sollte sich die im Mietgegenstand ausgeiibte Tétigkeit so &ndern, dass der Vermieter nicht mehr zur
Umsatzsteuerpflicht optieren kann und damit die Berechtigung zum Vorsteuerabzug verliert, wird vereinbart, dass
sich — und zwar (gegebenenfalls auch riickwirkend) ab dem wvon der Finanzverwaltung als mafgeblich
angesehenen Zeitpunkt — der Hauptmietzins und die fiir die Betriebskosten und laufenden 6ffentlichen Abgaben,
die besonderen Aufwendungen sowie die sonstigen geman § 3 Pkt.1. weiter verrechenbaren Kosten (zusammen
Nebenkosten genannt) wahrend des Jahres monatlich vorgeschriebenen Akontibetrdige um den bisher
verrechneten Umsatzsteuersatz (derzeit 20 %) als Umsatzsteuerdquivalent erhéhen. Die Nebenkosten werden
dem Mieter nach Ermittlung ihrer endgiltigen Hdhe inkl. der vom Vermieter selbst fir sie getragenen
Umsatzsteuer verrechnet. Die Abrechnung der vom Vermieter selbst getragenen Umsatzsteuer erfolgt mit der
Betriebskosten-Jahresabrechnung.

Umsatzsteuer wird zum Hauptmietzins und den Nebenkosten nicht verrechnet.

Der Mieter haftet verschuldensabhédngig fir alle Nachteile, die dem Vermieter durch falsche, unvollstandige,
verspétete oder unterbliebene Informationen (ber die wesentlichen Umstinde im Sinne dieser Regelung
entstehen.

§ 5 (Sonstige Rechte und Pflichten der Vertragspartner)

. Der Mietgegenstand ist vom Mieter pfleglich und unter méglichster Schonung der Substanz zu behandeln. Der Mieter
hat den Mietgegenstand und alle fir den Mietgegenstand bestimmten Einrichtungen regelméig zu warten und
insoweit instandzuhalten und zu erneuern, soweit es sich nicht um die Behebung von ernsten Schéden des Hauses
oder um die Beseitigung einer erheblichen Gesundheitsgefdhrdung handelt. Béden und Fliesen sind fachgerecht zu
behandeln und diiffen nicht angebohrt werden. Wasserh&hne sind stets dicht zu halten.

. Im Rahmen der Wartungspfiicht ist der Mieter verpflichtet, alle technischen Einrichtungen des Mietgegenstandes in
den nach den Herstellerangaben vorgesehenen Zeitabstanden auf eigene Kosten von einem befugten Fachbetrieb
warten zu lassen.

. Der Mieter haftet fir alle Schéden, die dem Vermieter aus einer (iberméRigen Abnutzung oder durch eine mangelnde
Wartung und/oder Instandhaltung des Mietgegenstandes und aller seiner technischen Einrichtungen durch ihn, seine
Dienstnehmer und/oder die von ihm beauftragten Personen entstehen.

. Bauteile, Vorrichtungen oder Geriéte, die zum Zweck der Uberpriifung, Reinigung, Wartung oder Reparatur zugénglich
sein miissen, wie Kamintiiren, Wasserabsperrhdhne, Gas- oder Stromzéhler, Warmemessgerate, Heizkérper, Ver- und
Entsorgungsleitungen etc., sind vom Mieter zur Durchfiihrung von Wartungs- und Erhaltungsarbeiten zugénglich zu
halten bzw. im Bedarfsfall auf seine Kosten zugénglich zu machen. An allgemeinen Teilen des Hauses angebrachte
Geschéftstafeln und Werbetrdger des Mieters sind im Bedarfsfall (zB. bei Reparaturarbeiten am Haus) vom Mieter auf
seine Kosten abzunehmen bzw. wieder anzubringen.

. Der Mieter hat das Betreten des Mietgegenstandes durch den Vermieter oder die von ihm beauftragten Personen
aus wichtigen Griinden nach Voranmeldung zu gestatten. Als wichtiger Grund ist auch die Besichtigung des
Mietgegenstandes mit Mietinteressenten nach erfolgter Aufkiindigung des Mietverhéltnisses anzusehen. Bei Gefahr
im Verzug kann der Vermieter jederzeit, auch in Abwesenheit des Mieters, die Mietrdume betreten. Der Mieter hat
auch bei Gefahr im Verzug im zumutbaren Umfang dafiir Vorsorge zu treffen, dass der Mietgegenstand zugénglich
ist. Verletzt er diese Verpflichtung schuldhaft, haftet der Mieter fiir alle dadurch entstehenden Kosten und Schaden.

. Beabsichtigte Arbeiten am Mietgegenstand hat der Mieter dem Vermieter schriftlich unter detaillierter Angabe von Art
und Umfang sowie unter Benennung des in Aussicht genommenen befugten Gewerbetreibenden rechtzeitig im Voraus
anzuzeigen, Erforderlichenfalls sind Gber Verlangen des Vermieters entsprechende planliche Darstellungen
vorzulegen. Soweit kein gesetzlicher Anspruch des Mieters auf Vornahme von Arbeiten besteht, diirfen diese Arbeiten
nur mit schriftlicher Zustimmung des Vermieters durchgefiihrt werden.

