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FIRST FACILITY

always first

In December 2019 Georg Spiegelfeld
and Radivoje NijemceviC became owners
of all First Facility companies in CEE
countries by acquisition of First Facility
in Bulgaria, Hungary, North Macedonia,
Romania, and Slovakia in addition to
already owned First Facility in Serbia.

WHO WE ARE

International First Facility group

of companies provides first class
integrated facility management
(FM) and property management
(PM) services in reputable office
and residential buildings, shopping
centers and industrial facilities.

Property management
Facility management

Facility management
(FM) consulting

WHERE WE DO IT

Bulgaria, Hungary, North Macedonia,
Romania, Slovenia, Slovakia and Serbia.
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www.firstfacility.net

EDITORIAL

»

Niemand hat
Interesse daran, dass
wir in Osterreich im
Bereich des Wohnens
soziale Missstiande
bekommen.

«

In den vergangenen Jahren war die Nachfrage
nach Immobilien enorm, was zu einem Uberhang
an Wohnungssuchenden fiihrte. Ausschlaggebend
fiir diese Entwicklung waren die Zuwanderung

in die Ballungsrdume und die kleiner werdenden
Haushaltsgroéfen. Auch wenn sich die Situation

in den Bundesléndern bis 2021 stabilisiert haben
wird, sieht die Lage in der Bundeshauptstadt
etwas anders aus. In Wien missen wir weiterhin

mit einer Wohnungsknappheit rechnen.

Schonjetztist es flir einen Durchschnittsdsterreicher
immer schwieriger Immobilieneigentum zu erwerben.
Vor allem die Mittelschicht ist von den gestiegenen
Belastungen stark betroffen. Konnte sich diese 2006
mit zehn Jahresnettogehéltern noch eine etwa 120

Quadratmeter groRe Wohnungin der Stadt leisten,

Ausblick
auf 2020

KR Georg Spiegelfeld
Mit Kompetenz, Erfahrung,
und Transparenz Uiberzeugen

so sind es 2018 nur noch rund 75 Quadratmeter.

Die politisch Verantwortlichen versuchenimmer
wieder auf diese Entwicklung preisdampfend
einzuwirken, und greifen mit Gesetzen und
Verordnungen in den Markt ein. Mehr Regulierun-
gen schaffen aber keine langfristigen, sinnvollen
L&sungen, sondern verscharfen die Probleme
nur. Ein gutes Beispiel der letzten Jahre waren
die OGH-Entscheidung zum Lagezuschlag und
die Novelle zur Wiener Bauordnung. Diese verun-
sichern Mieter, Vermieter, Projektentwickler und

Eigentlimer.

Aktuell sind die ,Mietpreisbremse” und die ,,Mietzins-
obergrenze" in Diskussion. Es lasst sich jetzt schon
im Vorfeld sagen, dass diese Regelungen nicht funk-
tionieren werden. Die heimische Immobilienbranche
hatin den vergangenen Jahren und Jahrzehnten

den politisch Verantwortlichen immer wieder ihre
Unterstitzung, ihr Know-how und ihre Expertise
angeboten, wenn es um wesentliche Entscheidungen
im Bereich des Wohnbaus ging. Leider wurde viel zu
selten auf uns gehdrt und vielleicht wére es einmal
ander Zeit, den Rat von Expertinnen und Experten
anzunehmen, die seit Jahren auf dem Markt aktiv sind

und diese wirtschaftlichen Gesetze verstehen.

Jog Bz

KR Georg Spiegelfeld
MRICS, REV
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/ Kategorie 01

Wohn-
immeobilien

Der Bedarf an Wohnraum bleibt weiter-
hin ungebrochen hoch und es gibt keine
Anzeichen auf sinkende Preise. Speziell
aufdergewohnliche Projekte erfreuen sich
einer sehr guten Nachfrage.

