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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftrag

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der B-LNr 8, 1/1 Anteil auf
der Liegenschaft, EZ 502, GB 01011 Wieden, an der Adresse, 1040 Wien, Mayerhofgasse 6.
Gem. Beschluss vom 15.12.2025 soll die Bewertung aufgrund der unklaren Bestandsituation

> einerseits unter der Annahme der Bestandfreiheit der bei der ersten Besichtigung? nicht
vermieteten Objekte

» andererseits unter der Annahme der unbefristeten Vermietung (Anm. SV: dieser damals
bestandfreien Objekte) zu einem zuldssigen, marktiiblichen Mietzins

erfolgen = siehe hierzu auch die weiterfithrenden Ausfiihrungen unter Pkt. 1.2.1.

KATASTRALGEMEINDE (01011 Wieden EINLAGEZAHL 502
BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien

it R S S S S SRS RS R RS SRR SRR EE SR SRR EEEEE SRR ER SRR EEREEREEREEEEEEEEEEEEE]
Letzte TZ 7474/2024
Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

R R R R R SRR R R R R EEEEEEEEEEEEREESEEEEESE] 2"_\_]_ LR R RS AL R R R R SRR R R EEEEEREEEEEEEREESEESE S

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
504 GST-Flache 292
Bauf. (10) 263
Bauf. (20) 29
505 GST-Flache 636
Bauf. (10) 546
Bauf. (20) 90 Mavyerhofgasse 6
GESAMTFLACHE 928

Legende:
Bauf. (10) : Bauflidchen (Gebdude)
Bauf. (20) : Baufldchen (Gebdudenebenflidchen)
R S S E S EE R SRR SRR EE SRR EEEEEEEEEEEE LS B FEEEFF A EF AT F A ET R AT T AT A AT A A AT AR R A A Ak ko
8 ANTEIL: 1/1
SUADA Holding GmbH (FN 5602751i)
ADR: Fleischmarkt 1, Wien 1010
a 12379/2021 Kaufwvertrag 2021-08-05 Eigentumsrecht

RS E R EREEEEE SRR L S R R R R R LR EEEEEEEEEEEEE LR

Auftraggeber/in ist das Bezirksgericht Innere Stadt Wien; Mag. Markus Riedl; Marxergasse
la, 1030 Wien.
Bewertungsstichtag ist der 08.05.2025 (Tag der 4. Befundaufnahme).

2am 24.11.2024
Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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1.2. Besonderheiten, Vorgehensweise & Primissen der Bewertung
1.2.1. Konkrete Primissen der Bewertung

Allgemeines
Die Bewertung der ggst. Liegenschaft erfolgt auf Basis der im Zuge der Befundaufnahmen am

21.11.2024, 25.11.2024, 09.01.2025 und 08.05.2025 (Datum der 4. Befundaufnahme) getroffe-
nen Feststellungen, miindlichen Erorterungen, der erhaltenen Auskiinfte, Unterlagen bzw. Er-
hebungen und Recherchen. Die ggst. Liegenschaft sowie alle Tops wurden besichtigt.

Bewertungszweck
Die Bewertung der ggst. Liegenschaft dient ausschlieSlich zum vereinbarten Bewertungszweck
der Zwangsversteigerung.

Bauakteinsicht

In den Bauakt der ggst. Liegenschaft wurde Einsicht genommen. Laut Auskunft der zustdndi-
gen Baubehorde sind keine offenen Bauvorhaben hinsichtlich der ggst. Liegenschaft vorhan-
den.

Grundstiicksfldchen, (Nutz-)Fldchen, Flidchen

Die Flache des Grundstiicks wird dem Grundbuch entnommen. Die (Nutz-)Flichenangaben
werden dem Bestandsplan des CAD Office Miillner vom 05.03.2021 entnommen, da dieser die
bauliche Situation zum Stichtag am besten abbildet. Diese Planunterlagen liegen jedoch nicht
bei der Baubehdrde (MA37) auf, weshalb sie auch nicht notwendigerweise den Konsens dar-
stellen. Zusétzlich wurde dem gef. SV auch eine ,,Flachenauswertung Neubau* vom 19.01.2022
bzw. ein Vorentwurf vom 31.01.2023 der HOT Architektur ZT GmbH zur Verfiigung gestellt.
Etwaige, durch abweichende Baufiihrung oder nachtrigliche bauliche MaBBlnahmen entstan-
dene, Verdnderungen hinsichtlich der Nutzfldche werden im ggst. Fall als vernachldssigbar an-
gesehen, und bleiben auBler Ansatz.

Eine gesonderte Vermessung, d.h. Nachmessungen der Liangenmale, der Raumhodhen, der Ge-
biaudehdhen und der (Nutz-) Flachen wurden seitens des Sachverstindigen — sofern dies nicht
explizit angegeben wurde - nicht durchgefiihrt. Sollten die angegebenen Maf3e nicht mit den
tatsdchlichen MaB3en ident sein, verdndern sich die Werte sinngeméB.

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

Anschliisse, Haustechnik

Die beschriebenen elektrischen, heizungstechnischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen,
sowie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen (Anschliisse) wurden - sofern nicht im Detail
im Befund und Gutachten darauf eingegangen wird - nicht auf ihre Funktionsfahigkeit {iberpriift
und wird deren ordnungsgeméfe Funktion bei der Bewertung vorausgesetzt.

Es wird prinzipiell von der Funktionstiichtigkeit der Heizungsanlagen ausgegangen, eine ge-
sonderte Uberpriifung wurde nicht durchgefiihrt. Im Rahmen der Befundaufnahme wurde auf
keine Fehlfunktionen hingewiesen.

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

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand des/der Gebdude(s) wurde ausschlieBlich durch &uBBeren Au-
genschein anldsslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersu-
chungen des Bauzustandes bzw. zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb
etwaige Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskiinften, die dem gef. SV
gegeben wurden, bzw. auf vorgelegten Unterlagen beruhen.

Bestandsituation/Nutzung

Das ggst. Geschiftshaus wird laut Zinsliste zum Bewertungsstichtag vor allem zu Biiro- und
Lagerzwecken genutzt bzw. vermietet.

Im Zuge der ersten drei Befundaufnahmen konnte der iiberwiegende Teil der vermieteten und
bestandfreien Bestandeinheiten (hierfiir wurden dem gef. SV Schliissel durch die alte HV, Franz
Kramas Gebiudeverwaltung G.m.b.H. zur Verfiigung gestellt®) besichtigt werden. Fiir die rest-
lichen bestandfreien/leerstehenden Bestandobjekte waren keine Schliissel vorhanden, weshalb
fiir die Offnung und Besichtigung der restlichen Einheiten auch ein Schlossertermin beantragt
und anberaumt wurde. Zum Zeitpunkt der 3. Befundaufnahme, Anfang Jdnner 2025 waren auf
Basis der iibermittelte Zinsliste 12/2024 rd. 60 % der Einheiten, respective die Einheiten
KG/Lager 1, EG/Lager 13, EG/Top 1, 1. OG/Top 2, 2. OG/Top 3, 3. OG/Top 5, 4. OG/Top 12,
DG/Top 7, 2x KG/Lager, EG/AR1, EG/AR2, Top 1-3+L1, 1. OG/Top 6 sowie Top G1 (+G2)
bestandfrei.

Im Rahmen der 4. Befundaufnahme am 08.05.2025 konnte festgestellt werden, dass an den
Tiiren der bereits zuvor besichtigten bestandfreien Einheiten nunmehr durchgehend Hinweise
auf eine ,,Davidov Vermittlung GmbH* angebracht waren.

Auskiinfte/Informationen/Unterlagen

Die neue Hausverwaltung IMMO COACH wurde am 19.05.2025 dahingehend telefonisch und
schriftlich per E-Mail kontaktiert (u.a. mit der Bitte um Ubermittlung einer aktuellen Zinsliste
und Info betreffend die ,,Davidov Vermittlung GmbH*). Darauf hin wurde das Biiro des gef.
SV am 19.05.2025 von Herrn Boris Yosopov* telefonisch kontaktiert, welcher im Gesprich
anbot, fiir etwaige, dahingehende Auskiinfte zur Verfiigung zu stehen.

Eine anschlieende Internetrecherche ergab, dass seit dem 10.03.2025 Avial Yosopov sowie
Herr Alexander Morris Waiz (bis 02.10.2025) als Geschéftsfiihrer der 1. Verpflichteten Partei
(SUADA Holding GmbH) fungierten und nicht mehr der 2. Verpflichtete, Mag. Reinhard Stix
(GF bis 13.11.2024)°.

In weiterer Folge wurde daher Herr Boris Yosopov mehrfach telefonisch sowie schriftlich kon-
taktiert und um Ubermittlung der relevanten/Bezug habenden Unterlagen (insbesondere Miet-
vertrage, aktuelle Zinsliste etc.) hinsichtlich der Davidov Vermittlung GmbH ersucht.

Bis zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung wurden jedoch keine entsprechenden Unterlagen
iibermittelt und wurde dies unter anderem mit technischen Problemen sowie fehlender Heraus-
gabe der Unterlagen durch die Hausverwaltung begriindet.

3 Per 08.01.2025 teilte die ehemalige Hausverwaltung (Kramas) mit, dass die Verwaltung der Liegenschaft von der IMMO
COACH Immobilienvermarktungs GmbH, Ortnergasse 3/18, 1150 Wien, vertreten durch Herrn Ing. Christian Dampthart-
Oberhammer, iibernommen wurde.

4 Dieser war It.www.northdata.de von 22.10.2024 bis 15.03.2025 Geschiftsfiihrer; spéter wieder vom 25.09.2025 bis
28.01.2026, AB dem 26.01.2026 ist Herr Jiirgen Rieger als Geschéftsfiihrer titig.

5 Telefonische Kontaktversuche

Mag. Georg Strafella
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Die, direkt an die HV gestellten Anfragen blieben unbeantwortet. Ebenso blieb auch eine
schriftliche Anfrage an den Geschéftsfiihrer, Herrn Alexander Waiz, unbeantwortet.

Anfang Juli 2025 erfolgte wiederum eine telefonische/schriftliche Urgenz bei der HV, respec-
tive bei Herrn Ing. Dampfhart-Oberhammer (GF der HV), welcher dem gef. SV eine Bearbei-
tung sowie Riickmeldung zusagte. Zuletzt wurde wieder per 13.09.2025 bei der HV IMMO
COACH schriftlich um Ubermittlung von Unterlagen urgiert = seitens der HV gab es leider
leider liberhaupt keine Riickmeldung und wurden keine Unterlagen tibermittelt.

Vor diesem Hintergrund kann daher nicht festgestellt werden, ob die gegenstdndlichen Bestand-
einheiten zwischenzeitlich (durch die Verpflichtete, die HV, die Davidov Vermittlung GmbH)
tatsdchlich vermietet wurden, ob eine Nutzung durch die Davidov Vermittlung GmbH erfolgt
oder ob diese lediglich mit der Vermittlung beauftragt war/ist.

Ebenso sind auch tiberhaupt keine Mietkonditionen bekannt, sofern diese Objekte zum Stichtag
tatsidchlich vermietet waren/sind.

Wie bereits ausgefiihrt, liegen dem gef. SV dahingehend tiberhaupt keine Informationen vor,
ebenso wenig wie eine aktuelle Zinsliste fiir den Stichtag 08.05.2025), da es hierzu seitens der
HV und der Verpflichteten keine Riickmeldung gegeben hat.

Anfang 2026 wurden auf der Online-Plattform* willhaben* div. Inserate gefunden, in denen die
urspriinglich bestandfreien Einheiten in unsaniertem Zustand zur Miete angeboten wurden.
Diese Inserate wurden kurze Zeit spater jedoch wieder von der Plattform entfernt.

Im April 2026 wurde dem gef. SV seitens der ehem. Mieterin von Top 11 mitgeteilt/bestétigt,
dass diese Einheit zwischenzeitlich wieder vermietet wurde. Die Tiir ist nun mit ,,1* bezeichnet
und klebt auch ein Zettel mit dem Firmennamen auf der Tiir. Im Rahmen eines weiteren Vorort-
Termins am 28.04.2026 konnte nunmehr festgestellt werden, dass es seit der letzten Befund-
aufnahme (ggf auch schon vorher) weitere bestandrechtliche Verdnderungen gegeben hat, als
vermutlich auch das zweite strallenseitige EG-Lager Top 13 in Beniitzung steht/vermietet ist.
Bei Top 3 im 2. Stock klebt noch immer ein Zettel der ,,Davidov Vermittlung GmbH* an den
beiden Eingangstiiren. Darunter klebt jetzt jedoch auch der Namenskleber einer weiteren
GmbH. Top 5 im 4. Stock ist jetzt offensichtlich auch an eine Ges.m.b.H. vermietet. Bei Top 7
im DG klebt auch noch immer ein Zettel der ,,Davidov Vermittlung GmbH*.

Wie schon zuvor, wurde der gef. SV seitens der HV bzw der Verpflichteten weder {iber die
Vermietungen informiert, noch wurden ihm Bezug habende Unterlagen tibermittelt.

Zinsliste 12/2024 — Unklarheiten/Abweichungen zum Stichtag

In der Zinsliste finden sich einerseits zwei Positionen fiir das Top 11 (eine Position fiir die
Miete & eine gesonderte Position fiir Heizung und BK) und andererseits war/ist diese Bestand-
einheit als vermietet (zu Lagerzwecken) ausgewiesen. Im Rahmen der Befundaufnahme wur-
den im Top 11 (Lagernutzung) noch div. Warenlagerbestiinde (Bekleidung/Mode, Regale, etc.)
vorgefunden.

Diesbeziiglich wurde auch die Mieterin kontaktiert und informierte diese den gef. SV, nach
Durchsicht ihrer Unterlagen Mitte April 2026 dariiber, die Raumlichkeiten von Top 11 auf Ba-
sis einer miindlichen Vereinbarung um rund € 400,— pro Monat angemietet zu haben, jedoch
sei das Mietverhiltnis zum Zeitpunkt der 3. Befundaufnahme, Anfang Janner 2025 bereits be-
endet gewesen. Die bei der 4. Befundaufnahme, Anfang Mai 2025 (Stichtag) vorgefundenen

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Warenrestbestéinde; Regale, etc. seien damals noch nicht gerdumt gewesen, jedoch kurz darauf
von ihr aus dem Bestandobjekt entfernt wurden.

Seitens der ehem. Hausverwaltung (Fa. Kramas, Herr Holbling), wurde Ende April 2026 die
Auskuntft erteilt, dass in den noch vorhandenen Unterlagen keine Informationen iiber eine Be-
fristung oder Kiindigung von Top 11 vorliegt. Allerdings konnte die Vorschreibung 2025 von
Top 11 nicht mehr an die Mieterin zugestellt werden, weshalb die Angaben der ehem. Mieterin
durchaus plausibel erscheinen = zum Stichtag diirfte Top 11 daher abweichend zur Zinsliste
12/2024 tatsdchlich bestandfrei gewesen sein.

Gem. letztgiiltigen Bestandsplan vom 22. Mai 1962 weist Top 11 eigentlich eine Wohnwid-
mung auf und bildete es gemeinsam mit dem angrenzenden ,,Top HM* (mit 12,84 m? Bezeich-
nung gem. Bestandsplan Miillner) eine Wohneinheit. Die rdumliche Abtrennung von Wohn-
zimmer und ehem. Kiiche wurde/ist nicht bewilligt, sodass hierfiir auch kein Konsens besteht.

Dartiber hinaus scheint dieses ,,Top HM* in der Zinsliste nicht auf, was damit zu tun haben
konnte, dass es sich bei diesem Raum ggf. um eine ehemalige Hausbesorger-/Hausmeisterwoh-
nung gehandelt hat. Allerdings finden sich weder bei der ehem. HV Kramas noch im Bauakt
konkrete Hinweise fiir eine derartige Nutzung.

Auf eine entsprechende schriftliche und telefonische Anfrage bei der zum Stichtag zustindigen
HV IMMO COACH, hat diese einmal mehr nicht reagiert und nicht geantwortet.

Unabhéngig von der zuvor erfolgten Lagervermietung, wird im Rahmen der Bewertung fiir Top
11 auf Basis des baulichen Konsenses eine Wohnwidmung zugrunde gelegt.

Weiters ist in der Zinsliste ein Kellerlager mit 21,17 m? ausgewiesen. Dieser Raum stellt in
natura den Durchgangsraum/Zugang zum Technikraum (HT-Raum) dar. Abweichend zur Zins-
liste wird dieser Raum daher als Allgemeinteile beurteilt und nicht weiter beriicksichtigt.

Dartiber hinaus findet sich in der Zinsliste bei samtlichen Tops der Vermerk ,,31.12.2024 aus-
gezogen!*, was nicht den tatsdchlichen Gegebenheiten entspricht. Die iibrigen, in der Zinsliste
12/2024 ausgewiesenen vermieteten Objekte (Top 1, OG/6, 2. 0G/2/4, 3. OG/4, 4. OG/8 und
5. 0OG/9) waren zum Zeitpunkt der Befundaufnahmen, somit auch zum Stichtag, nach wie vor
vermietet. Diese Mietverhéltnisse werden im Rahmen der Bewertung entsprechend auch auf
Basis der zur Verfiigung stehenden Unterlagen (Mietvertrage, Zinsliste 12/2024) beriicksich-
tigt.

Das ggst. Gutachten wird u.a. auf Basis der, seitens der alten Hausverwaltung (Kramas) tiber-
mittelten Altmietvertrage sowie, auf Basis der vorliegenden Zinsliste 12/2024 erstellt. Wie be-
reits vorangehend ausgefiihrt, wurden dem gef. SV weder seitens der Hausverwaltung IMMO
COACH, noch von den Verpflichteten die angeforderten Unterlagen iibermittelt. Eine Zinsliste
fiir den Stichtag 05/2025 liegt daher nicht vor, ebenso wenig wie die angeforderten Hausver-
waltungsunterlagen bzw. die Unterlagen hinsichtlich bestandrechtlicher Verdnderungen seit
Ende 2024 (neue Mietvertrige, etc.).

Ergidnzender Gutachtensauftrag des Gerichts
Wie bereits unter Pkt. 1.1. ausgefiihrt, soll die Bewertung daher nach Riicksprache mit dem
Gericht und gem. Beschluss vom 15.12.2025 wie folgt erfolgen:

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Variante 1 (bestandfrei)

einerseits auf Basis der Bestandsituation zum Zeitpunkt der 1. Befundaufnahme (Anm. des gef.
SV: unter Beriicksichtigung der vorliegenden Zinsliste 12/2024) erfolgen. Sdmtliche zum Stich-
tag (4. Befundauthahme)/nunmehr mit ,,Davidov Vermittlung GmbH* gekennzeichneten Ein-
heiten werden dabei entsprechend als bestandfrei beriicksichtigt.

Variante 2 (unbefristet vermietet)

Andererseits soll die Bewertung der urspriinglich (gem. Zinsliste 12/2024) bestandfreien Ob-
jekte aufgrund der zumindest ab 05/2025 (4. Befundaufnahme) nicht mehr gesicherten Bestand-
situation gem. Gerichtsbeschluss in einer zweiten Variante, unter der Annahme einer gegebenen
unbefristeten Vermietung zu einem zuldssigen, marktiiblichen Mietzins, erfolgen®.

Hierzu wird angemerkt, dass sich die Bestandsituation offensichtlich seit Ende 2024 verdndert
hat, allerdings nicht bekannt ist, in welchem Ausmal es tatsdchlich zu Neuvermietungen ge-
kommen ist, bzw. zu welchen Konditionen, die nunmehr zwischenzeitlich NEU vermieteten
Einheiten in Bestand gegeben wurden = hier besteht fiir den Ersteher ein/e gewisse/s Risiko
bzw. Rechtsunsicherheit. Zudem bildet die vorliegende Zinsliste vermutlich auch nicht das
Mietzinsniveau (aufgrund ggf. erfolgter Indexierungen) zum Stichtag ab.

Altlasten/Kontamination

Die Liegenschaften wurden nicht auf Bodenkontaminationen untersucht, da dies nicht in das
Fachgebiet des gefertigten Sachverstandigen fillt. Stattdessen wurden jedoch der Verdachtsfli-
chenkataster sowie der Altlastenatlas durch den Sachverstdndigen auf der Homepage des Um-
weltbundesamtes abgefragt. Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes
hat der Landeshauptmann dem Bundesminister fiir Umwelt Verdachtsflichen bekannt zu ge-
ben. Der Verdachtsflichenkataster wird vom Umweltbundesamt gefiihrt und beinhaltet jene
vom Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte, fiir die der Verdacht ei-
ner erheblichen Umweltgefdhrdung aufgrund fritherer Nutzungsformen ausreichend begriindet
ist. Die Eintragung einer Liegenschaft in den Verdachtsflichenkataster dokumentiert keines-
falls, dass von der Liegenschaft tatsdchlich eine erhebliche Gefahr ausgeht. Ob von einer Ver-
dachtsfliache tatsdchlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch entsprechende Untersu-
chungen (z.B.: Boden- und Grundwasseruntersuchungen) nachgewiesen werden. Die ggst. Lie-
genschaft(en) ist/sind nicht im Verdachtsflaichenkataster/Altlastenatlas verzeichnet (Abfrage,
13.05.2025).

gL

Flachentyp

[ Altlast

Altablagerung

ot.

[ Altstandort
i Status

erhebliche/s
(|

A Kontamination/Risiko erwartet
way X ] beurteilt "keine Altlast"
A0 Altlast vorgeschlagen

w B Altlast

b S Altlastenmafnahmen

abgeschlossen

GST 504 und 505

6 Seitens des gef. SV wird hierbei eine ortsiibliche Wertsicherung unterstellt; zudem Annahme, dass keine Weitergaberechte
bestehen

Mag. Georg Strafella
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Verwaltungslayer

Grundstlcke ==+ Administrative Grenzen

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,
die gemal § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu veréffentlichen sind.

Wertminderungen durch Altlasten, wie z.B.: Bodenkontaminationen oder auch andere die Lie-
genschaft entwertende Altbodenverhéltnisse sind nicht bekannt. Dariiberhinausgehende Unter-
suchungen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen oder hinsichtlich anderer die Liegen-
schaft entwertender Altbodenverhiltnisse sind nicht beauftragt.

Die Bewertung erfolgt auftragsgemafl ohne Durchfiihrung einer Bodenuntersuchung aufgrund
des tiblichen Geschéftsgebrauches unter der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegen-
stand keine Materialien und Stoffe befinden, welche auf einer hoherwertigen Deponie als einer
Baurestmassendeponie entsorgt werden miissen. Sollte sich nachtriaglich herausstellen, dass die
Liegenschaft oder ein benachbartes Grundstiick Kontaminationen aufweist, wire eine Nachbe-
wertung mit einer Boden- bzw. Bauwerksuntersuchung erforderlich. Eine eventuelle Wertmin-
derung wire durch den gefertigten Sachverstdndigen auf Basis dieser Untersuchungsergebnisse
erginzend festzustellen.

Untersuchungen des Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische Untersuchun-
gen waren nicht Gegenstand des Auftrages und wurden nicht durchgefiihrt.

1.2.2. Allgemeine Primissen der Bewertung

Energieausweis

Sofern kein Energieausweis iiber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebédudes im Sinne der
Richtlinie 2010/31/EU des Europédischen Parlamentes vorgelegt wurde, wird im Rahmen der
Bewertung von einem, dem Alter und der Bauweise entsprechenden, durchschnittlichen Heiz-
wiarmebedarf ausgegangen. Fiir die ggst. Liegenschaft wurde ein Energieausweis vom
14.12.2021 zur Verfiigung gestellt. Demgemdf3 verfiigt diese iiber einen Heizwdrmebedarf iHv.
146,1 kWh/m?a und entspricht dies der Energieeffizienzklasse D.

Geldwerte Rechte & Lasten

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt geldlastenfrei. Allféllig begriindete Pfandrechte,
vorhandene Mietzinsreserven oder Riicklagen aus Erhaltungsbeitrigen sowie eventuell geleis-
tete Mietzinsvorauszahlungen und erlegte Kautionen bleiben, sofern nicht im Detail darauf ein-
gegangen wird, in der Bewertung auller Ansatz, da sie bei einer VerduBerung mit dem Kaufer
direkt zu verrechnen sind.

AuBlerbiicherliche Rechte & Lasten

AuBerbiicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Beriicksichtigung, wenn sie dem Sach-
verstandigen von Seiten des Auftraggebers bzw. den Parteien schriftlich bekannt gegeben wur-
den. Wenn diesbeziiglich dem Sachverstidndigen keine Informationen bekannt gegeben wurden,
basiert der ausgewiesene Wert des Gutachtens auf der Annahme, dass keine aul3erbiicherlichen
Rechte und Lasten vorliegen.

Fahrnisse, Inventar bzw. Zubehor
Etwaig vorhandenes Inventar, Einrichtungsgegenstinde und sonstige Fahrnisse wurden nicht
mitbewertet. Es ist kein zu bewertendes Zubehor vorhanden.

Mag. Georg Strafella
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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 fiihrt manchmal zu scheinbaren Rechendifferenzen, die fiir das Er-
gebnis jedoch ohne Bedeutung sind. Die Genauigkeit von Marktanalysen, also auch dieses Gut-
achtens, liegt erfahrungsgemail bei einigen Prozent. Deshalb tduscht eine Berechnungsschirfe
bis auf EUR 1,00 eine groflere Genauigkeit nur vor. Weil aber bei Rundungen im Rechengang
oft vermeintliche Ungenauigkeiten durch Leser des Gutachtens moniert werden, was zu unniit-
zen Mehrarbeiten und Kosten fiihrt, 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 gegensténdliche Befund und das erstellte Gutachten keine
Objektsicherheitspriifung fiir Wohngebiude im Sinne der ONORM B 1300 bzw. fiir Nicht-
Wohngebiude im Sinne der ONORM B 1301 dar. Sollte eine Objektsicherheitspriifung gemif
ONORM B 1300 bzw. gemiB ONORM B 1301 seitens des Auftraggebers zusitzlich gewiinscht
werden, muss diese gesondert durch einen dafiir geeigneten Sachverstindigen erstellt werden.
Im Ubrigen kann dieses Gutachten ein Ankaufsgutachten im Falle der Verwertung der Liegen-
schaft nicht ersetzen.

ONORM B 1998-1/ONORM EN 1998-1

Eine Priifung des Gebédudes oder der Bestandeinheiten auf Systemsicherheit hinsichtlich Erd-
bebeneinwirkungen gemi ONORM B 1998-1 bzw. ONORM EN 1998-1 und dem Eurocode
8 wurde vom Auftraggeber nicht beauftragt und vom gefertigten Sachverstindigen dementspre-
chend auch nicht durchgefiihrt. Es konnen sich dadurch allféllige, maf3gebliche und wertbeein-
flussende Einschriankungen ergeben, welche nicht beriicksichtigt sind. Es wird im Weiteren
davon ausgegangen, dass die o.g. Systemsicherheit gewéhrleistet ist.

Haftung gegeniiber Dritten

Die in diesem Gutachten erfolgte Befundaufnahme und Gutachtenserstellung erfolgt aus-
schlieBlich im Interesse des Auftraggebers bzw. samtlicher Parteien im Verfahren. Haftungen
des Sachverstindigen gegeniiber Dritten sind ausgeschlossen. Ausgenommen davon sind die
dem Sachverstidndigen bei Beauftragung schriftlich, namentlich genannten Empfanger des Gut-
achtens. Gegeniiber diesen wird gehaftet wie gegeniiber dem Auftraggeber.

Gewihrleistung

Im Falle von Gewéhrleistungsanspriichen des Auftraggebers gegeniiber dem Sachverstindigen
aus dem abgeschlossenen Werkvertrag verzichtet der Auftraggeber unwiderruflich und aus-
driicklich auf das Recht der Minderung oder Wandlung.

Haftpflichtversicherung

Fiir allenfalls eintretende Schadensfille ist die Haftung auf Grundlage der vom gefertigten
Sachverstidndigen erbrachten Leistungen fiir den einzelnen Schadensfall, soweit gesetzlich zu-
lassig, mit insgesamt EUR 5.000.000,- begrenzt. Die zugrunde liegenden Versicherungs-bedin-
gungen gelten als vereinbart. Der Sachverstindige haftet fiir Schiden jedenfalls dann nicht,
wenn ihm nur leichte Fahrldssigkeit vorgeworfen wird oder es sich um Mingelfolgeschdden
handelt.

Eine Abtretung von Anspriichen des Auftraggebers gegen den Sachverstindigen aus diesem
Gutachten an Dritte ist unzuldssig.

Mag. Georg Strafella
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Mathematische Exaktheit

Angesicht der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere
der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung
keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grof3e sein.

Kurzfristiger Verkauf

Es wird gemiB ONORM B 1802, Pkt.3.3. darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert
nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich bleibenden du-
Beren Umstidnden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Verkehrswert (Streuung/Bandbreite)

Hinsichtlich der Genauigkeit und Leistungsfahigkeit der Verkehrswertermittlung wird aus-
driicklich darauf hingewiesen, dass der in einem Gutachten gemil §2 Absatz 2 LBG ermittelte
Verkehrswert nie ein stabiler Gleichgewichtspreis im Sinne der volkswirtschaftlichen Theorie
eines vollkommenen Marktes sein kann. Immobilienmérkte sind ex definitione unvollkommene
Mirkte, weshalb es nicht den bestimmten oder bestimmbaren einzelnen Gleichgewichtspreis,
also nicht eine Marktmiete, einen Kaufpreis, ein Leasingentgelt usw., sondern immer eine mehr
oder weniger grofle Streuung (valuation spread) — eine marktkonforme Bandbreite — geben
kann. Dementsprechend ist der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert mit einer entspre-
chenden Bandbreite nach oben oder unten zu sehen (range of valuation). Die angesprochene
Bandbreite ist direkt abhéingig von der Anzahl und Qualitdt 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
Vorsteuerberichtigung ist dann nicht notig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungs-
tellung von 20% Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbe-
trage anteilig zu berichtigen.

Umsatzsteuer - Vermietung

Bei Biiro- und Geschiftsraumvermietung wird davon ausgegangen, dass der Mieter ausschlie3-
lich vorsteuerabzugsberechtigende Umsitze (§6 Absatz 2 UStG idF des 1. Stabilititsgesetzes
2012) erzielt und der Vermieter berechtigt ist, dem Mieter Umsatzsteuer vorzuschreiben. Bei
Wohnungsmietvertrigen wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen ausschlielich zu
Wohnzwecken vermietet werden und keine gednderten Nutzungsarten gegeben sind bzw. Woh-
nungen nicht auch anders als zu Wohnzwecken genutzt werden. Fiir den nicht zu Wohnzwecken
genutzten Anteil miissten ansonsten 0% Umsatzsteuer mit Vorsteuerverlust oder 20% Umsatz-
steuer verrechnet werden.

Verinderungen wertrelevanter Faktoren/Einflussgrofen

Die vorliegende Wertindikation ist auf die angefiihrten Unterlagen und Informationen aufge-
baut. Daraus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung
derselben und somit zu einem anderen Verkehrswert fithren konnen. Das Gutachten beruht so-
mit auf der derzeitigen Faktenkenntnis, die nicht vollstindig sein muss. Ergeben neue Fakten
wertrelevante Anderungen, so ist das Gutachten darauf abzustimmen. Ergeben sich neue Fakten
oder Umstinde, behilt sich der Sachverstindige ausdriicklich die Anderung oder Ergéinzung
dieser Wertermittlung bzw. der getroffenen gutachterlichen Schlussfolgerungen vor. Das Gut-
achten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Giiltigkeit.

Mag. Georg Strafella
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Weiterverwendung, Vervielféltigung des Gutachtens

Die Verdffentlichung, Vervielféltigung oder Zitierung des Gutachtens oder dessen Mitteilung
an Medien in Teilen oder gesamt darf jeweils nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des
gefertigten Sachverstandigen erfolgen. Die Verwendung des Gutachtens oder von Teilen des
Gutachtens iiber den Verwendungszweck hinaus oder die Weitergabe an Dritte ist nicht gestat-
tet. Eine, liber den vereinbarten Verwendungszweck des Zwangsversteigerungsverfahrens hin-
ausgehende Verwendung des Gutachtens oder von Teilen des Gutachtens bzw. eine Weitergabe
an Dritte (mit Ausnahme von Verfahrensbeteiligten bzw. der Verdffentlichung in der Ediktsda-
tei) ist ohne vorherige Zustimmung des gef. SV nicht gestattet.

1.3. Grundlagen (Literatur, Quellen etc.)

Grundlagen
e 1. Befundaufnahme am 21.11.2024; von 9" bis 10'°; anwesend:

Claus Widder MSec, fiir die betreibende Partei (Hypo Tirol Bank AG)
Mag. Georg Strafella, SV
Jelena Vidovi¢ MSc, MA des SV
2. Befundaufnahme am 25.11.2024; von 12% bis 12'°; anwesend:
Mag. Georg Strafella, SV
Jelena Vidovi¢ MSc, MA des SV
3. Befundaufnahme am 09.01.2025; von 14% bis 15%; anwesend:
Mag. Georg Strafella, SV
Jelena Vidovi¢ MSc, MA des SV
4. Befundaufnahme am 08.05.2025; von 13°° bis 14°%; anwesend:
Schlosser inkl. zwei Zeugen,
Florian Kirchner, fiir die Betreibende Partei (Hypo Tirol Bank AG)
Georg Glaser, Gerichtsvollzieher
Mag. Georg Strafella, SV
Jelena Vidovi¢ MSc, MA des SV
Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) 1992
Mietrechtsgesetz (MRG) & Richtwertgesetz (RichtWG)
Recherche und Bauakteinsicht bei der zustindigen Baubehorde
Wiener Bauordnung, in der derzeit giiltigen Fassung
Flachenwidmung und Bebauungsplan: Stadt Wien
Grundbuchauszug & Recherchen in der Urkundensammlung des Grundbuches
Miindliche Erdrterungen im Rahmen der Befundaufnahme
Zur Verfiigung gestellte Unterlagen/Informationen der HV Kramas (Energieausweis,
Mietvertrage, Zinsliste)
e Zur Verfiigung gestellte Unterlagen/Informationen der Betreibenden Partei (

Bewertungs-/Fachliteratur, Artikel

e Stabentheiner, LBG-LiegenschaftsbewertungsG

e Ross-Brachmann-Holzner, Ermittlung des Bauwertes von Gebéuden und des Verkehrswer-
tes von Grundstiicken, 29. Auflage

e Hauptverband der allgemein beeideten gerichtlichen Sachverstindigen Osterreichs, Lan-
desverband Steiermark und Kéirnten, Nutzungsdauerkatalog, 2006

e Seiser, Kainz, Der Wert von Immobilien 2011

e Angst/Jakusch/Mohr, Exekutionsordnung, 15. Auflage, 2012

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

Mag. Georg Strafella
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Angst/Oberhammer, Exekutionsordnung, Kommentar, 3. Auflage, 2015

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; Reguvis Koln 2020

Seiser + Seiser, Die Nutzungsdauer von Gebduden, baulichen Anlagen, gebdudetechnischen
Anlagen und Bauteilen, Graz 2020

Die Ermittlung von Liegenschaftszinssdtzen, abgeleitet von Bruttoanfangsrenditen / Bie-
nert, Masterthese TU Wien, 2020

Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten, Sachverstindige, Heft 03/2025

ONORM B 1802-1, 2022

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

Strafella/Raev, Bewertung im Insolvenz- und Exekutionsverfahren, ZLB, 2023/41

Sonstige Quellen, Marktberichte

OIB Richtlinien online www.oib.or.at

Larmkarte auf www.laerminfo.at

Adressortungssystem und Orthofotos auf www.maps.google.at, www.bing.com/maps,
WWw.openstreetmaps.org

Statistische Werte auf www.statistik.at, Statistik Austria

Verdachtsflichenkataster bzw. Altlastenatlas www.umweltbundesamt.at
Immobilienplattformen u.a. www.immobilien.net, www.willhaben.at
Immobilien-Preisspiegel der WKO

OROK

Eigene Systembibliothek & Immobiliendatenbank

Mag. Georg Strafella
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2. BEFUND

2.1. Lage der Liegenschaft
Die ggst. Liegenschaft liegt an der Adresse Mayerhofgasse 6, in 1040 Wien.

OTTAKRING Oteakeinger St
e 7
: Plesing,
I TENSEE SCHMELZ
(+) ¢ o
g o
: Bl !
e e
¢

inzer Str.