. Hinsichtlich jeder vom Mieter durchgefiihten baulichen Verdnderung, egal ob sie der Zustimmungspflicht des
Vermieters unterliegt oder nicht, trifft ihn die volle Erhaltungs-, Emeuerungs- und Wartungspflicht. Soweit dem
Vermieter in diesem Zusammenhang Kosten erwachsen, verpflichtet sich der Mieter zum Ersatz derselben binnen 14
Tagen nach Bekanntgabe durch den Vermieter.

. Soweit es sich nicht um einen notwendigen, dem Vermieter obliegenden Aufwand handelt (welcher allenfalls nur nach
vorheriger Rechnungslegung unter Bezugnahme auf die betroffene Fldche - Tur verlangt werden kann), verzichtet der
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Mieter fir alle von ihm vorgenommenen Verdnderungen bzw. Verbesserungen sowohl wéhrend des aufrechten
Mietverhéltnisses als auch nach dessen Beendigung auf jedweden Aufwandersatzanspruch.

9. In allen Féllen einer Verénderung hat der Mieter auf eigene Gefahr und Kosten fiir die rechtzeitige Beschaffung der
erforderlichen behérdlichen Genehmigungen und sonstigen Unterlagen (z.B. Kaminbefund, Elektrobefund) sowie die
Einholung allfélliger Zustimmungen Dritter (zB anderer Mietparteien) zu sorgen. Uber Verlangen des Vermieters ist der
Mieter verpflichtet, dem Vermieter die Nachweise (iber die Beschaffung der erforderlichen behérdlichen
Genehmigungen und sonstigen Unterlagen (zB. Kaminbefund, Elektrobefund) zu (ibermitteln. Die Arbeiten sind unter
Einhaltung der jeweils geltenden Vorschriften von dazu befugten Gewerbetreibenden durchzufiihren. Bei der
Ausfiihrung der Arbeiten ist auf eine mdglichste Schonung der tibrigen Hausbewohner zu achten. Elektro-, Gas- und
Wasserleitungen diirfen nur unter Putz verlegt werden.

10.Der Mieter hat alle durch die Arbeiten oder Anderungen dem Vermieter entstehenden Kosten (etwa auch als Folge
behdrdlicher Auflagen) und Schéaden, die er oder die mit der Durchfilhrung der Arbeiten beauftragten Firmen
verschuldetermalten verursacht haben, unverziiglich zu ersetzen. Entstehen im Zusammenhang mit den
Anderungsmalnahmen des Mieters unabhéngig von einem Verschulden (zB aus den nachbarrechtlichen
Bestimmungen der §§ 364 ff ABGB, auf Grund von Mietparteien geltend gemachten Mietzinsminderungen) fiir den
Vermieter Schéden, ist der Mieter verpflichtet, den Vermieter auch unabhangig von seinem Verschulden oder dem
Verschulden der von ihm beauftragten Firmen vollkommen schad- und klaglos zu halten bzw. alle Schéden zu
ersetzen.

. Unabhéngig davon, ob Anderungen des Mieters nach den Bestimmungen des gegenstandlichen Mietvertrages
zul4ssig sind oder nicht, hat der Mieter dann, wenn seine Anderungen bei zukiinftigen Wartungs-, Erhaltungs-,
Anderungs- oder Verbesserungsarbeiten des Vermieters zu zuséatzlichen Kosten fiihren, diese zusétzlichen Kosten
dem Vermieter zu ersetzen. Stehen Anderungen des Mieters nachtraglichen Anderungs- oder
Verbesserungsarbeiten des Vermieters entgegen, hat der Mieter seine Anderung des Mietgegenstandes auf eigene
Kosten so abzudndern, dass die erforderliche behdérdliche Bewilligung erlangt werden kann. Ist die behérdliche
Bewilligung nur bei ganzlicher Riickgéngigmachung der vorgenommenen Anderung des Mieters zu erlangen, ist der
Mieter auch zum génzlichen Riickbau auf seine Kosten verpflichtet.

12.Der Mieter ist zum Abschluss einer angemessenen Betriebshaftpflichtversicherung verpflichtet. Der Mieter hat dem
Vermieter den Abschluss der Versicherung binnen 14 Tagen nach Aufforderung nachzuweisen.

13.Der Vermieter haftet dem Mieter, den von ihm in die gemieteten Rdume aufgenommenen Personen, Besuchemn,
Gasten sowie Dienstnehmern, etc. nur fiir Schaden, wenn er oder eine Person, fiir die der Vermieter einzustehen hat,
diese Schaden vorsatzlich oder grob fahrldssig herbeigefilhrt hat. Eine Haftung fiir Schaden, die nur leicht fahrldssig
verursacht wurden, wird einvernehmlich ausgeschlossen, es sei denn, es handelt sich um Personenschéden, fiir die
auch bei leichter Fahrladssigkeit gehaftet wird.

1
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§ 6 (Verbot der Uberlassung an Dritte)

1. Die génzliche oder teilweise Untervermietung oder sonstige Uberlassung des Mietgegenstandes an Dritte ist
zuldssig.

§ 7 (Riickstellung des Mietgegenstandes)

1. Der Mieter hat den Mietgegenstand bei Beendigung des Mietverhéltnisses in gerdumtem, ordnungsgeméem und
gereinigtem Zustand zuriickzustellen.