Mit anndhernd 20.000 neuen Wohneinheiten wird im Jahr
2020 in Wien ein neuer Fertigstellungsrekord aufgestellt.
Auch bei groRRen Investoren sind Wohnungen weiterhin sehr
begehrt. Das Investitionsvolumen der institutionellen Inves-
toren in Osterreich liegt mit 1,3 Milliarden Euro noch einmal
Uber dem Hochststand aus dem Jahr 2018. Derzeit sind deut-
liche Unterschiede zwischen der Entwicklung im Miet- und
Eigentumsbereich festzustellen. Der Anteil an Mietwohnun-
gen beim Wohnungsneubau ist um 20 Prozent gestiegen und
rund 60 Prozent der neu errichteten Wohnungen werden zur
Miete angeboten. Dabei handelt es sich aber in der Regel um
kleinere Einheiten in peripheren Lagen.

i

/ Unser Tipp!

Die meisten unserer Immobilien sind mit einer Online-
Nummer versehen. Wenn Sie zu einem Objekt mehr
erfahren wollen, geben Sie einfach diese Nummer
auf unserer Webseite www.spiegelfeld.eu ein.
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WOHNIMMOBILIEN

Online-Nr.: 17/4757

/ 1060 Wien*

Prachtvolle DG-Wohnung

Diese helle, hochwertig aus-
Wohnfldche: ca. 131 m?
gestattete DG-Wohnung

besteht aus einem groRziigigen | Ausstattung: 3 Zimmer,
Terrasse, Galeriebereich,
fast keine Schragen

Wohnraum, Schlafzimmer mit

Duschbad, separatem WC und

Kiche. Im Obergeschoss sind

ein Galeriebereich, ein weiteres Zimmer und eine ca. 60 m?
grolRe, uneinsehbare Terrasse. Bei Bedarf kann ein weiteres
Schlafzimmer abgetrennt werden. Es kann auch eine dane-
beliegende Wohnung mit ca. 58 m? Wfl. und 18 m? Terrasse
dazu erworben werden. Energieausweis angefordert.

i _ e A OB
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it
Online-Nr.: 17/5100

2371 Hinterbriihl*
Sonniges Baugrundstiick

Am Waldrand gelegenes

Grundfliche: ca.1.000 m?
Grundstiick mit traumhaftem

Merkmale: Gut er-
haltene Steinterrasse,
Bauklasse |, Il

Ausblick in ruhiger, naturbe-
lasser, leicht slid-/westseiti-
ger Hanglage. Gut erhaltene

Steinterrasse, Bauklasse |, I,

offene Bauweise, Bebaubarkeit 20 %. Dieses einzigartige
Grundstuick liegt nur ca. 20 Minuten von Wien entfernt. Es
liegt bereits ein Entwurf eines Architekten vor, welcher sich
umfassend mit den Gegebenheiten vor Ort auseinander-
gesetzt hat, um das maximale Potential auszuschépfen.

Online-Nr.: 17/5082

/ 1080 Wien*

Prachtvolle Altbauwohnung

Diese komplett sanierte,
Wohnflache: ca. 1 2
grofiziigige Wohnung befindet ohnflache: ca. 100 m
sich im 2. Stock (ohne Lift).

Sie besteht aus einem Salon,

Ausstattung: 2 Zimmer,
Doppelfitgeltiiren, Par-

kettboden, Stuckdeck
Wohnkiche und einem Schlaf- ettboden, stuckdecken

Online-Nr.: 17/5139

/ 1090 Wien*

DG-Wohnung in Bestlage

Diese groRziigige, klimatisier-

i .
te DG-Wohnung in Bestlage Wohnfldche: ca. 260 m

des 9. Bezirkes befindet sich

WOHNIMMOBILIEN

Online-Nr.: 17/4615

/ 1190 Wien*

Hiibsche Villa in Ruhelage

Diese 1974 errichtete groR-

L . . . Wohnfléche: ca. 280 m?
zligige Architektenvilla mit

Indoorpool wurde zuletzt 2012 Ausstattung: 9 Zimmer,
4 Bader, 4 WCs, Indoor-
pool mit Gartenausgang

komplett renoviert. Das Erd-
geschoss, von welchem man

direkt in den westseitigen

Garten gelangt, besteht aus einer Komplettkiiche, Speise-
zimmer, Gaste WC und einem weiteren Zimmer. Im 1. Stock
befinden sich funf Schlafzimmer mit drei Badern. Es handelt
sich um Bauklasse | - 7,5m ogk, sodaR eine Gesamtflache
von 500 m? erreichbar wére. Energieausweis angefordert.