Wien mit;

Vativkirche (@)
Alsersy 7

Tetorgygqf

INNERE STADT

@ Technisches Museum

a0

=
Schloss Belvedere

) Pronto volante,

Museum &)

Tapete Bar

MARGARETEN

HIETZING s %
SCHONBRUNN 2 %
& %
Gloriette Schonbrunn (€3 £ &
- £ v (=]
g o o © JuFA Hotel wien ity
£ Amaenbad ¥ o
2 i )
. i 3
= o
o
8 ® e
S o
. . Y
% 2
B Q@ 2 % . \
. A Gl au s iert el \ Sporty
Q a8 ’ Goth 2w i el w B ausiedel s
E 1 Theesianum
3
B\ - 2
% S 2
%, 2
ey
%, P
%, % 3
0’ z v
%, 2
B 3 emse. 1%
b ook | B 1 y by
2% »
> A
.
% - 192
! )
s Do e
e 7. )
5y, 4 s
s, .
2%,
s, %
A KON w 2
%,
A - e A :
S > » no! otz
s ye wonwald? f
" s \
W % : \

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 15 von 196

& m@o ma & > . |
Quelle: maps.google.at, https://www.wien.gv.at/stadtplan/
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Die Lage einer Liegenschaft wird u. a. nach folgenden Kriterien bemessen:

Kriterium

Verkehrstechnische
Erreichbarkeit mit
offentlichen
Verkehrsmitteln

Verkehrstechnische
Erreichbarkeit mit
Individualverkehr

Erfiillungsgrad
Bus: Linie 13A (HST ,,Belvederegasse®) rd. 450 m entfernt
StraBenbahn: Linien 1, 62 und Badner Bahn (HST ,,Mayerhof-
gasse®) 250 m entfernt
U-Bahn: Linie Ul (Station ,,Taubstummengasse*) Zugang rd.
65 m (Bahnsteig rd. 100 m) entfernt
grof3-/kleinrdumig: vom Zentrum kommend z.B. iber die
Wollzeile, den Parkring, die Johannesgasse, die Lothringer-
straBe iVm. dem Karlsplatz, der FriedrichstraBe, der Opern-
gasse, der Margaretenstralle, der Groflen Neugasse, der Wied-
ner Hauptstrale und der Mayerhofgasse erreichbar
Einbahnen: Einbahnregelungen sind in der Umgebung mehr-
fach vorhanden; die Mayerhofgasse wird im Bereich der ggst.
Liegenschaft von der Wiedner Hauptstrale in Richtung Favo-

ritenstraf3e als Einbahn gefiihrt

Parkplatzsituation: flichendeckende Kurzparkzone in der Um-
gebung (Parkdauer 2 h, MO-FR 9-22 h); die Parkplatzsituation
ist durchschnittlich angespannt

O-Fahrzeit zum Zentrum (Stephansplatz): rd. 15 Min.
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Legende:

Geschwindigkeitsbeschrankung Kurzparkzone (KPZ) v

Geschwindigkeitsbeschrankung Parkdauer 2h MO-FR 9-22h

schritigeschwindigkeit Parkdauer 3h MO-FR 9-15h

Parkdauer 2h MO-FR 9-22h, SA,
SO, Feiertag 18-22h

D Kurzparkstreifen /Kurzparkzone

Einbahn
@@ Anrainerinnenparkplatz
Behindertenparkplatz
E Parkgarage
@ Park & Ride
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Kriterium

Wohnlage

Infrastruktur
(Schulen, Einkaufsmoglichkei-
ten, Freizeit, Sport, Kultur)

Erfiillungsgrad
Die Wieden ist der 4. Wiener Gemeindebezirk und liegt inner-
halb des Giirtels. Der Bezirk entstand 1850 durch Eingemein-
dung mehrerer Vorstadte. 1861 wurde er geteilt und verlor ei-
nen Teil seiner Flidche an den neu geschaffenen 5. Bezirk, Mar-
gareten. Die Wieden ist ein typischer innerer Bezirk, ein dicht-
besiedeltes Griinderzeitviertel mit wenigen Griinflaichen. Die
Einwohnerzahl von Wieden lag Anfang 2025 bei 33.444 Per-
sonen’. Die statistischen Prognosen weisen hinsichtlich der Be-
volkerungszahl im Bezirk fiir den Zeitraum von 2021 bis 2050
einen Anstieg von 7,6 % aus. Auf Stadtebene wird das Bevol-
kerungswachstum im gleichen Zeitraum auf 14,1 % geschiitzt®.
Die direkte Umgebung der ggst. Liegenschatft ist vor allem mit
Wohn-/Geschéftshidusern in geschlossener Bauweise dicht ver-
baut, aber tlw. auch durch groBziigige Griinflachen geprégt (in
der unmittelbaren Umgebung befindet sich u.a. die extensive
Garten-/Parkanlage des Schloss Belvedere).
Nahversorgung/Einkaufsmoglichkeiten: Nahversorgungsein-
richtungen befinden sich in unmittelbarer Nihe z.B. in der Ma-
yerhofgasse (Spar), in der Wiedner Hauptstra3e (Bipa) oder in
der Schaumburgergasse (Billa), etc.;
Medizin. Versorgung: Allgemeinmediziner, Fachérzte und
Zahnirzte sind ebenfalls in unmittelbarer Umgebung vorhan-
den; die nédchstgelegenen Apotheken befinden sich in der Fa-
voritenstral3e 11 bzw. Wiedner Hauptstralle 60; das Franziskus-
Spital befindet sich rd. 1,1 km entfernt;
Kindergirten und —betreuung, Kinderspielplédtze: z.B. in der
FavoritenstraBe 15 bzw. 22 (privat), in der Schliisselgasse 3
(privat) oder in der Graf-Starhemberg-Gasse 10 (6ffentlich),
etc.; Kinderspielplitze z.B. Griinanlage Ernst-Jandl-Park,
Griinanlage Brahmsplatz oder Parkanlage Bertha-von-Suttner-
Hof, etc.;
Schulen fiir unterschiedliche Altersstufen: z.B. in der Favori-
tenstralBe 15 (Theresianum — VS und AHS) am Sankt-Elisa-
beth-Platz 8 oder in der Waltergasse 16 (VS und AHS), in der
Schéffergasse 3 (MS), in der Phorusgasse 4 (VS) bzw. Wiedner
Hauptstrafle 82 (PVS), etc.;
Sonstiges/Freizeit: Schwimmschule Theresianum, in der mit-
telbaren Umgebung befindet sich der Resselpark mit der Karls-
kirche und dem Wien Museum, das Theater im Park, die Freie
Biihne Wieden, das Schloss Belevedere mit dem Belvederegar-
ten und dem Botanischen Garten; der Schweizergarten mit dem
gleichnamigen Familienbad befindet sich in rd. 2 km Entfer-
nung, uam.

7 Quelle: Statistik Austria

8 Quelle OROK-Regionalprognosen 2018 - Bevilkerung, Bearbeitung: Statistik Austria, Statistik des Bevilkerungsstandes.
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Infrastruktur (Quelle: https.//www.wien.gv.at)

2.2. Larmimmissionen

Gemal den nachfolgenden Larmkarten (www.laerminfo.at) liegen der Tag- und Nachtldrmpe-
gel fiir den StraBBenverkehr im Bereich der ggst. Liegenschaft iiber den Schwellenwerten fiir die

Aktionsplanung (gemessen in 4 m Hohe®). Fiir das ggst. Objekt besteht im Bereich des Stra-
Bentraktes eine liberdurchschnittliche StraBenverkehrslarmbelastung.

Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung* )

StraBenverkehr
Flugverkehr
Eisenbahnverkehr

Aktivitaten auf Gelanden flr industrielle Tatigkeiten

=1 gemalk Bundes-Umgebungslarmschutzverordnung

Tag-Abend-Nacht-Larmindex
&0 dB
&5 dB
70 dB
55 dB

=3

2

]

\o

A ¢

Stral3enverkehr — Summenkafte -24h-D

urchschnitt Larmindex in 'Dezibel (2022)

T

MNacht-Larmindex
50 dB
55 dB
&0 dB
50 dB

Legende

MW >75dB
MW 70-75dB
W 65-70dB
60 - 65 dB
55-60dB

Linienquellen Autobahnen und
SchnellstraBBen

/7

# Linienquellen LandesstralRen
| Gebdude

+ Larmschutzwande

+ Kilometrierung

[ Ballungsraum

[ Ballungsraumgrenzen

% In den Karten werden mit der griinen Grenzwertlinie auch die Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung angezeigt. Beim Stra-
Benverkehrslarm gilt fiir den Tag-Abend-Nachtlirmpegel Lden €in Wert von 60 dB (Dezibel) und fiir den Nacht-Larmpegel

Luight ein Wert von 50 dB.
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Legende

W >70dB

M 65-70dB
60 - 65dB
55-60dB
50 -55dB
45-50dB

y Linienquellen Autobahnen und
Schnellstralen

Linienquellen LandesstraRen
Gebdude
= +* Larmschutzwande
+ Kilometrierung
— [ Ballungsraum
—~o0 "/‘»-*1"{7’((/‘ [ Ballungsraumgrenzen

StraBenverkehr — Summenkarte — Nachtwerte Larmindex in Dezibel (2022)

2.3. Grundbuchsstand, Rechte und Lasten, Widmung, Bebauung

Grundbuch
Bezirksgericht
Einlagezahl
Grundstiicksnummer(n)
Grundstiicksflache
Grundbiicherlicher
Eigentlimer

Grundbiicherliche
Rechte und Lasten

AuBerbiicherliche
Rechte und Lasten

Eigentumsform/Grundlagen

Flachenwidmung/
Bebauungsbestimmungen

01011 Wieden

Wieden

502

504, 505

928 m?

B-LNr &, 1/1 Anteil;

SUADA Holding GmbH (FN 5602751)
A2-Blatt

ek ko ok ko ok kok ok ke ko kb ok ok ok ok ok ok ke 2Dk k ok ko Rk ok ok sk ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok kK ko ok ok ok ok ok

1 a 1866/1979 Sicherheitszone Flughafen Wien-Schwechat Gst 504 505

C-Blatt
R I I T T
14 b 11333/2022 IM RANG 12380/2021 Pfandbestellungsurkunde
2021-12-09
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 15.000.000, ——

fiir HYPO TIROL BANK AG (FN 171611lw)
15 a 5104/2023 Pfandbestellungsurkunde 2021-12-09

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 2.000.000,--
fiir HYPO TIROL BANK AG (FN 171611w)

16 a 7474/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 3.163.738,03
samt 15 % Z p.a. u. 6,5 % VZ daraus seit 2024-01-03
Antragskosten EUR 13.134,74
fiir HYPO TIROL BANK AG (FN 171611 w)
(74 E 94/24 p)

Abgesehen von den bestehenden Bestandverhéltnissen sind
folgende auBerbiicherlichen Rechte und Lasten bekannt: Of-
fene Forderungen/Zahlungsriickstand der BH-Abt. 31 (Was-
ser/Abwasserabgabe) in Hohe von € 1.234,97; 2 siche
hierzu auch Anhang 6.11., ab S. 156ff

kein Wohnungseigentum begriindet

Gemil Flachenwidmungs-/Bebauungsplan der Stadt Wien
(Plandokument 6963, online) bestehen fiir die ggst. Liegen-
schaft folgende Bestimmungen:

Schutzzone (strafenseitig, tlw. hofseitig)
-*._ Wohnzone

Mag. Georg Strafella
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strafenseitig
\% Bauland-Wohngebiet

v Bauklasse IV
g geschlossene Bauweise

hofseitig

WGV  Bauland-Wohngebiet-Geschiftsviertel
I Bauklasse I

g geschlossene Bauweise

4,5 m max. Gebaudehohe 4,5 m

Besondere Bestimmungen: Auf den mit BB3 bezeichneten
Flichen diirfen nur jene Grundflichen bebaut werden, die
im Zeitpunkt der Erlassung dieses Fldchenwidmungs- und
Bebauungsplanes mit Hauptgebduden bebaut sind. Die Er-
richtung von Nebengebduden ist unzuldssig. Nicht bebaute
Flichen sind gdrtnerisch zu gestalten (vgl. Plandokument
6963, Abgefragt am 19.05.2025).

.

A i . !
asterplan (Quelle: https://www.wien.

A7 4

Flachenwidmungs-, Bebauungs- und Kat gv.at/ﬂechenwidmn;z/)

Mag. Georg Strafella
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2.4. Bewilligungen, Bescheide, Pliine (auszugsweise)

Datum
06.07.1971
11.07.1791
19.01.1827
19.01.1827
18.04.1872
18.04.1872
17.07.1911
17.07.1911
16.11.1911
07.08.1919
20.06.1936
02.09.1936
21.10.1936
18.06.1952
01.10.1956
01.04.1958
06.08.1958
27.01.1959
30.10.1959
25.03.1960
24.05.1960
24.06.1960
19.09.1960
19.12.1960
09.05.1961
30.11.1961
04.01.1962
22.01.1962
20.04.1962
22.05.1962
12.06.1962
18.06.1962

14.09.1962
27.11.1963
04.02.1964

16.04.1964
30.06.1964

30.06.1964

26.04.1965

26.05.1965
27.06.1965
07.10.1965
07.10.1965
09.08.1965
16.08.1966
01.09.1966

16.06.1967

22.06.1966
18.09.1967
22.12.1967
22.12.1967
01.11.1978
01.12.1978

23.04.1979

17.07.1979
09.08.1979
09.08.1979

Dokument
Bescheid
Bescheid
Plan
Bescheid
Einreichplan
Bescheid
Einreichplan
Bescheid
Bescheid
Bescheid
Einreichplan
Bescheid
Bescheid
Bescheid
Bescheid
Auswechslungsplan
Bescheid
Bescheid
Einreichplan
Bescheid
Einreichplan
Bescheid
Bescheid
Bescheid
Bescheid
Bescheid
Bescheid
Auswechslungsplan
Bescheid
Ausflihrungspléne
Bescheid
Bescheid

Bescheid
Einreichplan
Bescheid

Einreichplan
Bescheid

Bescheid

Auswechslungsplan

Auswechslungsplan
Einreichplan
Bescheid

Bescheid

Bescheid

Bescheid

Bescheid

Bescheid

Bescheid
Bescheid
Einreichplan
Bescheid
Plan

Plan

Bescheid

Bescheid
Bescheid
Ausfiihrungsplan

Betreff/ Anmerkung

Ansuchen um erforderlichen Baukonsens

Baukonsens

Plan bauliche Abénderungen im Haus

Bewilligung bauliche Abénderungen

Um- und Zubau DG

Baubewilligung Bauliche Abidnderungen und Zubau

Plan zur Herstellung einer ebenerdigen Kiiche

Bewilligung zur Herstellung einer ebenerdigen Kiiche
Beniitzungsbewilligung der ebenerdigen Kiiche

Bauabénderungen im EG und 1. OG

Stockwerksaufsetzung und Wohnungsadaptierung

Bauliche Anderungen Hintergeb4ude

Beniitzungsbewilligung neu geschaffene Wohnung und Einstellraum fiir PKW
Baulicher Verdnderungen im EG, Waschkiiche und 1. OG

Bauliche Anderungen im EG

Adaptierungen im EG

Bauliche Anderungen im EG-Bereich des Hintergebiudes (Deckenverstirkung)
Errichtung Hofmauer

Abbrucharbeiten des Gartenhauses und Nebenstiegen im Geschéftshaus
Bauliche Anderungen

Umbauarbeiten im Geschéftshaus (Kellergeschof bis iiber Dach)
Bekanntgabe der Fluchtlinien und Hohenlagen fiir Bauzwecke
Abbruchbewilligung

Zubau und bauliche Abanderungen

Baubewilligung fiir Olfeueranlage

Beniitzungsbewilligung fiir Olfeueranlage

Kenntnisnahme der Austellung eines Kleinlastenaufzugs
Umbauarbeiten im Geschéftshaus (KellergeschoB bis 4. Stock)
Baubewilligung Personenaufzug

Umbauarbeiten im Geschéftshaus (Kellergeschof3 bis 4. Stock)
Bauabinderungen wihrend der Bauausfithrung

Bewilligung fiir Gehsteigauf- und iiberfahrt

Beniitungsbewilligung der geschaffenen Raumlichkeiten und Kenntnisnahme geringfligiger
Planabweichungen

Adaptierung einer Terasse

Bauliche Herstellung einer Uberdeckung fiir die hofseitige Terrasse und Schaffung eines Dachbodens
Bauliche Abinderungen der Hofseitentrakte und Neubau eines Kellers

Errichtung eines Hintergebéudes

Bauliche Abdnderungen im Bestand und Zubau/Neubau eines Nebengebédudes an der hinteren
Grundstiicksgrenze (KG und EG)

Bauliche Anderungen fiir Aufstockung (2. und 3. OG) der Seitengebaude mit Arbeits- und
Lagerrdumen und zweige-schoBigen unterkellerten Zubau (linke Seite u. hintere Grundstiicksgrenze
mit Lagerraumen)

Bauliche Anderungen

Deckenauswechslung EG

Kennrnisnahme der Aufstellung eines Lastenaufzug

Kenntnisnahme iiber Anderungen am Klein- und Lastenaufzug

Bauabdnderungen wihrend der Bauausfiihrung

Kanaleinmiindungsgebiihr - Riickerstattung

Beniitzungsbewilligung fiir den 1. und 2. Planwecgsel im (2. und 3. OG)

Beniitzungsbewilligung fiir Aufstockung (2. und 3. OG) der Seitengebdude mit Arbeits- und
Lagerraumen und zweige-schofBigen unterkellerten Zubau (linke Seite u. hintere Grundstiicksgrenze
mit Lagerrdumen)

Bauabdnderungen wéhrend der Bauausfilhrung

Gehsteigiibernahme

Bauliche Anderungen im EG-Bereich des Hintergebaudes (Deckenverstirkung)

Bauliche Anderungen im EG-Bereich des Hintergebiudes (Deckenverstirkung)

Plan fiir den Umbau im 1. Stock

Plan fiir den Umbau im EG

Bauliche Anderungen, bauliche Abianderungen und tlw. nachtrigliche Bewilligung - im 1. OG und
Stellplatz

Beniitzungsbewilligung fiir die Anderungen in den Riumlichkeiten im EG und 1. OG

Bauliche Anderungen - Raumlichkeiten im 2. und 3. OG

Bauliche Anderungen - Raumlichkeiten im 2. und 3. OG

Mag. Georg Strafella
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26.02.1980
26.02.1980

19.03.1980

19.03.1980

18.01.1988
14.10.1988
19.01.1989
16.01.1991
21.01.1991

06.02.1991

15.11.1991
11.03.1992
08.04.1992

23.07.1992
14.07.1997
14.12.2000

16.12.2005
09.01.2007
03.10.2012

Einreichplan
Bescheid

Einreichplan

Bescheid

Einreichplan
Bescheid
Baubeginnsanzeige
Bescheid
Bestandsplan

Bescheid

Bescheid
Bescheid
Bewilligung

Bescheid
Bescheid
Bescheid

Bescheid
Bescheid

Bauliche Anderungen im 5. und 6. OG (Neuerrichtung Scheidewinde und NaBgruppen)
Bauliche Anderungen im 5. und 6. OG (Neuerrichtung Scheidewéinde und NaBgruppen)
Zubau und nachtrigliche Bewilligung fiir ebenerdiges Lagergebdude im Hof im Bereich der
hinteren Grundgrenze

Zubau und nachtrigliche Bewilligung fiir ebenerdiges Lagergebdude im Hof im Bereich der
hinteren Grundgrenze

Umbau - EGund 1. OG

Bauliche Anderungen und Baubewilligung fiir Riumlichkeiten im 1. 0G

Bauliche Anderungen und Baubewilligung fiir Raumlichkeiten im 1. 0G

Baubewilligung fiir Personenaufzug

EGund 1. OG

Bewilligung zur Abweichung vombaubewilligten Bauvorhaben und Beniitzungsbewilligung fiir
Réumlichkeiten im 1. OG

Baubewilligung der Anderung - Lastenaufzug

Beniitzungsbewilligung Lastenaufzug

Benutzungsbewilligung als Bauaufzug

Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben und Beniitzungsbewilligung des Personenaufzuges
Bewilligung 6ffentlicher Verkehrsflichen

Bauliche Anderungen, Umwidmungen und Baubewilligung fiir Kurs- und Gymnastikriume fiir die
VHS im 3. und 4. OG

Kenntnisnahme der Anzeige unwesentlicher Anderungen am Personenaufzug
Eignungsfeststellung fiir Veranstaltungen

Fertigstellungsanzeige Umbau - Triebwerksraum

Anm.: Das ggst. Gebdude wurde urspriinglich als klassisches Mietzinshaus errichtet und An-

fang der 1960er Jahre in ein Biiro-/Geschéftshaus umgewandelt.

Das Tops 11 und das Top HM!? (ehem. Kiiche) sind laut baurechtlicher Widmung (Beniitzungs-
bewilligung 14.09.1962) eine Wohneinheit. Fiir die rdumliche Abtrennung zwischen Wohn-

zimmer und Kiiche fehlt eine baurechtliche Genehmigung - kein Konsens.
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Ausfiihrungsplan 22.05.1962

10 Bezeichnung gem. Bestandsplan/Vermessung Miillner 05.03.2021
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Bestandsplan (nicht eingereicht) Vermessung Miillner — 05.03.2021 — mit Adaptierungen des gef. SV

2.5. Liegenschaft — Grundstiicke und Gebiude

Die ggst. Liegenschaft EZ 502 mit den Grundstiick 504 und 505 ist relativ eben gelegen, anné-
hernd rechteckig ausgestaltet und verfiligt gem. Grundbuch iiber eine Grundstiicksflache von
insgesamt 928 m?.

Auf der ggst. Liegenschaft befindet sich ein unterkellertes und in Massivbauweise errichtetes
Biiro-/Geschiftshaus mit 1 Wohnung, Biiro-, Lager- und Stellplatzflichen. Stralenseitig ver-
fligt das Gebdude iiber ein Erdgeschol, fiinf Obergeschofle und ein DachgeschoB. Innenhofsei-
tig gibt es zwei Seitentrakte. Im hinteren Bereich der Liegenschaft befindet sich noch ein Eben-
erdiges Lager. Die Liegenschaft ist nur teilweise unterkellert. Es sind zwei Garagenstellplitze
vorhanden. Die ErschlieBung erfolgt iiber die Mayerhofgasse.

Ausstattung und Erhaltungszustand des ggst. Gebdudes (zum Stichtag)

Gewerk Ausstattung und Erhaltungszustand
Konstruktion Massivbauweise
Dachform Mansard- und Flachdicher, Blechdeckung
Dachdeckung Blechdeckung; ordentlich
Dachrinnen Saumrinnen, Fallrohre; funktionstiichtig

StraBenfassade: glatte Putzfassade mit einfachen Gliederungen und
franzdsischen Balkonen — gut

ST STy Hoffassade: glatte Putzfassaden mit Metallplatten im Sockelbe-
reich, tlw. aufsteigende Feuchtigkeit — ordentlich bis gut
Hauseingangstor: Metalltiiren in Metallzarge mit Glaseinsitzen,
Rolltor (zum Stichtag nicht funktionstiichtig) — ordentlich bis gut;
. Hauseingangstiiren: Aluminiumtiir in Aluminiumzarge mit Gla-
Tiiren/Tore

seinsatz und Seitenteil, Metalltiiren in Metallzarge mit Glaseinsat-
zen und Glasoberlichten mit tlw. Drahtgitterglas — ordentlich bis
gut;

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger



Seite 24 von 196

Wohnungen: Holz- und Metalltiiren in Holz- und Metallzargen —
ordentlich, Brandschutztiiren, tlw. mit Glaseinsitzen — ordentlich
bis gut

Lager: Brandschutztiiren, Kunststofftiiren mit Glaseinsitzen in
Kunststoffzargen, Metalltiiren in Metallzarge mit Drahtgitterglas —

insg. gut

Garage: Sektionstore
Fenster Kunststofffenster, Metallfenster, tlw. mit Drahtgitterglas; gut

Stiege 1: Betonstufen mit PVC-Belag, Metallgeldander mit Metall-
Stiegen handlauf - beidseitig; gut

Stiege 2: Kunststeinstiege, Metallhandlauf — beidseitig; gut
Boden Eingangsbereich: PVC-Belag — gut

gemalt, tlw. Putz6ffnungen im Stiegenhaus fiir (Stein)druckfestig-
keitspriifungen, Ausbesserungen nach Sanierungen tlw. ersicht-
lich, Metallkantenschutz an den Ecken im Bereich vom Lastenlift
— ordentlich bis gut, iibliche Abnutzungen ersichtlich

Decken gemalt — gut

Betonstiege mit einseitigem Metallhandlauf, Metalltiiren in Metall-
zargen, Drahtgittertiiren, Estrich, Wande/Decken Ziegelmauerwerk

Wainde

el patschokiert, Gewdlbedecke, Waschmaschinenanschluss, Warm-
wasserboiler, Heizungsanlage, Olauffangwanne
, . Alle notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind vor-
e handen und fuiktionstﬁchtig; e ¢
Personenaufzug nicht vorhanden
Lastenaufzug vorhanden, funktionstiichtig
Heizung Gaszentralheizung
Innenhof: befestigt, Betonsockel mit Metallzaun, Baumbestand;
Auflenanlagen .
ordentlich

2.5.1. Beschreibung/Erhaltungszustand der besichtigten Objekte

Im Rahmen der Befundaufnahmen wurden die Allgemeinflachen, der Keller, der Dachboden
sowie alle Bestandobjekte besichtigt.

Bestandobjekt Ausstattung

Tiiren: Eingangstiir — Metallgittertiir mit Metallverblechung in Me-
tallzarge

Bdden: Estrich

Winde/Decke: Ziegelmauerwerk patschokiert, Gewdlbedecke
Ausstattung: Lichtstrom

Zustand: (unter)durchschnittlich

Tiiren: Eingangstiiren — Metalltiir in Metallzarge/Brandschutztiir,
doppelfliigelige Kunststoffisolierglastiir, doppelfliigelige Metall-
tiir in Metallzarge; Innentiiren — Holzschiebetiir, Holztliren in Me-
Top 1 - EG+KG/ tallzargen, Metalltiir in Metallzarge; Tiirgriff fehlt

Lager Hoftrakt Fenster: Glasbausteine, Metallfenster mit Drahtgitterglas, Kunst-
stoffisolierglasfenster

Bdden: PVC, Teppich, Fliesen, Beton (Schwerregalboden); ver-
schmutzt, Schiden ersichtlich

Top KG/Lager

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger



Seite 25 von 196

Winde: gemalt, gefliest; Feuchte-/Mauerschiden, Rissbildungen
und Abplatzungen, verschmutzt, Leitungen ober Putz

Decken: gemalt; verschmutzt, Feuchteschdden ersichtlich; Rohr-
leitungen ober Putz

Sanitir: Waschbecken bzw. Anschliisse vorhanden, Stand-WC mit
Oberputzspiilkasten, Dusche, Abfluss im Boden, Entliiftung iiber
Fenster ins Freie

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: 2x Lastenlift, Lichtstrom

Zustand: miBig-durchschnittlich

Top HM (11) - EG
Wohnung/Lager
Straflentrakt

Tiiren: Eingangstiir — Stahltiir in Stahlzarge; Innentiiren — Holz-
zarge ohne Tlirblatt

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster

Boden: Linol; tlw. verschmutzt, tlw. Schiden ersichtlich

Winde: gemalt, gefliest; Schdden und Ausbesserungen ersichtlich
Decken: gemalt

Sanitér: -

Heizung: Heizkorper, Thermostat

Ausstattung: Lichtstrom

Zustand: durchschnittlich

Top 11 (HM) - EG
Wohnung/Lager
Straflentrakt

Tiiren: Eingangstiir — Stahltiir in Stahlzarge; Innentiiren — Holztii-
ren in Holzzargen, tlw. ohne Tiirblatt

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster, Glasbausteine

Boden: PVC, Fliesen; Stufen

Winde: gemalt, gefliest

Decken: gemalt

Sanitdr: Waschbecken, Hange-WC mit Oberputzspiilkasten, stati-
sche und mechanische Entliiftung/Ventilator

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Glocke, Lichtstrom

Zustand: durchschnittlich-ordentlich

Top 13 — EG/Lager
Straflentrakt

Tiiren: Eingangstiir — doppelfliigelige Metalltiir in Metallzarge; In-
nentiiren — offen

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster

Bdden: Teppich, Laminat, PVC; uneben, verschmutzt, Schiden er-
sichtlich

Winde: gemalt, verputzt; (Feuchte-)Schiden und Ausbesserungen
ersichtlich

Decken: Gewolbedecke, gemalt

Sanitér: -

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Starkstromanschluss, Lichtstrom

Zustand: (unter)durchschnittlich

Top 2 - 1. OG/ Biiro
Hoftrakt

Tiiren: Eingangstiir — Metalltiir in Metallzarge/Sicherheitstiir; In-
nentiiren — (doppelfliigelige) Holztiiren in Metallzargen, tlw. Ober-
lichten

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster

Bdden: Teppich, Fliesen, Laminat, PVC; Teppich verschmutzt und
abgenutzt, tlw. Schiaden ersichtlich, Sockel 16st sich
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Winde: tapeziert (Raufaser), gefliest, gemalt, Kabelkanal; tlw.
Ausbesserungen und kleinere (Feuchte-)Schiaden ersichtlich, tlw.
verschmutzt

Decken: gemalt, tlw. abgehdngt mit Deckenspots; tlw. Feuchte-
schédden ersichtlich

Sanitdr: Waschbecken, Hinge-WCs mit Unterputzspiilkdsten,
Durchlauferhitzer, mechanische Entliiftung/Ventilator

Heizung: Heizkorper, Handtuchtrockner im WC

Ausstattung: Gegensprechanlage, Sicherungskasten, Fluchtwego-
rientierungsbeleuchtung, Lastenlift, Lichtstrom

Zustand: durchschnittlich-ordentlich

Top 6 - 1. OG/Biiro
Straflentrakt

(vermietet)

Tiiren: Eingangstiir — Metalltiir mit Drahtgitterglas in Metallzarge;
Innentiiren — Holztliren in Metallzargen

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster, Innenjalousien, Holzfenster
im Gang

Boden: Laminat, Klickparkett, Fliesen, Estrich; tlw. Gebrauchs-
spuren ersichtlich, tlw. fehlen die Sockelleisten

Winde: gemalt, gefliest, unverputzt; tlw. Leitungen ober Putz, tlw.
Abplatzungen ersichtlich

Decken: gemalt

Sanitér: Stand-WCs mit Unterputzspiilkdsten, Waschbecken,
Warmwasserboiler, mechanische Entliiftung/Ventilator

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Kiichenzeile, Gegensprechanlage, Sicherungskasten,
Telekabelanschluss, Lichtstrom

Zustand: ordentlich

Top 3 - 2. OG/Biiro
StraBlentrakt

Tiren: Eingangstiir — Metalltiir in Metallzarge/Brandschutztiir; In-
nentiliren — Holztiiren in Metallzargen, tlw. mit Oberlichten
Fenster: Kunststoffisolierglasfenster, tlw. franzsisch mit Absturz-
sicherung, tlw. Innenjalousien, tlw. Fixverglasung (Gang)

Boden: Linol, Fliesen; tlw. verschmutzt, tlw. Schiden ersichtlich
Winde: gemalt, gefliest, tlw. tapeziert, Kabelkanal; tlw. ver-
schmutzt, Diibellocher

Decken: gemalt, abgehédngte Rasterdecken

Sanitér: Stand-WCs mit Oberputzspiilkdsten, (Hand-)Waschbe-
cken, mechanische Entliiftung/Ventilator

Heizung: Heizkorper, Splitklimaanlage im Serverraum
Ausstattung: Gegensprechanlage, Sicherungskasten, Lichtstrom
Zustand: durchschnittlich-ordentlich

Top 2/4 - 2. OG/Ordi
Hoftrakt

(vermietet)

Tiiren: Eingangstiir — Metalltiir in Metallzarge; Innentiiren — Holz-
tiren in Metall- und Holzzarge, tlw. mit Oberlichte

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster, Innenjalousien

Boden: Laminat, Fliesen

Wiinde: gemalt, gefliest

Decken: gemalt, abgehéngt

Sanitdr: Stand-WC mit Unterputzspiilkasten, statische und mecha-
nische Entliiftung/Ventilator

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Gegensprechanlage, Sicherungskasten, Lichtstrom
Zustand: ordentlich
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Top 4 - 3. OG/Biiro
Straflentrakt

(vermietet)

Tiiren: Eingangstiir — Metalltiir in Metallzarge/Sicherheitstiir; In-
nentiiren — Holztiiren in Metallzargen, tlw. mit Oberlichten, Me-
talltiir in Metallzarge

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster, tlw. franzosisch mit Absturz-
sicherung

Boden: Parkett, Fliesen; tlw. Abnutzungen beim Parkett ersichtlich
Winde: gemalt, tapeziert, gefliest; tlw. Ausbesserungen ersicht-
lich, tlw. etwas verschmutzt

Decken: gemalt

Sanitdr: Stand-WCs mit Oberputzspiilkdsten, Waschbecken,
Durchlauferhitzer; keine Entliiftung vorhanden

Heizung: Heizkorper; Leitungen ober Putz

Ausstattung: Gegensprechanlage, Sicherungskasten, Lichtstrom
Zustand: ordentlich

Top 5 - 3. OG/Biiro
Hoftrakt

Tiiren: Eingangstiir — Metalltiir in Metallzarge/Brandschutztiir; In-
nentiiren — Holztiiren in Metallzargen

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster; tlw. Schimmelbildung er-
sichtlich

Bdden: Laminat, (Terrazzo-)Fliesen; verschmutzt, Sockelleisten
fehlen, Schiden ersichtlich, Niveauunterschied zum Gang
Winde: gemalt, gefliest, Kabelkanal; Mauerschidden ersichtlich,
verschmutzt

Decken: gemalt; Schiden ersichtlich

Sanitdr: Hinge-WC mit Unterputzspiilkasten und Spartastenfunk-
tion, (Hand-)Waschbecken, mechanische Entliiftung/Ventilator
Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Gegensprechanlage, Sicherungskasten, Lastenlift,
Lichtstrom

Zustand: durchschnittlich-ordentlich

Top 8 - 3. +4. OG/
Verkaufsraum/Biiro
Strafien- u. Hoftrakt

(vermietet)

Tiiren: Eingangstiir — Metalltiir in Metallzarge/Sicherheitstiir; In-
nentiiren — Holztiiren in Metallzargen tlw. mit Glaseinsédtzen
Fenster: Kunststoffisolierglasfenster, tlw. franzésisch mit Absturz-
sicherung, Innenjalousien, Dachfldchenfenster

Boden: Parkett, Fliesen; tlw. Abnutzungen ersichtlich

Winde: gemalt, gefliest; tlw. Rissbildungen ersichtlich

Decken: gemalt, abgehéngt

Stiege: Metallstiege mit Holzstufen, einseitigem Metallgeldnder
und -handlauf

Sanitdr: Hinge-WCs mit Unterputzspiilkdsten und Spartastenfunk-
tion, (Hand-)Waschbecken, mechanische Entliiftung/Ventilatoren
Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Kiichenzeile, Geschirrspiilanschluss, Gegensprech-
anlage, Sicherungskasten, Lichtstrom

Zustand: ordentlich-gut

Top 12 - 4. OG/Biiro
Hoftrakt

Tiiren: Eingangstiir — Metalltiir in Metallzarge/Brandschutztiir; In-
nentiliren — offen, Holztiir in Metallzarge

Fenster: Dachflachenfenster

Boden: Parkett; leichte Schéden ersichtlich, tlw. aufgewolbt
Winde: gemalt, gefliest, Kabelkanal; Ausbesserungen ersichtlich,
Lichtschalterabdeckungen fehlen tlw.

Decken: gemalt
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Sanitdr: Hinge-WC mit Unterputzspiilkasten und Spartastenfunk-
tion, (Hand-)Waschbecken, mechanische Entliiftung/Ventilator
Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Gegensprechanlage, Sicherungskasten, Serverkasten,
Wasseranschluss, Lichtstrom

Zustand: gut

Top 9 - 5. OG/Biiro
Straflentrakt

(vermietet)

Tiiren: Eingangstiiren — Metalltiiren in Metallzargen; Innentiiren —
Holztiiren in Metallzargen

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster, tlw. franzésisch mit Absturz-
sicherung, Innenjalousien

Bdden: Teppich, Fliesen, Linol

Wiinde: gemalt, gefliest, Kabelkanal

Decken: gemalt; tlw. Abplatzungen ersichtlich

Sanitér: Hinge-WC mit Unterputzspiilkasten und Spartastenfunk-
tion, Stand-WC mit Oberputzspiilkasten, (Hand-)Waschbecken,
statische Entliiftung

Heizung: Heizkorper, Split-Klimaanlage

Ausstattung: Geschirrspiilanschluss, Gegensprechanlage, Siche-
rungskasten, Lichtstrom

Zustand: ordentlich

Top 7 - DG/Biiro
Straflentrakt

Tiiren: Eingangstiiren — Stahltiir in Stahlzarge; Innentiiren — Holz-
tiiren in Holzzargen, offen

Fenster: Dachflachenfenster; tlw. Schdden am Rahmen ersichtlich
Boden: Fliesen, Laminat; etwas verschmutzt, Fugenbildung, Sché-
den ersichtlich, Niveauunterschiede

Wiinde: gemalt, gefliest, tapeziert, Kabelkanal; tlw. Mauerschidden
ersichtlich, tlw. verschmutzt, Rohrleitungen ober Putz

Decken: gemalt, abgehingt mit Deckenspots; tlw. Schimmelbil-
dung ersichtlich

Sanitdr: Hinge-WC mit Unterputzspiilkasten und Spartastenfunk-
tion, (Hand-)Waschbecken, mechanische Entliiftung/Ventilator
Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Kiichenzeile (ohne Gerite), Gegensprechanlage, Si-
cherungskasten, Lichtstrom; Split-Klimagerdte abmontiert
Zustand: durchschnittlich-ordentlich

2.5.2. GrofB3e und Konfiguration der Bestandobjekte

GrofBe und Konfiguration

Das bewertungsgegenstindliche Objekt verfiigt It. Bestandsplan Vermessung Miillner!! iiber
eine (Nutz-) Flache von insgesamt rd. 2.333 m? = siehe nachfolgende Tabelle

Seitens des gef. SV wird hierzu informativ auch angemerkt, dass die Fldchen It. den Mietver-
trdagen durchwegs abweichen.

Die einzige (offensichtliche) Abweichung betrifft Top 11. Zum Bewertungsstichtag besteht
keine bauliche Verbindung zwischen Top 11 und der ehemaligen Kiiche (im Bestandsplan als
Top HM ausgewiesen, Einzelraum), da der Durchgang verschlossen wurde.

1 Dieser liegt nicht bei der Baubehdrde MA 37 auf
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Auftragsgemal ist in der Variante 2 eine unbefristete Vermietung der leerstehenden Objekte zu
unterstellen — ein Riickbau ist aufgrund der auftragsgeméafen Fiktion einer bestehenden unbe-
fristeten Vermietung nicht moglich. In dieser Variante stellt das Top HM somit eine eigenstén-
dige Einheit dar und ist aufgrund der fehlenden Verbindung zu Top 11 eine eigenstéindige Nut-
zung als Wohnung nicht méglich > daher Annahme einer Lagernutzung'?

Variante 1 (bestandfrei):

Bestand-

Top situation Nutzung Lage (Nutz-)Flichen
Top 1 (Lager EG + KG) leerstand Lager EG/KG 401,91 m?
Top KG/Lager leerstand Lager KG 10,69 m?
Top AR1 leerstand Lager EG 13,34 m?
Top AR2 leerstand Lager EG 8,71 m?
Top G 1 (+G2) leerstand Garage EG 32,14 m*
Top 13 leerstand Lager EG 59,12 m*
Top 11 (inkl. Top HM) leerstand Wohnung EG 48,54 m?
Top 2 leerstand Biiro 1. 0G 303,60 m?
Top 6 vermietet Biiro 1.0G 214,01 m?
Top 3 leerstand Biiro 2.0G 226,11 m?
Top 2/4 vermietet Ordination 2.0G 76,32 m?
Top 4 vermietet Biiro 3.0G 131,03 m?
Top 5 leerstand Biiro 3.0G 77,07 m?
Top 8 vermietet Biiro 3./4.0G 335,48 m?
Top 12 leerstand Biiro 4.0G 77,56 m*
Top 9 vermietet Biiro 5.0G 161,92 m?
Top 7 leerstand Biiro DG 155,12 m?
Gesamt 2.332,67 m*

Variante 2 (bestandfreie Objekte — auftragsgeméil3e Annahme: unbefristet vermietet):

Top l:i:fltaatril:l; Nutzung Lage (Nutz-)Fliichen
Top 1 (Lager EG + KG) vermietet Lager EG/KG 401,91 m?
Top KG/Lager vermietet Lager KG 10,69 m?
Top AR1 vermietet Lager EG 13,34 m?
Top AR2 vermietet Lager EG 8,71 m*
Top G 1 (+G2) vermietet Garage EG 32,14 m?
Top 13 vermietet Lager EG 59,12 m?
Top 11 vermietet Wohnung EG 35,70 m?
Top HM vermietet Lager EG 12,84 m?
Top 2 vermietet Biiro 1.0G 303,60 m*
Top 6 vermietet Biiro 1.0G 214,01 m?
Top 3 leerstand Biiro 2.0G 226,11 m?
Top 2/4 vermietet Ordination 2.0G 76,32 m?
Top 4 vermietet Biiro 3.0G 131,03 m?
Top 5 leerstand Biiro 3.0G 77,07 m?
Top 8 vermietet Biiro 3./4.0G 335,48 m?
Top 12 leerstand Biiro 4.0G 77,56 m?
Top 9 vermietet Biiro 5.0G 161,92 m?
Top 7 leerstand Biiro DG 155,12 m?
Gesamt 2.332,67 m?