2. Verdnderungen - insbesondere auch an den Oberflichen der Wéande, Decken und FuBbdéden, Tiren und
Fensterstdcken die Uber das dbliche Ausmaf hinausgehen, hat der Mieter zu beseitigen und den urspriinglichen
Zustand wiederherzustellen. Die urspriingliche Wandfarbe muss nicht wiederhergestellt werden. Dies gilt jedoch
nicht fiir Verdnderungen, die der Mieter aufgrund eines dem Vermieter obliegenden notwendigen Aufwandes im
Sinne der §§ 1036, 1096 ABGB durchgefiihrt hat.

3.  Schéaden, die aufgrund einer iberméaRigen Abnutzung, einer unsachgeméfen oder vertragswidrigen Behandlung
des Mietgegenstandes oder der Verletzung der Wartungs- und Instandhaltungspflichten entstanden sind, hat der
Mieter auf eigene Kosten von hierzu befugten Fachleuten fachgerecht beheben zu lassen.

4. Die eingebauten erweiternden Sanitdranlagen miissen bei Riickgabe nicht zuriickgestellt werden.

§ 8 (Formgebote)

1. Solange dem Vermieter nicht eine andere Zustelladresse zur Kenntnis gebracht wird, erfolgen Zustellungen aller Art an
die Adresse des Mietobjektes mit der Wirkung, dass sie dem Mieter als zugekommen gelten.

2. Der Mieter hat sdmtliche an den Vermieter abzugebende Anzeigen oder Erkldrungen in Schriftform vorzunehmen.

3. Der Abschluss des gegensténdlichen Vertrages sowie jede Anderung oder Ergénzung dieses Vertrages bediirfen der
Schriftform.

4. Alifdllige vor Abschluss dieses Verrages getroffene schriftliche oder miindliche Vereinbarungen verlieren bei
Vertragsabschluss ihre Giiltigkeit.

§ 9 (Kosten)
Die Kosten der Vergebiihrung dieses Mietvertrages tragt der Mieter. Der Jahresmietzins betréagt EUR 64.800,00.
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IA Plan

Vorstehender Vertrag wurde vor Unterfertigung gelesen und ertriert, bezliglich aller Vertragsbedingungen wurde
Ubereinstimmung erzielt.

Wien, am01,02.2024
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6.10. Betriebskosten 2024

IMV A

IMMOBILIEN MANAGEMENT

QOS8V 27 Immobilien GmbH Objekt: 5/13081
Vinzenz-HelR-Gasse 8/201A Kundennu:":;r”:;:g;gz
1 130 Wlen EDV Nr; 280

Betreuer: Barbora Fizer
E-Mail: b.fzer@imv.co.at
Tel: 01/5866955 268

Objekt: 1130, WEG VINZENZ-HER-GASSE
8/AUHOFSTR.205/

Top: Geschaft/Lokal/201A

Bestandnehmer: OSV 27 Immobilien GmbH

Top(s): 201A

Zahlen mit QR-Code

Dauerrechnung ab Janner 2024
Im Namen, im Auftrag und auf Rechnung der/des Liegenschaftseigentimer/s:
WEG Vinzenz-HeR-Gasse 8/Auhofstr. 205/ Aichblhelgasse 5/Lilienberggasse 10

Rechnungsnr. 2024/13081/28 - DUPLIKAT
Belegdatum: 01.01.2024

Sehr geehrte Damen und Herren,

beiliegend Ubermitteln wir Ihnen die neue monatliche Dauerrechnung ab Janner
2024.

Diese Rechnung gilt als Dauerrechnung im Sinne des UStG bis zur Ubermittiung
einer neu ausgesteliten Rechnung bzw. bis zum Ende des Vertragsverhéltnisses.

Netto  Ust % Ust Brutto
Ricklage 1 139,50 0 0,00 139,50
Betriebskostenakonto 855,60 20 171,12 1.026,72
Warmwasserakonto 168,21 20 33,64 201,85
Heizkostenakonto 448 55 20 89,71 538,26
Gesamt EUR 1.611,86 294,47 1.906,33

Der zu zahlende Bruttobetrag wird monatlich im Vorhinein bis 5. eines jeden
Monats von |hrem Bankkonto

BIC: SPNGAT21XXX, IBAN: AT842024105000079409

IMV Immobilien

unter der Mandatsreferenz 5-13081-2130812802 und der Creditor ID Management GmbH
AT5927700000002560 Paulanergasse 15
1040 Wien

eingezogen.
T +43 1/586 69 55-0
Mit freundlichen Grien FJﬁiJSﬁiiﬁﬁ
IMV Immobilien Management GmbH www.imv.co.at
FN 36543s

Handelsgericht Wien
ATU 42745106

Wir machen das

Mag. Georg Strafella
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6.11. Vorausschau 2024

IMV A

IMMOBILIEN MANAGEMENT

lhre Immobilie Objektadresse: 1130 Wien, Vinzenz-HeR-G. 8/Auhofstr. 205/Aichbiihelg. 5/Lilienbergg. 10
Wichtige Informationen fiir das kommende Jahr 2024

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Inflation ist das bestimmende wirtschaftliche Thema des Jahres. Viele Lénder
kampfen mit steigenden Preisen - im européischen Vergleich ist die Inflation in
Osterreich jedoch besonders hoch. Hierzulande ist die Teuerung vor allem in den
Konsumbereichen Wohnen und Energie zu beobachten. Das schlagt sich in
steigenden Betriebskosten nieder. Um in dieser herausfordernden Lage ein
Optimum fiir Sie zu erreichen, braucht es daher als lhrer Hausverwaltung
besonderes Geschick und langjahriges Know How.