. Online-Nr.: 17/5087
/ 1210 Wien* mine-mr

Baumeisterhaus in Ruhelage

Das 2007 neu erbaute Familien-
haus mit Garten befindet sich
in sehr gutem Zustand und

Wohnfldche: ca. 141 m?

Ausstattung: 5 Zimmer,
2 Bader, 2 WCs, Luft-
warmepumpe

bestehtim Erdgeschoss aus
einem Wohnbereich, Komplett-

kiiche und Schlafzimmer mit

Duschbad. Im 1. Stock befinden sich zwei Kinderzimmer und
das Hauptschlafzimmer mit groRem Bad (Dusche und Wan-
ne). Der Keller (tw. FuRBbodenheizung) kann fir Wohnzwecke
oder als Arbeitsbereich genutzt werden. Finf Gehminuten
zur StraRenbahn Floridsdorf. Energieausweis angefordert.

/ 2102 Bisamberg®

Wohnhaus mit Gewolbekeller

Dieses 2006 komplett sanierte,

Wohnfldche: ca. 200 m?
ruhige Familienhaus mit Garage

Online-Nr.: 17/5083

in einem sehr hibschen, ge-
pflegten Althaus. Sie besteht

Ausstattung: 3 Zimmer,
3 Terrassen, klimatisiert,
Komplettkiiche

verfugt im Erdgeschoss tiber
ein Zimmer mit Bad und Zugang
zum Gewolbekeller. Im 1. Stock

Ausstattung: 5 Zimmer,
3 Bader, 3 WCs, Gas-
zentralheizung

zimmer (absolut ruhig/Innen-

hof) mit groRem Wannenbad. Bei Bedarf kann vom groften
Salon ein weiteres Schlafzimmer abgetrennt werden. Trotz
hochwertiger Renovierung blieben die alten Elemente wie
Doppelfliigeltiiren, Parkettbéden und Stuckdecken erhal-
ten. Energieausweis angefordert.

aus einem Wohnbereich mit

direktem Zugang auf eine schéne, sonnige Terrasse, einer
komplett ausgestatteten Kiiche mit angrenzendem Wirt-
schaftsraum und zwei Schlafzimmern mit jeweils einem
Bad. AuBerdem sind zwei weitere Terrassen vorhanden.

Es gibt keinen Lift. Energieausweis angefordert.

*Der VerstoR gegen § 3 Energieausweis-Vorlage-Gesetz 2012 ist entschuldigt, da wir unseren Auftraggeber tiber die Informationspflicht nach dieser Bestimmung aufgeklart haben und ihn zur Bekanntgabe der beiden Werte
beziehungsweise zur Einholung eines Energieausweises aufgefordert haben, der Auftraggeber dieser Aufforderung jedoch noch nicht nachgekommeniist.

befindet sich der Wohnbereich

mit integrierter Kiiche sowie das Hauptschlafzimmer mit
Bad. Im 2. Stock sind zwei weitere Schlafzimmer und ein
Bad vorhanden. Vom oberen Stockwerk kommt man in den
charmanten, uneinsehbaren, kleinen Garten. Gehnahe zum

Ortskern. Energieausweis angefordert.