12 Wenngleich dies ein Abweichung zum Konsens darstellt
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2.6. Bestandsituation

Top Nutzung Lage K:t"/,lt' Beginn MV Ende MV sic\l):’::ltl-ng
Top 1 (Lager EG + KG) Lager EG/KG Leerstand
Top KG/Lager Lager KG Leerstand
Top AR1 Lager EG Leerstand
Top AR2 Lager EG Leerstand
Top G 1 (+ G2) Garage EG Leerstand
Top 13 Lager EG Leerstand
Top 11 (inkl. Top HM) Wohnung EG A Leerstand
Top 2 Biiro 1.0G Leerstand
Top 6 Biiro 1. 0G 07.09.1993 31.12.2029 VPI 2015
Top 3 Biiro 2.0G Leerstand
Top 2/4 Ordination 2.0G 01.01.2018 31.12.2028 VPI 2015
Top 4 Biiro 3.0G 01.10.1998 unbefristet VPI 1996
Top 5 Biiro 3.0G Leerstand
Top 8 Biiro 3./4.0G 01.05.2017 unbefristet VPI 2015
Top 12 Biiro 4.0G Leerstand
Top 9 Biiro 5.0G 01.02.2012 unbefristet VPI12010
Top 7 Biiro DG Leerstand
Kautionen
Top 6: keine Information
Top 2/4: € 3.600,-
Top 4: keine Information
Top &: Bankgarantie tiber € 10.080,-
Top 9: € 6.000,-

2.7. Hausverwaltung

Betriebskosten

Gemadl Zinsliste der Vorverwaltung vom 12/2024 belaufen sich die Netto-Betriebskosten p.m.
auf insgesamt € 4.613,43. Darin enthalten ist auch der nun nicht mehr beriicksichtigte Durch-
gangsraum zum Heiztechnikraum.

Top Nutzung Lage BK p.m.
Gesamt

Top 1 (Lager EG + KG) Lager EG/KG € 0,00 p.m. € 0,00 /m?
Top KG/Lager Lager KG € 21,07 p.m. € 1,97 /m?
Top AR1 Lager EG € 26,30 p.m. € 1,97 /m?
Top AR2 Lager EG € 17,17 p.m. €1,97 /m?
Top G 1 (+ G2) Garage EG € 31,68 p.m. € 0,99 /m?
Top 13 Lager EG € 116,55 p.m. € 1,97 /m?
Top 11 (inkl. Top HM) Wohnung EG € 70,38 p.m. € 1,45 /m?
Top 2 Biiro 1.0G € 0,00 p.m. € 0,00 /m?
Top 6 Biiro 1. 0OG € 421,90 p.m. € 1,97 /m?
Top 3 Biiro 2.0G € 1.836,58 p.m. € 8,12 /m?
Top 2/4 Ordination 2.0G € 180,55 p.m. €237 /m?
Top 4 Biiro 3.0G € 25831 pm. € 1,97 /m?
Top 5 Biiro 3.0G € 151,94 p.m. € 1,97 /m?
Top 8 Biiro 3./4.0G € 661,36 p.m. € 1,97 /m?
Top 12 Biiro 4. 0G € 152,90 p.m. € 1,97 /m?
Top 9 Biiro 5.0G € 31921 pm. € 1,97 /m?
Top 7 Biiro DG € 30580 p.m. € 1,97 /m?
Gesamt € 4.571,70 p.m. € 1,96 /m*
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Dieser Kellerraum mit anteiligen BK iHv. € 41,73 netto, wird in der vorangehenden Aufstellung
nicht mehr ausgewiesen. Gem. Zinsliste (12/2024) wurden nicht allen Einheiten Betriebskosten
zugewiesen. Die durchschnittlichen Betriebskosten liegen auf Basis dieser, nicht ganz nach-
vollziehbaren Aufstellung (zB. Top 3/Leerstand: € 8,12/m?) mit netto rd. € 1,96/m? (Lift vor-
handen) insgesamt innerhalb einer marktiiblichen Bandbreite.

Mietzinsvorauszahlungen
Mangels Auskunft seitens der Hausverwaltung, wird die Annahme unterstellt, dass keine Miet-
zinsvorauszahlungen bestehen.

§ 18 Verfahren, sonstige Schlichtungsstellen-/Gerichtsverfahren

Mangels Auskunft seitens der Hausverwaltung, wird die Annahme unterstellt, dass kein § 18
Verfahren bzw. auch keine Sockelsanierung anhiangig ist. Hinsichtlich etwaiger Schlichtungs-
stellen- bzw. Gerichtsverfahren ist anzumerken, dass die Bewertung stichtagsbezogen erfolgt,
derartige Verfahren aber prinzipiell laufend auftreten konnen.

Hauptmietzinsreserve
Mangels Auskunft seitens der Hausverwaltung, wird die Annahme unterstellt, dass diese nicht
gebildet wurde.

Untervermiet- bzw. Weitergaberechte
Mit Ausnahme von Top 2/4 konnten auf Basis der erhaltenen Informationen/Unterlagen keine
Untervermiet- bzw. Weitergaberechte festgestellt werden.

Folgende Weitergaberechte sind im Mietvertrag der Top 2/4 (Ordination) gegeben: eine teil-
weise Untervermietung bzw. teilweise entgeltliche bzw. unentgeltliche Uberlassung ist unter
bestimmten Voraussetzungen gestattet

—> siehe nachfolgend

12, Sondervereinbarungen

12.1. Abweichend zu Punkt 2.3 ist die Mieterin berechtigt in Absprache mit den Ver-
mietern ein Ordinationsschild in ortsdblicher Gestalfung vor dem Eingangstor
anzubringen.

12.2. Abweichend von Punkt 10 und 4.2 ist die teilweise Untervermietung bzw teil-
weise entgeltliche und/oder unentgeltliche Uberlassung an Dritte gestattet, so-
weit sie a) Nebentéatigkeiten zur érztlichen Praxis der Mieterin, wie Physiothera-
pie etc betrifit, b) die Mietenin die Hausverwaltung als Vertreterin der Vermieter
Uber die Uberlassung informiert, ¢) die Hauptnutzung des Mietgegenstandes
bei der Mieterin verbleibt und d) die Mieterin durch s&mtliche derartige Uberias-
sung nicht hohere Einnahmen als den vereinbarten Mietzins erzielt. Die Rechts-
folgen des Punktes 10 und 4.2 bleiben Tir jede davon abweichende Uberias-
sung aufrecht.

O-Norm B 1300
Mangels Auskunft seitens der Hausverwaltung, wird die Annahme unterstellt, dass bis dato
keine Uberpriifung gem. O-Norm B1300 durchgefiihrt wurde.

Sanierungen, Investitionen
Mangels Auskunft seitens der Hausverwaltung, wird die Annahme unterstellt, dass iiber die
laufende Instandhaltung hinaus keine weiteren SanierungsmalBBnahmen geplant sind.
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Anm. des gef. SV: Die neue Hausverwaltung wurde Anfang Februar 2025 durch den gef. SV
tiber laufende Heizungen (in einzelnen leerstehenden Objekten) und laufendes Wassers in der
Dusche des EG-Lagers Top 1 informiert.

Laut telefonischer Auskunft (14.04.2026) der Mieterin von Top 8 befindet sich das Gebédude
seit dem Wechsel der Hausverwaltung in einem vernachléssigten Zustand; Sanierungsarbeiten
werden demnach nicht durchgefiihrt (z. B. beschéddigte Briefkdsten, uam).

aullerbiicherliche(s) Sanierungsdarlehen
Mangels Auskunft seitens der Hausverwaltung, wird die Annahme unterstellt, dass kein auf3er-
biicherliches Sanierungsdarlehen vorliegt.
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3. METHODIK

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

§2 Abs 2 LBG
Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache iiblicherweise im redlichen
Geschiftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.

§2 Abs 3 LBG
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 VerduBerung der Liegenschaft im redlichen Geschéftsverkehr iiblicher-
weise erzielt werden kann.

Im ggst. Fall handelt es sich um ein gemischt genutztes Zinshaus im Alleineigentum (Biiros,
Lager, Garagen & eine Wohnung). Fiir die in Bestand gegebenen Einheiten werden die Mieten
gem. der vorliegenden Zinsliste (12/2024) in Ansatz gebracht. Trotz mehrfacher Anfragen
wurde seitens der HV IMMO COACH keine aktuelle Zinsliste fiir den Stichtag zur Ver-
filgung gestellt.

Variante 1

Fiir die bestandfreien Biiros wird unter Berticksichtigung der baurechtlichen Widmungen (Kon-
sens) ein nachhaltiger/marktkonformer unbefristeter Mietzins in Ansatz gebracht. Eine Wertsi-
cherungsvereinbarung wird unterstellt. Da sich diese Objekte in einem gebrauchten, mehr oder
weniger abgenutzten Zustand befinden, werden in Abhéngigkeit vom jeweiligen Erhaltungszu-
stand, entsprechende (ndherungsweise) notwendige Sanierungskosten beriicksichtigt, um im
Sinne des ,,Highest and Best Use* auch entsprechende nachhaltige, marktkonforme Mietzinse
(saniert) erzielen zu konnen, da derartige Objekte iiblicherweise auch saniert vermietet werden.
Fiir die Lagerflichen und die Garagen bringt eine Sanierung unter Beriicksichtigung des vor-
gefundenen Zustandes hinsichtlich der Vermietung nur einen bedingten Mehrwert, weshalb
diese im Rahmen der ggst. Bewertung (mit Ausnahme von Lager Top 13) unsaniert vermietet
werden.

Das Top 11 (EG) wurde zuletzt gem. Zinsliste zwar als Lager vermietet (es liegt kein schriftli-
cher Mietvertrag vor), aufgrund der bestehenden Wohnungs-Widmung (Konsens) wird im Rah-
men der Bewertung in der Variante 1 (bestandfrei) nach Annahme der Zusammenlegung mit
dem abgeteilten Top-HM und Sanierung eine Kategorie A unterstellt. Die fiir die Sanierung
bzw. Aufkategorisierung zu Kat A erforderlichen Kosten werden im Rahmen der Bewertung
entsprechend berticksichtigt.

Variante 2

Bei der Variante 2 (Annahme, dass die Leerstdnde unbefristet vermietet sind) ist die Moglich-
keit einer Sanierung bzw. Modernisierung aufgrund der auftragsgeméfen Annahme einer zum
Stichtag bestehenden Vermietung (unter Beriicksichtigung des vorgefundenen Zustandes zum
Stichtag) nicht moglich. Im ggst. Fall wird sohin unter Beriicksichtigung des zum Stichtag vor-
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gefundenen Erhaltungs- und Ausstattungszustandes sowie der baulichen Situation ein nachhal-
tiger/marktkonformer unbefristeter Mietzins (flir die gebrauchten Objekte) in Ansatz gebracht.
Eine Wertsicherungsvereinbarung wird unterstellt.

Fiir Top 11 (EG) und in der Variante 2 mangels Kiiche, etc. eine Kategorie C unterstellt. Im
Fall der Variante 2 (Annahme einer bestehenden unbefristeten Vermietung) ist ein Riickbau/Zu-
sammenlegung mit Top HM nicht mdglich. Fiir Top 11 wird die Wohnnutzung (Konsens). Fiir
das Top HM (Einzelraum/ehem. Kiiche, keine Sanitireinrichtung) wird im ggst. Fall eine La-
gernutzung angesetzt, da bei Vermietung des Einzelraums als Wohnung im Vollanwendungs-
bereich max. ein Kat D Ansatz moglich wére. Die Abweichung zum Konsens wird im Kapita-
lisierungszinssatz beriicksichtigt.

Generell ist anzumerken, dass sich die ggst. Liegenschaft in einer Wohnzone befindet. Die ggst.
Bestandobjekte hatten urspriinglich bis Anfang der 60er Jahre auch eine Wohnwidmung. Es ist
daher davon auszugehen, dass eine Umwidmung (speziell) der (bestandfreien) Biiroflachen auf
Wohnungen prinzipiell mdglich sein sollte, sofern die baulichen Voraussetzungen (Belichtung,
Raumhohen, etc.) hierfiir gegeben sind = dies stellt jedenfalls ein entsprechendes Entwick-
lungspotential, aktuell vor allem fiir einen Teil der bestandfreien Objekte dar. Das Potential der
moglichen Umwidmung eines Teils der bestandfreien Flachen auf eine Wohnnutzung wird in
der Variante 1 im Kapitalisierungszinssatz beriicksichtigt.

Anzumerken ist, dass nach einer Riickwidmung auf Wohnung eine neuerliche Umwidmung auf
Biiro/Geschéftsraum vermutlich nicht mehr bzw. nur sehr eingeschriankt zuldssig wire.

Bei ausreichend bestandfreien Objekten (speziell bei Wohnnutzung, aber auch bei Geschifts-
rdumen) stellt auch eine WE-Begriindung und der Abverkauf (vor allem nach Sanierung) an
Endverbraucher/Eigennutzer ein gewisses Entwicklungspotential dar = wird in der Variante 1
ebenfalls im Kapitalisierungszinssatz berticksichtigt.

Gem. dem vorliegenden Vorentwurf vom 31.01.2023 der HOT Architektur ZT GmbH (siehe
dazu Pramissen der Bewertung Pkt. 1.2.1.) erscheint eine Aufstockung des Bauwerks im DG
sowie die Erweiterung des Baukorpers in Richtung Hof im 5. OG mdglich. Eine bewilligte
Einreichplanung liegt dem gef. SV hierzu nicht vor. Dieses Erweiterungs-/Ausbaupotential (im
Sinne einer Bodenwertreserve) wird bei der Variante 1 im Kapitalisierungszinssatz beriicksich-
tigt = siehe hierzu auch die Ausfiihrungen unter Pkt. 4.2.1.

In der Variante 2 kann das Ausbaupotential aufgrund der auftragsgemédfen Annahme einer be-
stehenden unbefristeten Vermietung zB von Top 7 im DG nicht berticksichtigt werden, da ein
Ausbau aufgrund der Bestandsituation nicht mdglich ist.

Zumal aus Sicht eines prasumtiven Erstehers unter Beriicksichtigung der bestehenden Widmun-
gen (Biiro-/Geschéftshaus) Renditeiiberlegungen und die aus der Vermietung der Bestandob-
jekte erzielbaren Ertrdge im Vordergrund stehen und das Ertragswertverfahren dem herrschen-
den Stand der Lehre bei der Bewertung von Ertragsobjekten entspricht, wird generell das Er-
tragswertverfahren zur Berechnung des Verkehrswertes zur Anwendung gebracht.

Die Ermittlung des anteiligen Bodenwertes (Grundkostenanteil) erfolgt mittels Vergleichswert-
verfahrens unter Zuhilfenahme nach Art, Lage und Beschaffenheit geeigneter Vergleichsob-
jekte.
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3.2. Vergleichswertverfahren

Generelles

,, Der Vergleichswert der Liegenschaft wird durch Vergleich mit im redlichen Geschdftsverkehr
tatsdchlich erzielten Kaufpreisen bzw. Mieten vergleichbarer Liegenschaften ermittelt. Dieses
Verfahren ist insbesondere zur Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes unbebauter Lie-
genschaften sowie zur Ermittlung des Bodenwertes anzuwenden. Es setzt die sorgfiltige Be-
obachtung der Marktentwicklung voraus.

Bei der Beurteilung der Vergleichbarkeit sind die Einflussgrofsen der Wertermittlung zu be-
riicksichtigen. Abweichende Eigenschafien sind nach Mafigabe ihres Einflusses auf den Wert
begriindet 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 fiir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist das Vorhandensein ver-
gleichbarer Transaktionen in zeitlicher und rdaumlicher Néhe zum Stichtag und dem Bewer-
tungsgegenstand.

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

Anpassungen
Die Anpassungen erfolgen erfahrungsgeméil, unter Anderem nach folgenden wertmaligebli-

chen Parametern:

Stichtag

Lage

Lage im Gebaude (bei Objekten auf Multi-Tennant-Liegenschaften)
Grofle

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 wertmal3geb-
lich beurteilt wird, ist keine Anpassung vorzunehmen.

Stichtagsanpassung

Die Stichtagsanpassung erfolgt regelmifBig unter Zugrundelegung des Immobilien-Preisspie-
gels 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 fiir den jeweils aktuellen Stichtag (d.h. zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung) werden
auf Basis der durchschnittlichen Steigerung der Vorjahreswerte antizipiert.
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Ubrige Anpassungen
Hinsichtlich der iibrigen 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 gegeniiber gestellt, wobei sich die
Anpassungen auf Grundlage folgender Matrix ergeben:

Beurteilung

Sehr Gut

Sehr Gut - Gut

Gut - Durchschnittlich
Durchschnittlich
Durchschnittlich - Schlecht
Schlecht

Schlecht - Sehr Schlecht
Sehr Schlecht

Gut

Sehr Gut 0,00% 2,50% 500%  7,50% @ 10,00%  12,50% 15,00% 17,50% 20,00%

Sehr Gut- Gut -2,50%  0,00% 2,50% 500%  7,50% @ 10,00% 12,50% 1500% @ 17,50%

Gut -5,00% -250% @ 0,00% 2,50% 5,00% 750%  10,00% 1250% @ 15,00%

Gut - Durchschnittich -7,50%  -5,00% -2,50%  0,00% 2,50% 5,00% 7,50%  10,00% @ 12,50%

Durchschnittlich -10,00% -750%  -5,00% -2,50%  0,00% 2,50% 500%  7,50% @ 10,00%

Durchschnitlich - Schlecht -12,50% -10,00% -7,50% -5,00% -250% @ 0,00% 2,50% 5,00% 7,50%

Schlecht -15,00% -12,50% -10,00% -7,50% -500% -2,50%  0,00% 2,50% 5,00%

Schlecht - Sehr Schlecht -17,50% -15,00% -12,50% -10,00% -7,50% -500% -2,50%  0,00% 2,50%

Sehr Schlecht -20,00% -17,50% -15,00% -1250% -10,00% -7,50% -5,00% -250%  0,00%

Es wird darauf hingewiesen, dass die Hohe der maximal mdglichen Anpassung auf Grundlage
des Marktgeschehens eingeschétzt wird und gegebenenfalls von den oben beispielsweise dar-
gestellten +/- 10 % abweichen kann.
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In Bedarfs- und Ausnahmefillen kann von der oben beschriebenen Vorgehensweise abgewi-
chen werden, wobei die Abweichungen individuell erldutert und ermittelt werden.

AusreiBerpriifungen

Sowohl das der Bewertung zugrunde gelegte Sample als auch das ermittelte Ergebnis ist auf
die statistische Relevanz zu priifen. Extrem gelegene Werte sind nicht fiir die Bewertung her-
anzuziehen. Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens erfolgen zwei AusreiBBerpriifungen.

In der AusreiBlerpriifung I wird die erhobene Auswahl an Vergleichsobjekten tiberpriift. 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 Ausreiflerpriifung (AusreiBBerpriifung II) unterzogen.

3.3. Ertragswert

Rohertrag
Sofern der Bewertungsgegenstand zum Stichtag noch langerfristig in Bestand gegeben ist, sind

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

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

Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die, im Zusammenhang mit der ordnungsgeméfe Bewirt-
schaftung des Bewertungsgegenstandes entstehenden, nicht auf die Bestandnehmer {iberwélz-
baren Kosten anzusetzen. Im gegensténdlichen Fall werden folgende Bewirtschaftungskosten
angesetzt:

Mietausfallswagnis

Unter dem Mietausfallswagnis werden uneinbringliche Riickstinde 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 (Drittverwendungsfihigkeit) des Bewertungsgegenstandes.

Das Mietausfallswagnis wird iiblicherweise innerhalb folgender Bandbreiten angesetzt:

Wohnobjekt 2,0% bis 4,0%
Biiros und Geschiftslokale 3,0% bis 5,0%
Gewerblich genutzte Objekte 5,0% bis 10,0 %

Die dargestellten Bandbreiten stellen durchschnittliche Erfahrungswerte dar. Der individuell
gewihlte Ansatz kann aufgrund der jeweiligen Beschaffenheit des Bewertungsgegenstandes
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sowie der Hohe des erzielten/angesetzten Ertrages von den dargestellten Bandbreiten abwei-
chen.

Instandhaltungskosten

Fiir die Beseitigung von baulichen Schiden sowie Schiden aus Witterung, Alterung und Ab-
nutzung werden Instandhaltungskosten, in einer der Bauweise, dem Alter und der Nutzung des
Bauwerkes angemessenen Hohe in Abzug gebracht.

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

Der Zinssatz ist eine Rechengrof3e im Ertragswertverfahren. Er wird in seiner reinen Form aus
Marktdaten (also Kaufpreisen und den ihnen zugeordneten Reinertrigen) 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 Geschiftsverkehr tiblicherweise zukommit.

Mit in die Betrachtung einzubeziehen sind die Objektart (Nutzungskategorie), die Mikrolage
des Objektes, die Beschaffenheit der Immobilie, die Marktlage samt den grundsitzlichen Rah-
menbedingungen (unter Beriicksichtigung der rechtlichen Rahmenbedingungen des MRG;
mietrechtliche Griinderzeitlage) auf dem lokalen und iiberregionalen Immobilienmarkt, die
Restnutzungsdauer, die Ortsgrofle sowie die zum Wertermittlungsstichtag auf dem ortlichen
Grundstiicksmarkt herrschenden Verhiltnisse.

Der Hauptverband der allg. beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Oster-
reichs empfiehlt, folgende Kapitalisierungszinssétze anzusetzen:

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:

LIEGENSCHAFTSART LAGE i

hochwertig sehr gut gut maéfig i
Wohnliegenschaft 05-20% | 1,0-30% | 20-40% | 25-45% E
Blroliegenschaft 20-40% | 3,0-50% | 35-55% | 40-60% ?,
Geschaftsliegenschaft 25-45% | 3,0-55% | 40-60% | 45-65% |
Einkaufszentrum, Supermarkt 30-60% | 35-65% | 40-70% | 45-75% :
Gewerblich genutzte Liegenschaft 35-65% | 40-65% | 45-75% | 55-85% E
Industrieliegenschaft 35-75% | 40-80% | 50-85% | 55-95% |
Landwirtschattliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,0 % |
Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0,5 % bis 2,0 % |

Quelle: ,,Sachverstindige “, Heft 2/2025

Festzuhalten ist, dass der Kapitalisierungs-/Liegenschaftszinssatz ausschlieflich ein Instrument
der Liegenschaftsbewertung darstellt und fiir die Marktteilnehmer de facto nicht von Relevanz
ist. Marktteilnehmer kalkulieren die mit dem bewertungsgegenstindlichen 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 Vorgehensweisen nur implizit beriicksichtigt:
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- Trennung Grund & Boden/Baulichkeiten
- Explizierter Ansatz der Restnutzungsdauer der Baulichkeiten
- Expliziter Ansatz der Bewirtschaftungskosten

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

Restnutzungsdauer

Die gewohnliche Nutzungsdauer ist die {iblicherweise zu erwartende Zeitspanne von der Er-
richtung bis zum Ende der wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Diese hdngt von der Nutzung,
Bauweise und -art sowie der Wartung und Instandhaltung ab.

In der Bewertungsliteratur wird, je nach Ausfiihrung und Gebéudeart/Nutzung, folgende Nut-
zungsdauer empfohlen:

Art der Baulichkeit ey
nutzungsdauer
Ein- und Zweifamilienhaus
normale Bauausfiihrung 60-70 Jahre
einfache Bauausfiihrung 50-60 Jahre
Fertighduser 60-70 Jahre
Fertighduser auf Holzbasis 40-60 Jahre
Mehrwohnungshéuser
Miet- und Eigentumswohngebéude 60-70 Jahre
Sozialer Wohnbau 50-60 Jahre
Altbau-/Griinderzeithiuser 100-150 Jahre
Garagen
Garagen Massivbau 50-70 Jahre
Fertiggaragen 40-50 Jahre
Parkhduser und Tiefgaragen 40-50 Jahre
Biiro- und Verwaltungsgebaude
je nach Bauausfiihrung und Standort 40-60 Jahre
Handelsimmobilien
Geschéftshiuser und Kauthduser 30-50 Jahre
Supermérkte 20-30 Jahre
Gewerbe- und Industriegebiude
Fabrikgebdaude und Werkhallen 30-50 Jahre
Lagerhallen und Logistikimmobilien 20-40 Jahre
Betriebsgebaude fiir besondere Zwecke 10-30 Jahre
Wellblec"hschl'lppgn, Flugdache'r, Holzschuppen, 20-30 Jahre
Holzgebédude in einfacher Bauweise
Sonderimmobilien
Hotels 20-40 Jahre
Schulen 40-60 Jahre
Tankstellen 10-20 Jahre
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4. BEURTEILUNG & BEWERTUNGSGRUNDLAGEN

4.1. Beurteilung

Kriterium

Lage der
Liegenschaft fiir Ge-
schiftszwecke

Grofle/Konfiguration
der Liegenschaft

Ausstattung und
Erhaltung Gebiude

Grofle/Konfiguration
der Bestandobjekte

Ausstattung/Erhaltung

Mieterstruktur und
Entwicklungspotential -
Variante 1
(Bestandfrei)

Beurteilung
Gute Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln und trotz Ein-
bahnregelungen sehr gute Erreichbarkeit mit Individualverkehr. Die
infrastrukturellen Einrichtungen (Einkaufsmoglichkeiten) sind in der
Umgebung, wie z.B. Spar, Billa, Bipa, etc., vorhanden, das Wien Mu-
seum, das Belvedere und einige Parkanlagen befinden sich in der
Umgebung. Die Lage der Liegenschaft fiir Geschiftszwecke ist
gut-sehr gut.
Die ggst. Liegenschaft EZ 502, bestehend aus den GST 504 und 505,
ist eben gelegen, rechteckig konfiguriert und weist gem. Grundbuch
eine Fliache von insgesamt 928 m? auf. Die Konfiguration ist gut.
Die Grofe ist fiir eine innerstidtische Mietzinshausliegenschaft
leicht iiberdurchschnittlich.
Auf der Liegenschaft befindet sich ein um 1791 erbautes Zinshaus
(Biiro-/Geschéftshaus), welches aus einem Straflen- und einem Hof-
trakt besteht. Das in Massivbauweise errichtete Geschéftshaus ist nur
zum Teil unterkellert und verfiigt iiber ein Kellergescho8, fiinf Ge-
schofe iiber Niveau (EG-5. OG) und besteht nur im Straentrakt ein
ausgebautes DachgeschoB3. Ein (Lasten)aufzug ist vorhanden. Das
Gebiude verfiigt iiber alle notwendigen Ver- und Entsorgungs-
einrichtungen und befindet sich insgesamt in einem durchschnitt-
lichen-guten Zustand.
Gem. dem vorliegenden Bestandsplan Miillner weist das auf der Lie-
genschaft befindliche Gebaude eine (Nutz-)Fliche von rd. 2.333 m?
auf. Die Biiro-/Ordinationsgrofen bewegen sich in einer Bandbreite
von rd. 76 m? bis rd. 336 m?. Die Lagerflichen liegen in einer Band-
breite von rd. 9 m? bis 402 m?. Die beiden Garagenstellplitze belau-
fen sich auf je rd. 16 m?. Eher grofleres, geschiftlich genutztes
Zinshaus. Unterschiedliche Konfigurationen der Bestandobjekte.
Hinsichtlich der Ausstattung und der Erhaltung siehe die Ausfiihrun-
gen im Befundteil. Die bestandfreien Objekte verfiigen iiber unter-
schiedliche Ausstattungen und Erhaltungszustinde = in Summe sind
entsprechende Abnutzungen gegeben bzw. ist die Oberflichengestal-
tung (optisch) tlw. nicht mehr zeitgemiB. Die vermieteten Objekte
weisen zum Grofteil einen durchschnittlichen bis guten Zustand auf.
Die Lagerflachen weisen einen méBigen-durchschnittlichen Zustand
auf. Leichter Reparaturriickstau der Allgemeinflachen.
Zum Stichtag sind rd. 61 % der Flichen leerstehend und rd. 39 %
vermietet — davon rd. 27 % unbefristet. Potential der Vermietung der
bestandfreien Flichen nach Sanierung zu einem nachhaltigem/orts-
iblichem Mietzins ist gegeben. Zudem besteht ein grundlegendes Po-
tential auf tlw. Umwidmung (zu Wohnungen), WE-Begriindung, Ab-
verkauf nach Umbau/Sanierung. Weiter ist gem. Vorentwurf aus
2023 ein, wenngleich noch nicht baubewilligtes, Ausbaupotential im
Ausmal} von max. rd. 390 m? Nutzflache im 5. OG, DG1 und DG2
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Mieterstruktur und
Entwicklungspotential -
Variante 2

(unbefr. vermietet)

Risiko- und
Marktsituation

zzgl. Freiflichen gegeben und unter Berticksichtigung der Bestandsi-
tuation/des Leerstandes im DG grundsétzlich grof3teils realisierbar.
Zum Stichtag sind unter Beriicksichtigung der auftragsgeméfen An-
nahme 100 % der Flichen vermietet, davon 87 % unbefristet. Auf-
grund der unbefristeten Vermietung kann das Entwicklungspotential
nicht vollstindig ausgeschopft werden - keine Sanierungsmoglich-
keit der (bestandfreien, nunmehr aber auftragsgemal3 vermieteten)
Tops = niedrigere Mieteinnahmen. Grundlegendes Umwidmungs-
potential auf Wohnnutzung kann durch die (un)befristete Vermietung
zu Biiro-/Ordinationszwecken dzt. nicht ausgeschopft werden. Das
Ausbaupotential im 5. OG und DG 1/DG2 im Ausmal} von max. rd.
390 m? zzgl. Freiflachen ist aufgrund der auftragsgeméfen Annahme
einer unbefristeten Vermietung von Top 7 (DG) nicht realisierbar.
Somit bleibt das Entwicklungspotential groftenteils ungenutzt.

Die Lage fiir die dzt. Nutzung innerhalb des 4. Bezirks ist gut-sehr
gut

eingeschrianktes und nicht erweiterbares Angebot an Zinshdusern
im 4. Bezirk

Néhe zum Ul-Zugang ,,Taubstummengasse*

unbefristete Altmietvertrige zum Teil (leicht) underrented
Mietvertrag Top 2/4 overrented

It. Planstudie Nutzflichenpotential durch Ausbau des Rohdachbo-
dens nur in Variante 1 (bestandfrei) = jedoch keine bewilligte
Einreichplanung bzw. Baubewilligung vorhanden

Potential durch Umwidmung in Wohnungen dzt. nur in Variante 1
(bestandfrei) gegeben

Wohnzone - keine Kurzzeitvermietung erlaubt, wobei aktuell, bis
auf Top 11 keine Wohnwidmung gegeben ist

Dzt. allgemein unterdurchschnittliche Nachfrage nach gewerbli-
chen Einheiten; unterdurchschnittliche Verwertbarkeit; erhohter
Verwertungszeitraum aufgrund des aktuellen Zins-/ Marktniveaus
unterdurchschnittliche Nachfrage nach unbefristet vermieteten
Einheiten

zum Bewertungsstichtag aufgrund der zum Stichtag gegebenen
Marktbedingungen insgesamt unterdurchschnittliche Verwertbar-
keit und erhohter Verwertungszeitraum

4.2. Grundkostenanteil und anteiliger Bodenwert

Bei der Feststellung des Bodenwertes sind Wertkriterien wie ortliche Lage der Liegenschaft,
gegebene AufschlieBung, Grofle und Konfiguration der Grundstiicksfldche, Bebaubarkeit, Ver-
kehrserschlieBung sowie unmittelbare und mittelbare Umgebung mallgebend.

Fiir die Ermittlung des Bodenwertes der ggst. Liegenschaft wurden nachfolgende Vergleichs-

objekte herangezogen.
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Vergleichsobjekte/Basisdaten | Plausib. Priif.
. Flichenwidmung 5 " Grundkosten- Ausreiller
PLZ Stral3 EZ GSt. Nr. Sticht: Baukla: B: GSt. Flich

© r iehiag Bebauungsbest. auicasse AUWEISE che anteil Priifung I
1040 Kolschitzkygasse 1291 1138/2, 1138/4  01.04.2023 w v 2 G 421 n? 2.303,- €/m?
1040  Schonburggasse 300 1248, 1249 19.12.2023 w v 2 G, WZ 1.105 n? 2.403,- €m?
1040  Favoritenstrafle 116 500/1 01.04.2022 w v 2 G, WZ,8Z 791 m? 2.526,- €m?

1094/28.

1040  Blechturmgasse 1140 1094/29’ 27.05.2024 w v g, 70 %, G, WZ, SZ 792 m? 2.615,- €m?
1040  Schonburggasse 283 1131/2 va. 02.09.2025 w v g G, 40 %, G, WZ 1.132 n? 2.507,- €m?
1040  Favoritenstrafie 99 599 24.11.2025 GBGv v g, GBIgBB 1.644 n? 2.623,- €/t
1040  Theresianumgasse 1034 132/1, 132/4 09.07.2021 w v g, G, WZ,SZ 1.227 n? 3.000,- €/n?
1040  Kolschitzkygasse 400 1228/1,1228/2  09.01.2024 Wwav v 2,G,SZ 876 m? 2.546,- €t
1040  Schonburggasse 300 1248, 1249 19.12.2023 w v g, G, WZ 1.105 n? 2.403,- €t
Durchschnitt 2.547,- €m?

Die um wertbestimmende Unterschiede korrigierten Grundkostenanteile (Durchschnitt iiber
alle GeschoBe fiir Geschéfts-/Wohnnutzung) fiir vergleichbare Liegenschaften liegen zwischen
rd. € 2.484,-/m? und rd. € 3.036, -/m?. Im ggst. Fall liegt ein statistischer Ausreiller vor und wird
dieser in der Bewertung nicht beriicksichtigt. Nach Durchfiihrung der Anpassungen und der
AuBreiferpriifung ergibt sich fiir die Vergleichsobjekte ein Durchschnitt von rd. 2.760,- €/m?.

Vergleichsobjekte/Basisdaten I Plausib. Priif. I Korrekturen Plausib. Priif. Resultat

. " Grundkosten- Ausreifler Korrektur angepasste Ausreifier Vergleichswerte

PLZ Sl £z St SRl B anteil Priifung I gesamt Vergleichswerte Priifung IT ohne Ausreifler
1040  Kolschitzkygasse 1291 01.04.2023 421 n? 2.303,- €/m? 18,21% 2.722,- € 2.722,- €n?
1040  Schonburggasse 300 19.12.2023 1.105 n? 2.403,- €/m? 13,99% 2.739,- €m? 2.739,- €/n?
1040  Favoritenstrafle 116 01.04.2022 791 n? 2.526,- €m? 16,49% 2.943,- €/m? 2.943,- €7
1040  Blechturmgasse 1140 27.05.2024 792 m? 2.615,- €m? 13,37% 2.965,- €/m? 2.965,- €m?
1040 Schonburggasse 283 02.09.2025 1.132 n? 2.507,- €m? 3,34% 2.591,- €m? 2.591,- €/m?
1040  Favoritenstrafie 99 24.11.2025 1.644 m? 2.623,- €/ -2,70% 2.552,- €/m? 2.552,- €m?

1040  Theresianumgasse 1034 09.07.2021 1.227 m? 3.000,- €/m?

1040  Kolschitzkygasse 400 09.01.2024 876 m? 2.546,- €m? 11,07% 2.828,- €/m? 2.828,- €/n?]
1040 Schonburggasse 300 19.12.2023 1.105 m? 2.403,- €/m? 13,99% 2.739,- €/m? 2.739,- €/m?
Durchs chnitt 2.547,- € 2.760,- €m? 2.760,- €m?
Durchschnitt vor Ausreierpriifung 2.760,- €/t
Standardabweichung (c) 139,- €/n?
Standardabweichung (c) x 2 277,- €n?
Konfidenzintervall 10% 3.036,- €/m?
(max. 30 %) -10% 2.484,- €m?
Durchschnitt nach Ausreifier 2.760,- €/n2’|

Unter Beriicksichtigung der Stockwerkslage ergibt sich fiir die einzelnen Bestandobjekte bzw.
insgesamt wie folgt:

Variante 1 (bestandfrei)

Anteiliger Bodenwert

EZ Geschof Bestandobjekt Fliche GKA O Faktor GKA Bodenwert
EG/KG Top 1 (Lager) 401,91 n?  2.760,- €/m? 0,600 1.656,- €/m? 665.542 €
KG Top KG/Lager 10,69 m?  2.760,- €/m 0,300 828,- €/n? 8.851€
EG Top ARI (Lager) 13,34 n?  2.760,- €/m? 0,600 1.656,- €/m? 22.090 €
EG Top AR2 (Lager) 8,71 m* 2.760,- €/m? 0,600 1.656,- €/m? 14.423 €
EG Top G 1+ G 2 (Lager) 32,14 m  2.760,- €/t 0,600 1.656,- €m? 53.222 €
EG Top 13 (Lager) 59,12 2.760,- €/m? 0,600 1.656,- €/m? 97.900 €
EG Top 11 (Wohnung) 48,54 m*  2.760,- €m? 0,800 2.208,- €m? 107.173 €
1.0G Top 2 (Biiro) 303,60 m*  2.760,- €/m? 1,025 2.829,- €/m? 858.857 €
502 1.0G Top 6 (Biiro) 214,01 i 2.760,- €/m? 1,025 2.829,- €/m? 605.415 €
2.0G Top 3 (Biiro) 226,11 m?  2.760,- €/m? 1,050 2.898,- €/m? 655.246 €
2.0G Top 2/4 (Ordi) 76,32 2.760,- €/m? 1,050 2.898,- €/m? 221.168 €
3.0G Top 4 (Biiro) 131,03 m®  2.760,- €/mt 1,075 2.967,- €/m? 388.754 €
3.0G Top 5 (Biiro) 77,07 n?  2.760,- €/m? 1,075 2.967,- €m? 228.659 €
3.0G Top 8 (Biiro) 104,83 m*  2.760,- €/m? 1,075 2.967,- €/m? 311.021€
4.0G Top 8 (Biiro) 230,65 m®  2.760,- €/m 1,100 3.036,- €/m? 700.231 €
4.0G Top 12 (Biiro) 77,56 i 2.760,- €/t 1,100 3.036,- €/m? 235.465 €
5.0G Top 9 (Biiro) 161,92 m* 2.760,- €m? 1,125 3.105,- €m? 502.746 €
DG Top 7 (Biiro) 155,12 m®  2.760,- €/m? 1,200 3.312,- €/m? 513.741 €
Gesamt 2.332,67 n? 2.654,- €/m? 6.190.504 €
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Variante 2 (unbefristet Vermietet):

Anteiliger Bodenwert

EZ Geschof Bestandobjekt Fliche GKA O Faktor GKA Bodenwert
EGKG Top 1 (Lager) 401,91 m*  2.760,- €/n? 0,600 1.656,- €/m? 665.542 €
KG Top KG/Lager 10,69 m*  2.760,- €/m? 0,300 828,- €/m? 8.851 €
EG Top ARI (Lager) 13,34 m*  2.760,- €m? 0,600 1.656,- €mt 22.090 €
EG Top AR2 (Lager) 8,71 m? 2.760,- €m? 0,600 1.656,- €m? 14.423 €
EG TopG1+G2 32,14 2.760,- €/ 0,600 1.656,- €m? 53.222¢€
EG Top 13 (Lager) 59,12 2.760,- € 0,600 1.656,- €mt 97.900 €
EG Top 11 (Wohnung) 35,70 m*  2.760,- €/m? 0,800 2.208,- €/m? 78.823 €
EG Top HM (Lager) 12,84 m*  2.760,- € 0,600 1.656,- €m? 21.262 €
1.0G Top 2 (Biiro) 303,60 m?  2.760,- €/m? 1,025 2.829,- €/m? 858.857 €
502 1.0G Top 6 (Biiro) 214,01 m*  2.760,- €m? 1,025 2.829,- €/mr 605.415 €
2.0G Top 3 (Biiro) 226,11 m  2.760,- €m? 1,050 2.898,- €/m 655.246 €
2.0G Top 2/4 (Ordi) 76,322 2.760,- €/ 1,050 2.898,- €/m? 221.168 €
3.0G Top 4 (Biiro) 131,03 m®  2.760,- €/n? 1,075 2.967,- €/t 388.754 €
3.0G Top 5 (Biiro) 77,07 n?  2.760,- €m? 1,075 2.967,- €mt 228.659 €
3.0G Top 8 (Biiro) 104,83 m*  2.760,- €/m? 1,075 2.967,- € 311.021 €
4.0G Top 8 (Biiro) 230,65 m*  2.760,- €/m? 1,100 3.036,- €/m? 700.231 €
4.0G Top 12 (Biiro) 77,56 m?  2.760,- €n? 1,100 3.036,- €m? 235.465 €
5.0G Top 9 (Biiro) 161,92 m*  2.760,- €m? 1,125 3.105,- €/m? 502.746 €
DG Top 7 (Biiro) 155,12 m*  2.760,- €/n? 1,200 3.312,- €/m? 513.741 €
Gesamt 2.332,67 n? 2.651,- €/m? 6.183.416 €

4.2.1. Bodenwertreserve (Rohdachboden)

Der Dachboden eines Zinshauses stellt(e) bis 2022 idR, unabhéngig davon, ob bereits eine Bau-
bewilligung fiir einen Ausbau vorlag oder nicht, aus Sicht der Marktteilnehmer ein gewisses
Potential im Sinne einer Bodenwertreserve dar.