Bitte finden Sie nachfolgend, was das insbesondere im nachsten Jahr fiur Sie
bedeutet — alle Informationen sind natiirlich auch online fiur Sie einsehbar (alle
Betrage netto).

1. Durchgefiihrte MaBnahmen zum Werterhalt

Folgende MaRnahmen haben wir vorgenommen, um die Lebensdauer von Gebaude
und Haustechnik zu verlangern und den Wert |hrer Immobilie zu erhalten:

e Rodung und Ersatzpflanzung
e 52 Stiick Eckschutzwinkeln fiir das Stiegenhaus
e Malerarbeiten im Allgemeinbereich/Fassade u. Stiegenhaus

Aktualisierung des Energieausweises

Laufende InstandsetzungsmafRnahmen
e Abwicklung von Versicherungsschaden
e Errichtung eines Lastmanagements fiir E-Ladestationen

2. Energiepreisentwicklung

Wie Sie es bereits aus den vergangenen Jahren gewohnt sind, haben wir als |lhre
Hausverwaltung den gesamten Gas- und Strombedarf fur die Allgemeinfiachen aller
von uns verwalteten Liegenschaften zu einem besonders glinstigen Fixpreis auch
wieder fiir das Jahr 2024 eingekauft. Diese betragen fiir das Jahr 2024:

fr Strom ca. EUR 153,80 €/ MWh = EUR 0,15380/kWh

fr Gas ca EUR 59,48/MWh = EUR € 0,05948/kWh

Die angefiihrten Preise liegen somit ein Vielfaches unter dem derzeitigen
Marktpreis.

Wir machen das
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IMV A

IMMOBILIEN MANAGEMENT

3. Vorgesehene Investitionen 2024

Fur lhre Immobilie sind derzeit keine groReren WerterhaltungsmaRnahmen geplant.

4. Vorausschau Budget 2024

Folgende Aufwendungen (Wertanpassungen beriicksichtigt) sind fir das kommende

Jahr geplant:
Allgemeine Betriebskosten 2024 Lokale | € 13.580,00
Betriebskosten Wohnungen € 66.744,00
Betriebskosten Warmwasser 2024 € 12.367,00
Betriebskosten Heizung 2024 € 15.460,00
Betriebskosten Garage 2024 € 4.800,00
Beitrége zur Riicklage 2024 € 16.690,00
Beitrdge zur Ricklage Garage 2024 € 800,00

Diese Aufwendungen sind auf Basis der aktuell verfugbaren Informationen
geschétzt und bilden die Berechnungsbasis der monatlichen Akontozahlungen, die
ab Janner 2024 verrechnet werden.

6. Betriebskosten & Riicklage - monatliche Akontozahlungen

monatliches Akonto monatliches Akonto

2023 2024
i\(l)la:lr:eme Betriebskosten € 1.82/ANT € 1.84/ANT
Betriebskosten Wohnungen € 1,85/ANT € 2,00/ANT
Betriebskosten Warmwasser € 0,50/ m? € 040/ m?
Betriebskosten Heizung € 0,70/ m? € 0,50/ m?
Betriebskosten Garage € 1,30/ ANT € 1,20/ ANT
Beitrdge zur Ricklage € 0,50/ ANT € 0,50/ANT
Beitrage zur Ricklage Garage € 0,20/ ANT € 0,20/ ANT

6. Riicklage — so sorgen wir vor

Notwendige Reparaturen und wichtige Instandhaltungsmanahmen missen
jederzeit durchgefiihrt werden kénnen. Dafiir sparen wir fur Sie die Riicklagen an.

Riicklagenentwicklung:
2021 2022 2023
01.01. € 10.011,00 € 23.864,50 €17.417,09
31.12. € 23.864,50 €17.417,09 € 15.356.98 *)

*) Stand: 30.09.2023

Wir machen das
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7. Kontaktlose Kommunikation — sicherer Zuqgriff auf lhre Daten von zuhause
und unterweqgs

Die Erfahrung der letzten Jahre hat gezeigt, dass eine Verfugbarkeit von Daten und
die Ermreichbarkeit der Hausverwaltung fir unsere Kunden immer wichtiger werden.
Daher méchten wir unser Online-Angebot fur Sie in Erinnerung rufen: Mit IMV, der
neuartigen App, realisieren wir kontaktlose Kommunikation und innovative Services
- direkt, schnell und einfach, aber ohne persénliche Begegnung.

Informieren Sie sich gleich unter https:/imv.co.at oder fordern Sie lhren
personlichen Zugangscode an

https://portal.imv.co.at

8. A1 Internet exklusiv fiir unsere Kunden

Das Thema der Digitalisierung ist im privaten und beruflichen Bereich wichtiger denn
je und hat durch COVID-19 noch mehr an Bedeutung gewonnen. Durch eine
verdnderte Arbeits- und Schulwelt (Homeoffice/Homeschooling) ist ein schnelles
und stabiles Internet fur die gesamte Familie zu einem wichtigen
Ausstattungsmerkmal der eigenen 4 Wande geworden.

In Kooperation mit A1 freut es uns, ein spezielles Angebot, exklusiv fir unsere
Kunden anbieten zu kénnen. Néhere Informationen dazu entnehmen Sie bitte dem
beiliegenden Flyer.

9. Erweiterung Dienstleistungsangebot - Bautechnische Leistungen

Es freut uns |hnen mitteilen zu kénnen, dass wir mit der Griindung der Themis
Baumanagement GmbH im 1. Halbjahr 2023 unser Dienstleistungsangebot fir Sie
im Bereich bautechnischer Leistungen innerhalb unserer Unternehmensgruppe
erweitern konnten. Neben der Umsetzung der Objektsicherheitsbegehungen gemafn
O-Norm B1300 fur Ihr Objekt, die im Bestbieterverfahren ermittelt wurde und der
klassischen Bauverwaltung ist es uns nun auch mdéglich, zusatzlich technische
Leistungen wie die 6rtliche Bauaufsicht oder die Baustellenkoordination anzubieten.
Dabei profitieren Sie neben besonders konkurrenzfahigen Preisen von den
Synergien und kurzer Informationswege innerhalb der Unterehmensgruppe.

Als |hr Immobilienmanager arbeiten wir standig daran, schon heute zu verstehen,
wie die Menschen morgen leben werden. Noch vor zwei Jahren hétte niemand den
rasanten Zinsanstieg und die aktuelle Entwicklung in der Immobilienbranche fiir
moglich gehalten. Flexibilitdt und Anpassungsfahigkeit sind fiir uns daher zu
Kernaufgaben eines guten Managements geworden, um uns rasch auf standig
neue Gegebenheiten einstellen zu kénnen.

In den letzten Jahren kamen wir vom Regen in die Traufe: Wir mussten aus der
Corona-Krise lernen, Supply-Chain-Probleme l6sen und steigende Rohstoffpreise
bewadltigen. Solche Rahmenbedingungen erfordern vor allem: Schnelligkeit,
langjahrige Erfahrung und die Kraft des Branchenfiihrers

Und ein flexibles Management, das sich rasch auf neue Situationen einstellen kann:
Wir machen das.

Mag. Georg Strafella

IMV A

IMMOBILIEN MANAGEMENT

Wir machen das
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Mit groRem Dank fiir Ihr Vertrauen wiinschen wir Ihnen viel Gutes und Gesundheit
im neuen Jahr.

Mit freundlichen GriiRen

IMV Immobilien Management GmbH

Mag. Markus Woratschek e.h. Claudia Pfeiffer e.h.
Geschéftsfuhrer Leitung Wohnungseigentum
Beilagen: Dauerrechnung

A1 Flyer

PS: Wie bereits schon aus dem letzten Jahr bekannt, konnten wir im Zuge unserer
Verhandlungen mit dem Energielieferanten Kelag ein spezielles Angebot exklusiv
fir unsere Kunden vereinbaren: Optimieren Sie jetzt Ihre persénliche
Energieversorgung in  |hrer  Wohnung.  Informationen und  Wechsel:
www.kelag.at/imv oder 0463 525 5054.

Mag. Georg Strafella

IMV A

IMMOBILIEN MANAGEMENT

Wir machen das
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6.12.  Protokoll der Eigentimerversammlung, 13.03.2024

PROTOKOLL
EIGENTUMERVERSAMMLUNG

-

1130 Wien, Vinzenz-HeR-G. 8/Auhofstr.
205/Aichbuhelg. 5/Lilienbergg. 10
am
13.03.2024

Mag. Georg Strafella
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ANWESENHEIT:

WOHNUNGSEIGENTUMER gem. Anwesenheitsliste: 976/3729 =27 %
IMV: Claudia Pfeiffer Leitung und Verwalterin
BEGINN: 18.00 UHR

ORT: Heuriger Schneider-Gossl 1130 WIEN
VERFASSER: Claudia Pfeiffer

TAGESORDNUNG

e Begrifung
¢ Finanzbericht
o Allfalliges

BEGRUSSUNG und VORSTELLUNG TEAM

Frau Claudia Pfeiffer begrii3t im Namen der IMV Immobilien Management GmbH die anwesenden
Eigentumer. Die Hausverwaltung ist erreichbar unter der Telefonnummer Tel.: 01/586 69 55 / Fax:
01/586 57 13 von Montag bis Donnerstag von 8.00 bis 17.00 Uhr bzw. Freitag von 8.00 Uhr bis 14.00
Uhr.

Die Ansprechpartner fur die Liegenschaft sind:

Leitung und Verwaltung Claudia Pfeiffer DW: 300 c.pfeiffer@imv.co.at
Assistenz Angelika Kraj DW: 305 a.kraj@imv.co.at
Buchhaltung Barbora Fizer DW: 268 b fizer@imv.co.at
24 h Notruf (Notfélle) (auBerhalb der Birozeiten) 0664/4000 190
FINANZBERICHT

BETRIEBSKOSTEN:
Derzeit werden folgende jahrliche Akkontobeitrage eingehoben:

Betriebskosten Wohnungen € 66.744,00/€ 2,00/Ant.
Betriebskosten Lokale € 13.580,00/€ 1,84/Ant.
Heizkosten: € 15.460,00/€ 0,50/m?
Warmwasser: € 12.367,00/€ 0,40/m?
Betriebskosten Garage € 4.800,00/€ 1,20/Ant.