Hinsichtlich der Bodenwertreserve ist nun aber generell festzuhalten, dass zum Bewertungs-
stichtag am Markt ein liberdurchschnittlich hohes Angebot bestanden hat/besteht und sich der
Markt von einem Verkdufermarkt zu einem Kaufermarkt gewandelt hat. Infolge gestiegener
Baukosten und erschwerter Finanzierungsbedingungen (gestiegene Zinsen wihrend der Pro-
jektentwicklungsphase, verschirfte Kreditvergaberichtlinien fiir die Kaufer/Eigennutzer) und
der stockenden Verwertung fertiggestellter Immobilien, sind derartige Ausbau-/Entwicklungs-
potentiale ohne Baubewilligung/baubewilligte Einreichplanung, zum Stichtag marktseitig nur
mehr von untergeordnetem Interesse. Im ggst. Fall wird das Potential daher (sofern relevant)
nur mehr implizit im angesetzten Kapitalisierungszinssatz beriicksichtigt.

Gem. dem vorliegenden Vorentwurf vom 31.01.2023 der HOT Architektur ZT GmbH (siehe
dazu Anhang) ist eine Aufstockung des Bauwerks im DG sowie die Erweiterung des Baukor-
pers in Richtung Hof im 5. OG mdglich. Aus der Bebauungsstudie ergibt sich nach einer Auf-
stockung eine Nutzfldche von insgesamt rd. 2.775 m? (inkl. Loggien) bzw. unter Beriicksichti-
gung der sonstigen Freiflichen (Terrassen, Balkone) eine gewichtete Fliache von rd. 2.940 m?.
Auf Basis dieses Vorentwurfs ergibt sich ein Potential im 5. OG (von max. rd. 100 m?), im
1. DG (rd. 87 m?) und im 2. DG (rd. 197 m?) = somit insgesamt ein Nutzflichenpotential von
rd. 390 m? (ohne Freiflichen). Eine bewilligte Einreichplanung bzw. Baubewilligung liegt dem
gef. SV nicht vor.

Angemerkt wird hierzu jedoch, dass die Fldchenbasis des Vorentwurfs fiir die gesamte Liegen-
schaft (vermutlich u.a. auch aufgrund abweichender Zuordnungen) nicht mit der Flichenbasis
des ggst. Gutachtens gem. Bestandsplan Miillner zusammenpasst. Demnach ergibt sich eine
Nutzflachendifferenz von fast plus 100 m? beim Vorentwurf der HOT Architektur ZT GmbH.
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Erzielbare (Nutz)flichen gem. Vorentwurf vom 31.01.2023. HOT Architektur ZT GmbH

HOT RARCHITEKTUR
VORENTWURF Mayerhofgasse 6, 1040 Wien

Flachenaufstellung in n? Stand 31.01.2023
) 2
3 8
] c w
- 5] )
. 5 = 2 £ 8
z = c @ c =
g g n s | 8| 2 e | 2 | 8§ | § g
L] = zZ [} (-] ® ] =
- - = v N> g [~ Z/~| S~ o v Py = S|+ RS g~ 2 v
ER 0,00
[ UG 3 Gewerbe| 67,00 67,00 67,00
SUMME EG 67,00 67,00 | 0,00 | 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 67,00
1 Gewerbe| 12,84 12,84 12,84
2 Gewerbe| 57,00 57,00 57,00
3 Gewerbe| 292,00 | 292,00 292,00
4 Gewerbe| 72,00 72,00 72,00
| EG 5 Gewerbe| 35,70 35,70 35,70
SUMME EG 469,54 | 46954 | 000 | 000 0,00 0,00 0,00 0,00 469,54
[ 1.0G 6 Gewerbe| 237,01 | 214,01 23,00 237,01
7 Gewerbe| 22500 | 213,00 [ 12,00 225,00
8 Gewerbe| 85,00 85,00 85,00
SUMME 1.0G 547,01 512,01 | 3500 | 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 547,01
| 2.0G 9 Gewerbe| 91,00 79,00 | 12,00 88,00 135,00
10 Gewerbe| 243,00 | 220,00 [ 23,00 91,00 288,50
SUMME 2.0G 334,00 | 299,00 | 35,00 | 0,00 179,00 0,00 0,00 0,00 423,50
| 306 11 Gewsrbe| 8800 | 7600 |1200 88,00
12 Gewerbe| 256,00 | 233,00 [23,00 256,00
SUMME 3.0G 344,00 | 309,00 | 3500 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 344,00
4.0G 13 Gewerbe| 78,00 78,00 78,00
14 Gewerbe| 76,00 76,00 12,00 82,00
15 Gewerbe| 152,00 | 152,00 23,00 163,50
SUMME 4.0G 306,00 | 306,00 | 0,00 | 0,00 35,00 0,00 0,00 0,00 323,50
| 506 16 4 12800 | 128,00 24,00 140,00
17 4 140,00 | 140,00 23,00 151,50
SUMME 5.0G 268,00 | 268,00 | 0,00 [ 0,00 47,00 0,00 0,00 0,00 291,50
| 1.6 18 4 11400 | 114,00 15,00 121,50
19 4 128,00 | 128,00 14,00 135,00
20 4 Zugangsbreich w urde dem2.DG zugrechnet
SUMME 1.DG 242,00 | 242,00 ] 0,00 [ 0,00 ] 29,00 | 0,00 I 0,00 ] 0,00 256,50
|  2pG 20 [ a4 19700 | 197.00 40,00 217,00
SUMME 2.DG 197,00 | 197,00 | 0,00 [ 0,00 40,00 0,00 0,00 0,00 217,00
summ e 277455 | 2669,55 |105,00] 0,00 330,00 0,00 0,00 0,00 2939,55
BEWERTETE FLA CHe 2774,55 | 2669,55 [105,00| 0,00 165,00 0,00 0,00 0,00 2939,55
Summe Gew erbe 2067,55 1962,55 | 105,00
Summe Wohnen 707,00 707,00 | 0,00
Summe Gesant 2774,55 | 2669,55 | 105,00

Quelle: Basis Fldchenauswertung hot-architektur vom 31.01.2023

Inwieweit die Bebauungsstudie in dieser Form tatsichlich auch (rechtlich/technisch) umsetzbar
ist, kann vom gef. Sachverstindigen nicht beurteilt werden. Im Rahmen der Sorgfaltspflicht
wurden die vorliegenden Daten jedoch gemeinsam mit einem Ziviltechniker auf ihre Plausibi-
litit gepriift. Es wird die Annahme getroffen, dass ein Ausbau/eine Aufstockung in dieser Art
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und in diesem Ausmall in etwa moglich und bewilligbar sein sollte (siche Pramissen der Be-
wertung unter Pkt. 1.2.1). Es ist aber auch nicht bekannt, ob hierzu ggf. Malnahmen zur stati-
schen Verstirkung, etc. notwendig sind. Mangels Baubewilligung bestehen jedoch entspre-
chende Risiken und Rechtsunsicherheiten.

Variante 1

In der Variante 1 erscheint eine Berlicksichtigung des Potentials aufgrund der Bestandsitua-
tion/Leerstidnde grof3teils (jedoch auch nicht vollstindig) mdglich. Einschriankungen sind aller-
dings u.a. im 5. OG durch die bestehende Vermietung von Top 9 gegeben.

Variante 2 - Finschrdnkungen

Unter der auftragsgeméfen Annahme von unbefristeten Vermietungen/Mietverhéltnissen (fiir
die per 12/2024 bestandfreien Objekte) und unter Beriicksichtigung der sowieso (un)befristet
vermieteten Bestandobjekte, ist davon auszugehen, dass dieses Ausbau-, Aufstockungs-Erwei-
terungspotential in dieser Variante an sich nicht zum Tragen kommt, da eine Umsetzung ohne
Eingriff in die Mietobjekte bzw. Mietverhiltnisse (was wiederum rechtlich nicht zuldssig ist)
de facto nicht umsetzbar ist.

4.2.2. Mietzins/Rohertrag

Miete/Jahresrohertrag

Die ggst. Liegenschaft wurde mit einer Baubewilligung vor dem 8.5.1945 errichtet (es besteht
kein Wohnungseigentum) und fdllt sie daher prinzipiell in den Vollanwendungsbereich des
MRG.

Mietzins — vermietete Objekte

Fiir die Berechnung des Jahresrohertrages wird einerseits die zur Verfiigung gestellte Zinsliste
12/2024 zugrunde gelegt. Etwaige, nicht nachhaltig erzielbare Mietzinse (overrented) oder un-
ter einem nachhaltig erzielbaren Mietzins liegende Mieten (underrented) werden {iber den Ka-
pitalisierungszinssatz (LBG) beriicksichtigt.

Mietzins — Leerstehungen (allgemein)

Fiir etwaige Leerstehungen zum Bewertungsstichtag sind im ggf. Fall der angemessene Haupt-
mietzins gem. § 16 (1) Z 1 MRG (Vermietung zu Geschifts-/Biirozwecken bzw. fiir Lagerzwe-
cke), der entsprechende Richtwertmietzins § 16 (2-4) MRG (Wohnung im EG) bzw.) und bei
den Garagen der freie Mietzins in Ansatz zu bringen. Unter Beriicksichtigung der bestehenden
Widmungen erscheinen andere Mietzinsbildungen im ggst. Fall nicht relevant.

Hinsichtlich der leerstehenden Objekte (Variante 1) wird der Berechnung des Jahresrohertrages
ein nachhaltiger/zuldssiger und marktiiblicher Mietzins zugrunde gelegt.

Ad Lagezuschlag

Angemerkt wird, dass die ggst. Lage prinzipiell au8erhalb einer Griinderzeitlage liegt und nach
Ansicht des gef. SV es sich bei der ggst. Lage auch um eine tiberdurchschnittliche Lage handelt.
Somit wire auch ein Lagezuschlag zuldssig. Hierbei handelt es sich aber um eine Rechtsfrage,
die letztendlich im Streitfall durch das Gericht zu kliren/entscheiden ist.
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Top 11 (Wohnung)

Fiir das Top 11 (Wohnung) wurde der Richtwertmietzins geméf3 Online-Richtwertmietzins-
rechner!® der Stadt Wien (MA 25) ermittelt (siehe nachfolgend). Hierbei wird auch, sofern
die ggst. Lage seitens der MA 25 als iiberdurchschnittlich eingestuft wird, ein Lagezuschlag
ausgewiesen. Im ggst. Fall wird seitens der MA 25 ein Lagezuschlag von € 5,30/m?

Variante 1 — bestandfrei (Kategorie A nach Sanierung/Aufkategorisierung)

Adresse

Adresse Mayerhofgasse 6/1, 1040 Wien
Tirnummer 1

Kategorie A

Richtwertberechnung

Richtwert fiir Wohnung der Kategorie A 6,67 EURjem?

Gmdkostenantsl w0 Rk
tuschensiandfichwert om e
geschos  smemes
Reberes e e

Variante 2 — unbefristet vermietet (Kategorie C, gebraucht/unsaniert)

Adresse

Adresse Mayerhofgasse 6/1, 1040 Wien
Tornummer n

Kategorie C

Richtwertberechnung

Richtwert fir Wohnung der Kategorie A 6,67 EURjem?

Gmdvosteranisl  wseooem
swschonsandRibewet o eRem
gemscos  soemes
Mowwrins o R

13 https://mein.wien.gv.at/Meine-Amtswege/Richtwert/
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Biiros

Der angemessene Hauptmietzins flir die Biiroflichen wurde auf Basis folgender Marktrecher-
chen, fiir die Variante 1 unter der Annahme eines sanierten Zustands (Oberfldchen, ohne An-
hebung des vorhandenen Standards) ermittelt und fiir die Variante 2 unter Beriicksichtigung
des vorgefundenen, gebrauchten/unsanierten Zustandes in Ansatz gebracht.

Geschiftslokale — Immobilien-Preisspiegel (2025) /Biromieten

1040 - Wieden
1a-La 1b - Lage Nebenlagen
Zustand pe 1 Ps25 || +/% | Ps24 | P525 | +/% | Ps24a | ps25 | /%
brauchbar 14,20 14,66 3,22 12,31 12,24 -0,56 11,10 11,73 5,60
neuwertig 17,45 18,18 4,15 14,71 15,53 5,55 12,98 13,64 5,11

Vergleichsobjekte Biiro — saniert/Altbau

Objektart/ Lage/Niihe NFI AT Ve.rglelchs- Vergleichsmiete
-nutzung miete €/m* €p.m.

Biironutzung 1040 Wien, Prinz Eugen StraBe 430,00 | M tbau, Saniert, Klimatisiert, 1. OG,\ ¢ ¢ 55 /a1 ¢ 7,095,00 p.m.
Einbaukiiche, Personenaufzug etc.

Biironutzung 1040 Wien, Méllwaldplatz 164,00 | Altbau, Zustand gut, 1. OG, €1536/m| € 251953 pm.
Teekiiche, Personenaufzug etc.

Biironutzung 1040 Wien, Nihe Naschmarkt 154,16 me| 1tbau, Saniert, Personenaufzug, €1834/m2| € 2.826,96 p.m.
Einbaukiiche etc.

Biironutzung 1040 Wien, GuBhausstraBe 21 170,00 me| A1bav, Saniert, 4. OG, €15.00/m?| € 2.551,00 p.m.
Einbaukiiche, Personenaufzug etc.

Biironutzung 1040 Wien, BrucknerstraBe 468,00 mz| 1tbau, Saniert, 2. OG, €25,00/m2| € 11.697,75 p.m.
Einbaukiiche, Personenaufzug etc.
Altbau, Personenaufzug,

Biironutzung 1040 Wien, Nédhe Schloss Belvedere | 384,31 m?|Klimatisiert, Einbaukiiche, Zustand | € 18,21 /m?| € 7.000,00 p.m.
gut etc.

Biironutzung 1040 Wien, Niihe Karlskirche 191,00 me| tbav, Saniert, 3. 0G, Teckiiche, | ¢ 5 ) jal ¢ 290320 pm.
Personenafzug etc.

. 1040 Wien, Nihe ,|Altbau, Gepflegt, 2. OG, )

Biironutzung Karlsplatz/Schwarzenbergplatz 316,00 m Einbaukiiche, Personenaufzug etc. €150 /m?} € 4.74420 pm.
Altbau, Neuwertig (Sanierung

Biironutzung 1040 Wien, Rechte Wienzeile 136,00 m?(2022), 3. OG, Einbaukiiche, €19,97 /m?| € 2.716,00 p.m.
Klimatisiert, Personenaufzug etc.

Biironutzung 1040 Wien, Prinz Eugen Straf 190,00 2| A 1tbau. Saniert, Klimatisiert, €14,96 /m?| € 2.841,60 p.m.
Einbaukiiche, Personenaufzug etc.
Altbau, unsaniert, 1. OG,

Biironutzung 1040 Wien, Schwarzenbergplatz 303,00 m?|Personenaufzug, Teekiiche, Zustand| € 25,03 /m?[ € 7.585,00 p.m.
gut etc.
Altbau, Saniert, 3. OG,

Biironutzung 1040 Wien, Rechte Wienzeile 237,00 m?|Einbaukiiche, Klimatisiert, €19,97 /m?| € 4.733,00 p.m.
Personenaufzug etc.

Fiir die bestandfreien Biirofldchen (Variante 1) wird nach Sanierung ein Nettomietzins iHv.
€ 16,00 je m? angesetzt. Fiir die unbefristet vermieteten Biiroflichen (Variante 2) wird je nach
Erhaltungszustand ein Nettomietzins iHv. € 12,00 bis € 15,00 je m? angesetzt.

Mietzins — Lager

Der angemessene Hauptmietzins fiir die Lagerflichen wurde auf Basis nachfolgender Markt-
recherche fiir beide Varianten (Variante 1/Variante 2) unter Beriicksichtigung des vorgefunde-
nen, gebrauchten/unsanierten Zustandes (mit Ausnahme von Lager Top 13; notwendige Bo-
densanierung in der Variante 1'%) in Ansatz gebracht.

14 In der Variante 2 kann der Boden nicht saniert werden und muss daher ein niedrigerer Mietzins angesetzt werden

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger



Seite 48 von 196

Vergleichsobjekte — Lager:

Objektart/ " Vergleichsmiet Vergleichsmiet
P — Lage/Nihe NFI1 Anmerkungen €/m? € p.m.2

Lager, Souterrain, Altbau, natiirliche Belichtung,
Lagernutzung 1050 Wien, k.A. 104,80 m?|Beheizung, Strom, Licht, aufsteigende Feuchtigkeit, €5,00,-/m?p.m.| € 524,00 p.m.
Betonboden, Zustand gut, etc,

Lager, Altbau, Souterrain, Heizung, Wasseranschluss,
Starkstrom, Linolboden, Zustand gut, etc.

Lager, KG, unsaniert, barrierefreier Zugang,
aufsteigende Feuchtigkeit, Fenster, etc.

Lager, Souterrain, Altbau, natiirliche Belichtung,
Beheizung, Strom und Starkstrom, Licht, Zustand gut
Lager, EG, Sourerrain und KG, Zustand gut bis sehr
gut, Lastenlift, etc.

Lager, Altbau, Souterrain, Zugang Hofseitig,
teilsaniert, guter Zustand

Lager, Souterrain, Altbau, Ziegelmauerwerk,
Estrichboden, Zustand ansprechend

Lager, EG, Altbau, unsaniert, Fenster, Zustand
unterdurchschnittlich

Lager, Souterrain, Altbau, aufsteigende Feuchtigkeit,
Rampe, Fenster, Zustand gut

Lager, Altbau, 2. UG, Lift, klimatisiert und beheizt,

Lagernutzung 1040 Wien, Néhe Schwarzenbergplatz 292,93 m? €4,50,-/m?p.m.| € 1.318,19 p.m.

Lagernutzung 1030 Wien, Daffingerstralie 4 52,13 m? €6,00,-/'m?p.m.| € 312,78 p.m.

Lagernutzung 1050 Wien, Néhe Einsiedlerpark 106,01 m? €7,00,-/m*p.m.| € 742,00 p.m.

Lagernutzung 1080 Wien, Néhe Albertgasse 27,66 m? €9,00,-/'m?p.m.| € 248,94 p.m.

Lagernutzung 1030 Wien, Rennweg 35,00 m? €7,14,-/m*p.m.| € 250,00 p.m.

Lagernutzung 1060 Wien, Nihe Naschmarkt 80,00 m? €4,88,-/m?pm.| € 390,00 p.m.

Lagernutzung 1060 Wien, Ndhe Naschmarkt 85,00 m? €13,95,-/m*p.m.| € 1.185,80 p.m.

Lagernutzung 1030 Wien, Erdberger Linde 121,33 m? €9,00,-/m?p.m.| € 1.091,97 p.m.

Lagernutzung 1070 Wien, Mariahilfer Strafe 36 139,77 m? €8,09,-/m?p.m.| € 1.130,73 p.m.
Zustand sehr gut
Lager, Souterrain, Altbau, Zugang Stralenseitig, nat.

Lagernutzung 1090 Wien, Néhe Palais Liechtenstein 64,00 m?|Belichtung, Betonboden, Wénde gemalt, aufsteigende €5,00,-/m*p.m.| € 320,00 p.m.
Feuchtigkeit, Licht, Zustand durchschnittlich

Lagernutzung 1090 Wien, Nihe Votivkirche 34,00 m?|Lager, KellergeschoB, Lift, Zustand sehr gut, etc. €5,65-/m?pm.| € 192,00 p.m.

Lager, EG, Sourerrain und KG, Zustand gut bis sehr
Lagernutzung 1040 Wien, Wiedner Hauptstrafle 53 gut, Lastenlift, etc. € 9.088,10 p.m.
Lagernutzung 1090 Wien, Althan Quartier 2.456,96 m?|Lager, Saniert, 1. OG, Lastenlift, Zustand sehr gut €7,50,-/m*p.m.| € 18.427,20 p.m.

Anmerkung: im ggst. Fall wurden auch Vergleichsobjekte aus vergleichbaren Innergiirtel-Bezirken herangezogen.

649,15 m? € 14,00,- /m? p.m.

Fiir das Kellerlager und das Lager Top 13 (unsanierter/unebener Boden) wird unter Bertick-
sichtigung der Lage im 4. Bezirk aber auch der Lage im Gebédude ein Nettomietzins iHv. je rd.
€ 5,00/m? in Ansatz gebracht. Fiir das Lager 1 wird ein Mischsatz von € 6,00/m? angesetzt. Fiir
die tibrigen Lagerflachen erscheinen € 7,00/m? angemessen.

Mietzins — leerstehende PKW-Stellplétze
Die Miete fiir die PKW-Stellpldtze wurde auf Basis folgender Vergleichsobjekte abgeleitet:

Objektart/ Lage/Nihe Anmerkungen Vergleichsmiete
-nutzung
Stellplatz 1040 Wien, Wiedner Hauptstral3e Tiefgaragenstellplatz € 132,50 p.m.
Stellplatz 1040 Wien, Wiedner Hauptstrale Tiefgaragenstellplatz € 165,83 p.m.
Stellplatz 1040 Wien, Waaggasse Stapelparker Stralle untere Ebene € 120,00 p.m.
Stellplatz 1040 Wien, Schaumburgg Garagenstellplatz € 158,33 p.m.
Stellplatz 1040 Wien, Margaretenstral3e Stapelparker und Drehscheibe € 115,74 p.m.
. Tiefgaragenstellpldtze mit
Stellplatz 1040 Wien, Belvederegasse Hebebiihnentechnik € 125,00 p.m.

Fiir die PKW-Stellplitze wird eine Monatsmiete (netto) von rd. 140 €/STP in Ansatz gebracht.

Jahresrohertrag - Variante 1 (bestandfrei)

Gem. Zinsliste vom 12/2024 sind rd. 61 % der ggst. Liegenschaft bestandfrei. Von den verblei-
benden 39 % sind zwei Objekte befristet vermietet, wihrend die iibrigen Bestandsverhéltnisse
unbefristet vermietet sind.

Fiir die Bewertung (Variante 1) ergibt sich ein monatlicher Mietertrag von insgesamt rd.
€ 26.812, - sowie ein Rohertrag von rd. € 321.746, - p.a., das entspricht auf Basis einer zugrunde
liegenden Nutzflaiche von rd. 2.333 m? einer durchschnittlichen Quadratmetermiete von
€ 11,49/m>.
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Top Nutzung Lage K;t\'/lt' Beginn MV Ende MV sic‘l’:/ec:l;g (Nutz-)Fliichen Nettg:sl;: tp.m. r;':]e]:tc:;g
Top 1 (Lager EG + KG) Lager EG/KG Leerstand 401,91 m?*, €6,00/m* € 2411,46pm. € 28.937,52
Top KG/Lager Lager KG Leerstand 10,69 m*|  €5,00/m* € 5345pm. € 641,40
Top AR1 Lager EG Leerstand 13,34m?|  €7,00/m* € 93,38 p.m. € 1.120,56
Top AR2 Lager EG Leerstand 8,71 m?|  €7,00/m* € 60,97 pm. € 731,64
Top G 1 (+ G2) Garage EG Leerstand 32,14 m? -l € 280,00 p.m. € 3.360,00
Top 13 Lager EG Leerstand 59,12m?  €7,00 /m*> € 413,84pm. € 4.966,08
Top 11 (inkl. Top HM) ‘Wohnung EG A Leerstand 48,54 m? € 11,50 /m?* € 558,21 pm. € 6.698,52
Top 2 Biiro 1.0G Leerstand 303,60 m*| €16,00/m*> € 4.857,60 pm. € 58.291,20
Top 6 Biiro 1.0G 07.09.1993 31.12.2029 VPI 2015 214,01 m*  €7,66/m> € 1.63848p.m. € 19.661,76
Top 3 Biiro 2.0G Leerstand 226,11 m?| €16,00/m*> € 3.617,76 p.m. € 43.413,12
Top 2/4 Ordination 2.0G 01.01.2018 31.12.2028 VPI2015 76,32 m?| €16,23/m* € 1.238,75pm. € 14.865,00
Top 4 Biiro 3.0G 01.10.1998 unbefristet VPI 1996 131,03 m?, €12,73/m*> € 1.66825p.m. € 20.019,00
Top 5 Biiro 3.0G Leerstand 77,07 m? €16,00/m> € 1.233,12p.m. € 14.797,44
Top 8 Biiro 3./4.0G 01.05.2017 unbefristet VPI2015 33548m?  €9,72/m* € 326127 pm. € 39.135,24
Top 12 Biiro 4.0G Leerstand 77,56 m*| €16,00 /m> € 1.240,96 p.m. € 14.891,52
Top 9 Biiro 5.0G 01.02.2012 unbefristet VPI2010 161,92m? €10,52/m*> € 1.702,74p.m. € 20.432,88
Top 7 Biiro DG Leerstand 155,12 m?| €16,00/m* € 2.481,92p.m. € 29.783,04
Gesamt 2.332,67m* €11,49/m> € 26.812,16 p.m. € 321.745,92

Jahresrohertrag — Variante 2 (unbefristet vermietet)

Gem. Gerichtsauftrag sind die urspriinglich bestandfreien Objekte der ggst. Liegenschaft — in
der zweiten Variante, als unbefristet vermietet anzusetzen. Als Mietansatz ist auftragsgemal
ein zuldssiger/nachhaltiger und marktiiblicher Mietzins heranzuziehen.

Fir die Bewertung (Variante 2) ergibt sich ein monatlicher Mietertrag von insgesamt
rd. € 24.085, - sowie ein Rohertrag von rd. € 289.019, - p.a., das entspricht auf Basis einer
zugrunde liegenden Nutzfldche von rd. 2.333 m? einer durchschnittlichen Quadratmetermiete
von € 10,33/m?>.

Top Nutzung Lage K’;t","' BeginnMV  Ende MV si:::::ng (Nutz-)Fliichen Nettg:s'::f“p'm' rg:::::ng
Top 1 (Lager EG + KG) Lager EG/KG unbefristet v 401,91 m* €6,00/m> € 2411 pm. € 28.937,52
Top KG/Lager Lager KG unbefristet N 10,69 m* €5,00/m> € 53pm. € 641,40
Top AR1 Lager EG unbefristet N 13,34 m* €7,00/m> € 93 pm. € 1.120,56
Top AR2 Lager EG unbefristet v 8,71 m* €7,00 /m> € 6l pm. € 731,64
Top G 1 (+ G2) Garage EG unbefristet N 32,14 m* - € 280,00 p.m. € 3.360,00
Top 13 Lager EG unbefristet N 59,12 m* €5,00/m* € 296 p.m. € 3.547,20
Top 11 ‘Wohnung EG C unbefristet v 35,70 m? €9,50 /m> € 339pm. € 4.069,80
Top HM Lager EG unbefristet v 12,84 m* €7,00 /m> € 90 p.m. € 1.078,56
Top 2 Biiro 1.0G unbefristet v 303,60m*>  €13,00/m* € 3.947pm. € 47.361,60
Top 6 Biiro 1. 0G 07.09.1993 31.12.2029 VPI 2015 214,01 m? €7,66/m* € 1.63848pm. € 19.661,76
Top 3 Biiro 2.0G unbefristet VPI12015 226,11m> €13,00/m*> € 293943 pm. € 35.273,16
Top 2/4 Ordination 2.0G 01.01.2018 31.12.2028 VPI 2015 76,32 m?  €16,23 /m* € 1.238,75p.m. € 14.865,00
Top 4 Biiro 3.0G 01.10.1998 unbefristet VPI 1996 131,03 m?| €12,73/m* € 1.66825p.m. € 20.019,00
Top 5 Biiro 3.0G unbefristet N 77,07m*  €13,50/m*> € 1.04045p.m. € 12.485,34
Top 8 Biiro 3./4.0G 01.05.2017 unbefristet VPI2015 335,48 m? €9,72/m> € 3.26127pm. € 39.135,24
Top 12 Biiro 4.0G unbefristet v 77,56 m*>  €1500/m* € 1.163,40p.m. € 13.960,80
Top 9 Biiro 5.0G 01.02.20212 unbefristet VPI 2010 161,92 m?| €10,52/m*> € 1.702,74p.m. € 20.432,88
Top 7 Biiro DG unbefristet N 155,12m*> €12,00/m*> € 1.861,44pm. € 22.337,28
Gesamt 2.332,67m?>  €10,33/m> € 24.084,90p.m. € 289.018,74

4.2.3. Bewirtschaftungskosten

Mietausfallswagnis
Fiir die einzelnen Bestandobjekte wird, auf Basis der durchschnittlich erzielten/erzielbaren
Quadratmetermiete(n), etc., ein Mietausfallswagnis iHv. 2,00 % bis 5,00 % angesetzt.

Instandhaltungskosten

Fiir die laufende Instandhaltung werden im ggst. Fall fiir die Biiros rd. € 20,00/ m? p.a. in Ansatz
gebracht. Fiir die Lagerflachen und Garagen werden rd. € 10,00/ m? p.a. angesetzt. Fiir die
Ordination werden aufgrund der unechten Umsatzsteuerbefreiung drztlicher Leistungen rd.
€ 24,00/ m? p.a. in Ansatz gebracht, da kein Vorsteuerabzug besteht, sodass Instandhaltungs-
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und Betriebskosten aus Sicht des Nutzers bzw. Eigentiimers in voller Hohe (brutto) zu tragen
sind.

Variante 1 (bestandfrei):

Top Nutzung r:::‘:‘c:ag ";/';:“ IHK vg":z“‘ VWK “::IA“ZV MAW :e::l; . LRE p.a.
Top 1 (Lager EG +KG) Lager €  28937,52|€ 1000 -€ 401910 € 1,00 -€ 40191 350% -€ 101281 -€ 543382 €  23.503,70
Top KG/Lager Lager € 64140 |€ 1000 € 10690 € 1,00 € 10,69 3,50% € 2245 € 140,04 € 501,36
Top ARI Lager € 112056 [€ 10,00 -€ 13340 € 100 € 13,34 3,50% -€ 3922 € 18596 € 934,60
Top AR2 Lager € 3164 [€ 1000 € 87,00 € 1,00 -€ 871 3,50% € 2561 -€ 2142 € 610,22
Top G 1 (+ G2) Garage € 336000 | € 10,00 € 32040 € 100 -€ 3214 3,50% -€ 117,60 € 471,14 € 2.888,86
Top 13 Lager € 496608 € 1000 € 59120 € 100 € 5912 3,50% -€ 173,81 € 824,13 € 4.141,95
Top 11 (inkl. Top HM) Wohnung € 669852 |€ 2000 € 970,80 € 1,00 € 4854 400% € 267,91 € 1.287,08 € 541124
Top 2 Biro € 5829120 € 2000 € 607200 € 100 -€ 30360 4,00% € 233165 € 870725 €  49.583,95
Top 6 Biiro € 19.661,76 | € 20,00 -€ 4.280,20 € 1,00 -€ 214,01 2,00% -€ 39324 -€ 4.887,45 € 14.774,31
Top 3 Biro €  43413,12|€ 2000 -€ 45220 € 100 -€ 22611 4,00% € 173652 € 648483 € 3692829
Top 2/4 Ordination € 14.865,00 | € 24,00 -€ 1.831,68 € 1,00 -€ 76,32 5,00% -€ 743,25 € 2.651,25 € 12.213,75
Top 4 Biro €  2001900[€ 2000 -€ 262060 € 100 -€ 131,03 3,25% -€ 650,62 -€ 340225 € 1661675
Top 5 Biiro € 14.797,44 | € 20,00 -€ 1.541,40 € 1,00 -€ 77,07 4,00% -€ 591,90 -€ 2.210,37 € 12.587,07
Top 8 Biro € 3013524 |€ 2000 € 670960 € 100 -€ 33548 275% -€ 107622 € 812130 € 3101394
Top 12 Biiro € 14.891,52 | € 20,00 -€ 1.551,20 € 1,00 -€ 77,56 4,00% -€ 595,66 -€ 222442 € 12.667,10
Top 9 Biro € 2043288 |€ 2000 -€ 323840 € 100 -€ 161,92 3,00% -€ 61299 -€ 401331 € 1641957
Top 7 Biiro € 29.783,04 | € 20,00 -€ 3.102,40 € 1,00 -€ 155,12 4,00% -€ 1.191,32 € 4.448,84 € 25.334,20
Gesamt € 321.745,92 | € 16,71 -€ 41.699,58 € 1,00 -€ 2.332,67 3,60% -€ 11.582,80 -€ 55.615,05 € 266.131,00
Variante 2 (unbefristet vermietet):
Top Nutzung rz::':f:ag "g/';:" HK VZ;;"' VWK I:/:‘Ao‘:lv MAW ;\:;E‘ LRE p.a.

Top 1 (Lager EG + KG) Lager € 28.937,52 | € 10,00 -€¢ 4.019,10 € 1,00 -€ 401,91 3,50% -€ 1.012,81 -€ 5.433,82 € 23.503,70
Top KG/Lager Lager € 64140 [€ 1000 € 10690 € 1,00 -€ 10,69 3.50% -€ 245 € 140,04 € 501,36
Top AR1 Lager € 1.120,56 | € 10,00 -€¢ 133,40 € 1,00 -€ 13,34 3,50% -€ 3922 € 185,96 € 934,60
Top AR2 Lager € 73164 € 1000 € 87,00 € 1,00 -€ 871 3.50% -€ 2561 -€ 12142 € 610,22
TopG 1 (+G2) Garage € 336000 [€ 10,00 -€ 32140 € 1,00 € 32,14 3,50% € 117,60 -€ 471,14 € 2.888.86
Top 13 Lager © 3.547,20 [ € 10,00 -€ 591,20 € 1,00 -€ 59,12 3,50% -€ 124,15 -€ 77447 € 2.772,73
Top 11 Wohnung € 406980 |€ 2000 € 71400 € 100 € 35,70 3.50% -€ 14244 € 892,14 € 3.177.66
Top HM Lager € 1.078,56 | € 20,00 -€ 256,80 € 1,00 -€¢ 12,84 3,50% -€ 37,75 -€ 307,39 € 771,17
Top 2 Biiro & 47.361,60 | € 20,00 -€ 6.072,00 € 1,00 -€ 303,60 3,50% -€ 1.657,66 -€ 8.033,26 € 39.328,34
Top 6 Biiro € 19.661,76 | € 2000 -€ 428020 € 1,00 € 214,01 2.00% -€ 39324 € 488745 € 14.77431
Top 3 Biiro € 35.273,16 | € 20,00 -€ 4.522,20 € 1,00 -€ 226,11 3,50% -€ 1.234,56 -€ 5.982,87 € 29.290,29
Top 2/4 Ordination € 14.865,00 [ € 24,00 -€ 1.831,68 € 1,00 -€ 76,32 5,00% -€ 743,25 -€ 2.651,25 € 12.213,75
Top 4 Biiro € 2001900 | € 20,00 -€ 262060 € 1,00 € 131,03 3.25% -€ 650,62 € 340225 € 16.616,75
Top s Biiro € 1248534 € 2000 -€ 154140 € 1,00 -€ 77,07 3.75% -€ 46820 € 2.086,67 € 10.398,67
Top 8 Biiro € 39.13524 [ € 20,00 -€ 6.709,60 € 1,00 -€ 335,48 2,75% -€ 1.076,22 -€ 8.121,30 € 31.013,94
Top 12 Biiro € 13.960,80 [ € 20,00 -€ 1.551,20 € 1,00 -€ 77,56 4,00% -€ 55843 € 2.187,19 € 11.773,61
Top 9 Biiro € 20.432,88 [ € 20,00 -€ 3.23840 € 1,00 -€ 161,92 3,00% € 612,99 -€ 4.01331 € 16.419,57
Top 7 Biiro € 2233728 | € 20,00 -€ 3.102,40 € 1,00 -€ 155,12 3,00% -€ 670,12 -€ 3.927.64 € 18.409,64
Gesamt € 289.018,74 | € 16,89 -€ 41.699,58 € 1,00 -€ 2.332,67 3,32% -€ 9.587,31 -€ 53.619,56 € 235.399

4.2.1. Bodenwertverzinsung

Grund und Boden sind zeitlich unbegrenzt zu niitzen, d.h. ewig nutzbar, sodass sich der Ver-
zinsungsbetrag als Jahreswert einer ewigen Rente berechnet. Er dient der Ermittlung des auf
die baulichen Anlagen entfallenden Reinertragsanteiles.

4.2.2. Kapitalisierungszinssatz

Fiir die gegenstdndliche Liegenschaft wurde auf Basis der gegebenen Nutzungen, unter Berlick-
sichtigung des moglichen/vorhandenen Entwicklungspotentials der Zinssatz liber einen Basis-
zinssatz und weitere Anpassungen/ Korrekturen abgeleitet. Eine Plausibilisierung des gewéhl-
ten Liegenschaftszinssatzes ist u.a. mit Hilfe von verdffentlichten Richtwerten erfolgt'>.

15 Studien von Simon/Kleiber, Vogels, Ross/Brachmann/Holzner, Verdffentlichungen des Hauptverbandes der allg. beeid. und
gerichtlich zertifizieren Sachverstindigen Osterreichs, Kranewitter, weitere Fachliteratur sowie Vergleichstransaktionen.
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Der Kapitalisierungszinssatz fiir die Variante 1wird, wie bereits unter Pkt. 3. Methodik ausge-
fiihrt, u.a. unter Beriicksichtigung der tatsdchlich vorgeschriebenen und erzielten bzw. zuldssi-
gen (nachhaltigen), marktiiblichen Quadratmetermiete(n) in Ansatz gebracht. Mitberiicksich-
tigt wird im ggst. Fall aber auch das zum Stichtag noch nicht bewilligte, aber prinzipiell vor-
handenen Ausbau-/Aufstockungspotential, die grundlegende Moglichkeit auf tlw. Umwidmung
zu Wohnnutzung und damit einhergehend, die Moglichkeit eines Erstehers zukiinftig WE zu
begriinden. Im ggst. Fall ergibt sich flir die Variante 1 (bestandfrei) eine Bandbreite von rd.
1,875 % bis 4,00 %. In der Variante 2 kommt das Erweiterungspotential aufgrund der grof3ten-
teils unbefristeten Vermietungen nicht zum Tragen, weil die Baufiithrungen so nicht umgesetzt
werden konnten, ohne in die bestehenden Mietverhiltnisse bzw. Mietobjekte einzugreifen.
Ebenso erscheint das Potential einer baulichen Umwidmung auf Wohnnutzung unter Beriick-
sichtigung der fast durchwegs unbefristeten Vermietung zu Geschéftszwecken wie auch das
Potential einer WE-Begriindung uninteressant. Im ggst. Fall ergibt sich fiir die Variante 2 (un-
befristet vermietet) eine Bandbreite von rd. 2,375 % bis 5,00 %.

4.2.3. Gewohnliche Nutzungsdauer & Restnutzungsdauer

Die gewohnliche Nutzungsdauer ist die, liblicherweise zu erwartende, Zeitspanne von der Er-
richtung des Gebaudes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Diese hingt
von der Nutzung, Bauweise und —art sowie der Wartung und Instandhaltung des Gebdudes ab.
Die gewohnliche Gesamtnutzungsdauer fiir Gebdude dieser Art betrdgt normalerweise 100 bis
120 Jahre. Unter Berticksichtigung des Erhaltungszustandes des Gebdudes, kann von einer
Restnutzungsdauer von 60 Jahren ausgegangen werden.

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

q" -1
=———— =1+
SRR Py e
V... Vervielfiltiger  p... Kapitalisierungszinssatz n... Restnutzungsdauer in Jahren
Variante 1 (bestandfrei):
Top Nutzung LRE p.a. Boden.vs.'ert Kiap./LS- Bode.nwert- RE der baul. RND in err.viel- Gebiiude-
(anteilig) Zinssatz verzinsung Anlagen Jahren faltiger ertragswert

Top 1 (Lager EG + KG) Lager € 23.503,70 | € 665.542 4,000% -€ 26.621,68 -€ 3.117,98 60,00 22,62 -€ 70.540
Top KG/Lager Lager € 501,36 | € 8.851 4,000% -€ 354,04 € 147,32 60,00 22,62 € 3.333
Top AR1 Lager € 934,60 € 22.090 4,000% -€ 883,60 € 51,00 60,00 22,62 € 1.154
Top AR2 Lager € 610,221 € 14.423 4,000% -€ 576,92 € 33,30 60,00 22,62 € 753
Top G 1 (+G2) Garage € 2.888,86| € 53.222 3,500% -€ 1.862,77 € 1.026,09 60,00 24,94 € 25.596
Top 13 Lager € 4.141,95| € 97.900 4,000% -€ 3.916,00 € 225,95 60,00 22,62 € 5.112
Top 11 (inkl. Top HM) Wohnung € 5411241 € 107.173 2,500% -€ 267933 € 2.731,91 60,00 3091 € 84.440
Top 2 Biiro € 49.583,95| € 858.857 3,375% -€ 28.986,42 € 20.597,53 60,00 25,59 € 527.004
Top 6 Biiro € 14.77431| € 605.415 1,875% -€ 11.351,53 € 3.422,78 60,00 3584 € 122.663
Top 3 Biiro € 36.928,29| € 655.246 3,375% -€ 22.114,55 € 14.813,73 60,00 25,59 € 379.021
Top 2/4 Ordination € 12.213,75| € 221.168 2,375% -€ 5252,74 € 6.961,01 60,00 31,81 € 221.419
Top 4 Biiro & 16.616,75 | € 388.754 3,125% -€ 12.148,56 € 4.468,19 60,00 2695 € 120.417
Top 5 Biiro € 12.587,07| € 228.659 3,375% -€ 7.717,24 € 4.869,83 60,00 25,59 € 124.598
Top 8 Biiro & 31.013,94| € 1.011.252 3,000% -€ 30.337,56 € 676,38 60,00 27,68 € 18.719
Top 12 Biiro € 12.667,10| € 235.465 3,375% -€ 7.946,94 € 4.720,16 60,00 25,59 € 120.769
Top 9 Biiro & 16.419,57 | € 502.746 3,000% -€ 15.082,38 € 1.337,19 60,00 27,68 € 37.008
Top 7 Biiro € 25.33420| € 513.741 3,375% -€ 17.338,76 € 7.995,44 60,00 25,59 € 204.570
Gesamt € 266.131,00 € 6.190.504 3,153% -€ 195.171,03 € 70.959,84 60,00 27,14 € 1.926.035
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Variante 2 (unbefristet vermietet):

Top Nutzung LRE paa. Boden.w.ert K.B])./LS- Bode.nwerl- RE der baul. RND in V“er}'iel- Gebiude-
(anteilig) Zinssatz verzinsung Anlagen Jahren filtiger ertragswert
Top 1 (Lager EG + KG) Lager ¢ 23.503,70 | € 665.542 4,500% -€ 29.949,39 -€ 6.445,69 60,00 20,64 -€ 133.026
Top KG/Lager Lager & 501,36 | € 8.851 4,500% -€ 398,30 € 103,07 60,00 20,64 € 2.127
Top AR1 Lager G 934,60 | € 22.090 4,500% -€ 994,05 € 59.45 60,00 20,64 -€ 1.227
Top AR2 Lager ¢ 610,22 | € 14.423 4,500% -€ 649,04 -€ 38,81 60,00 20,64 -€ 801
Top G 1 (+ G2) Garage & 2.888,86 | € 53.222 4,000% -€ 2.128,88 € 759,98 60,00 22,62 € 17.193
Top 13 Lager € 277273 | € 97.900 4,500% -€ 4.405,50 -€ 1.632,77 60,00 20,64 -€ 33.697
Top 11 Wohnung € 3.177,66 | € 78.823 3,000% -€ 236469 € 812,97 60,00 27,68 € 22.499
Top HM Lager € 771,17 | € 21.262 5,000% -€ 1.063,10 -€ 291,93 60,00 18,93 -€ 5.526
Top 2 Biiro € 39.328,34 | € 858.857 3,875% € 33.280,71 € 6.047,64 60,00 23,17 € 140.122
Top 6 Biiro & 14.774,31 | € 605.415 2,375% -€ 14.378,61 € 395,71 60,00 31,81 € 12.587
Top 3 Biiro S 29.290,29 | € 655.246 3,875% € 25.390,78 € 3.899,51 60,00 23,17 € 90.350
Top 2/4 Ordination € 12.213,75 | € 221.168 2,875% -€ 6.358,58 € 5.855,17 60,00 2843 € 166.478
Top 4 Biiro € 16.616,75 | € 388.754 3,625% -€ 14.092,33 € 2.524,42 60,00 2433 € 61.417
Top 5 Biiro & 10.398,67 | € 228.659 3,875% € 8.860,54 € 1.538,13 60,00 23,17 € 35.638
Top 8 Biiro € 31.013,94 | € 1.011.252 3,500% -€ 35.393,82 € 4.379,88 60,00 24,94 € 109.255
Top 12 Biiro € 11.773,61 | € 235.465 3,875% -€ 9.12427 € 2.649,34 60,00 23,17 € 61.384
Top 9 Biiro @ 16.419,57 | € 502.746 3,500% -€ 17.596,11 -€ 1.176,54 60,00 24,94 € 29.348
Top 7 Biiro € 18.409,64 | € 513.741 3,875% -€ 19.907,46 -€ 1.497,82 60,00 23,17 € 34.704
Gesamt € 235399 € 6.183.416 3,66% -€ 226.336,15 € 9.063,03 60,00 28,93 € 262.212

4.2.4. Bestandobjekte — Sanierungskosten fiir Neuvermietung (Variante 1)

In der Variante 1 (bestandfrei) werden fiir die weitere (Neu)Vermietung, sofern nach Ansicht
des gef. SV auch notwendig/sinnvoll (speziell bei den Biiros), ndherungsweise Kosten fiir eine
Oberflachensanierungskosten unter Beibehaltung des vorhandenen Standards beriicksichtigt.
Fiir die Lagerflachen werden, mit Ausnahme von Lager top 13, keine Sanierungskoste ange-
setzt, da dies (unter Beriicksichtigung der erzielbaren Nettomieten) wirtschaftlich nicht sinnvoll
erscheint.

Top Nutzung Lage (Nutz-)Flichen ki:$:r;2§:t

Top 1 (Lager EG + KG) Lager EG/KG 401,91 m?| € -
Top KG/Lager Lager KG 10,69 m?| € -
Top AR1 Lager EG 13,34 m?| € -
Top AR2 Lager EG 8,71 m?| € -
Top G 1 (+ G2) Garage EG 32,14 m? € -
Top 13 Lager EG 59,12 m?|-€ 7.000
Top 11 (inkl. Top HM) Wohnung EG 48,54 m?*|-€ 20.000
Top 2 Biiro 1.0G 303,60 m?|-€ 40.000
Top 6 Biiro 1.0G 214,01 m?

Top 3 Biiro 2.0G 226,11 m?|-€ 30.000
Top 2/4 Ordination 2.0G 76,32 m?

Top 4 Biiro 3.0G 131,03 m?

Top 5 Biiro 3.0G 77,07 m?|-€ 5.000
Top 8 Biiro 3./4. 0G 335,48 m*

Top 12 Biiro 4.0G 77,56 m?|-€ 3.500
Top 9 Biiro 5.0G 161,92 m?

Top 7 Biiro DG 155,12 m?| € 16.000
Gesamt 2.332,67m’ -€ 89.500

In der Variante 2 (unbefristet vermietet) ist aufgrund der auftragsgemiBBen Annahme bestehen-
der Bestandverhéltnisse eine Sanierung gar nicht moglich = hier wird eine erfolgte Vermietung
im Status quo unterstellt.
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4.2.5. Allgemeinteile - Baumiingel & Bauschiden, Reparaturriickstau

Im Rahmen der Befundaufnahme waren keine offensichtlichen (wesentlichen) Bauméngel bzw.
Bauschiden ersichtlich. Teilweise ist im EG eine aufsteigende Feuchtigkeit ersichtlich. Im Stie-
genhaus finden sich Putzoffnungen fiir (Stein)druckfestigkeitspriifungen. Zudem bestehen ge-
wisse Abnutzungen an den Oberflichen. Das ggst. Gebdude befindet sich insgesamt in einem
ordentlichen - guten Erhaltungszustand. Der Zustand ist liber die Mietansitze beriicksichtigt.

4.3. Rechte und Lasten

hhkdkhkdkhkhhdhhhhhhhdhhhdhhhkdhhhkbhdhhhdhhhhrd PD Fhkhhdhrdhdhhhbdhhdbdhrdbhrh bbb hhrhdbhrdbhdrhhsk

1 a 1866/1979 Sicherheitszone Flughafen Wien-Schwechat Gst 504 505
tE S S SRS SR EESES SRR RS EEEEEEEEEEEEEEEEES] C 2SS SRS ESSEEEEEEEE LS SR EEEEEEEEEEEESES]
14 b 11333/2022 IM RANG 12380/2021 Pfandbestellungsurkunde
2021-12-09
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 15.000.000,--
flir HYPO TIROL BANK AG (FN 171611w)
15 a 5104/2023 Pfandbestellungsurkunde 2021-12-09
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 2.000.000,—-
flir HYPO TIROL BANK AG (FN 171611w)
16 a 7474/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 3.163.738,03
samt 15 % Z p.a. u. 6,5 % VZ daraus seit 2024-01-03
Antragskosten EUR 13.134,74
fir HYPO TIROL BANK AG (FN 171611 w)
(74 E 94/24 p)

A2-LNr. 1 — Sicherheitszone des Flughafens Wien-Schwechat hins. GST 504 und 505

Die Liegenschaft befindet sich innerhalb des Endanflugbereichs der Landebahn 11 des Interna-
tionalen Flughafens Wien Schwechat, die regelméBig bei Siid-Ost-Wind in Betrieb ist. Auf-
grund der routinemifBigen Verwendung des autopilotgesteuerten Landesystems ILS (Instru-
ment Landing System) in der internationalen Zivilluftfahrt betriigt die Uberflughdhe einfliegen-
der Maschinen iiber der Liegenschaft regelméfig ca. 1.000 m tiber Grund. Flugldrm ist daher
in ggst. Lage nur abgeschwicht wahrnehmbar. Samtliche Liegenschaften der Umgebung befin-
den sich in der Sicherheitszone des Flughafens = diese Eintragung ist nicht bewertungsrele-
vant.

J\Y £ 3 T 4
ji’ T A e T T
Sicherheitszonenplan einfliegender Maschinen auf Piste 11

C-LNr. 14 und 15 — Pfandrechte: Pfandrechte stellen geldwerte Lasten dar. Die Bewertung er-
folgt prinzipiell frei von geldwerten Lasten = nicht bewertungsrelevant
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C-LNR 16: Klagen und Einleitungen des Versteigerungsverfahrens

Hierbei handelt es sich um die Ersichtlichmachungen von Klagen (Hypo Tirol Bank AG) sowie
der Einleitungen der Zwangsversteigerung. Diese Eintragungen stehen im Zusammenhang mit
dem ggst. Exekutionsverfahren und sind im ggst. Fall daher nicht weiter bewertungsrelevant.

AuBerbiicherliche Rechte/Lasten: Bestandverhéltnisse; seitens der BH-Abt. 31 der Stadt Wien
wurden per 17.04.2026 offene Forderungen/Zahlungsriickstande hinsichtlich der Wasser/Ab-
wasserabgabe in Hohe von € 1.234,97 mitgeteilt. = siehe hierzu auch Anhang 6.11., ab S. 156ff

4.4. Marktsituation, Anpassung an den Markt, Plausibilitiatspriifung

Biiromarkt

Die Vermietungsleistung am Wiener Biiromarkt ist zuletzt stabil geblieben und wird von einer
breit geficherten Nachfrage getragen. Die Nachfrage kommt aus vielen Branchen und Unter-
nehmensgrofen, nicht aus einem einzelnen Segment, und besonders gefragt sind hochwertige
Neubauflichen sowie erstklassige Innenstadtlagen.

Die steigende Neufldchenproduktion sorgt fiir Aufwind am Markt, wéihrend gleichzeitig die
Leerstandsrate moderat auf rund 3,6 % gestiegen ist. Die Mietpreise entwickeln sich weiter
nach oben, insbesondere in Top-Lagen, wo Spitzenwerte erreicht werden. Die Vermietungs-
leistung bleibt stabil mit etwa 210.000 m? jéhrlich. Trotz eines weiterhin angespannten Invest-
mentmarkts zeigen sich erste Anzeichen einer Stabilisierung und ein vorsichtig positiver Aus-
blick.

Biiromarkt Wien 2021 -2025

Quelle: Biiromarktbericht Wien Herbst 2025, EHL

Marktiibersicht

Neuflichenproduktion 132000m* | A Biirobestand Gesamtmarkt** VRF***
Vermietungsleistung* 210,000 m* | = Burofiache 11.753.300 m* 5.845.715 m?
Leerstandsrate 36% | A Leerstandsrate 3.6% 451%
Spitzenrendite 50% | = - Prognosa

Alle Kennzahlen beziehen sich, wenn nicht anders
Spitzenmieten 2000€ | A angefihrt. auf den Gesamtbestand (Alt- und Neubauten)

Laut Vienna Research Forum, www.viennaresearchfomnm.at

™ A > L] *

Quelle: Biiromarktbericht Wien Herbst 2025, EHL
Mag. Georg Strafella
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Die in der jiingeren Vergangenheit verzeichneten Mietpreissteigerungen haben sich inzwischen
stabilisiert. Aktuell liegt die Spitzenmiete bei € 28,50/m?. Das nach wie vor begrenzte Angebot
an modernen Biirofldchen in Premiumlagen sorgt weiterhin fiir einen signifikanten Druck auf
das Mietpreisniveau.

Beste Lage
18,0- 28,5

Durchschnittliche Lage
Gute Lage 13,0-16,0
14,0-19,0

Mieten im Erstbezug

Quelle: Biiromarktbericht Wien Herbst 2025, EHL

Gem. dem Biiro Marktbericht Friihjahr 2026 von Otto sind die Mietpreise Anfang 2025 in allen
Lagen deutlich gestiegen, besonders bei hochwertigen Neubauten. Die Durchschnittsmiete liegt
mittlerweile liber 16 €/m?. Wihrend dltere oder einfachere Flachen weiterhin unter Druck ste-
hen, erreichen neue, hochwertig ausgestattete Objekte Spitzenmieten — insbesondere in guten
Lagen. Insgesamt zeigt sich, dass Qualitdt und Lage entscheidend sind und von Mietern zuneh-
mend honoriert werden.

Durchschnittsmiete und Spitzenmiete

Frahjahr 2025 Frihjahr 2026

15,80 16,10

\le

\le

Durchschnittsmiete Spitzenmiete Durchschnittsmiete Spitzenmiete

in Euro/m®/Monat netto @ OTTO Immobilien GmbH

Die Leerstandsquote ist 2025 auf 4,60 % gestiegen und erreicht damit den hochsten Stand seit
vier Jahren. Trotz dieses Anstiegs relativiert sich die Entwicklung, da viele verfligbare Flachen
nicht den Anforderungen der Mieter entsprechen — etwa wegen schlechter Lage oder unattrak-
tivem Preis-Leistungs-Verhéltnis. Hochwertige Biirofldchen in guten Lagen bleiben weiterhin
stark nachgefragt, wodurch sich eine scheinbar widerspriichliche Marktsituation ergibt.

Mag. Georg Strafella
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Kauftransaktionen von Biirohausliegenschaften (umliegende Innenbezirke)
Folgende Kauftransaktionen konnten fiir den Zeitraum 2023-2025 u.a. recherchiert werden:

Adresse TZ Stichtag Nquﬂache Kaufpreis in €
in n?
1040 Wien, Wiedner HauptstraBe 56 3324/2020  25.03.2020 kA. 2 951 400
1040 Wien, Wiedner Giirtel 12 2438/2021  11.05.2021 kA. 4279275
1050 Wien, Redergasse 1 12281/2021  15.12.2021 kA. 4924 905
1050 Wien, Stolberggasse 26 6857/2022  27.06.2022 k.A. 24 500 000
1040 Wien, Prinz-Eugen-Straie 10A 2806/2023  27.03.2023 kA. 47 100 000
1030 Wien, Boerhaavegasse 6 7144/2023  17.08.2023 kA. 12 050 000
1030 Wien, Erdberger Lande 26A 9553/2024  20.08.2024 kA. 52366276
1050 Wien, Schonbrunner Strafle 131 8874/2024  23.09.2024 kA. 5740 000
1030 Wien, Apostelgasse 23 211/2026  11.12.2025 kA. 4 000 000

Kauftransaktionen von klassischen Zinshausliegenschaften (umliegende Innenbezirke)
Folgende Kauftransaktionen konnten fiir den Zeitraum 2024-2025 u.a. recherchiert werden:

Nutzflache in Kaufpreis in

Adresse TZ Stichtag 2 Kaufpreis in € €/ NfL Bruttorendite
1040 Wien, Johann-Strau-Gasse 35 4475/2024  29.04.2024 1737,00 n? 5775 000 3325

1040 Wien, Schliisselgasse 5 6487/2024  27.06.2024 7300 000

1040 Wien, Theresianumgasse 10 9386/2024  09.10.2024  2826,68 n? 12 000 000 4245

1060 Wien, Dambockgasse 8 2978/2025  06.03.2025 566,06 m? 2 675 000 4726

1040 Wien, Viktorgasse 23 4809/2025  21.03.2025 989,25 m? 2 865 000 2 896

1040 Wien, Schiffergasse 21 4345/2025 28.03.2025 1330,00 n? 3875000 2914

1050 Wien, Mittersteig 22 4107/2025  28.03.2025 1450,00 m? 3 600 000 2483

1050 Wien, Stolberggasse 36 4450/2025  10.04.2025 997,00 m? 2500 000 2508 1,03%
1030 Wien, Lorbeergasse 1 6985/2025  22.07.2025 863,89 n? 3504 200 4056 2,50%
1030 Wien, Blattgasse 3 7324/2025  05.08.2025 908,53 m? 3700 000 4073

1030 Wien, Hetzgasse 3A 9178/2025  21.08.2025 906,96 m? 3015000 3324

1040 Wien, Grof3e Neugasse 8 9949/2025  11.11.2025 17 000 000

1040 Wien, Argentinierstra3e 36 10894/2025  09.12.2025  3404,00 n? 17 000 000 4994

Allg. Marktsituation (zum Stichtag/aktuell)

Festzuhalten ist, dass sich die Rahmenbedingungen am osterreichischen Immobilienmarkt ins-
besondere im zweiten Halbjahr 2022 und auch im Friithjahr 2023 stark veréndert haben. Mit der
Erdgasknappheit, hohen Olpreisen, zusitzlichen Lieferkettenunterbrechungen durch den Ukra-
ine-Krieg beschleunigte sich die Inflation im Laufe des Jahres 2022 auf den hochsten Stand seit
den friihen 60-er Jahren. Seit August 2022 gelten zudem noch die restriktiven Immobilienkre-
ditvergaberichtlinien der KIM-Verordnung fiir neu vereinbarte private Wohnimmobilienfinan-
zierungen. Zudem hat die EZB nach der langen Nullzinsphase den Leitzinssatz bis September
2023 auf das Rekordniveau von 4,50 % angehoben. Per Juni 2024 wurde der Leitzinssatz erst-
mals wieder auf 4,25% gesenkt und nach weiteren Senkungen am 23.04.2025 auf 2,40 % und
per 11.06.2025 auf den aktuellen Stand von nunmehr 2,15% gesenkt.

Mag. Georg Strafella
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6%

4,5%

4
75% 3,75% 5%

|, 25%

Zinssatz fiir

0%

Leitzinssatz fiir Hauptfinanzierungsgeschéft, Quelle: https://de.statista.com/statistik/daten/
studie/201216/umfrage/ezb-zinssatz-fuer-das-hauptrefinanzierungsgeschaeft-seit-1999/

Seit dem Jahr 2023 ist generell eine deutlich geringere Marktdynamik am Immobilienmarkt
feststellbar. Mitunter bestand/besteht zum Stichtag ein deutlicher Angebotsiiberhang und hat
sich der Markt von einem Verkdufermarkt zu einem Kaufermarkt gewandelt. Entsprechend ha-
ben sich auch sich die marktseitigen Renditeerwartungen entwickelt.

Aufgrund der, zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung bestehenden Entwicklungen lassen sich
unverhiltnismafBige Verdnderungen der allgemeinen Wirtschaftssituation — und daraus resul-
tierende Auswirkungen auf den Immobilienmarkt nicht einschitzen. Die Bewertung erfolgt un-
ter der Pramisse, dass allfdllige, zum Stichtag vorhandene Beeintriachtigungen des Marktes nur
tempordr sind. Da langerfristige Auswirkungen allfélliger Marktbeeintrachtigungen nicht vor-
weggenommen werden konnen, wird — im Hinblick auf bewertungsimmanente, durch den SV
vorzunehmende Prognosen — eine Normalisierung des Marktgeschehens hinsichtlich der wert-
relevanten Parameter (z.B. Fremdkapitalkosten, Inflation, Mietniveau, Baukosten, usw.) bewer-
tungsmethodisch unterstellt. Unter Beriicksichtigung der jiingsten Entwicklungen ist jedoch
hinsichtlich des stichtagsbezogen ermittelten Verkehrswertes davon auszugehen, dass es am
Markt zu einer hoheren Volatilitidt der Immobilienwerte und zu ldngeren Verwertungszeitrau-
men kommt.

Marktanpassung

Die wesentlichen marktrelevanten Aspekte sind bereits im Ansatz der einzelnen Bewertungs-
parameter (u.a. Grundkostenanteile, Bewirtschaftungskosten, Liegenschaftszinssatz, Restnut-
zungsdauer etc.) eingeflossen. Nach Ansicht des gef. SV ist keine weitere Marktanpassung not-
wendig.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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S. GUTACHTEN - VERKEHRSWERT

5.1. Verkehrswert der Liegenschaft — Variante 1 (bestandfrei)

In der nachfolgenden Tabelle werden fiir den besseren Uberblick die einzelnen Ergebniswerte
(letzte Zeile) aus den vorangehenden Tabellen zusammengefasst

Ertragswertverfahren - Variante 1 (bestandfrei)

Nettomiete p.m. rd. 2.333 n? 11,49 €/m? 26.812,16 € p.m.
Jahresrohertrag 321.746 €
- Bewirtschaftungskosten THK 10-24,- €/m? VWK 1,00 €/m? MAW 2,00% - 5,00% - 55.615€
= Liegenschaftsreinertrag 266.131 €
- Verzinsung Bodenwert 6.190.504 € 1,875% - 4, 000% rd. 3,153% - 195.171 €
= Reinertrag der baulichen Anlagen 70.960 €
x Vervielfiltiger RestND 60 J. 1,875% - 4, 000% 22,62 - 35,84 27,1426
= Gebaudeertragswert 1.926.035 €
- Sanierungskosten - 89.500 €
= Wert des Gebéudes 1.836.535 €
+ Bodenwert rd. 2.333 n? 2.654 €/m? 6.190.504 €
Ertragswert 8.027.039 €
+/- (auBerbiicherliche) Rechte und Lasten - €
= Zwischenwert 8.027.039 €
+/- Marktanpassung - €
Verkehrswert der Liegenschaft (unbelastet) 8.027.039 €
Verkehrswert der Liegenschaft (unbelastet) gerundet 8.030.000 €
Verkehrswert im Verhaltnis zur Nutzfliache 2.332,67 m? 3.442 €/m?
Bruttorendite 8.030.000 € 321.746 € p.a. 4,01%

Der Verkehrswert der B-LNr 8, 1/1 Anteil, auf der Liegenschaft GB 01011 Wieden,
EZ 502, an der Adresse 1040 Wien, Mayerhofgasse 6, betrdgt zum Stichtag in der

Variante 1 (bestandfrei)

rd. € 8.030.000, -

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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5.2. Verkehrswert der Liegenschaft — Variante 2 (unbefristet vermietet)

Ertragswertverfahren - Variante 2 (unbefristet vermietet)

Nettomiete p.m. rd. 2.333 m? 10,33 €/m? 24.084,90 € p.m.
Jahresrohertrag 289.019 €

- Bewirtschaftungskosten IHK 10-24,- €/m? VWK 1,00 €m*  MAW 2,00% bis 5,00% - 53.620 €

= Liegenschaftsreinertrag 235.399 €

- Verzinsung Bodenwert 6.183.416 € 2,375% - 5,000% rd. 3,66% - 226.336 €

= Reinertrag der baulichen Anlagen 9.063 €

x Vervielfiltiger RestND 60 J. 2,375% - 5,000% 18,93 - 31,81 28,9320
= Gebaudeertragswert 262.212 €

- Fertigstellungskosten, Bauméngel und -schdden - €

= Wert des Gebdudes 262.212 €

+ Bodenwert rd. 2.333 m?? 2.651 €/m? 6.183.416 €

Ertragswert 6.445.628 €

+/- (auBerbiicherliche) Rechte und Lasten

= Zwischenwert 6.445.628 €

+/- Marktanpassung - €
Verkehrswert der Liegenschaft (unbelastet) 6.445.628 €

Verkehrswert der Liegenschaft (unbelastet) - gerundet 6.450.000 €

Verkehrswert im Verhiltnis zur Nutzfléche 2.332,67 n¥ 2.765 €/m?
Bruttorendite 6.450.000 € 289.019 € p.a. 4,48%

Der Verkehrswert der B-LNr 8, 1/1 Anteil, auf der Liegenschaft GB 01011 Wieden,
EZ 502, an der Adresse 1040 Wien, Mayerhofgasse 6, betrdgt zum Stichtag in der
Variante 2 (unbefristet vermietet)

rd. € 6.450.000, -

Wien, am 30.04.2026

Mag. Georg Strafella
Immobiliensachverstandiger,

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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6. ANLAGEN

6.1. Grundbuchauszug

GRUMDBUCH

Buszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01011 wWieden EINLAGEZAHL 50z
BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien

Letzte TZ T4T4/2024
Einlage umgeschrieben gemif Verordnung BGBEl. II, 1432012 am 07.05.2012

LR S R R L

GET=NE. G BA (MUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
504 GET=-Fliche 292
Bauf. (10) 263
Bauf. (20) 29
505 GET=-Fliche E36
Bauf. (10) 546
Bauf. (20) %0 Mayerhofgasse &
GESAMTFLACHE 928
Legende:

Bauf. {10) : Bauflichen (Gebiude)
Bauf. {20) : Bauflichen (Gebifudensebenflidchen)

B R Y P‘.z B o

1 a 1866/1%7% Sicherheitszone Flughafen Wien-Schwechat Gat 504 505
B T L L L L L T L L I s
B BWNTEIL: 1/1
SURDA Holding GmbH (FN 560275i)
ARDR: Fleischmarkt 1, wWien 1010
a 12379/2021 Kaufwvertrag 2021-08-05 Eigentumsrecht
T L L I L I T T I T T T

14 b 1133372022 IM RANG 12380/2021 pPfandbestellungsurkunde
2021-12-0%
FFRNDRECHT Héchstbetrag EUR 15.000.000, ==
filr HYPO TIROL BANK ARG (FN 171611w)

15 a 510472023 Pfandbestellungsurkunde 2021-12-0%
FFRNDRECHT Héchstbetrag EUR 2.000.000, ==
filr HYPO TIROL BANK ARG (FN 171611w)

16 a 747472024 Einleitung des Wverstelgerungsverfahrens zur
Hereinbringung von wvollstr EUR 3.163.738,03
gamt 15 % £ p.a. u. 6,5 % VE daraus seit 2024-01-03
Antragskosten EUR 13.134,74
filr HYPO TIROL BANK ARG (FN 171611 w)
{74 E 94/24 p)

shkadb bk h kbbb r bk a b rdhEh ek ddd HINWHELIS *dsdhsdsdhsdsdhadddbrddd b rdd s b rdd

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung =ind Betrdge in ATS.

R R R R R R R R

Grundbuch 06.12.2024 16:18:50
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.2. Fotos

AuBenansichten, Auflenanlagen und Allgemeinteile (1. Befundaufnahme bis 4. Befundauf-

nahme)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Top 1 — Lager EG/KG — Hoftrakt (3. + 4. Befundaufhahme)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Top 11 (ehem.) Hausbesorgerwohnung/Lager — EG/Strallentrakt (Zugang Hauseinfahrt)
4. Befundaufnahme

Top 11 (ehem.) Hausbesorgerwohnung/Lager — EG/Strallentrakt (Zugang Stiegenhaus)
4. Befundaufnahme

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger



Seite 74 von 196

Top 2 (Biiro) - 1. OG/Hoftrakt (3. Befundauthahme)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Top 6 (Biiro) - 1. OG/Strallen- und Hoftrakt (1. Befundauthahme)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Top 2/4 (Ordination) - 2. OG/Hoftrakt — Dr. Brodner (1. Befundaufhahme)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Top 5 (Biiro) - 3. OG/Hoftrakt (3. Befundaufhahme)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 85 von 196

Top 8 (Biiro) — 3.+ 4. OG/StraBen- und Hoftrakt (1. Befundaufnahme)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Top 12 (Biiro) - 4. OG (3. Befundaufnahme)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.3. Plane

Lageplan (Bestandsplan 06.02.1991)

Ansicht Mayerhofgasse (Ausfiihrungsplan 14.09.1962)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Hofansicht (Ausfithrungsplan 14.09.1962)

Schnitt StraBentrakt (Ausfiihrungsplan 14.09.1962)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Schnitt B-B (Auswechslungsplan 09.08.1965)

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Grundriss Kellergeschof3 (Ausfithrungsplan 14.9.1962)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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VERKAUFS ___ _ 140
5,16% :

Ml

M AYERHOFG ASSE
2000

/

Raume sind an das Zentralheizunassystem

Grundriss 1. Stock (Bestandsplan 06.02.1991)

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Grundriss 3. Stock (Ausfiihrungsplan 14.09.1962)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Grundriss Atelier (Ausfithrungsplan 14.09.1962)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Dachdraufsicht (Ausfiihrungsplan 14.09.1962)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.4. Bescheide - auszugsweise

Ansuchen um Baubewilligung, 06.07.1791

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Baukonsens, 11.07.1791

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Baubewilligung Bauliche Abdnderungen, 19.01.1827

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Baubewilligungen Bauliche Abdnderungen und Zubau, 18.04.1872

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Baubewilligung Herstellung einer ebenerdigen Kiiche 17.07.1911
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Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Beniitzungsbewilligung der ebenerdigen Kiiche, 16.11.1911

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Baubewilligung Bauliche Herstellungen, 02.09.1936

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Beniitzungsbewilligung geschaffene Wohnung im Hintergebdude, 21.10.1936

v

x

PR I e Ve

Y

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Baubewilligung Bauliche Abidnderungen, 18.06.1952

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Baubewilligung Baulich derungen, 01.10.195

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Baubewilligung Bauliche Abinderungen, 06.08.1958

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Baubewilligung Bauliche Abéinderungen, 26.03.1960

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Baubewilligung Zubau und Bauliche Abidnderungen, 19.12.1960

(RN

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Bewilligung Bauabénderungen wihrend der Bauausfiihrung, 12.06.1962

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Beniitzungsbewilligung der geschaffenen Raumlichkeiten, 14.09.1962

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Baubewilligung Bauliche Herstellungen Vordergebiude, 04.02.1964

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Baubewilligung Bauliche Abidnderungen und Zubau Hintergebdude, 30.06.1964

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Bewilligung Bauabinderungen wihrend der Bauausfiithrung, 09.08.1965

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Bewilligung Bauabénderungen wihrend der Bauausfiihrung, 22.07.1966

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Beniitzungsbewilligung aufgestockte Gebaudeteile, 01.09.1966

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Baubewilligung Bauliche Abinderungen im EG des Hintergebdudes, 22.12.1967

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Baubewilligung Bauliche Abidnderungen im 1. Obergeschof, 23.04.1979

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Beniitzungsbewilligung abgeénderte Rdumlichkeiten im 1. ObergeschoB, 17.07.1979

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Baubewilligung Bauliche Abdnderungen im 2. und 3. Stock, 09.08.1979

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Baubewilligung Bauliche Abidnderungen im 5. und 6. Stock, 26.02.1980

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Nachtréigliche Bewilligung Zubau im Hof, 19.03.1980

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger




Seite 130 von 196

Baubewilligung Bauliche Abédnderungen im 1. Stock, 14.10.1988

M t der Stadt Wien
Magistratsabteilung 37
Baupolizei
AuBenstelle fir den 3., 4. und 5. Bezirk
Am Mod rk 1-2
1031 Wien

MA 37/t - Mayerhofgasse 6/509/88 Wien, 14. Okt. 1988

4. Bez., Mayerhofgasse ONr. 6 Gst.
Nr. 50%,.505 in EZ 502 des Grund-
buches der Kat. Gem. Wieden

Bauliche Anderungen

Baubewilligung

BESCHEID

GeméB § 70 der Bauordnung fir Wien (BO) wird die Bewilligung erteilt, nach den
mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen Plénen auf der im Betreff genannten
Liegenschaft die nachstehend beschriebene Baufiihrung vorzunehmen:

Im 1. Stock soll im Bereich an der hinteren Grundgrenze durch bauliche Anderungen
die Raumeinteilung derart abgeindert werden, daB nunmehr Unterrichtsrdume mit
dazugehorigen Nebenrdumen, fiir Tonaufnahmen und Musikunterricht, entstehen.

Vorgeschrieben wird:

1) Der Baufiihrer hat gemaB § 124, Abs. 2 BO den Beginn der Baufiihrung min-
destens 3 Tage vorher der jeweiligen AuBenstelle der MA 37 und weiters dem
Arbeitsinspektorat fiir Bauarbeiten (Fichtegasse 11 - 1010 Wien) anzuzeigen.

2) Innenliegende Rdume sind ausreichend zu be- und entliiften.

3) Fluchttiiren missen in Fluchtrichtung aufschlagen.

4) Vor Gebrauchnahme der Raumlichkeiten ist gem&R § 128 Abs. 1 BO unter
Vorlage des erforderlichen Nachweises (techn. Gutachten tber die ver-

o

wendeten Bodenbelége) bei der Baubehdrde um die_Beniitzungsbewilligung an-
zusuchen.

Begriindung

Der dem Bescheide zugrunde gelegte Sachverhalt Ist den eingereichten Plinen und
dem Ergebnis des durchgefiihrten Ermittlungsverfahrens entnommen. Die vorge-
schriebenen Auflagen sind In der Bauordnung fiir Wien und den einschldgigen

Nebengesetzen begriindet.

Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb von zwei Wochen ab Zustellung bei diesem
: Amt schriftlich, telegrafisch oder fernschriftlich Berufung erhoben werden. Die

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Beniitzungsbewilligung abgeénderte Rdumlichkeiten im 1. Stock, 06.02.1991

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Baubewilligung Bauliche Anderunen im 3. und 4. Stock, 14.12.2000
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6.5. Zinsliste 12/2024

Zinslid per: 12/2024
fur objekt 0 3 : ¢, 1040 wWien

erstehung
ager)
EL:Nutzfldche
BE-Schliiss

00422 4 Leerstehung Mayerhofgasse /1
Top . 8 2 BURC
SCHLO EL:Nutzfléche .
BE-Schliissel
KOMPONENTEN

he
BE-S5Schliissel

BURC
:Nutzflédche 1 K 5 Nutzfl.V .Hon.
BE-5chlissel

mietzins Betriebskosten

Zinsl EURO per: 12/2024
fiir Objekt ASSE 6, 1040 Wien
1040 Wien
Bezug 31.12.2028
Nutzfl.