RUCKLAGE:

AnschlieBend gibt Frau Claudia Pfeiffer den Wohnungseigentimem die vorlaufigen Ricklagenstédnde
per 04.03.2024 bekannt:

Ricklage Gebaude € 20.637,63
Rucklage Garage € 833,97

Mag. Georg Strafella
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Die derzeitigen Einnahmen stellen sich wie folgt da:

Ricklage Gebéude € 16.690,00/€ 0,50/Ant.
Ricklage Garage € 833,97/€ 0,20/Ant.

Zur Ricklage informiert Frau Pfeiffer, dass das Gebaude bereits die 6 Jahre erreicht hat, in welchen die
gesetzliche Mindestdotierung von € 0,90/m? nicht zwingend anzuwenden ist. Daher wird die monatl.
Vorschreibung der Riicklage mit 01.05.2024 entsprechend angehoben, das ergibt kiinftig jahrliche
Ricklageneinnahmen von € 30.034,80. Es liegt bereits die Abrechnung 2023 vor, diese ergibt bei den
Heiz- und Warmwasserkosten ein Guthaben. Die Vorschreibungen fir diese beiden
Betriebskostenpositionen wurden bereits mit 01.01.2024 gesenkt.

ALLFALLIGES

Banke im Allgemeinbereich

Frau Pfeiffer informiert, dass das Holz der Banke im Allgemeinbereich und am Kinderspielplatz
Uberarbeitet gehort, da die Gefahr besteht, dass Schiefer herausstehen und sich jemand verletzt. Herr
Wochinz hat sich gemeinsam mit Herm Kofinger der Angelegenheit angenommen und bereits wegen
eines witterungsbesténdigen Holzes umgeschaut.

Sandtausch Spielplatz

Die Verwaltung wird den Tausch des Spielsandes veranlassen. Ebenso werden sich die Eigentiimer
intern absprechen, den Spielplatz schéner zu gestalten.

GroRer Baum Liegenschaft
Die Verwaltung wird den Baum auf Verkehrssicherheit Uberpriifen lassen.

Gestaltung kleine Griinflachen Allgemeinbereich

Dieses Thema wurde nach der Versammlung von Herrn Kéfinger an die Verwaltung herangetragen. Er
hat sich bis dato um diese Flachen gekiimmert und wiinscht sich eine gemeinsame L6sung fir eine
altemative Gestaltung.

Wechsel Gebdudeversicherung

Der Wohnungseigentimer Herr Pieler hat bereits in der letzten Versammlung angeboten, den
bestehenden Versicherungsvertrag zu berpriiffen und einen Wechsel zur Uniqua vorzunehmen. Im
Zuge dessen wurde eine Neubewertung der Liegenschaft durchgefiihrt, um eine Unterversicherung zu
vermeiden.

Die Versicherungssumme der Wienerstadtischen betrug nach der letzten Anpassung rund

€ 10.888.000,-. Aufgrund des Gutachtens ergibt sich ein Neubauwert € 13.990.000,00 mit einem
Pramiensatz von 0,76 Promille. Die neue Polizze enthalt eine Erweiterung der Deckungen, wie
Nat-Kat.Deckung, Graffiti, Kanalriickstau, Uberflutung, etc. Die Erhéhung der Prémie ergibt sich nun aus
der Erh6hung der Versicherungssumme. Entsprechend erhéht sich Versicherungspramie auf halbjahrlich
€6.282,92.

Frau Pfeiffer wird Uberprifen, ob die Uniqua die Dauerrabattriickforderung der Wr. Stadtischen
Ubemommen hat und mit Herrn Pieler abkléren.

Mag. Georg Strafella
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Klage OSV 27 Immobilien

Frau Pfeiffer informiert die Anwesenden, dass gegen den Eigentumer der Lokale eine Klage wegen
nicht einbezahlter Vorschreibungen tber € 4.500,00 l&uft (ohne Beriicksichtigung der Zinsen efc.).

Trotz Falligkeit und Mahnung der angefilhrten Bewirtschaftungskosten haﬂs].:der klagsgegenstandliche
Betrag unberichtigt aus. Es wurde somit auch gemaf Wohnungseigentumsgesetzt bereits der Antrag auf
Klagsanmerkung im Grundbuch gem § 27 (2) WEG an EZ 21, KG 01203 Hacking, 465/3729-Ant., BLNr
178 gestellt.

Frau Claudia Pfeiffer bedankt sich bei den anwesenden Wohnungseigentimem fiir lhre Anwesenheit
und konstruktiven Diskussionsbeitrdge. Weiters méchten wir Sie informieren, dass wir Ihre Anliegen so
schnell wie mdoglich bearbeiten werden.