Nutzwert
eizu

Top: 3.0G/4
SCELUSSEL:Nutzfldche

BE-Schliissel

Hauptmietzins

Za: EZ BURO
Nutzfl.Very .

a
131,030

Mayerhofgasse &/5

Top: 3.06/5
5 SSEL:Nutzfliche
BK-Schlissel
tzins

77,

SCHLUSSEL:Nutzfléiche
BE-Schliss
tzins

rstehung

Bezug:
Nutzwer
Heizu
) Garage

futzfldche
BR-Schlussel
tzins

SCHLUSSEL

KOMPONENTE

.2024 ausgez Nett

155,120

0,00 (0} 305
2 0,00 (0} 0,0
Netto ust Brutto *dddkdkdg33

Mag. Georg Strafella
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Franz Kramas Zinsliste in EURO per: 12/2024 Seite: 3
Gebdudeverwaltung G.m.b.H. fir Objekt 00422 MAYERHOFGASSE &, 1040 Wien 03.12.2024
00422-01010-5 Leerstehung Adr: 1040 Wien Mayerhofgasse 6/Lager
Top: KG/Lager Bezug: 01.01.2022 Za: Z3 BURO
SCHLUSSEL:Nutzflache Nutzwert 0 Nutzfl.Verw.Hon. 10,€%0
BE-Schliissel Heizung 10,&80
KOMPONENTEN : Hauptmietzins 0,00 (0) Garage 0,00 (0) Betriebskosten 21,07 (2)
Heizung 15,33 (2) 0,00 (0) 0,00 (0}
2024 ausgez Netto 36,40 Ust 7,28 Brutto **iksaidig3y gp

00422-01020-1

Leerstehung

Top: KG/Lager
SCHLUSSEL:Nutzfldche
BR-Schlissel
KOMPONENTEN:Hauptmietzins
ung
2.2024 ausgez.l

0p42z

erstehung

Top: EG/RRIL
SCHLUSSEL:Nutzfliche
BE-Schliissel
KOMPONENTEN: Hauptmietzins
ung

rstehung

Top: EG/AR2
SCHLUSSEL:Nutzfliche
BK-Schlissel
KOMPONENTEN:Hauptmietzins
Heizun
2.2024 ausgez.!

31

00422-10030

Top: EG/11
SCHLUSSEL:Nutzfliche
BE-Schliissel
KOMPONENTEN:Hauptmietzins

Heizung

Top: 1-34L1
SCHLUSSEL:Nutzfléche
BE-Schliissel
KOMPONENTEN: Hauptmietzins
Heizung
31.12.2024 ausgez.!

Zngelika STENGL BE Fauschalmie Adr:
p.A. Franz Kramas Gebiudeverwaltung G.m. Zust: 10

Adzr: 1040 Wien Mayerhofgasse &/Lager
Bezug: 01.01.2022 Za: Z5 BURO
21,17 Nutzwert 1] Nutzfl.Verw.Hon. 21,170
21,17 Heizung 21,170
0,00 (0) Garage 0,00 (0) Betriebskosten 41,73  (2)
30,35 2 0,00 (0} 0,00 (0)
Netto 72,08 Ust 14,42 Brutto *rkkikiiigg 50

Bezug: 01.01.2022 Za: Z5 LOKAL
13,34 Nutzwert 0 Nutzfl.Verw.Hon. 13,340
13,34 Heizung 13,340
0,00 (0) Garage 0,00 (0) Betriebskosten 26,30 (2)
19,12 (2) 0,00 (0} 0,00 (0)

Brutto HEkkkdkdes5s 52

Bezug: 01 Za:
Nutzwert 0 8,710
Heizung
(0) Garage 17,17 (2)
2 0,00 (0)
Netto Bruttgo hEdEddddi3s 50

40 Wien = &/1
90 Wien LiechtensteinstraBe 36
Bezug: 01.01.2022 Za: Z5 BURO
0,00 Nutzwert 1] Nutzfl.Verw.Hon. 0,000
5,70 Heizung 35,700
0,00 (0) Garage 0,00 (0) Betriebskosten 70,38 (2)
51,18 (2) 0,00 (0} 0,00 (0)
Brutto ***&iEid145 87

Mayerhofgasse 6/1-3+L1

Bezug: 01.01.2024 Za: Z5 LOKAL
Nutzwert 1] Nutzfl.Verw.Hon. 0,000
Heizung 631,620
(0} Garage 0,00 (0) Betriecbskosten 1.836,58 (2)
(2) 0,00 (0) 0,00 (0)
s ust €34, 46 Brutto **v4*+3 806,74

0061~ Mullstellung Mayerhofgasse 6/6
Top: 1.0G/& Bezug: Za: Z5 BURO
SCHLUSSEL:Nutzfliche Nutzwert Nutzfl.Verw.Hon. 0,000
BK-Schliissel Heizung
KCMPONENTEN:Hauptmietzins , 00 (0) Garage 0,00 (0) Betriebskosten 0,00 (2)
Heizung 0,00 (2) 0,00 (0) 0,00 (0)
2.2024 ausgez.! Netto 0,00 Ust 0,00 Brutto rdkddddddd gQ
Franz Kramas Zinsliste in EURO per: 12/2024 Seite:
Gebdudeverwaltung G.m.b.H. fiir Objekt 00422 MAYERHOFGASSE €, 1040 Wien 03.
00422-80011-0 Leerstehung Adr: 1040 Wien Mayerhofgasss 6/G1
Top: Gl (+GZ) 07.2023 Za: Z5 GARAG
SCHLUSSEL:Nutzfldche 32,14 Nutzwe 0 Nutzfl.Verw.Hon. 32,140
BE-Schliissel 1g,07 Heizung 1,070
KOMPONENTEN: Hauptmietzins 0,00 (0) (2) Betriebskosten 31,68 (2)
E ng 23,04 (2 (0} 0,00 (0)

Heizus
2.2024 ausgez.!

Brutto *kkkkEkdegS, g6

Franz Kramas Zinsliste in EURO per: 12/2024 Seite: 5

Gebdudeverwaltung G.m.b.H. fiir Objekt 00422 MAYERHOFGASSE ¢, 1040 Wien 03.12.2024

GESAMT: Objekt 422 MAYEREOFGASSE €, 1040 Wien VE: 00
Basis 0% Basis 10% Basis 20%

Hauptmietzins 1.238,75 B.675,28

Summe Mistzins/Ann.

Betriebskosten
Heizung

Summe BE/Sonstiges

Netto 17.882,€7 Ust 3.266,41 Btto. 21.

chjsktschliss
Nutzfldche
BE-Schliissel

2341,00 Nutzwert 0 Nutzfl.Verw.Hon. 2341,000
23 4

324,93 Heizung 232

Mag. Georg Strafella
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05.03.2021 r r1 D
Wil
026_680 1040 WIEN, Mayerhofgasse 6 05.03.2021
PROJEKTNUMMER PROJEKT STAND
KELLERGESCHOSS ERDGESCHOSS 1. OBERGESCHOSS 2.0OBERGESCHOSS 3.0BERGESCHOSS 4.0BERGESCHOSS 5.0BERGESCHOSS DACHGESCHOSS GESAMT
Topl ] 663Im:] Topl ]33560m7| Top2 |303,60m| Top2/4 | 7632m:| Top8 |104,83m?| Top8 |230,65m7 Top9 |16L,92m?| Top7 |15512m7
Lager 31,86m? Top 11 35,70m? Top 6 214,01m7] Top 3 226,11m] Top4 131,03m?]  Top 12 77,56m? Triebwerksr. | 8,45m?
HT-Raum | 16,62m? Top 13 59,12m? Top5 77,07m?
Top Hausm. | 12,84m?
Stiegenhaus [ 13,65m? | Stiegenhaus | 16,19m? | Stiegenhaus | 9,08m? | Stiegenhaus | 8,94m? | Stiegenhaus | 9,71m? | Stiegenhaus | 9,75m? | Stiegenhaus | 9,75m? ] Stiegenhaus | 10,44m?*
Garagen | 32,14m?
AR1nv. | 13,34m?
AR2 8,71
Durchgang | 38,92m?
Durchgang 2| 24,02m?
Innenhof | 117,14m?]
Innenhof 2 | 63,73m?
NGF-SUMME]128,44m? 757,45m?) 526,69m3] 311,37m]] 322,64m? 317,96m? 171,67m?] 174,01m?] 2.710,23 m}]
BGF-SUMME]184,83m’] 925,23m’) 668,09m’] 407,94m’) 407,94m’) 407,94m’| 1222,97m’] 222,97m?] 3.447,91 m?|

**Innenhdfe, Garten, etc. werden zur BruttogeschoRflache mitgerechnet

Buchklub Moderaum
Topl  401,91m?[ Top8  33548m®
Top2  303,60m?| Topll  3570m?
Top3  226,11m?

SUMME _ 931,62m?] SUMME  371,18m’

Flichenaufstellung xlsx

www.cadoffice.at

Mag. Georg Strafella

Tomic Andelko
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6.7. Flichenaufstellung Bestand und Studie hot-architektur 19.01.2022

1040 Wien, Mayerhofgasse 6
Flachenzusammenstellung auf Basis Fldchenauswertung hot-architektur vom 19.01.2022
Stand: 19.08.2022

K& EG 1.0G
Mieter TOP 1, 2, 3 (TOP 1) 7.30] B| |Mieter TOP 1, 2, 3 (TOP 1) 64,96 B | [Mieter TOP 1,2, 3 (TOP 2) 226,09 B
Mieter TOP1,2, 3(TOP 1) 50,01| B| [MieterTOP 1,2 3(TOP1) 15826 B | |Mieter TOP 6 21290/ B
Gewerbe (L2) 1069| L| [Mieter TORP1, 2 3 [TOP 1) 3890) B | [Mister TOP1 2,3 (TOP2) 7741 B
Gewerbe (L1) 2117 L| |61, 62 3214 U Freifliche 159,00
Mieter TOP 1,2 3 (TOP 1) 7338| B
Mieter TOP 13 59,12] L
Mieter TOP HM* 1234 U
Mieter TOP 8, 11 [TOP 11) 35,700 U
TOP (AR2) 871 L
TOP (AR1) 1334] L
Gewerbe, G1, G2 9817 294,26 226,09
TOP 190,25 290,31
Freiflache 19,00
DG-ZUBAL
micht verwertbare Flache 12,84
BEFRISTET 66,31 335,50 516,40
UMBEFRISTET 67,84
LEER 3186 81,17
2.0G6 3.0G 4.0G
Mieter TOP 1, 2, 3 (TOP 3) 226,11( B| |Mieter TOP 5 FrO7 L Mieter TOP 12 77,56 B
Mieter TOP 2/4 76,32| B| [Mieter TOP 8, 11 (TOP &) 104,08 U | |Mieter TOP 8 11 (TOP 8) 230,65\ U
Freifliche 15,00 Mieter TOP 4 131,78 U | |Freifliche 19,00
Freiflache 19,00
Gewerbe, 51, G2
TOP 302,43 312,93 308,21
Freifldche 19,00 19,00 19,00
DG-ZUBAL
nicht verwertbare Flache
BEFRISTET 302,43 77,56
UMNBEFRISTET 235,86 230,65
LEER 7707
5.0G6 1.DG 2.DG
Mieter TOP 9 161,92 U| (Mieter TORP 7 15512 L DG-ZUBAU 175,00
DiE-ZUBAL 100,00 Di-ZUBAL 103,00 Freifliche 1 40,00
Freiflache 1 32,00 Freiflache 19 00 Freifldche 2 40,00
Freifléche 2 32,00 Freifliche 3 19,00
Freifléche 3 19,00
Gewerbe, 51, G2
TOP 161,92 155,12
Freiflache 83,00 19,00 99,00
DE-ZUBAL 100,00 103,00 175,00
nicht verwertbare Flache
BEFRISTET
LUNBEFRISTET 161,92
LEER 155,12
keine Belichtung méglich 1298,20 BEFRISTET
inklusive Loggien 696,27 UNBEFRISTET
Leer L 345,22 LEER
Befristet vermietet B 2 339,69 Summe Bestand
unbefristet vermietet u 277,00 Freiflache (Balk./ Terr)
*HM wird in der Flachenaufstellung nicht 378,00 DGE-ZUWBAL [NfL)
bericksichtig 2994.69 Summe (Bestand + DG+ Terr. /Balk.)
Einteilung der Flachen Top 618,52 Gewerbe inkl. G1, G2
bzw. Buro und Gewerbe (It. 172117 TOP
Architekt ) 2 339.69 Summe der Flachen It. Architelten

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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6.8. Vorentwurf Studie Arch. Hot 31.01.2023
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VORENTWURF Mayerhofgasse 6, 1040 Wien

HOT ARCHITEKTUR

Fachenaufstellung in nt Stand 31.01,2022
a 2
g g
2 w § r
X 5 = ] s ]
z E & w z 5 & o g E
8 El s | s & 3 Eo| Eo| o f :
- - = - N |- s |- Zz |- S~ o |~ - |- ol o~ g~ -
ER 0,00
uG 3 Gewerbe| 67,00 67,00 67,00
SUMME EG 67,00 67,00 | 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 67,00
1 Gewerbe| 12,84 12,84 12,84
2 Gewerbe| 57,00 57,00 57,00
3 Gewerbe| 28200 | 292,00 292,00
4 Gewerbe| 72,00 72,00 72,00
| EG 5 Gewerbe| 3870 | 3870 35,70
SUMME EG 46954 | 46954 | 000 | 0,00 0.00 0,00 0,00 0,00 469,54
| 106G & Gewerbe| 23701 | 21401 | 2300 237,01
7 Gewerbe| 22500 | 21300 | 12,00 225,00
8 Gewerbe| 85,00 85,00 85,00
SUMME 1.0G 547,01 51201 | 3500 | 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 547,01
2.0G ] Gewerbe| 91,00 78,00 | 12,00 88,00 135,00
10 Gewerbe| 24300 | 22000 | 2300 91,00 288,50
SUMME 2.0G 33400 | 29900 [3500| 000 | 17900 | 000 0,00 0,00 423,50
| 3.0G 11 Gewerbe| 88,00 76,00 | 12,00 88,00
12 Gewerbe| 256,00 233,00 | 23,00 256,00
SUMME 3.0G 34400 | 30800 |3500| 0,00 0.00 0,00 0,00 0,00 344,00
| 406 13 Gewerbe| 78,00 78,00 78,00
14 Gewerbe| 76,00 76,00 12,00 82,00
15 Gewerbe| 15200 | 152,00 23,00 163,50
SUMME 4.0G 306,00 306,00 | 0,00 0,00 35,00 0,00 0,00 0,00 323,50
| 5.0G 16 4 128,00 128,00 24,00 140,00
17 4 140,00 140,00 23,00 151,50
SUMME 5.0G 26800 | 26800 | 000 | 0,00 47,00 0,00 0,00 0,00 291,50
1.DG 18 4 11400 | 114,00 15,00 121,50
19 4 12800 | 128,00 14,00 135,00
20 4 Zugangsbreich wurde dem2, DG z ugrechnet
SUMME 1.DG 242,00 | 24200 | 000 | o000 29,00 0,00 0,00 0,00 256,50
| 2pG 20 | 4 19700 | 19700 40,00 217,00
SUMME 2.0G 19700 | 19700 | 0,00 | 000 40,00 0,00 0,00 0,00 217,00
BUN K E 2774,55 | 266955 | 10500 0,00 330,00 0,00 0,00 0,00 283855
aom o Iy 0 s s v
2774,55 | 2669,55 [10500| 000 | 18500 | 0,00 0,00 0,00 293955
Sunime Gaw erbe 2067.55 | 196255 | 105,00
Sunrme \Wohnen 70700 | 707,00 | 0,00
Summe Gesam 2774,55 | 266955 | 105,00

Mag. Georg Strafella
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6.9. Moodboard Vorentwurf 06.03.2023 (auszugsweise)

~ Sichtschutzwand z 8. Metall
HDT VORENTWURF

HAMMER ODER TSCHRBUSCHNIG RRCHITEKTUR | netanuss 10172 | #1000 W | chsftoimactfitins | s bo-aattiabiin 06.03.2023 / MAYERHOFGASSE 6. 1040 WIEN / A3

mT 'VORENTWURF

HAMMER ODER TSCHRBUSCHNIG RRCHITEKTUR | Netanuse 0/ /2 | 41070 W | psto-adibin g | e do-acttiban et 06.03.2023 / MAYERHOFGASSE 6, 1040 WIEN / A3
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6.10.Energieausweis

Energieausweis fur Nicht-Wohngebaude

oia MB-Richilinds &
It o sawsrasels Ausgabae: April 2013 OFFICE MULLNER

BEZEICHNUNG 1040, Mayerhofgasse § Urmsetzungsstand Bestand
Gebaude (-t=d) 10G-DG Baujahr 1982
MNutzungsprodfil Birogebdude Letzte Verdndenmng

Stralle Mayerhofgaszse @ Katastralgemeinds Wieden
PLZ, Ort 1040 Wien-VWieden KG-Nummer 1011
Grundstiicksnummer 505 Seshihe 173,00 m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEPWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jeweils unter STANDORTHLIMA-{SK}-Bedingungen

HWBger s PEBsk COge,3% 1 GEE 50

A++

HWERat: [y Ratarmra = arm i waren BS0: Car i mm D srimzroe cer i de
e ame niSger Crivigs mun Tt wn st s,
PSR e 5 EED: [y Encanarge ar cmiypel nodi=ict nur s nasgisbe - dan mwels aPilgsn
WANNNITL: D L]
[y S —y urd Zazighch aiem Sa Cwr
HED: Daim Mabsrergisbadar! werden susiitrich sum Fele und W maaess-ai-Tebs e 3 Vetols da8 e o
dazu. e Werksls der’ BGEE: Cwr Fakiar o 28 Juoier! s sramssts ter Crosmerglecscarn sbrigics
dar ured dar e s aBg wI% ar [ridenargmart-igs und noighch san -
KD: s Kihlsdar? b jsns Wl erargs, wsiths 1us dar Riamsn ibgsDid wermsn mums, um ums: e Fafersrc-Crdenergebacarfidnkroerung 2007
u bisiben Er s den A Tran PED: Dwr car Vetots roalen YormEsn Dee
BafBB: Bain S — o ——— Fan [P [t | unclairan nich smsusrbsnen (PESnee ) Al m.
g bl rer g b arl werdsn somiich Verlasis L
P_h:uqm . - L (Treizrausgass}, sirmchislich pree O Voketst
e SK: Cus Stendorfilime w ces reels Fime D ! Dl s
VR oo ) e s . s 3 et v i et TYRTD bl P e e r e nm 1978 bim 2007
DalEE: gy T [ — [P —
Barechnet ms ECOTECH Softwane, Wersion 33,1570 Ein Frociet der BulliDesk Sstemeich Gaselschatt b H. & ColE; Sor ECT-20 024 XKNA0S Seite 1/ 25
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Energieausweis fiir Nicht-Wohngebaude

o8 OI8-Richtiink &

Ausgabe: April 2018

GEBAUDEKENNDATEN EA-Art: K
Brutto-Grundfidche (BGF) 23056m* Heiztage 303d Artder Loflung FensterlOfiung
Bezugsfidche (BF) 1.8445m® Heizgradtage 3645Kd Solarthermie om
Brutto-Volumen (VB) 77007 m" Kimaregion N  Photovoltalk 0,0 kWp
Gebaude-Huliflache (A) 27586 m* Norm-AuRentemperatur -114°C Stromspeicher 0.0 kWh
Kompaktheit A/V 0,36 t/m  Sall-innentemperatur 220°C WW-WB-System (primér) mit Heizung
charakteristische Linge (Ic) 2,79 m  mittlerer U-Waert 1,28 W(m'K) WW-WB-System (sekundar, opt.)

Tel-BGF 00m* LEK,-Wert 80,16 RH-WB-System (primar) KesselTherme
Tel-BF 00m* Bauweise mittelschwer  RH-WB-System (sekundar, opt.)

Tal-VB 00m? Kalebereitstellungs-System Keines

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima)

Ergebnisse
Referenz-Heizwarmebedarf HW B = 132,2 kWhima
Hezwarmebedarf HWBm = 128,7 kWhina
AuBeninduzierter Kihbedar KB = 0,0 kWhima
Endenergiebedarf EEBm= 396,0 kWhirra
Gesamtenergieetfizienz-Fakior foar o = 3,54

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heizwarmebedarf Qmese= 336 868 kWhia HWB.ww. = 146,1 kWhim’a
Hezwarmebedarf Quse= 328 800 kWh/a HWBw = 142,6 KkWhim®a
Warmwassewarmebedarf Q.= 5 582 kWhia WWWE = 2,4 KkWhim*a
Heizenergiebedar! Qesm= 874 361 kWhia HEB« = 379,2 kWhim*a
Energieaufwandszahl Warmwasser A Buntwe = 17,10
Energieaufwandszahl Raumheizung Sz = 231
Energieaufwandszahl Helzen Bann = 2,55
Betriebsstrombadarf Qo = 39 102 kWha = 17,0 kWhim®a
Kahlbedarf Qo w= 28 237 kWhia KB = 12,2 kWhim®a
Kahlenerglebedarf Qeeson = 0 kWhia = 0,0 kWhim®a
Energieaufwandszahl Kohlen Banpzx = 0,00
Befeuchtungsenerglebedarf (o 0 kWiva BefEBu = 0,0 KWhim?®a
Beleuchtungsenergiebedarf Qaen = 50 383 kWhia BelEBa = 25,8 KWhim?a
Endenargiebedarf Ques e = a72 856 kWhia EEBa= 421,89 KWhim'a
Primarenergiebedarf Qwmsc® 1122 923 kWhia PEBa = 487,0 kwh/ma
Primarenergiebedarf nicht emeuerbar Qrovemx= 1062 174 kWhia PEB = 4607 KWh/ma
Primérenergiebedarf emauerbar O = 60 749 kWhia PEBu = 26,3 KWhim?a
Kohlendioxidemissionen Qeoz = 238 304 kg/a CO2x = 103,4 kg/ma
Gasamtenergieeffizienz-Faktor foezm = 3,55
Photovoltaik-Export Qo= 0 kWhia PVegetsc= 0.0 kWn/m*a
ERSTELLT
GWRZshi Erstellerin CAD Offica Miliner GmbH :
Ausstellungsdatum 14.12.2021 CAD Office Mu“n
Galtigkeltsdatum 14.12.2031 Unterschrift Wiener St
Geschafiszahl 0079-21 AA-232
Tek:01/70
e-mail: mueliner@cado
ATU 638 46 13

Barechnet mil ECOTECH Software, Virsion 3.3.1570. Ein Produkt dar BuldDesk Ostameich Gesslischalt mb H & Co.KG. Snr- ECT-20210204)00(A0% Seite 2/ 28
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6.11.Abgabenbescheide (auszugsweise)

Finanzamt Einhaitswert=4 kbanzeichan Team
Finanzamt Osterreich 04 O88-2-0774:3
Pastfach 260, 1000 Wisn Bemg
Retouren an:
1000 Wien, Postfach 254 - DST 03FR 03 Ihre Anfrage vorn 09.04.2026
l;l‘l’l‘l:] —l
SUADA Holding GmbH patum 09.04.2026
z.H. Mag. Georg Strafella
I'-."Iiﬂersteig 13 Bei Riickfragen wenden Sie sich bitte an
1040 Wien Frau Sebests
Tel: 050 233 511 381
Fax: 050 233 581 1013
|_ J E-Mai: post fal3-prl3@bmf.gv.at

Bekanntgabe des Einheitswertes iiber Ansuchen

Geschaftsgrundstiick - Fabriksgrundstiick

Fir den Grundbestz

Mayerhofgasse 6

in {Lageadrasse und Hausnummir)

Wieden (01011) 502
Kat-Gem, EZ

504, 505

GrolstmNr,

betragt der malgebliche Einheitswert/besondere Einhaitswert El Bogermwert pro m2 I:l Hektarsatz in Euro

FeststeBungsstich= Hektarsakz Hektarsatz
L 3
des wt:ﬂib:;n&d&r:;g Einheitswert |Bodemwert pro m Landwirtschaft Earst
tnd- und forstwirtschafts
n Vermogens zum
ubersteigenden Wohnungs-
wertes = Sonst, bebau
Grundstiick = zum f&“\n
Grundvermigens zum
01.01.2026 |26670930 |1453456 P }
— |
Der Grundbesite ist steuerlich Tugerechnet:
Arnitail
SUADA Holding GmbH il
Aribei]
Aribail
g
E} Anitail
£
o
= Aritai]
S
=
Aritei]
Arnitail
L "
sH Fir den Vorstand
af
q
BH
. Bew Ba wuderinsenus v fnsncen i B, St 1, Versdon vom 15,1 72008

Mag. Georg Strafella
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. Rechnungs- und
W'E’n Abgabenwesen

Magistrat der Stadt Wien

M¥ & | Buchhaltungsabteilung 9
Abz MA S BA S TNO, Rinnbs detr. 15 Rinnbéckstr. 15
Frau/Herrn /Firma 1110 Wien
SUADA Holding GmbH Telefon +4314000 07620

Graben 27-29/1/19 Fax +4314000 99 96269
kanzlei- bOFE@malt. wien.gvat

1010 WIEM ,
wiengv.at
UID-MR: ATU3&EMS00
Wien, 1. Janner 2026
GRUNDSTEUERBESCHEID
Katastralgemeinde: Wieden

Einlagezahl, Blattnummer: 88,/000502/0 Einheitswert-Aktenzeichern: B8-2-0774
Liegenschaftsadresse: 4, Mayerhofgasse 6

Kundennummer: 004465781

Gemil 881, 27 und 28 des Grundstevergesetzes 1955, BGBL. Nr. 149/1955 in der geltenden Fassung, wird
die Grundsteuver fir den oben angefihrten Stevergegenstand ab 1. Jinner 2022 mit einem Jahresbetrag
wvon 2.648,90 Evrovom Magistrat der Stadt Wien - Magistratsabteilung 6, Buchhaltungsabteilung 9
vorgeschrieben. Diese Vorschreibung beruht auf dem wom Finanzamt Osterreich im Einheltswertakt

AZ B8-2-0774 mit Bescheld vom 29.01.2024 festgestellten Einheftswert und auf dem
Grundstevermessbetrag von 529,78 Euro.

Begriindung
Gemil § 1des Grundstevergesetzes 1955, BGBI. Nr. 149/1955, in der geltenden Fassung, unterliegt der
Stevergegenstand der Grundsteuer,
Der Grundsteverjahresbetrag st nach einem Hundertsatz (Hebesatz) des Stever messbetrages zu
berechnen. Der Hebesatz fir Wien betrigt derzeit 500 v. H. des Stevermesbetrages. Die Arwendung des
Hebesatzes auf denvom Finanzamt Oster reich festgesetzten Stevermessbetrag ergibt den im Spruch
wvorgeschriebenen lahresbhetrag.

Einheitswert Stevermessbetrag Hebesatz Grundstever

266.709,30 529,78 500 v.H. 2.648,90

alle Betrdge in Euro

Dieser Bescheid gilt auch fir die folgenden Jahre bis zur Erlassung eines neven Grundstever bescheides.

Gehiirt der Stevergegenstand mehreren (Eigentu msgemeinschaft), so sind diese gemiR§9 Abs. 2
Grundstevergesetz Gesamtschuldner,

Ist eine schriftliche Ausfertigung an mehrere Personen gerichtet, die dieselbe abgabenrechtliche Lelstung
schulden, oder die gemeinsam zu einer Abgabe heranzuziehen sind, und haben diese der Abgabenbehdrde
keinen gemeinsamen Zustellungsbeveollmic htigten bekannt gegeben, so gilt gemiEl § 101 Abs. 1 Bundes-
abgabenordnung - BAD mit der Zustellung einer einzigen Ausfertigung an eine dieser Personen die
Zustellung an alle als vollzogen, wenn auf diese Rechtsfolge inder Ausfertigung hingewiesen wird.

Mag. Georg Strafella

MOAIE VE Xl
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. Rechnungs- une
WlE‘n Abgabenwesen

:3Ln:h haltungsabteilung 9
Rinnbéckstr. 15

Abz MA S BA S TNO, Rinnbs detr. 15 1110 Wien

Frau/Herrn /Firma Telefon+43 14000 07620

SUADA Holding GmbH Fax +43 1400099 26269

ru Handan Franz Kramas kanzlei- bIF@malt. wien.gvat
wiengwv.at

Gebiudeverwaltung G.m.b.H.
Liechtensteinstralie 36
1090 WIEN

LID-MR: ATU3&BMS00

Wien, 13, Janner 2025

Abgabenbescheid
NACHDEM WIENER ABFALLWIRTSCHAFTSGESETZ

Katastralgemeinde: Wieden
Einlagezahl, Blattnummer: 88,/000502/0
Liegensc haftsadresse: &, Mayerhofgasse 6
Kundennumimer: Q00124178

Die Abgabe wird auf Grund des letztgltigen Festsetzungsbescheides vargeschrieben.

Gemil & 39 in Verbindung mit § 36 des Wiener Abfallwirtschaftsgesetzes (Wr. AWG), Landesgesetzblatt fir
Wien Nr. 13/1994, in der geltenden Fassung, und der Verordnung des Wiener Gemeinderates, Uber den
Milllabfuhrabgabetarif 2002, verlautbart im Amtsblatt der Stadt Wien, Nr. 472001, in der geltenden
Fassung, wird die Abgabe nach dem Wr. AWG wie folgt vem Magistrat der Stadt Wien -
Magistratsabteilung 6, Buchhaltungsabteilung 9 vorgeschrieben:

Berechnung
. Sonderbestimmung fir Keing Srben
Sammelbehiiter Fuschilag [Abschisige) Milabfuhrabg be
fiihr Ml brutta
Anzahl| Inhaht | Jdhrkiche | Millabfube- werdichter | Gemeénmmer | Gesamt- | Anzahl der
inm? | Entleer- abgabe in% Standplatz | amzahl der | vertretenen in Euro
g en Grundbetrag Abahlag | Keinginen | Kengirien
pro m in Euro in%
2| 1,10| 104 50,52 11.558,98
Jahresbetrag ab 01.01.2025 Gesamtsumme 11.558,98

Begriindung und Rechtsmittelbelehrung bitte wenden.

Mag. Georg Strafella

MOALE UL 09 VS 23T
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Seite 159 von 196

W Stadt
Wie n Wiener Wasser

Abs.: MA 31 - Geblihrer; 1060 When, rabnergasse 4-6
SUADA Helding GmbH
Graben 27-29 /Stiege 1/Top 19

MAGISTRAT
DER STADT WIEN

Fachgruppe Gebiihren
Grabnergasse 4-6

1060 Wien

Telefon +43 1 59959 31940

1010 Wien Fax  +43 1599599931326
gebuehren@mail.wien.gw.at
wwawwienerwasser.at
UID-Mr.: ATU36801500

WASSER- UND ABWASSERGEBUHREN
Gebiihrenbescheid
Wien, 09.03.2026
— Kontonummer: 040092604 Lieferdatum ist Rechnungsdatum
= Vertragsnummer: WaD40092604/05 Rechrungsnr.: 310910851929
| Katastralgemeinde: Wieden Kundennr.: 200000640
— Einlagezahl: 000502 Ihre VID-Mr.:  ATU77250225
— Liegenschaftsadresse: 04, Mayerhofgasse 6
| ]
— Ubersicht
— Menge| MNettobetrag| USt| UStBetrag| Bruttobetrag
e Zeftraum Goblihr inm* Euro| % Eure Euro
i 13.12.2024-31.12.2024 Wasserbezugsgebihr 18 10 3852
— 01.01.2025-31.12.2025 Wasserberugsgebiihr 333 10 7559
— 01.01.2024-02.02. 2026 \Wasserbezugsgebihr 18 10 36,32
. 1.Quart.2025-1 Quart. 2026 | Wasserzihlergebihr 10 3795
| ] Summe festgesetzte Gebilhren Wasser: 789,73 10 78,97 B&B,70
— 13.12.2024-31.12.2024 Abwassergebihr 18 10 42,30
01.01.2025-31.12.2025 Abwassergebihr 333 10 B2917
01.01.2026-02.02.2026 Abwassergebihr 16 10 39 84
Summe festgesetrte Gebilhren Abwasser: B18,46| 10 82,85 111,31
minus vorgeschriebene Teilzahlungen Wasser 554,84| 10 55,48 610,32
minuws vorgeschriebene Tellzahlungen Abwasser 578,32 10 57,84 636,16
Abrechnungsbetrag: 485,03 10 48,50 533,53
1. newe Teilzahlung Wasser 172,61 10 17,26 189587
1. neue Teilzahlung Abwasser 181,77 10 1818 199,95
Zu zahlender Gesamtbetrag oder Gutschrift: B39,41| 10 83,94 923,35

Der Gesamtbetrag von Evro 923,35 ist bis zum 15. des auf die Zustellung dieses Bescheides folgenden

Monats zu zahlen.

Verkehrwerbindung: Linie 578; Station Brickengasse oder Hirschengasse, Linien 124 und 14 Station Beinprechisdorfer Bricke, L Station Blgramgasse
Offrungszeiten: Montag bis Fraitag 7.30:15.30 Uibr; wien gv.atfinfo/ datenschutz/magistrat/; SK1

Mag. Georg Strafella

3B

CO94086 DEHZ1E

WMIT004_VE_ WAWARREE 24105

COOOTIET DDOQSIT  MMKTOT_B 18104
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W Stadt Seite 2/6
¥ Wien DUPLIKAT
Rechnungsnr.: 310910851929
Tarif Wasser 1m? = 2,14 Euro [inkl USt.) bis 31.12.2024; 2,27 Euro (inkl USt.) ab 01.01.2025
Tarif Abwasser  1m? = 2,35 Euro [inkl USt.) bis 31.12.2024; 2,49 Euro (inkl USt.) ab 01.01,2025
Detailansicht
Verbrauchsdaten
Amtlicher Durchsch
Wasserzahler Datum E;;T: Datum ?f:: "I"E:':I':;Id‘l Tage mhraur:;l'lm
{in m? pro Tag)
WI0924971( 13122024 512 - 09.12.2025 853 341 362 0,94
T e B B B B B ) B q:m?
Gesamt 367| 817 0,88
Meve Basis fiir die Teilzahlungen
Teilzahlung Wasser neu Euro 189,87 0,88 m*Verbrauch pro Tag
Teilzahlung Abwasser neu Euro 199,95 0,88 m*Verbrauch pro Tag
Teilzahlung je Filligkeit Euro 389,82
fallig am 15.04.2026 15.07.2026 15.10.2026 15.01.2027
filir Quartal 2/2026 31026 4/2026 1/2027

Rechtsgrundlagen:

§§ 20 ff Wasserversorgungsgesetz — WVG, LGBI. fir Wien Nr, 10/1960, in der geltenden Fassung

&8 11 ff Kanalraumungs- und Kanalgebihrengesetz — KKG, LGB, fir Wien Nr, 2/1978, in der geltenden
Fassung

Bundesabgabenordnung (BAD)

Mag. Georg Strafella

COOOTIET BOCASEN  MMWDOY_B tA10A

08405 JZHR1S

MI004_RS_WARARBE 24318
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6.12.Mailverlauf (auszugesweise)
I

Von: Jelena Vidovic

Gesendet: Montag, 30. Juni 2025 11:31

An: boris.yosopov@sveta.group

Cc: office@immocoach.wien

Betreff: WG: 4.) Mayerhofgasse 6 - DEINGEND!
Prioritdt: Hoch

Sachverstandigenbiiro Strafella
Allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige
Liegenschaftsschétzungen - Unternehmensbewertungen

Sehr geehrter Herr Yosopov,

leider habe ich wie vereinbart vergangene Woche KEINE Unterlagen von lhnen erhalten. Ich bitte Sie erneut mir die
unten genannten Unterlagen so schnell als miéglich zu Gbermitteln. Sollte ich bis 4.7.2025 keine Unterlagen von Ihnen
oder lhrer Hausverwaltung erhalten, werde ich mich an das zusténdige Gericht wenden.

Mit freundlichen Grilken,
Jelena Vidovic

Jelena Vidovi¢, MSc | Sachversténdige Immaobilienbewertung
iLAv. Mag. Georg Strafella

Tel.: +43/1/587 10 10

Fax: +43/1/587 10 10-30

Mail: v@strafella.at

Adr_: 1040 Wien, Mittersteig 13

http:/fwww.strafella.at

Von: Jelena Vidovic

Gesendet: Dienstag, 24. Juni 2025 10:12
An:

Betreff: 4.) Mayerhofgasse 6 - DEINGEND!

Sehr geehrter Herr Yosopov,

auch hier nochmals die Erinnerung an die Ubermittlung der Unterlagen, die ich noch zur Fertigstellung des Gutachtens
bendtige.

Wie soeben telefonisch besprochen, bendtige ich die aktuelle Zinsliste und die Mietvertrage der Firma Davidov.
Bitte um Ubermittlung bis zum 27.6.2025!

Mit freundlichen Grilken,
Jelena Vidovic

Jelena Vidovi¢, MSc | Sachverstandige Immobilienbewertung
1L.Av. Mag. Georg Strafella

Tel : +43/1/587 10 10

Fax: +43/1/587 10 10-30

Mail: v@strafella.at

Adr_: 1040 Wien, Mittersteig 13

http//www _strafella.at

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Von: Jelena Vidovic

Gesendet: Mittwoch, 9. Juli 2025 10:16

an: I

Betreff: Dringende Bitte um Ubermittlung der Unterlagen zur Bewertung der Liegenschaften _ 1040
Wien, Mayerhofgasse 6

Prioritdt: Hoch

Sachverstiandigenbiiro Strafella
Allgemein beeidete und gerichtlich zerifizierte Sachverstandige
Liegenschaftsschatzungen - Unternehmensbewertungen

Sehr geehrter Herr Waiz,

wir wurden zur Bewertung zweier Liegenschaften vom Bezirksgericht Innere Stadt und Bezirksgericht Meidling beauftragt
(siehe Anhang).

und dafir bendtigen wir folgende Unterlagen:

1040 Wien, Mayerhofgasse 6
+ Aktuelle Zinsliste
» Mietverirdge der neu vermieteten Objekie an die Firma Davidov

Da die Bewertung ohne diese Informationen nicht abschliefend erfolgen kann, mochte ich Sie hoflichst bitten mir die
fehlenden Unterlagen bis spatestens 16.07.2025 zu Obermitteln.

Vielen Dank im Voraus!
Jelena Vidowvic

Jelena Vidovic, MSc | Sachverstandige Immabilienbewertung
i.,Av. Mag. Georg Strafella

Tel: +43/1/587 10 10

Fax: +43/1/587 10 10-30

Mail: jp@strafella.at

Adr: 1040 Wien, Mittersteig 13

http /iwww strafella_at

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Von: Jelena Vidovic

Gesendet: Montag, 19. Mai 2025 11:22

An: office@immocoach.wien

Betreff: Unterlagen fiir Schdtzung/Gutachten Zwangsversteigerung 1040, Mayerhofgasse 6 - GZ 74 E 94/24p BG Innere Stadt Wien
Prioritdt: Hoch

Sachverstandigenbiiro Strafella
Allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige
Liegenschaftsschatzungen - Unternehmensbewertungen

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir wurden vom Bezirksgericht Innere Stadt Wien mit der Bewertung der aben genannten Liegenschaft beauftragt. Wie
wir soeben telefonisch erfahren haben, liegt die Verwaltung des Gebaudes seit dem 01.01.2025 in lhrer Verantwortung.
Fir die Bewertung ersuchen wir héflich um Ubermittiung der aktuellen Zinsliste. Dartber hinaus mochten wir uns
erkundigen, in welchem Verhélinis die Davidov Vermittlung GmbH zur Liegenschatt steht. Bei unserem letzten Ortstermin
am 08.05.2025 zur Besichtigung der letzten Objekte ist uns aufgefallen, dass ehemals leerstehende, van uns bereits
besichtigte Einheiten nun offenbar von der Davidov Vermittlung GmbH genutzt werden.

Vielen Dank im Voraus!

Mit freundlichen Grifen,
Jelena Vidovic

Jelena Vidovic, M5c | Sachverstédndige Immaobilienbewertung
I.LAv. Mag. Georg Strafella

Tel: +43/1/587 10 10

Fax: +43/1/587 10 10-30

Mail: w@strafella at

Adr.: 1040 Wien, Mittersteig 13

http://www_strafella.at

Mag. Georg Strafella
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WG: Zwangsversteigerung 1040, Mayerhofgasse 6 - GZ 74 E 94/24p BG Innere Stadt Wien - Schliissel
Retournierung

kramas@kramas.at

An: Georg Strafella

Ce: Bildik Silvia; Jessica Friedrich; Stavros Halbling
Gesendet: 08.01.202515:46

Sehr geehrter Herr Mag. Strafellal

Bezugnehmend o.a. GZ dirfen wir Sie ersuchen, die von uns ausgeliehenen Schilissel (insgesamt 11 Stiick) direkt an
den neuen Verwalter zu retournieren. Nachstehend die Daten der per 01.01.2025 beauftragten Hausverwaltung. Herr Ing.
Dampfhart-Oberhammer wurde von uns vorab dariber informiert.

Ing. Christian Dampfhart-Oberhammer
Phone +43 19346152

Email office@immocoach.wien

WEB  immocoach.wien

IMMO COACH Immobilienvermarktungs GmbH
Firmensitz: Ortnergasse 3/18| 1150 Wien

Filiale: Bernardgasse 19/3 | 1070 Wien

UID Nr: ATU 64855455 | Firmenbuchnummer FN 325778k

Gerichtsstand Wien | Geschaftsfihrer: Ing. Christian Dampfhart Oberhammer

Mit bestem Dank im Voraus verbleiben wir

mit freundlichen Griken
Daniela Rohrauer

Franz Kramas Gebéaudeverwaltung G.m.b H.
Liechtensteinstralte 36, 1090 Wien
Tel: +43 (0)1 317 75 51-DW 100 Fax: +43 (0)1 317 75 51-DW 500

daniela.rohraver@kramas.af, www kramas.at

Mag. Georg Strafella
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Von: Georg Strafella <gs@strafella.at=

Gesendet: Mittwoch, 27. November 2024 12:05

An: kramas@kramas at

Betreff: Zwangsversteigerung 1040, Mayerhofgasse 6 - GZ 74 E 94/24p BG Innere Stadt Wien

Sachverstidndigenbiiro Strafella

Allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Liegenschaftsschatzungen - Unternehmensbewertungen

Sg Herr Halbling,

wie eben telefonisch besprachen, bin ich vom BG Innere Stadt Wien (siehe Beschluss anbei) mit der Schatzung der
Liegenschaft im Rahmen des obigen Exekutionsverfahrens beauftragt.

Ich wiirde jedenfalls die Schlissel zu den leerstehenden Objekten benétigen, auch eine aktuelle Zinsliste und die
Mietvertrage. Bzgl. weiterer Unterlagen/infos werde ich mich in den ndchsten Tagen nochmals melden.

Ich ersuche um kurze Info, wiefwann ich zu den Schliisseln kommen kann bzw. ob jemand aus ihrer Kanzlei (ggf. Sie) bei
der Besichtigung der Leerstdnde dabei sein mdchte.

Besten Dank vorab!

MG,

Georg Strafella

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger - Immobiliensachverstandiger

1040 Wien, Mittersteig 13
Tel: +43/1/587 10 10 - 27

Fax: +43/1/587 1010 - 31
Mabil: +43/676/61 12 635

Mail: gs@strafella.at

http/iwww _strafella.at

Mag. Georg Strafella
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6.13.Anzeigen auf ,,www.willhaben.at“ (auszugsweise)

12 Gewerbeimmobilien zu mieten

Neus Arceigen per BEnadaiangung
Gowerbosmmobilio miet W/

OBIEXTSTANDORT

Suche in Region

Bunoesland/Bazirk -+

IMMOSILIENTYP

Objekttyp
Aussteblungsniachs
Buro/Orcanation |
Gastronome
Geschae-/Ladenioksl
HOWYPenEion
Jagd-sForstwirtschaft
Logerhale
Lang-/Forstrenschant
Talch-/Fachwirschaft

Werkstatt

DETAILS & AUSSTATTUNG

Suchbagritt
2 8. Aarsstatrng Q

Freiflachen

Bakon

Dacheanasse

Garten

Gasigarten

Lagga

Terrasoe

winterganen

Zentrale BOro oder Lagerfiache mit optionalem
Archivraum in ruhiger Lage des 4. Bezirks

9 1040 Wier, 04 By, Whate
59 m EurerOaination
Aderrert immshien Girtst € 1.000

Ruhiges Buro oder Praxs in Top-Lage des 4. :
Bezirks

9 1090 Wien, D1 B, Asase

77w Bure/Ordination
AesmaL 0 ken G €1.310,19

Gewerbaimmoilie in Bestlage mi Stellplatz- ideal [

| L
fur 8uro oder Praxis

9 1040 Wien, 04 Sezirk, Wasden
155 m: BUrorOrdination

Aganust ATt ben G €2.637,04
Reprasentative Boro mit Stellplatz- oder [%]
Praxisflache n 1040 Wien e
9 1540 Woen, D4 Serrk, Maden

304 Bora/Orcination

it raneiine Gridd €3.607,20

Praktischer Abstelraurviager in zentraler Lage
dez 4 Beark

1080 Wien, 04 Sexvh, nlane
9m: Sonstipe
Azemant rremzblen Gk € 199

Zentrale Burofiache mit 10 Zemmern und Stellplatz }?|
- ldeal fur Praxs oder Kanzkei et
9104

er| 04 32k, hede

226 ¢ BUr 0/ Qrcin3non

€2.652,22
Zentrale Buro/lager Flache me opticnalem ,:
Archivraum In ruhiger Lage des 4. Beairks R
9 1400 when, 04 Beryy, Asases
13w BuraOrcination

Azt sTmeb ten G €350
Mademe BUro-/Praxismlache in 1040 Wien I':I
§ 1020 wisn, 04 Serid e o=

T8 Bur/Ondnation

23T TR0 Een Garvies €1.318,52

Mag. Georg Strafella
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Top 13:

& O I o] https//www.willhaben.at/iad/immobilien/d/gewerbeimmobdien-mieten/wien/wien-1040-wieden/zentrale- buero-oder-

@ Nochrichten % Jelena ~

MARKTPLATZ 13 221 520 IMMOBILIEN 106 114 AUTO & MOTOR 151 137 JOBS 1= 220

Stariseite » immobiten » Gewerbeimmobiie mieten + Wien » Wien, 04, Bezirk, Wieden

Zentrale Biiro oder Lagerfldche mit optionalem Archivraum ][] (5]
in ruhiger Lage des 4. Bezirks
59,12 m= BOro/Ordination Zusenzt gesrddert 38 01 2025, 19:35 UNr | willhsben-Code: 1979160508

< €1.000

Gesamtmete

Diese immobiie verschern

ADAMANT IMMOBILIEN GmbH

£ Anbieter kontaktieren

| \\ 004.. Nummer anzeigen I

l Mehr yon diesem Anbleter m I
Kontakt David Plishtiev
Objektstandort Preisinformation
1040 Wien, 04, Bezirk. Wieden Micte (exkl, MWSE) € 1,000
o ithe ‘ 3 Mehraertsieuer £ 200

el - N\
Qi

Mirartseg

amtrmiete {exkl. MWSE) € 1,000
ovisione 3 Bruttomonatsmieten z2g)

B lontinre unJ.

5. BEZIAK A
Leofiat | © 2020 HERE o

Objektinformationen

Objekttyp Bara/Ordination Stachweri(e) 0
Bautyp Neubau Nutzflache 5912 m:
Zus Sehr gut/gut BGOden Fliesen
2 Heizung Etagenheizung

Ausstattung und Freiflachen

Fahrsun v

Mag. Georg Strafella
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Top 5:

= @ oo 3 eenn - (I O

MARKTPLATZ 3207 229 INMMOEILIEN <06 114 AUTO & MOTOR 13110 JOBS <5200
Sarseire ¢ immodlien ¢ Cemerbemmaniie misten * Wisn » 'Wen 04, Bazing wieaen ¢ TUrGel TuIm SUCNEREDNIS < ¢ yDrige | nacnsze

Ruhiges Buro oder Praxis in Top-Lage des 4. Bezirks (%

77,07 m2 SoroyOrgination 2t gebodert 32.00.2025

2 €1.310,19

Galamimiete

Deeze immatd e yervichern

ADAMANT IMMOBILIEN GmbH

VRN

88 Anbicter kontaktieren

’ {, 004_. Nummer anzeigon |

| senrven acsem Anieser D) '

Kontakt Cand Plishbev

R T
eSS oA a0 .

Objektstandort Preisinformation
1050 Wien, DA Bazirk, Wiaden Miote (askl. awse) €1.156,05
o 1+ % Q.-,- ~ o Betriat aton ekl MWSH) <1344
spboe = steue £262.04
Semasarte 4
o Srbniing 3 Gesamemiete texkl, MW €©I310.9
’?:: E—] Makarprovzion: 2 Sruttomanatsmaton lxgi.
Cra \1; ..M'{n'lf - za),-_ USL
£ 2 o
N 5

5 BEZIRK e | 9 Karte uffnen
Lasted | § 2000 HERE el o
Objektinformationen
Objekttyp Buro/Ordinat:on Stockwerk(e) 3
Baunyp Neutau Nutrtiache 7707 m3
Lustardd Sehr gut/gut Eodan Pariatt
Zimme( 2 Hajzung Etagennezung
Ausstattung und Freiflachen
Fahestuhl v
Objektbeschreibung Heizung
Ruhiges Biro oder Praxis in Top-Lage des 4. Bezirks Helzung Eragenheizung

In begehrter Lage des & Wiensr Gemaindeberirks - nur werygs Schritte von der wWisdner
Haupstrade Und sem Karlsplatz entfeent - Steft diese rund 77 me grolie Emheit 26 Miete, Sie A X R
elgnet sich el ds BUro, Praxis ader fUr eine andere gewertliche Nutzung, Services zu dieser Immobilie
Die iImmobille befindet sich im dritten Obergescha? enes pepflegtan Neubsus und Ist beguem Zusatzservices

Goer einen Persanenaufzug erreichbar, Die Raumauftedung umfasst zwel grofzigige, gut Mebeix Kichenplerung kosterios tartes +
geschittene Zimmsee sowie ein separates WC. Grolie Fersterfiachen lassan viel Tageslicht in WA 3

gie Raums und schaffen aine helle, angenehime Arbeitsatmosphars

Die Kombinaion aus Parkett- und Fliesanbiden verignt den Raumen einen gepflegten,

Mag. Georg Strafella
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Top 7:

<~ O fp) & httpss wwwwilhaben at/isd mmobéen/d/gewerbemmcbiten-mmteny/wien/wen- 1040-wieden/geverbes obile-in-Destiag elpistz-idea-fuer-bu., HY =

2 e - o

® hactr

L WILLHABEN

[ MARKTPLATE =200 o MMOGILIEN 220114 AUTO & MOTOR T Jous

Startzete ' imercliien ¢ Gewerteimmctie misten ¢ W ¢ Wies 04 Senck Wisder + 2urck s Suchergetne warige | richats ¢
Gewerbeimmobilie in Bestlage mit Stellplatz- Ideal fur Buro |

oder Praxis

18512 BUroOrdnatcn st peboders 18 01 0%, 1535 L nasesCode 123

% €2.637,04

\C00A-lumpmiraniigen |

Mehr von Sesere Antezer () ‘

Woreakt Doved ©f bty
I
. | rd d>
«uth B  She 3T " SRE ]
Objektstandort Preisinformation
1040 Wio, 04, Barie Wiaden €232650
WS €31024

SoREYIRK
Laetw | #2008

tw 15512 m

e uned signet tich idasd fir Frabenfiee
Krestiyschafierde Therapewssn oder dlene Kandeen Lusatzservices
MECRRK KIXTanzanung KISI¥0s 0380 +
M Ginr NUORSCNe von rund 135,12 mi bieat 0k Snhat sinin grofupgen Ateisbanoty TR
mit angenehmer Faumhdhe 3owie ein msparates W Ote grofen Fenstedlschen sorgen &
e reindiche, hedle Atmosshace und ermogichen sinen weten Sick sber de Dicher des
Servks - e napinerandes Arbeitsumiedd fUr procustives und konzentriemes Arbete,

MOOE N AUSFAIUNG UMPasst FRlesen- Lnd Laminatbdoen sowe eine effidene
Fanrwdimenaaung, di such im Winter 2Ur an behagliches Raoviima Die geofiagte
L Nat WarTUGR CLOY GNen SUrEcoeaufiug, 0ar 20 Deduerm s kU unter Cas Dach
bringst - edgich en kurzer Trepperabess fohrt nur Enheit sebet

Das Objekt st il fur a1 004, 06 Sine SErasanmang, ruhige und gut eradhbare
Arbsitsurgebung achan. Der Enangi s wird nachgeroich

+ Aufrug Personsaufrug

Infrasteukiur & Lagebeawertung

D Mapamolgasse LogE in UNTNITATGNa T NG he 2ur NNESLadt Lnd ist herorragand an das
cffentichs Verkelrmnetz angebunden, De U 1100 m)\. Straflenbahn (200 m)
=owie Babnhof (73 m) befnden sich S4Lsufig abanso wie zahireiche Busvertindurgen

D UMEetung DISE 800 JUIGET0xhnata infr Takiur.

Supammarkt, Apatheke, A KINK - owails unter 200 m
« Schulen, Kindergarten, Unhersitse - inunmitte barer Nahs

« Bankan, Post. Peloel EinlGuliszentrum - DRquem anrechbar
the Aragrechpartner:

Plw s Shwhbims

Flachen
* Blrolddw:13512 mt

HECHAERES R ¢

Ahnliche Objokta Mete murstgen

ROgraetatve NG SChone SPport- RESTALIRANT AM Gaschantsioial inToplege  Zentrale Buroflache me 10
Eurofachen inguter Lag..  Atelier-, Gastronome ASCHMARKT SUICHT. nebendem Zrmern und Stedlpats -

Mag. Georg Strafella
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Top 2:

& Nechrichren ~ Jelens ~

| WILLHABEN J

IMMOBILIEN 106542 AUTO & MOTOR 11 457

Smrtseite * Immoblien » Gewarbeimmanile mieten ¢ Wian » Wian, 04, Bezirk, Wiaden

Reprasentative Buro mit Stellplatz- oder Praxisflache in 1040
Wien

303,60 m=

¢ Tumick TUM Suchergennis

Blra/Crdination

Zulews geandent. 05.01.2026, 1935 Uhe | wibh

EVErS
11

" €3.607,20

Gesamtmiste

Diese Immabilie werschern

o

JOBS 5220

{ wvarige | nachste »

(=](=][=)

iben-Coge 361314475

ADAMANT IMMOBILIEN GmbH

Urtamarmen

8 Anbieter kontaktieren

‘ L, 004.. Nummer anzeigen ’

f
| Mehr von diesem Anbleter m l‘

Kontakt  David Plishtiev
i | IR
o™ T e S
Objektstandort Preisinformation

1040 Wien 04, Bezirk. Wieden Mieta (exki, MWST) €3.000
" .wo O"‘”‘""' Betrebskosten (exkl. MWSH € 607.20
viNzr Shberts Mehrwertsteyer € 721,44

Qs Gesamemiate (exkl, MWSt) €3.607.20

Makierprovision: 3 Brultomonatsnnieten 2zg).

wmtasinn 208 USL
By
-,

S. BEZIRK »
Leafat| C2O20HEFE
Objektinformationen
Objekttyn Bira/Crdination 1
Bautyp Neubau 303,60 m?
Zustand Senr gut/gut Fliesen
Zimimes 6 Etagenheizung
Ausstattung und Freiflachen
Fahrstuh v
Ohirktheschreibiing Heizunge

Mag. Georg Strafella
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Top AR2:

Stertseite *» immobdien ¢ Gewerteimmobibe mieten ¢ Wien * Wien, (4, Bezirk Wieden ¢ zuruck zum Suchergebmis ¢ vorige | nachste *
Praktischer Abstellraum/Lager in zentraler Lage des 4. Bezirk 1%][<](®]
8'71 me SU”'-:CSE Zuletzt geandert 06.01.2026, 3935 Unr | walhaben.Code 1825357510

3 €199

Gesamamete
€ 238,80 Gesarntbelastung ¢

Diese immobil e versichery

ADAMANT IMMORBILIEN GmbH

JTematmen

28 Anbieter kontaktieren

L, 004.. Nummer anzeigen ’

Mehr von dies=m Anbieter m l

Kontakt David Plishtiev

Objektstandort Preisinformation
1040 Wien, 04, Bezirk, Wieden Mete (2xkl. MWL) €199
it O QG revminis Mehrwentstever €39.30
Briges M dul ‘ Gesamtbelastung € 233,80
°‘»" e t _ Gesamtmiete (exkl. MWSH) €199
’__ | 4 } Gasamtmiete (Inkl, MWSst) € 23380
- [P T
# Emcané Y Y | Maklerprevision: 3 Bruttomonatsmieten zzgl.
2 T Selbadl L 20w ust
5. BEZIRK - | 9 Karta aftnen | zusaminformation: siehe Prels -
Leytet | % 2026 HERE et < Detalinformation
Objektinformationen
Obygekttyy Sorstige 0
Bautyo MNeubau B71m
2Zustand Sehr gut/gut Fliesen
Ausstattung und Freifléchen
Fahrstuhl v Ahstellraury v

Objektbeschreibung

Praktischer Abstellraum in zentraler Lage des 4. Bezirk

In einer ruhigen und dennoch hervorragend angebundenen Lage des 4. Wiener
Gemeindebezirks gelangt ein praktischer Abstellraum zur Vermietung. Die Einheit befindet sich
m Ercdgeschoss eines gepflegten Neubaus und bletet mit ca. 8.71 me Nutzflache eine desle
Losung fur die Lagerung von Akten, Geraten oder sonstigem inventar, WERBUNG <7

Services zu dieser Immobilie

Zusatzservices
Mcbelx Kichenpianung kostenlos starten »

Der Absteliraum eignet sich optimal fur Unternehmen, die zentral gelegene Lagerkapazitaten
nanitigan ahanen wig fiir Drivatngrennan mir 71satlicham Rlatthardarf

Mag. Georg Strafella
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\ MARKTPLATZ 15 221

Saartseite » immoniien ¢ Gewverseimmobiie mieten + Wien b Wien, O4. Bezirk, Wieden

Zentrale Buroflache mit 10 Zimmern und Stellplatz - ideal fur

Praxis oder Kanzlei
226,11 =

BOra/Ordination

Objektstandort
1040 Wien. 04, Bezirk. Wieden

b - IR AN

Vhmrasn T

5. BEZIRK
Leafet| © 2020 HERE

Objektinformationen

ttyp Bire/Ordination
P Neubau
Zustand Sehr gut/gut
Zimmey 10

Ausstattung und Freiflachen

Fahrstuh v

Objektbeschreibung

& Nochrichen = Jetena + | MNme Answige sutgmtun e )

g IMMOBILIEN 106114 AUTO & MOTOR 151197 JOBS 5220

{ TurDck zum Suchergebnis ¢ varige | nachste +

BER

)

Zukeszt gedndert. 08.07 2026, 1935 Uhr | withaben-Code: 10787724138

< €2.652,22

Gezamumiete

ese Immabilie varsichem

ADAMANT IMMOBILIEN GmbH

Ureamatmas

8 Anbieter kontaktieren

.
‘ L, 004.. Nummer anzeigen ‘
(
|

Mehs von diesem Anbieter m |

Kontakt David Plishtiey

Preisinformation

Mieta (exk., MWST) €2.200

Betrebsk (exxl, NWSE) € 452,22
i Mehrwertsteyer € 530,44
3 Gesamtmiats (exkl, MWST) €2.652.22

—

’?,’ + Makler provisian: 3 Bruttomanatsmieten zzgl.
Belvederoaant

b3 1 203 UstL
kS snisn | T |
Nabeorlers

@ Xarte ofthen i

oo
=

2

22611 m@

Fiesen
Heizung Etagenheizung
Absteliraum v

Heizung

Mag. Georg Strafella
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Top 11 (HM):

@ nNaowrichten % Jelena ~ q
[ WiLLHABEN |
MARKTPLATZ 13271809 IMMOBILIEN 106114 AUTO & MOTOR 111 157 JOBS
Smartseite » immobdilien » Cewerbeimmobilie miscen ¢ Wien * Wien 02 Bezrk, Wiagen 4 UMooKk Tum 3.43'1&'"'::5"7 ‘ 'aC"‘SE nacnste
Zentrale Buro/Lager Flache mit optionalem Archivraum in |5 [= | [ ™
ruhiger Lage des 4. Bezirks
12,84 m: 2oro/Ordination 2ozt edndert 08.01 2026, 1935 Uly | withaben-Cade 1541721067

: €350

Gesamumets

Diese Immabilie versicherr

ADAMANT IMMOBILIEN GmbH

Limtaremmer

Anbieter kontaktieren

L, 004.. Nummer anzeigen

Mene von diesem Anbieter (1)

Kontakt David Plishtiey

Objektstandort Preisinformation

1040 Wien, 04, Bezirk Wieden Miete (exkd. MWST) €350

il o o minle Mehrwertsteuer £70
-\ e Gesamumiete (exkl, MWSE) €350

- i

ovision: 3 Bruttomonatsmieten :gl.

= [+ ] 20%ust.
OINNI.n o | 22 '-' o e ll'JuIVl;ﬂ z

° -—

8

T |

Scltere 2

5. BEZIRK < 9 Karte offnen ]
Leafet| ® 2020 HERE

cend

Objektinformationen

BurodOrdination Stockwerk(e) 0

Neubau vutzflache 12,34 m:

Sehr gut/gut Boden Fliesen

1 Heizung Etagenhelzung

Ausstattung und Freiflichen

Fahrstuh &

Objektheschreibung Heizung

Mag. Georg Strafella
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Top 12:

o @ hcricen 2 oens ~ >

‘ MARKTPLATZ 12221 g2 IMMOBILIEN 105114 AUTO & MOTOR 11157 JOBS 1=z 220
Szarsseize b immeoolien ¢ Gewerteimmobiiie miaten ¢+ Wien + Wian, O3 Besiric Wieden 4 TuOck 2um SUCY"EFEED'IB 4 vorige | nachste »
ol n o A . | | | | |
Moderne Buro-/Praxisflache in 1040 Wien =)</ [®)
77,56 m: BUre/Ordination Zuletzt geandert: 08,07.2026, 1935 tr | willhaban Code: 2030450302

d € 1.318,52

Cesammmiers

Diese iImmabilie versicharn

ADAMANT IMMOBILIEN GmbH

riemeh e

88 Anbieter kontaktieren

’ L, 004.. Nummer anzeigen |

! Menry von diesem Anbieter 0 ]

Kontakt David Plishtieyv

e

Objektstandort Preisinformation
1040 Wien, (4. Bezirk, Wieden Miete (exki, MWSE) €1.163,40
< .‘o o--...-— Jivie Batriebskosten (exki. MWEL) €15512
Merng ST Mehrwertsteuer £263,70

°"""‘ _— Gesamtmiate (exki. MWSH €131852

4 Makierprovision: 3 Bruttomonatsmileten zzgl.
#0, 30 ‘.r_ Belomtrnnnart 20% USt,
".\ wnss | T
LS i
5. BEZIRK 3 9 Karte oftnen
Leater | # 2028 HERE
Objektinformationen
Otsakttyp Bora'Ordination Stackwerk(e) a
Bautyp Neubau Nutzflache 7756 me
Zustand Sehr gut/gut Parkett
3 Etagenheizung

Ausstattung und Freiflachen
Fahrszuhl v
Objektbeschreibung Heizung
Moderne Buro-/Praxisfliche in 1040 Wien Heizung: Etagenheizung

Diese ca. 77,56 m? grofla £inheit befindet sich In einem gepflegren Neubau in der

Mag. Georg Strafella
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6.14. Mietvertrige (auszugsweise)

Ordination Top 2/4

eufuhreib-mg Ne. OA-A2_ 2044

Selbstbere dhnefe € 1. 44o,
Gebdhr

Yofum ,(mfmmgﬁ—&

W AL 20A8 / it -

MIETVERTRAG 10

abgeschlossen zwischen

1)

a)
b)

beide MiteigentUmer der Liegenschaft Mayerhofgasse 6, 1040 Wien
vertreten durch die Hausverwalterin

Meister & Pilgram GmbH, Immobilienverwaltung,
Einsiedlergasse 36/11, 1050 Wien

(im Folgenden kurz der "Vermieter")

einerseits, und

.

(im Folgenden kurz "Mieterin")

andererseits

(gemeinsam in der Folge auch "Vertragsparteien" cder einzein "Vertragspartei")

wie folgt:

1.1,

2.1.

22

Vermieter

Die Vermieter sind je zur Halfte MiteigentOmer der Liegenschaft EZ 502, GB Wieden,
Haus Mayerhofgasse 6. Zum Zeitpunkt des Abschlusses dieses Mietvertrages ist Woh-
nungseigentum an der Liegenschaft nicht begriindet.

Mietgegenstand

Gegenstand dieses Vertrags ist die R&umlichkeit Top Nr. 4 im zweiten Stock des Hau-
ses Mayerhofgasse 6, 1040 Wien ( Mietgegenstand"). Der Mietgegenstand hat eine
Nutzflache von ca, 80 m? und besteht aus nachstehenden Zimmem: Vorzimmer, zwei
weitere Zimmer und WC und ist in Beilage /A n&her dargestellt.

Der Anteil des Mietgegenstands an den Betriebskosten und &ffentlichen Abgaben be-
tragt derzeit 3,45 % und wird nach dem Verhaitnis der Nutzfidchen bestimmt

1 :
Va

Mag. Georg Strafella
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2.3,

3.

az

4.1.

4.2.

Ein Mitbenutzungsrecht an Hof, Einfahrt, Keller und Dachboden besteht nicht. Aulten-
fidchen an der Fassade sind nicht mitvermistet.

Von den Vermietern werden der Mieterin fir die Mietzeit folgende Schiussel ausgehan-
digt:

Verwendungszweck

Der Mietgegenstand darf von der Mieterin ausschlielich fiir folgende Zwecke verwen-
det werden:

- Betrieb einer drztlichen Praxis ohne operativ-chirurgische Titigkeit samt Me-
bentitigkeiten erginzender Angebote wie Physiotherapie etc.

Eine Anderung des Verwendungszweckes ist nur mit vorheriger schrifticher Zustim-
mung des Vermieters zuldssig,

Mietdauer

Das Mietverhéltnis beginnt am 01.01.2018, wird befristet auf 10 Jahre abgeschiossen
und endet sohin am 31.12,2028, ohne dass es einer weiteren Kilindigung bedarf.

Die Vermieter sind berechtigt das Mietverhéltnis nach den gesetzlichen Bestimmungen
bei Vorliegen eines wichtigen Grundes gemat § 1118 ABGE mit sofortiger Wirkung zur
Auflésung 2u bringen, wobei die Parteien es jedenfalls als wichtige Grinde vereinba-
FEM, WEnmn;

- die Mieterin l&nger als 30 Tage mit der Bezahlung des Mietzinses in Verzug ist
{qualitativer Zahlungsverzug):

- die Mieterin gegen die Bestimmungen der Hausordnung (Beilage ./B) verstili;

- die Mieterin erheblich nachteiligen Gebrauch vom Mietgegenstandes maeht;

= die Mieterin selbst, ihre Mitarbeiter, Kunden oder Besucher gegeniber der Mach-
barschaft und den Mitbewohnemn ein ungebiihrliches \Verhalten setzen;

- die Mieterin den Mistgegenstand nicht zum vertraglich vereinbarten Zweck, oder
zu einem anderen als dem vertraglich vereinbarten Zweck gebraucht;

- die Miaterin den Mietgegenstand chne Zustimmung der Vermieter an eine andere
Person weitergibt oder dieser die Nutzungen (berl4sst,;

- die Mieterin vertraglich vereinbarte Erhaltungs- oder InstandhaltungsmaRnahmen
nicht vormimmt;

- die Mieterin bauliche Anderungen iSd Punktes 9 am Mietgegenstand ohne aus-
drickliche schrifliche Genehmigung der Vermieter vomimmi;

= die Mieterin der Verpflichtung zur Beistellung oder Auffillung der vereinbarten Kau-
tion nicht nachkommd;

Mag. Georg Strafella
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5.4,

5.5.

5.6.

6.1.

ie_dMg_um auf nachstehendes Bankkonlo spesen- und abzugsfml zZu entﬂch‘ben
IBAN AT65 3477 7826 0500 0146
lautend auf Meister & Pilgram GmbH/HI 1040 Wien, Mayerhofgasse 6

Fir die Rechizeitigkeit dieser Zahlung ist das Datum des Einiangens am Bankkonto
des Vermieters maBgebend. Im Falle von Zahlungsverzug sind die Vermieter berech-
tigt, Mahnspesen in Hohe von EUR 12,00 je Mahnung und gesetzliche Zinsen zu be-
rechnen. Dartiber hinaus ist der Vermieter berechtigt, offene Forderungen an ein In-
kassobiro abzutreten und die hierdurch entstehenden Kosten sind von der Mieterin zu

tragen.

Es wird die Wertbestandigkeit des Hauptmietzinses vereinbart. Die Berechnung der
Wertsicherung erfolgt anhand des von der Statistik Austria verlautbarten Verbraucher-
preisindexes des Jahres 2015 oder ein kiinftig an dessen Stelle tretenden Index. Erst-
malige Ausgangsbasis ist die fur den Monat des Vertragsabschlusses verautbarte In-
dexzahl.

Jeweils ab Janner des Folgejahres (erstmals jedoch erst am 01.01.2020) wird ein den
Veranderungen entsprechender neuer Hautpmietzins anhand der am Dezember ver-
lautbarten Indexzahl (derzeit Index fur Oktober) ermittelt, wobei eine Anpassung erst
ab Uberschreiten einer Schwelle von +/- 3 % erfolgt. Seit dem jeweiligen Stichtag der
Anpassung féllig gewordene Mietzinse sind gegebenenfalls nach zu verrechnen und
ruckwirkend einzuheben. Ein vorlaufiges Unterbleiben der Anpassung stellt keinen Ver-
Zicht dar. Ein Absinken des Mietzinses unter die vertraglich vereinbarte Hohe wird aus-
geschlossen,

Eine Aufrechnung von Forderungen der Mieterin welcher Art immer gegen den Mietzins
ist ausgeschlossen,

Betriebskosten

Die Mieterin verpflichtet sich, die mit dem Betrieb, der Pflege, der Wartung und Ver-

wa'luna der erensdm verbundenen WMMM
E ietg 3 allende! eils (siehe

Punkt 2 2) zu tragen Die Moetem ist dabei ausdrﬂckllch damit einverstanden, dass zur

Deckung dieser Kosten, die im Laufe eines Kalenderjahres anfallen, zu jedem monat-

fichen Zinstermin ein gleich bleibender Teilbetrag als Akonto vorgeschrieben wird.

Unter die Betriebskosten fallen neben den Aufwendungen iSd § 23 bis 24, insbeson-

dere auch:

= Kosten der Beheizung der allgemeinen Teile als auch des Mietgegenstands,

- der Warmwasseraufbereitung,

- der Aufzugskosten,

Mag. Georg Strafella
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12. Sondervereinbarungen

12.1. Abweichend zu Punkt 2.3 ist die Mieterin berechtigt in Absprache mit den Ver-
mietern ein Ordinationsschild in ortsablicher Gestaltung vor dem Eingangstor
anzubringen.

12.2. Abweichend von Punkt 10 und 4.2 ist die teilweise Unlervermietung bzw teil-
weise entgeltliche und/oder unentgeltiiche Uberiassung an Dritte gestattet, so-
weit sie a) Nebentatigkeiten zur &rztiichen Praxis der Mieterin, wie Physiothera-
ple etc betrifft, b) die Mieterin die Hausverwaltung als Vertreterin der Vermieter
dber die Ubertassung informiert, ¢) die Hauptnutzung des Mietgegenstandes
bei der Mieterin verbleibt und d) die Mieterin durch samtliche derartige Uberias-
sung nicht hohere Einnahmen als den vereinbarten Mietzins erzielt. Die Rechts-
folgen des Punktes 10 und 4.2 bleiben fir jede davon abweichende Uberas-
sung aufrecht.

13. Kosten und Gebilhren

13.1. Die Mieterin tragt die Kosten der Vergebiihrung der Vertragsermichtung. Die Mieterin
erlegt dabei die voraussichtliche Gebihr in Hohe von EUR 1.440 bej Vertragserrich-
tung bei der Hausverwaltung, welche die VergebGhrung durchfuhrt.

13.2.  Die Kosten einer allfalligen rechtsfreundlichen Wertretung oder Beratung tragt jede Ver-
tragspartei selbst.

14.  Sonstiges

14.1. Dieser Mietvertrag wird in zwei Ausfertigungen errichtet, von welcher jede Partei eine
erhalt.

14.2, Die Mieterin besttigt den Erhalt eines Energieausweises fir den Mietgegenstand. Der
Vermieter Gbemimmt keine Gewahr fur die Richtigkeit der im Energieausweis enthal-
tenen Informationen; diesbezigliche Anspriiche des Mieters gegen den Vermieter wer-
den einvemehmlich ausgeschlossen.

14.3. Die Vertragsparteien verzichten auf die Anfechtung des Mietvertrages wegen lrmums
und wegen Verletzung Gber die Hilfte des wahren Wertes.

14.4. Anderungen oder Erganzungen dieses Mietvertrages bedirfen der Schriftform.

14.5. Ergibt sich, dass eine oder mehrere Bestimmungen dieses Vertrages unwirksam bzw.
unguitig sind, so bleibt die Gultigkeit der Gbrigen Bestimmungen unberGhrt. Die Ver-
tragsparteien werden die unwirksame bzw ungitige Bestimmung ersetzen durch eine
wirksame Bestimmung, die dem Zweck der unwirksamen bzw. ungiitigen Bestimmung

méglichst nahe kommt.
8 /

Mag. Georg Strafella
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A

Wien,. am 03.12.2018 ‘u‘-ﬁwu}ﬂ!ﬁ

vemieter ©

Mag. Georg Strafella
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Biiro Top 6
ASibialocp M. 04-0_204
Seileclbrnead Ak Y€ 0 4
St A7 M 44§
Lot | Aosiclif
MIETVERTRAG &% ~Myj
— abgeschlessen 2wischen 1og.
CY

1] a.l
b

beide Miteigentimer der Liegenschaft Mayerhofgasse &, 1040 Wien
vertreten durch die Hausverwvalterin

Meister & Filgram GmbH, Immobilienvenwaliung,
Einsiedlergasse 36/11, 1050 Wien

(im Falgenden kurz der "Vermieter™)

einerseits, und

(im Folganden kurz "Mieterin”}
andararseils
(gemeinsam in der Folge auch “Vertragsparteien” oder einzeln "Vertragspartei”)

wie folgt:

1. Vermieter

1.1 D Vermieter sind je zur Halfte Miteigentamer der Liegenschaft EZ 502, GB Wieden,
Haus Maverhofgasse 6 Zum Zeitpunkt des Abschlusses dieses Mietverirages ist
Wohnungseigenturm an der Liegensehaft nicht bagrindet.

— -
e T — N i gl e e e . — [

Z Mietgegenstand

[

2.1 Zwischen den Verdragsparteien bestehan beraits laufende und unbefristete Migtver-
trége, namlich vom 07 02199314 01 1904 {ca 171 m?, 1.5lock) samt Machirag vom
18.11.2004 (ca 45 m?, 1. Stock). Dabei stellen die Vertragsparteian ainvarnahmiich
fast, dass der unter dizsen Verrigen geschuidele Hauptmietzing derzeit EUR
163648 zuziglich Betrebskosten und USE beltrdal

Mag. Georg Strafella
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2.3

2.4
2.5

i

3.2

4.1,

4.2,

4.3,

Digse Mietvertrage werden durch den gegenstindiichen Verirag von beiden Ver
tragsparteien freiwillig und ohne Zwang abgeandert und abschlieflend geregelt. Ins-
besondere vereinbaren die Verragsparteien eine Befristung und eine (zeitlich be-
grenzte) Pauschalmietzinswereinbarung und einen Mietnachlass.

Gegenstand dieses Vertrags sind sohin samtliche Réumlichkeiten der obengenann-
ten Mietvertrage, dh ca. 216 m® im 1.Stock, laut beiliegender Flanzeichnungen Anla-
g A (2-tailig).

Fir den Arteill an der Gesamtnutzflache betreffend die Befnebskostenabrechnung
sind diese 216 m® heranzuzishen.

Ein Mithenutzungsracht an Hof, Einfahrt, Keller und Dachboden besteht nicht.

Gie Mieterin benutzt die Mistgegenstande bercits. Sie bestatigt, dass ihr die Mietge-
gensidnde vor Unterzeichnung dieses Vertrages bereits ordnungsgemat Obergeban
wurden und sia in ungesttntam Besitz der Mistgegenstande ist.

Verwendungszweck

Der Mietgegenstand darf von der Mieterin ausschilielilich fir folgende Zwecke ver-
windet wenden:

Lagerung und Vertrieb von Bichern, Betrieb einer Bibliothek, sowis Betrieb
gines diesen Zwecken dienenden Blros.

Eine Anderung des Verwendungszweckes ist nur mil vorheniger schriftlicher Zustim-
mung des Vermieters zuldissig.

Mietdauer

Das gegenstandlich geanderte Mietverhaltnis beginnt am Tag der Unterzeichnung
dieses Mialvertrages. Die VYerragzsparteien vereinbaren eine Befristung dieses Ver-
frages mit 31.12.2029. Der Verrag endet daher am 31.12.202%, ochne dass es einer
Hondigung bedarf.