Dieses Protokoll wird gem. § 25/3 iVm § 24/5 WEG jedem Eigentiimer (bersandt.
Gez. Claudia Pfeiffer

Wien, 15.03.2024

Beilagen: Anwesenheitsliste

Mag. Georg Strafella
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6.13.  Energieausweis
6.13.1. Energieausweis Verkaufsstatte

Energleausweis fiir Nicht-Wohngebﬁude

BEZEICHNUNG  VINZENZ-HER-GASSE 8 - Verkaufsstatte Umsetzungsstand Bestand
Gebaude(-teil)  EG-1.0G Baujahr 2013
Nutzungsprofil Verkaufsstatten

StraRe Vinzenz-HeR-Gasse 8 Hacking
PLZ/Ort 1130 Wien-Hietzing KG-Nr. 1203
Grundsticksnr. 57 Seehéhe 190 m

Digser Energieausweis den Vorgal uerc‘ 6 'E P g une " des O Instituts Kir Baudachnik in Muﬂg&ﬂﬂihnﬁ!ﬂIEum 1
16 Mai 2010 uber die et brw. 2D|&MNEJM30 Mai 2018 und des L {EAVG). Der @ fur sie
fur 8 und i (=} fm Swonm 2013-08 - 2018-08, und o5 wurden ublicha Allokationsregsin unumnlt

"Ganautepros Duo 30 Plus’ Softwane. ETU GmbH Version 6.7.4 vom 11 01.2023, waw etu.at

Mag. Georg Strafella
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Energieausweis fiir Nicht-Wohngebaude

Oia e DIB-Richiline &

I S BT Ausgabe’ Apdl 2019
GEBAUDEKENNDATEN EAART: K
ButicGundfische (BGF) 10817 ¢ Heizlage 2340 At der Lifung Fensteridfiung
Bezugs-Gnundfische (BF) 8854 m*  Heizgradisge 3862 Kd Solarthermia. —m
Brutio-Volumen (Vg) 37503 m*  Klimaregion Region N Photovoltaik — kWo
Gebaude-Hidifiacha (A) 18491 m* Norm-AuBentemperatur -124 'C Stromspeicnor — kwn
Kompakihai(AN) 049 Um  Soll-innentempeatur 220°C NW-WB-System (prima) Kombiniert mit RH
charattenstische Langs (1) 203m  mittlerer U-Wert 0.27 Wi -System (sekundéir, opt. ~
Tei-BGF —m LEK~Wert 2012 Gaskessel
Tei-BF —-m Bauwesse schwer -
Teil-Va —m ~

Ergebnisse
Referenz-Heizwsmmebedarf HWBg oy = 422 KWi'm’s
Heizwarmebtedart HWB, = 47,5 WWNFa
AuBeninduzierter Kohibedarf KB = 0,0 KWhim*a A
Endenergiebedart EEg,, - 132,7 kWhim’a {2l o g
Gesamtenergieeffizienz-F akior ¢ . 0.83 3 = -
Emeuerbarer Antail » Effizienzsteigerung (Punkt 5.2.3 ¢)
Referenz-Heizwarmebedar? ; Quses = 51 671 kWhia W- 478 KWhim?a
Helzwirmebedar! : [ 58731 kWhia HWB = 543 kWrvna
Warmwasserwarmebedarf Q= 5486 KWhis WWWE = 51 kWhim?a
Heizenergiebadart Ohiniic= 85432 kWhia HEBy, = 79,0 kWn/ma
Energieaufwandszahl Warmwasser. Canziow ™ 345
Energieautwandszahi Reumheizung WoivE 120
Energieaufwandszahl Heizen ™ 149
Betriebesirombedart Qi® 5344 KWNha BSB= 4.9 KWhm'a
Kohibecarf Qam™ 35730 kWhia KBy = 330 KWhima
Kihienergiebadart Qs = — kWnia KEBy = — KWhim®a
Befeuchiungsenargiebedart y Openac® — KWhia BefEBy, = — kWhim'a
Beleuchiungsenerergiebedarf Qpues = 61084 kWiia BelEB = 565 kWhim'a
Endanergisbedart O = 151871 kWhia == 1404 kiWm'a
Primarenergiebedarf [+ 202 598 kWhia PEBge= 187.4 KWH/n¥a
Primarenergiebedarl nicht emeverbar D™ 161678 KWhia PEB, inc= 1495 kW
Primarenergisbedar emeverbar Qegornn ™ 41020 KWha PEB, o= 37,9 Kvm'a
squivalents Konlendionderissionen Dovisgic™ 38167 kgla [ - 334 kgrva
Gesamtenergieafiizienz-Faitor fose o = 083
Photavoltaik-Export L Qeew= - KWh'a PVEgooa = - kWnim'a
ERSTELLT
GWR-Zahl 1570939 Erstallerin Architet

Aussteliungsdatum 14,06.2023 >
Gultigsitsdatum 12.06.2033 &.(FH) RANE KOPS. Mnﬁéé
LGTER UND BAEIDETER ZMLTECH
Geschattszanl
estiabe 32/16
Dia ] de=ses Energ cienan 4 dar Aufgrund der sdeall -‘.‘l B W&m
A w0 i Lage kbnnen sus Grunden Sér Geometne und der Lage hns: abweichen

“Gataudeprod Duo 30 Plus’ Software, ETU GmbH Verson B 7.4 vam 11.01 2023 waw.etiLat

Mag. Georg Strafella
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6.13.2. Energieausweis Wohnen

Energieausweis fiir Wohngebéude

OE el e OlB-Richtlinie 6
T METINT R AL Lok Ausgabe April 2018

BEZEICHNUNG  VINZENZ-HER-GASSE 8 - Wohnen Umsetzungsstand ~ Bestand
Gebéude(-teil) EG-DG Baujahr 2013

N fl nv:;:gg::ﬁdh: n:: zehn und mehr Letzte Veranderung

StraRe Vinzenz-HeR-Gasse 8 Katastralgemeinde Hacking
PLZ/On 1130 Wien-Hietzing ' KG-Nr. 1203
Grundstiicksnr. 57 Seehbhe 180 m

HWE,: Der ist jene die in den Raumen EEB: Der 5¢ Tus er den
bersisgestel werden muss, auf siner nommativ g Haushalisstrom. abzigich siifalliger d 2uziglich sines
tur, ohne aitaliger Ervige aus 20 hatien. datr Der Endenergiedadart antsprnt janer Energie-
WAWE: Der adartiat ir Abhngigheit menge, die verden myss (Lisfersnergiebedart).
HEB: Beim Het " e ’ Enoenargietuds susiyich elfblig s  und ch
warmebedart die Verluste der gel s yster wicrfigl dazu ’
shie e arkaste dar der mm
HHSB: Der st als Bgch o in a34n Vorketian. Der Primarenargiededarl weist &b
& in otwa dem : mmwmu
RK: Dss Raferonzhima ist s viriusbas Kima. £ dient zur Esrritiung von Eneegie- KR saNoriey :
¥ennzahien. SK: Das Standorthlima ist das reale
wards auf Basis dar Pamirdaten (1870
und Geodynamik Kir dia Jahre 1978 bis.
Dreser Erergs g den Vorgaben ger OiE-Richtinig & ° gioei g urd " des Osierreicnischen Insml\’lslulechmknUmdmﬁn&imnmlmif&um 1
19. Ma 2010 uber die L von nzwZOIMEUvnm:O,MmZO'GuNm-Emwm&Vqu(EAVOJ.Dr tungsze furdie

fur Pnmarenergie una Kohlandioxidemissionen ist for Strom: 2093-09— 2018-08, und &s wurden atiche Allokatonsregein untarstelt
“Gebaudeproti Dub 30 Plus” Saftware, ETU GmbH, Verson §.7.4 vom 11 01,2023, waw.ati at

Mag. Georg Strafella
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Energieausweis fur Wohngebaude

o‘ DIB-Richtlinie &

B e Ausgabe: April 2019

Brutio-Grundfiache (BGF) 33347 ¢ Heiztage 200 d At der Lifung Fensteriftung
Bezugs-Grundfische (BF) 26678 m Heizgradtage 3662 Kd Solarthermie —m
Brtio-Volumen (Vz) 111054 m*  Klimaregion Region N Photovoltaik — kwp
Gepaude-Hilifiache (A) 43857 ¢ Norm-AuBentemperatur -i24°C Stromspeicher — kWh
Kompakiheit(A) 039 1/m  Soll-nnentemperatur 220°C INW-WB-Systam (primar) Siromdirekt
charakteristische Lange (1) 254m mittlerer U-Wert 033 WimK  WW-WB-System (sekundér, opL) -
Teil-BGF —m'  LEK-Wert 21 RH-WB-System (primar) Gaskessel
TeikBF —m  Bagweise sehwer RH-W8-System (sekundér, opt) -
Teil-Vy -m

Ergebnisse
Referenz-Heizwarmebedar! HWBayne = 334 WWHm'a
Helzwarmebedart HWB,, = 33.4 KWNTa
Endenergisbedart EEBa = 84,4 KWhim'a
Gasamtenergieeffizenz-Faktor - 0.88
Emeuerbarer Anteil =
WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)
Refarenz-Heizwarmebedarl Qupe = 128 028 KWha HWBL 5= 38.4 kWhim'a
Heizwarmebedarf Q= 128 028 kWha mp 38,4 KWh/m?a
Warmwasserwarmebeadar! Q,= 34 081 kWhia e = 10,2 kK\WNWmea
Heizenergiebedarf Ohinees = 223 582 kWhia HEBg = 87,0 kWhim'a
gleaufwandszanl L 285
Energieaufwandszahi Raumheizung Bz = 0988
Energieaufwandszahl Heizen O 138
Haushaltsstrombedarf Quacss = 75951 kWhia HHSB= 22,8 kWhim?a
Endenergiebedarf Qs = 269533 KWW/ EBu= 898 KW/m*a
Primérenergiebedarf Qpenax= 421778 kWiva PEByg = 1285 kWhini'a
Primérenargiebedart nicht emaverbar Orcaiansk ™ 315556 KWhia PEB, ™ 84.6 KWhm?a
rglebedar! b Qo™ 106 222 kWh/a PEBL. &= 31.9 kWhim?a
aquivalente Kohlendioxidemissionen Qepsean™ 70 502 kg/a COpasa= 211 kgim*a
Gesamtenergiesffizienz-Faklor Tow™ 0,88
Photovoltaik-Export Qpe = — kwn/a W — KWhima
ERSTELLT
GWR-Zahl 1570838
Ausstellungsdatum 14.06.2023
Gltigkeitsdatum 13.06.2033
Gaschafiszahl
(=0} 9 diases ] dienen len dar Aufgrund der k konnen bei Nutzung auft@en
Nutzungs: Lage kdnnen aus Grunden der Geametrie und der Lage Ihter Energmk len von den hisr angeg:

‘Gabaudeprof Dun 20 Plus’ Softwere, ETU GmoH Varsion 5.7.¢ vom 11.0% 2023, www.etu 3!

Mag. Georg Strafella
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