[Cer Vermieter und die Mieterin vereinbaren, dass spdtestens 1 Jahr vor Ablauf der
Befristung Gesprache Gber eine magliche Verlangerung des Mistvertrages bzw. ein
naves Mietverhaltnis geflihit werden,

(ke Vermieter sind berechtigt das Mietverhaltnis nach den gesetzlichen Bestimmun-
gen bei Vorliagen eines wichligen Grundes gemalk § 1118 ABGE mit sofortiger Wir-
kung zur Aufidsung zu bringen, wobei die Parteien es jedenfalls als wichtige Grinds
verginbaren, wann:

- die Mieterin langer als 30 Tage mit der Bezahlung des Mietzinses in Verzug ist
{gualitativer Zahlungsverzug):;
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4.4

4.5

3.1

2.2,

3.3

- die Mielerin gagen die Bashmmungen der Hausordnung (Beilage /B) verstot;
dig Mieterin erheblich nachieillgen Gebrauch vom Mistgegenstandss macht;
die Mieterin selbst, ihre Mitarbeiter, Kunden oder Besucher geganiiber der Nach-
barschaft und den Mitbewohnern ain ungebOhrliches Verhalten setzen;
die Mieterin den Mietgegenstand nicht zum verraglich vereinbarten Sweck, oder
Zu ainem anderen als dem vertraglich vereinbarlen Sweck gebraucht,
die Mielerin den Mieigegenstand ohne Zustimmung der Vermisler an eine andere
Parson weitergibl oder dieser die Nutzungen Ubsrdsst;

- dee Mietenin vertraghch vereinbarie Erhaltungs- oder Instandhaliungsmalbnabmen
micht vornirmmt;

- die Mieterin bauliche Anderungen 1Sd Punkies B am Mietgegenstand ohne aus-
drilckliche schriftliche Genehmigung der Vermieter wornimmt;

- dig Misternin der Verpfichtung zur Beistellung oder Auffuliung der allenfalls verain-
barten Kaution nicht nachkommi:
die Mieterin in der Nutzung des Mieigegenstandes gegen geseizliche Bestim
mungen oder behardliche Auflagen verstifi,

- Der Mietgegenstand oder das Geb&ude sonst unbrauchbar, unbenutzbar oder mit
behdrdlichen Aufirag oder Genshmigung abgstragen wiirde

Diese Grinde gellen gleichzatiy als wichtige Grinds iSd § 30 MRG.

Im Falle der Aufitsung des Mehverndinisses durch die Vermieter gamal den unter

Punkt 4.3 angefihrien Grinden, ist die Mieterin verpflichtet, den Mietgegenstand den

Vermietern binnen 14 Tagen unter Verzicht auf jeden Raumungsaufschub und unter
Verzicht auf eine Verlangerung der Raumungsfrist zurtck zu stellen.

Beide Vertragspariewen sind berechiigt, den Mietvertrag unter Einhaltung einer Frist
von 12 Monaten zum Quartalsende zu kindigen.

Mietzins

Bis zum 31.12 2023 wird gin Fauschalmietzins von mongtlich EUR 2 275 - zuzlglich
der gesetzlichen Umsatzstever versinbart. Mit diesem Mietzins sind samtliche Be
triebskosten abgegolten.

Ab dem 01.01.2024 bis zum Ende dieses Mietverhaltnisses wird ein Haupimietzins
von monatlich EUR 1.538 48 (werlgesichert siehe Punkt 5.4) zuzuglich der Befriebs-
kosten und zuzlglich der gesetzlichen Umsatzsteuer versinbart.

Der gesamte Mietzing ist maonatlich im Yomhbinein unaufgefordert am funften Tag ei-
nes jeden Monats auf nachstehendes Bankkonto spesen- und abzugsirel zu enftrich-
ften:

IBAN ATES 3477 7826 0500 0146
lautend auf Meister & Pilgram GmbH/H] 1040 Wien, Mayerhofgasse &
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5.5

6.1

5.4

62

Fir die Rechtzeitigheil dieser Zahlung it das Datum des Einlangens am Bankkonto
des Vermieters malgebend. Im Falle von Zahiungsverzug sind die Vermieter berech-
tigt. Mahnspssen in Héhe von EUR 12,00 je Mahnung und gesetzliche Zinsen zu be-
rechren. Dardber hinaus ist der Vermieter berechligl, offene Forderungen an ein In-
kassobiro abzufreten end die hierdurch entstehenden Kosten sind von der Mieterin

U tragen

Es wird die Wertbestandigkeit des Hauptmietzinses vereinbart. Die Berechnung
der Wertsicherung erfolgt anhand des von der Statistik Austria verlautbarten Ver-
bravcherpreisindexes des Jahres 2015 oder ein kinflip an dessen Steile treten-
den Index. Erstmalige Ausgangsbasis st die fir den Monat des Verragsah-
schluzses verlautbarte Indaxzahl Eine Berechtigung zur Anpassung besteht ab
dem auf das Uberschreiten einer Schwelle van +/= 3 % folgenden Monat. Ein vor-
laufiges Unterbleiben der Anpassung stelt keinen Verzicht dar. Seit dem Ubar-
schreiten der Schwelle fallig gewordens Mistzinse sind gegebenenfalls nachzu-
verrechnen und ruckwirkend einzuheben. Ein Absinken des Mietzinses unter die
vertraglich verainbarte Hohe wird ausgeschlossen

Eine Aufrechnung von Forderungen der Mieterin welcher Art immer gegen den Miet-

7ins ist ausgeschlossen.

Betriehskasten

Die Mietarin verpflichiet sich nach dem Ende der Pauschalmietzinsversinbarung, dis
mil dem Belreb, der Pllege, der Wartung und Verwaltung der Liegenschaft verbun-
denen Befriebckosten, Abgaben und sonstigen Aufwendungen im Ausmall des auf
das Mietgegensiands entfallenden Anteils (siehe Funkt 2.3} gesondert zu tragen. Die
Miaterin ist dabei ausdricklich darmnit einverstanden, dass zur Deckung dieser Kosten,
die im Laufe eines Kalenderjahres anfallen, zu jedem menatlichen Zinstermin ein
gleichbleibender Teilbetrag als Akonto vorgeschriebsn wird

Unter die Betriebskosten fallen die Aufwendungen iSd § 23 bis 24 MRG und insba-
sondere auch:

Kosten der Beheizung der allgemeinen Teile als auch des Mietgegenstands,
der Warmwasseraufberaitung,

- der Aufzugskosten,

- der Kosten der Hausbesorger

- der bestehenden Glasbruch- und Sturmschadensversicherung des Gebaudes,
deren Aufrechterhaltung und alifalliger Verldngerung die Mieterin ausdriicklich zu-
stirmmt
Wartung und Kleinreparaturen samilicher Gebdudeausriisiung einschliellich des
Austausches von VerschieiBtelen wie Beleuchtungskérpem.
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8.1

B2

8.3

10.

10.1.

102

nizses in gutem brauchbaren Zustand zurickzustellen. Yor Rickstellung st der Miet-
gegenstand insbesondere weill auszumalen.

Bauliche Anderungen

Bauliche Anderungen am Mistgegenstand einschlieflich siner Anderung des Boden-
belags und von Yerfliesungen bedirfen der vorherigen schriftfichen Zustimmung der
ermieter.

Unabhangig von eigenem Verschulden haftet die Mieterin for alle Schéden, die am
hMistgegenstand oder am Haus durch die Durchfihrung derartiger Anderungen ent-
stehen. Die Miatarin halt diesbeziglich den Vermietar flr Schaden, die Dritten ent-
siehen, vollstdndig kiag- und schadlos.

In keinem Fall steht der Migterin fUr Inwestitionen nach Beendigung des Mietverhalt-
nisses ein Anspruch auf Ersatz zu, sondemn die Investitionen gehen in das Eigentum
des Vermieters Uber. Soweit die Vermieter im Rahmen der Erteilung der Zustimmung
zur Anderung nicht acf einen Ruckbau verzichtet haben, ist die Mieterin verpflichtet,
Anderung am Mietgegenstand bei Beendigung des Mietverhilinisses aut Verlangen
der Vermieter zu entfernen und den urspringlichen Zustand zum Zeitpunkt der ur-
sprunglichen Ubergabe auf eigene kosten wiederherzustellen.

Weitergabe und Untervermietung

Die ganzliche oder teilweise Untervermietung oder sonstige Weitergabe an Drifte, sai
es entgaltich oder unentgeltlich, ist nich! gestatiel. Eine Uberragung des Mietrechts
ist auch im Falle eines Unternehmensverkauls ohne Zustimmung der Vammeter aus-
geschlossan, Im Falle eines VerstoBes gegen diese Bestimmung verpfiichtat sich die
Mieterin fir die Daver des Verstoles zur Leistung einer zuzdtzlichen Ponale in Hohe
der Halfte des in diesem Zettraum wverrechenbaren Mietzinses an die Vermister
Samitliche weitere Rechte des Vermieters bleiben durch die Leistung dieser Pénale
unberiihrt.

Allgemeine Regeln wihrend aufrechtem Mietverhditnis

Cie Mietenin verpflichtet sich zur Einhaltung der Hausordnung, zudem sind Waszserlei-
tungshihne von der Mieterin stets dicht zu halten und dorfen Haustiere chne Zu-
stimmung der Vermieter nicht gehalten werden.

Die Misterin erklan, aus zeitweiligen Storungen oder Absperungen der VWassarzu-
fuhr, Gebrechan oder an den Wasser-, Gas-, Licht- und Kanalisierungskeitungen, der
Aufzugs-, Heizungs- und Warmwasseraufbereitungsanlage keine Rechtsfolgen abzu-
leiten, sofern der Vermigter digse Storungen weder vorsatzlich noch grob fahrligssig
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13.5. Ergibt sich, dass eine oder mehrere Bestimmungen digses Vertrages unwirksam baw
unglittig sind, so tleibt die Glitigkedt der Ubrigen Bestimmungesn unberuhrt. Die Ver-
tragsparteien werden die unwirksame bzw unglltige Bestimmung ersetzen durch eine
wirksams Bestimmung, die dem Zweck der unwirksamen bew. unglltigen Bestim-
mung mbghchst nahe kommt

Wien, am 5 ¢ Lo Wien, am ol 4. 2o

.l&':;: i{ ﬁ*f{f
yzﬁ

IMisterin Vermi eter

}.) .E_J{LE_L';’ 1%

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger



Seite 186 von 196

Biiro Top 4

MIETVERTRAG

abgeschlossen zwischen
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Verkehrsteuorn In &@

Die Vermieterin ist Eigentimerin der Liegenschaft EZ 502, Grundbuch Wieden, samt dem
darauf errichteten Haus in der Mayerhofgasse 6, 1040 Wien.

Iy

Die Vermieterin vermietet und der Mieter mietet im Hause Mayerhofgasse 6, 1040 Wien,
samtliche im 3. Stock gelegenen Raumlichkeiten mit Ausnahme der entlang des
Innenhofes gelegenen Seitentrakte, in der angeschlossenen Planskizze farblich
ersichtlich gemacht, im AusmaB von ca. 165 m2.

i)

Die Vermietung erfolgt flir Zwecke von Tatigkeiten der politischen Bildung in den
Bereichen Schule und Erwachsenenbildung. Jede Anderung dieser Widmung bedarf der
vorhergehenden schriftichen Zustimmung der Vermieterin. Ein Zuwiderhandeln gegen
diese Bestimmung stelit eine wichtige Tatsache dar, die die Vermieterin zur Aufkiindigung
des Mietverhdltnisses berechtigt.

V)

Das Mietverhdltnis beginnt am 1. Oktober 1998 und wird auf unbestimmte Zeit
abgeschlossen. Es kann von jedem Vertragsteil unter Einhaltung einer 9-monatigen
Kindigungsfrist zum Ende eines jeden Kalendervierteljahres mittels gerichtlicher
Aufkiindigung, die an die zuletzt bekannte Anschrift zu richten ist, aufgekiindigt werden.
Dadurch werden die Rechte der Vermieterin gemaB § 1118 ABGB nicht beriihrt, ebenso
nicht die Rechte der vorzeitigen Aufkiindigung des Vertrages wegen Verletzung von
Vertragsbestimmungen durch den Mieter.

V)

Als monatlicher Mietzins wird der Betrag von S 16.500,00 (in Worten: Schilling
sechzehntausendfinfhundert) zuziiglich Betriebskosten und Umsatzsteuer vereinbart.
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Der vereinbarte Mietzins wird derart wertgesichert, daB er sich im selben Verhaltnis
verandert wie die vom Osterrelchischen Statistischen Zentralamt verlautbarte Indexzahl
der Verbraucherpreise 96 (1996 = 100). Ausgangspunkt fir die Wertsicherung st die
Indexzahl fiir den Monat Oktober 1998, Eine Anderung des Mietzinses tritt jeweils erst
dann ein, wenn sich die der letzten Berechnung zugrundeliegende Indexzahl um mehr als
10 % andert, wobel sodann eine Anderung im vollen Umfang zu bericksichtigen ist. Der
einmal geanderte Mietzins tritt an die Stelle des bis dahin geltenden und bildet die neue
Berechnungsgrundlage. Im Falle des Wirksamwerdens der Wertsicherungsklausel wird
der geédnderte Mietzins fir den Monat erstmals fallig, der auf die der Veriautbarung des
die Anderung auslésenden Index folgt. Wird der Verbraucherprelsindex 96 nicht mehr
verlautbart, so gilt der jeweils an seine Stelle tretende oder ihm am ahnlichsten seiende
Index. Hierliber ist gegebenenfals eine Auskunft des Osterreichischen Institutes fiir
Wirtschaftsforschung einzuholen.

Der Mietzins samt allen Zuschiagen ist monatlich jeweils im vorhinein, spatestens am 3.
Tage des Monats, an die Vermieterin oder an die von ihr zur Entgegennahme
bevollméchtigte Person oder Stelle zu bezahlen. Eine Aufrechnung mit
Gegenforderungen welcher Art auch immer, gegen den Mietzins, die Umsatzsteuer, die
Betriebskosten und die offentlichen Abgaben ist unzulassig.

)

Zusatzlich zum Mietzins hat der Mieter einen nach Quadratmeter-Nutzfiache der
gemieteten Raumlichkeiten (ca. 165 m2) entsprechenden Antell an den Betriebskosten
(derzeit S 30,80 pro Quadratmeter und pro Monat, zuziiglich USt) zu bezahlen. Als
Betriebskosten gelten insbesondere auch die Betriabskosten der Helzung (Energiebezug
und Wartung), des Aufzuges und die Kosten der von der Vermieterin beauftragten
Hausbetreuung.

Zusétzlich zu den Betriebskosten hat der Mieter der Vermieterin die anteiligen Kosten der
Neuherstellung der Aufzugsanlage, und zwar bis einschiieBlich Dezember 2000 in Form
einer monatiichen Aufzugsrate (S 3,50 pro Quadratmeter und pro Monat zuzuglich 20 %
USt) zu bezahlen.

Vi)

Der Mieter hat den Mietgegenstand besichtigt, dessen ordnungsgemaBen Zustand
geprift und for seine Zwecke als tauglich befunden.

Der Mieter nimmt zur Kenntnis, daB far den gesamten 3. Stock im Hause Mayerhofgasse
6 nur ein einziger Stromzahler existiert. Die inteme Aufteilung der Kosten des
Strombezuges mit dem weiteren Mieter des 3. Stockes hat daher mit diesem Mieter
einvernehmlich zu erfoigen.

Der Mieter verpflichtet sich, dem jeweiligen Mieter des benachbarten Seitentraktes die

Mitbenutzung des Vorraumes, der Kiiche und der WCs zu gestatten. Ein Zuwiderhandein
gegen diese Vertragsbestimmung stelit einen wichtigen Kiindigungsgrund dar.

Mag. Georg Strafella
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X)

Ohne vorhergehende schriftliche Zustimmung der Vermieterin darf das Mietobjekt weder
entgeltiich oder unentgeltlich zur Ganze oder teilweise, auch nicht in Form einer
UnterehmensverauBerung, einer Unternehmensverpachtung oder dergleichen, dritten
Personen tiberlassen werden,

Der Mieter ist grundsatzlich nicht berechtigt, die aus diesem Vertrag zustehenden Rechte
an dritte Personen abzutreten, mit Ausnahme des in Punkt IX) normierten Rechtes der
Benennung eines Nachmieters.

Die Vermieterin gestattet jedoch ausdriicklich die teilweise Untervermietung an die
folgende Einrichtung: Bundesministerium fir Unterricht und kulturelle Angelegenheiten,
Abteilung Politische Bildung.

X1)
Der Mieter erklart, aus zeitweiligen Storungen der Wasserzufuhr, Gebrechen an Gas-,
Licht-, Kraft- und Kanalisierungsleitungen sowie der Aufzugsanlage, der Heizungs- und

Warmwasseraufbereitungsanlage keinerle Rechtsfolgen abzuleiten. Die
Wasserleitungshahne sind stets dicht zu halten.

Die Vermieterin verpfichtet sich, unverzlglich die erforderlichen Schritte zur
Wiederherstellung zu setzen,

Die Vermieterin ist berechtigt, in angemessenen Zeitabstanden nach vorheriger
Ankindigung den Mietgegenstand zu besichtigen.

X11)

Soweit die Rechte und Pfiichten aus diesem Vertrag nicht ohnehin von Gesetzes wegen
auf die Rechtsnachfolger Gibergehen, sind sie diesen zu Uberbinden.

Xl

Die Vertragsteile verzichten auf die Anfechtung dieses Vertrages wegen Verletzung Uber
dle Hilfte des wahren Wartes. Der Mieter anerkennt ausdrucklich die Angemessenheit
des vereinbarten Mietzinses.

Xiv)

Die mit der Errichtung und Vergebihrung dieses Vertrages verbundenen Kosten und
Abgaben tragt der Mieter.

XV)

Dieser Mietvertrag wird in 3 Ausfertigungen errichten, von denen je eine die Vermieterin,
der Mieter und das Finanzamt fir Gebiihren und Verkehrsteuermn erhalten. ‘

Wien, am ........... 13 Okt, 1938

(ver/2%Dr. MM/Xkp/man-Gst1)
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Biiro Top 8

Gehlhr / Verkehrsiever 5‘ Wege der Selbst-
f berechnung mit € 2P ZH cr.qlm:n'.ct
. Stever Nr. 136/0857 Ref. N1, 29, y
Nr. der Aufschreibung 2/051 ZC' 7
Dr. Michael Mintler, Rechtsanwalt
Annagasse B, 1010 Wien

MIETVERTRAG

abgeschlossen zwischen

1.
der Liegenschaft Mayerhofgasse 6, 1040 Wien, vertreten durch Dr. Michael Mantler,
Rechtsanwalt, Annagasse 8, 1010 Wien, als Vermieter einerseits und

2 I 1040 Wien, Mayer-
hofgasse 6, als Mieter, andererseits

wie folgt:

sind je zur Halfte
Miteigentlimer der Liegenschaft EZ 502, GB Wieden, Haus Mayerhofgasse 6.

IT.

Die Vermieter vermieten und der Mieter mietet im Hause Mayerhofgasse 6, 1040 Wien, die
im 3. und 4. Stock gelegenen Raumlichkeiten im AusmaB von ca. 310 m2, die in der diesem
Mietvertrag beigeschlossenen Planskizzen farblich (griin) ersichtlich gemacht sind.

IIL

Die Vermietung erfolgt fir Zwecke des Betriebes eines Biros im Rahmen einer
Handelsagentur fiir Modewaren. Jede Anderung dieser Widmung bedarf der vorhergehenden
Zustimmung der Vermieter. Ein Zuwiderhandeln gegen diese Bestimmung stelit eine wichtige
Tatsache dar, die die Vermieter zur Aufkiindigung des Mietverhaltnisses berechtigt.

Iv.

Das Mietverhaltnis beginnt am 1, Mai 2017 und wird auf unbestimmte Zeit abgeschlossen. Es
kann von jedem Vertragsteil unter Einhaltung einer dreimonatigen Kiindigungsfrist zum Ende
eines Kalendervierteljahres aufgekiindigt werden. Dadurch werden die Rechte der Vermieter
gemall § 1118 ABGB nicht beriihrt, ebenso nicht die Rechte der vorzeitigen Aufkiindigung
des Vertrages wegen Verletzung von Vertragsbestimmungen durch den Mieter,

V.

Als monatlicher Mietzins wird der Betrag von € 2.538,74 (in Worten: EURO
zweitausendfinfhundertachtunddreiBig/74) zuzlglich den anteiligen Betriebskosten (derzeit €
928,49 2zuziglich Strom Aconti € 200,00 sowie jeweils zuziiglich Umsatzsteuer in der
Jeweiligen gesetzlichen Hohe (derzeit 20%6) vereinbart.

Als Betriebskosten gelten insbesondere auch die Betriebskosten (Energiebezug und Wartung)
der Heizung, des Aufzuges und die Kosten des von den Vermietern angestellten Portiers, der

&L
e
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auch die Tatigkeiten eines Hausbesorgers, insbesondere dle Schneeraumung, Streuung,
Reinigung der allgemeinen Teile des Hauses und die Betreuung der technischen Anlagen zu
ibernehmen hat,

Der Mieter stimmt dem Abschluss einer Glasbruch- und Sturmschadenversicherung zu bzw.
tritt den bestehenden Vereinbarungen bel.

Der vereinbarte Mietzins ist am Index der Verbraucherpreise 2015 (2015=100)
wertgesichert, Der Mietzins andert sich daher im gleichen Verhaltnis wie der Index.
Ausgangsbasis flr die Berechnung der Wertsicherung ist der zum Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses zuletzt verlautbarte Index.

Den Vermietern steht das Recht zu, die aufgelaufenen Wertsicherungsdifferenzen auch
rickwirkend einzuheben.

Der Mietzins samt allen Zuschlagen ist monatlich jeweils im Vorhinein, spatestens am 3. des
Monats an die Vermieter oder an die von ihr zur Entgegennahme bevollmachtigte Person
oder Stelle zu bezahlen, Eine Aufrechnung mit Gegenforderungen welcher Art immer gegen
den Mietzins, die Umsatzsteuer, die Betriebskosten und die d&ffentiichen Abgaben ist
unzulassig.

VI.

Der Mieter hat den Mietgegenstand besichtigt, dessen ordnungsgemaBen Zustand gepriift
(Erstbezug nach Generalsanierung) und fir seine Zwecke als tauglich befunden. Die
Vermieter Gbernehmen im Ubrigen keine Gewdhr fur eine bestimmte Eignung oder einen
bestimmten Zustand des Mietobjektes. Der Mieter hat die Kosten allfalliger baulicher
Anderungen aufgrund behérdlicher Auflagen, die durch seine betriebliche Tatigkeit veranlasst
werden, selbst zu tragen und flr alle diesbeziglichen behdrdlichen Genehmigungen und die
Einhaltung aller diesbeziiglichen gesetzlichen Vorschriften Sorge zu tragen und hat fir
alifallige derartige Kosten selbst aufzukommen.

VIL.

Hinsichtlich der Instandhaltung des Mietgegenstandes gelten die gesetzlichen Bestimmungen
mit der MaBgabe, dass kleinere Erhaltungsarbeiten, die keine ernsten Schaden betreffen,
vom Mieter auf eigene Kosten durchzufithren sind.

Bezlglich der Heizungs-, Warmwasseraufbereitungs- und Aufzugsaniagen wird vereinbart,
dass der Mieter die antelligen Kosten des Betriebes (Energiebezug und Wartung) zu tragen
hat, die Vermieter jedoch die sonstigen Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten.

Der Mieter verpflichtet sich, die anteiligen Kosten von GroBreparaturen oder allenfalls
notwendig werdenden Neuherstellungen der Heizungs-, Warmwasseraufbereitungs- und
Aufzugsanlagen den Vermietern gegen Vorlage der entsprechenden Rechnungen in Form
vom monatiichen Zuschldgen zum Mietzins auf eine Dauer von 10 Jahren zu ersetzen, wobei
die Vermieter die Kosten der Vorfinanzierung tragen.

Im Ubrigen verpflichtet sich der Mieter, den Mietgegenstand auf seine Kosten ohne Anspruch
auf Ersatz jederzeit in gutem brauchbarem Zustand zu erhalten und bei Beendigung des

Mietverhditnisses, diesen den Vermietern in demselben Zustand (weif ausgemalt) unter
Berticksichtigung einer Ublichen Abniitzung zuriickzustellen.
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VIIL

Bauliche Veranderungen innerhalb des Mietgegenstandes oder an der AuBenseite bedirfen
der vorhergehenden schriftlichen Zustimmung der Vermieter. Diese werden die Zustimmung
jedoch erteilen, wenn nicht schutzwiirdige Interessen dagegenstehen.

Der Mieter ist berechtigt, die im 3. Stock befindlichen Trennwénde (farblich rot
gekennzeichnet) zu entfernen, im 4. Stock eine raumliche Verbindung an der im Plan rot
gekennzeichneten Stelle zu schaffen und die Verbindungstreppe zwischen 3. und 4. Stock in
Abstimmung mit den Vermietern neu zu gestalten.

Far Investitionen des Mieters steht diesem bei Beendigung des Bestandverhdltnisses kein
Anspruch auf Ersatz zu. Samtliche Investitionen gehen unentgeltlich in das Eigentum der
Vermieter Uber. Die Vermieter behalten sich bezliglich baulicher Anderungen und sonstiger
Adaptierungen des Mieters vor, bei Beendigung des Mietverhéltnisses die Herstellung des
urspringlichen Zustandes auf Kosten des Mieters zu verlangen, es sel denn, die Vermieter
haben den baulichen Verénderungen oder sonstigen Adaptierungen zugestimmt,

IX.

Ohne vorhergehende schriftliche Zustimmung der Vermieter darf das Mietobjekt weder
entgeltlich, noch unentgeltiich, noch zur Ganze oder teilweise dritten Personen (berassen
werden.

xl

Der Mieter erklart, aus zeitweiligen Storungen der Wasserzufuhr, Gebrechen an Gas-, Licht-,
Kraft- und Kanalisierungsleitungen sowie der Aufzugsanlage, der Heizungs- und
Warmwasseraufbereitungsanlage keinerlei Rechtsfolgen abzuleiten. Die Wasserleitungshahne
sind stets dicht zu halten.

Die Vermieter verpflichten sich, unverziglich die erforderlichen Schritte zur
Wiederherstellung zu setzen.

Die Vermieter sind berechtigt, in angemessenen Zeitabstanden nach vorheriger Ankiindigung
den Mietgegenstand zu besichtigen.

n.

Die Vertragsteile verzichten auf die Anfechtung dieses Vertrages wegen Verletzung (ber die
Halfte des wahren Wertes. Der Mieter anerkennt ausdriicklich die Angemessenheit des
vereinbarten Mietzinses.

XII.

Die mit der Vergebiihrung dieses Vertrages verbundenen Abgaben tragt der Mieter, Fiir
Zwecke der Geblhrenbemessung wird festgestellt, dass der Jahresmietzins inklusive
Betriebskosten und Umsatzsteuer € 52.808,16 und die Mietvertragsgebiihr daher € 1.584,24
betragt. Der Mieter verpflichtet sich, diesen Betrag bei Vertragsunterfertigung bei den
Vermietern zu erlegen.

A.s.

Mag. Georg Strafella
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XIII.

Der Mieter verpflichtet sich, den Vermietern bei Mietvertragsunterfertigung eine Kaution in
Form einer Bankgarantie eines inlandischen Kreditinstitutes mit ausreichender Bonitat in der
Hohe von € 10.080,00 mit unbefristeter Laufzeit zu Ubergeben.

Die Vermieter sind berechtigt, von der Kaution bzw. zu Lasten der Bankgarantie,
unbeschadet des ihnen zustehenden Rechtes auf Auflosung des Mietvertrages, rickstandige
Mietzinse, Nebenkosten oder Umsatzsteuerbetrdge, desgleichen Ersatzanspruche aus
Beschadigung oder Beeintrichtigung sowle mangelnder Wartung des Bestandobjektes,
Prozesskosten, Mahnspesen, etc, in Abzug zu bringen. Die Kaution und der
Bankgarantiebetrag sind bei Verbrauch vom Mieter entsprechend aufzufilien.

Die Kaution bzw. der verbleibende Restbetrag bzw. die Bankgarantie sind von den
Vermietern bel Riickstellung des Mietobjektes in einwandfreiem Zustand und, wenn
feststeht, dass den Vermietemn keine wie immer geartete Forderung gegen den Mieter
zusteht, auszufoigen.

Zur Feststellung von Forderungen wird den Vermietern eine Frist von 4 Wochen, gerechnet
ab dem Tag der crdnungsgemaBen Riickstellung des Bestandobjektes, eingeraumt

Der Mieter ist nicht berechtigt, den Mietzins mit dem Hinweis nicht zu entrichten, dass dieser
aus der erliegenden Kaution bzw. Bankgarantie abgezogen werden konne.

XIV.

Dieser Mietvertrag wird in zwei Ausfertigungen errichtet, von denen je eine fir die Vermieter
und eine fr den Mieter vorgesehen ist.

) —
Wien, am j/f o 4-f fiir die Vermieter:

Mag. Georg Strafella
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Biiro Top 9

MIETVERTRAG °

abgeschlossen zwischen

1)

wie folgt:
L

sind je zur Halfte
Miteigentlimer der Liegenschaft EZ 502, GB Wieden, Haus Mayerhofgasse 6,

I1.

Die Vermieter vermieten und der Mieter mietet im Hause Mayerhofgasse 6, 1040 Wien, die
im 5. Stock gelegenen Raumlichkeiten im AusmaB von ca. 173 mz.

III.

Die Vermietung erfolgt fur Zwecke des Betriebes eines Biiros. Jede Anderung dieser
Widmung bedarf der vorhergehenden Zustimmung der Vermieter. Ein Zuwiderhandeln gegen
diese Bestimmung stellt eine wichtige Tatsache dar, die die Vermieter zur Aufkiindigung des
Mietverhaitnisses berechtigt.

IV,

Das Mietverhdltnis beginnt am 1. Februar 2012 und wird auf unbestimmte Zeit
abgeschlossen. Es kann von jedem Vertragsteil unter Einhaltung einer dreimonatigen
Kiindigungsfrist zum Ende eines Kalendervierteljahres mittels gerichtlicher Aufkindigung, die
an die zuletzt bekannte Anschrift zu richten ist, aufgekiindigt werden. Dadurch werden die
Rechte der Vermieter gemdB § 1118 ABGB nicht beriihrt, ebenso nicht die Rechte der
vorzeitigen Aufkiindigung des Vertrages wegen Verletzung von Vertragsbestimmungen durch
den Mieter,
V.

Als monatlicher Mietzins wird der Betrag von € 1.200,00 (in Worten: EURO
eintausendzweihundert) zuzilglich den anteiligen Betriebskosten (derzeit € 473,06), sowie
jeweils zuzliglich Umsatzsteuer in der jeweiligen gesetzlichen Hohe vereinbart.

Als Betriebskosten gelten insbesondere auch die Betriebskosten (Energiebezug und Wartung)
der Heizung, des Aufzuges und die Kosten des von den Vermietern angestellten Portiers, der.
auch die Tatigkeiten eines Hausbesorgers, insbesondere die Schneerdumunag, Streuung,
Reinigung der allgemeinen Teile des Hauses und die Betreuung der technischen Anlagen zu
Ubernehmen hat.

Mag. Georg Strafella
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Der Mieter stimmt dem Abschluss einer Glasbruch- und Sturmschadenversicherung zu bzw.
tritt den bestehenden Vereinbarungen bei.

Der vereinbarte Mietzins Ist am Index der Verbraucherpreise 2010 (2010=100)
wertgesichert, Der Mietzins sndert sich daher im gleichen Verhaltnis wie der Index.
Ausgansbasis fir die Berechnung der Wertsicherung ist der zum Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses zuletzt verlautbarte Index. Den Vermietern steht das Recht zu, die
aufgelaufenen Wertsicherungsdifferenzen auch riickwirkend einzuheben (bis maximal drei
Jahre).

Der Mietzins samt allen Zuschlagen Ist monatlich jeweils im Vorhinein, spatestens am 3. des
Monats an die Vermieter oder an die von ihr zur Entgegennahme pevollmachtigte Person
oder Stelle zu bezahlen. Eine Aufrechnung mit Gegenforderungen welcher Art immer gegen
den Mietzins, die Umsatzsteuer, die Betriebskosten und die offentlichen Abgaben ist
unzulassig.

VI

Der Mieter hat den Mietgegenstand besichtigt, dessen Zustand gepriift und fiir seine Zwecke
als tauglich befunden. Die Vermieter ibemehmen im Ubrigen keine Gewahr fur eine
bestimmte Eignung oder einen bestimmten Zustand des Mietobjektes. Der Mieter hat die
Kosten allfalliger baulicher Anderungen aufgrund behordlicher Auflagen, die durch seine
betriebliche Tatigkeit veranlasst werden, selbst zu tragen und fr alle diesbeziiglichen
behtrdiichen Genehmigungen und die FEinhaltung aller diesbeziiglichen gesetzlichen
Vorschriften Sorge zu tragen und hat fur allfallige derartige Kosten selbst aufzukommen.

VIL.

Hinsichtlich der Instandhaltung des Mietgegenstandes gelten die gesetzlichen Bestimmungen
mit der MaBgabe, dass Erhaltungsarbeiten, die keine ernsten Schaden betreffen, vom Mieter
auf eigene Kosten durchzufiihren sind.

Beziiglich der Heizungs-, Warmwasseraufbereitungs- und Aufzugsanlagen wird vereinbart,
dass der Mieter die anteiligen Kosten des Betriebes (Energiebezug und Wartung) zu tragen
hat, die Vermieter jedoch die sonstigen Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten.

Der Mieter verpflichtet sich, die anteiligen Kosten (Anteilsberechnung siehe Punkt V. dieses
Mietvertrages) von GroBreparaturen oder allenfalls notwendig werdenden Neuherstellungen
der Heizungs-, Warmwasseraufbereitungs- und Aufzugsanlagen den Vermietern gegen
Vorlage der entsprechenden Rechnungen in Form von monatlichen Zuschlagen zum Mietzins
auf eine Dauer von 10 Jahren zu ersetzen, wobei die Vermieter die Kosten der
Vorfinanzierung tragen.

Im Ubrigen verpflichtet sich der Mieter, den Mietgegenstand auf seine Kosten ohne Anspruch
auf Ersatz jederzeit in gutem brauchbarem Zustand zu erhalten und bei Beendigung des
Mietverhaltnisses, diesen den Vermietern in demselben Zustand unter Berlicksichtigung einer
iiblichen Abniitzung zurlickzustellen.

VIIIL.

Bauliche Veranderungen innerhalb des Mietgegenstandes oder an der AuBenseite bedirfen
der vorhergehenden schriftlichen Zustimmung der Vermieter. Diese werden die Zustimmung
jedoch erteilen, wenn nicht schutzwurdige Interessen dagegenstehen.

Fiir Investitionen des Mieters steht diesem bei Beendigung des Bestandverhaltnisses kein

Anspruch auf Ersatz zu. Samtliche Investitionen gehen unentgeltlich in das Eigentum der
Vermieter iber. Die Vermleter behalten sich beziiglich baulicher Anderungen und sonstiger

Mag. Georg Strafella
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Adaptierungen des Mieters vor, bel Beendigung des Mietverhaitnisses die Herstellung des
urspriinglichen Zustandes auf Kosten des Mieters zu veriangen.

IX,

Ohne vorhergehende schriftliche Zustimmung der Vermieter darf das Mietobjekt weder
entgeltlich, noch unentgeltlich, noch zur Ganze oder teilweise dritten Personen Uberlassen
werden.

xl

Der Mieter erklart, aus zeitwelligen Storungen der Wasserzufuhr, Gebrechen an Gas-, Licht-,
Kraft- und Kanalisierungsleitungen sowie der Aufzugsanlage, der Heizungs- und
Warmwasseraufbereltungsanlage keinerlei Rechtsfolgen abzuleiten. Die Wasserleitungshahne
sind stets dicht zu halten.

Die Vermieter verpflichten sich, unverziiglich die erforderlichen Schritte zur
Wiederhersteliung zu setzen.

Die Vermieter sind berechtigt, in angemessenen Zeitabstanden nach vorheriger Ankiindigung
den Mietgegenstand zu besichtigen.

XI.

Die Vertragsteile verzichten auf die Anfechtung dieses Vertrages wegen Verletzung Uber die
Halfte des wahren Wertes. Der Mieter anerkennt ausdriicklich die Angemessenheit des
vereinbarten Mietzinses.

XII.

Die mit der Errichtung und Vergebiihrung dieses Vertrages verbundenen Kosten und
Abgaben tragt der Mieter. Fiir Zwecke der Gebiihrenbemessung wird festgestellt, dass der
Jahresmietzins inklusive Betriebskosten und Umsatzsteuer € 24.092,04 und die
Mietvertragsgebiihr daher € 722,76 betragt, Der Mieter verpflichtet sich, diesen Betrag bei
Vertragsunterfertigung bei den Vermietern zu erlegen.

XIII.

Der Mieter verpflichtet sich, den Vermietern bel Mietvertragsunterfertigung eine
unverzinsliche und nicht wertgesicherte Barkaution in Hohe von € 6.000,00 (in Worten:
EURO sechstausend) zu Ubergeben.

Die Vermieter sind berechtigt, von dieser Kaution, unbeschadet des ihnen zustehenden
Rechtes auf Aufldsung des Mietvertrages, ruckstdndige Mietzinse, Nebenkosten oder
Umsatzsteuerbetrage, desgleichen Ersatzanspriiche aus Beschadigung oder Beeintrachtigung
sowie mangelnder Wartung des Bestandobjektes, Prozesskosten, Mahnspesen, etc., in Abzug
zu bringen. Die Kaution ist bei Verbrauch oder Mietzinserhohung vom Mieter entsprechend
aufzufillen.

Die Kaution bzw. der verbleibende Restbetrag ist von den Vermietern bei Riickstellung des * & ¢
Mietobjektes in einwandfreiem Zustand und, wenn feststeht, dass den Vermietern keine wie = = 1~

immer geartete Forderung gegen den Mieter zusteht, auszufolgen.

Zur Feststellung von Forderungen wird den Vermietern eine Frist von 8 Wochen, gerechnet 37

ab dem Tag der ordnungsgemaBen Riickstellung des Bestandobjektes, eingeraumt.

Der Mieter ist nicht berechtigt, den Mietzins mit dem Hinweis nicht zu entrichten, dass dieser
aus der erliegenden Kaution abgezogen werden kdnne.

Mag. Georg Strafella
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XIV,

Die Geselischafter und Geschaftsiuhrer [ N G
B 120 Wien, Aichholzgasse N vnd I
1210 Wien, Arnoldgasse [l treten simtlichen Verpflichtungen des Mieters
Mietvertrag als Burge und Zahler bel und unterfertigen den Mietv
Namen zusatzlich mit.

N

s aus diesem
ertrag daher im eigenen

XV.
Dieser Mietvertrag wird in zwei Ausfertigungen errichtet, von denen je eine fur die Vermieter
und eine fur den Mieter vorgesehen ist.

Wien, am 16.1.2012

m ? !
| 1ML I,l
v
fur die Vermieter: 123
! !
f
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