Thr Kontakt

Dr. Andrea Mittermayr

Ihre Expertin fiir
Wohnimmobilien

+4315132313-13
andrea.mittermayr@spiegelfeld.eu

|~1| SPIEGELFELD IMMOBILIEN GMBH
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WOHNIMMOBILIEN

/ 1010 Wien™

Online-Nr.: 17/5133

Grofsziigige Altbauwohnung in Innenstadtlage

Diese beeindruckende und weitldu-
fige Wohnung mit insgesamt sechs
Zimmern erstreckt sich fast ganzlich
Uber die gesamte dritte Etage (mit
Lift) eines barocken Wohnhauses aus

dem Jahr 1802. Sie wird Uiber ein helles privaten Rickzugsbereich der Woh-
Entrée betreten, fihrtin einen grof3zii-  nung befinden sich drei Schlafzimmer

gigen Wohnsalon mit Kamin und bietet mit je einer Garderobe, zwei Bader

von dort aus einen prachtvollen Blick

auf einen hubschen Platz der Wiener
genau Geraten ausgestattete Kiche

ist als eigenstandiger Raum vollsténdig

in den hellen Innenhof ausgerichtet. Im

(Wannenbad und Duschbad) und zwei

WCs. Die Wohnung verfugt weiters

Innenstadt. Die mit hochwertigen Gag-  Uber eine Bibliothek, welche auch als

Fernsehzimmer genutzt werden kann.

Wohnfldche: ca. 186 m?

Ausstattung: 6 Zimmer, voll ausge-
statte Gaggenau Kiche, Bibliothek,
Wannenbad, Duschbad, 2 WCs

Online-Nr.: 17/5135

/ 1060 Wien*
DG-Wohnung mit Terrasse

Die Wohnungin ruhiger Lage

Wohnfldche: ca. 117 m?
des 6. Bezirkes wurde im Jahr

2012 generalsaniert und
befindetet sich im dritten
Liftstock. Sie besteht aus

einem Vorraum und einer

Ausstattung: Parkett-
bdéden, klimatisiert,
ausgestattete Kiiche

grofden, hellen, komplett ausgestatteten Wohnkiiche mit
Zugang zur sudseitig orientierten, ca. 24 m?grofRen Dach-
terrasse. AuRerdem verfugt sie ber zwei Schlafzimmer
und ein Bad mit eben begehbarer Dusche, sowie ein WC.
Samtliche Wohn- und Schlafrdume sind klimatisiert.

Online-Nr.: 17/5134

/ 1010 Wien™

Moblierte City-Wohnung

Aus dem hellen Flur dieser

A )
Wohnung gelangt man zentral Wohnflache: ca. 93 m

in alle weiteren Raumlichkei-

WOHNIMMOBILIEN

Online-Nr.: 17/5106

/ 1030 Wien
Botschaftsviertel

Diese herrschaftliche Wohnung

- . i Wohnflache: ca. 260 m?
verfugt Gber insgesamt sieben

Zimmer und besteht aus einem | Ausstattung: 7 Zimmer,
2 Bader, 4 WCs, Fisch-
gratparkett, Fligeltiiren

Wohn- und Esssalon sowie funf
Zimmern, welche als Schlaf-

zimmer, Biiro oder Garderobe

genutzt werden kdnnen. Weiters verfligt das reprasentati-
ve Geb&ude Uber einen zweiten Stiegenaufgang fiir even-
tuelles Hauspersonal mit direktem Zugang zu einer sepa-
raten Wohneinheit mit eigenem Wohn- und Schlafzimmer,
Duschbad und WC. HWB 145,50 kWh/m2a

Online-Nr.: 17/5140

/ 1130 Wien*
Hiibsche Familienwohnung

Diese teilrenovierte Wohnung

. . X Wohnfldche: ca. 143 m?
im ersten Liftstock eines 60er

Jahre Hauses besteht aus drei Ausstattung: 4 Zimmer,

2 Bader, 2 WCs, Terrasse,
Garten, Garagenplatz

Schlafzimmern, zwei Badern,

zwei WCs, sowie einer 56 m?

groRen Wohnkiiche, welche

stdwestseitig orientiert ist und eine durchgehend gute
Belichtung bietet. Als Highlights kénnen die groRzligige

50 m? grof3e Terrasse, sowie ein schoner Garten zur Eigen-
nutzung bezeichnet werden! Auerdem ist ein Garagen-
platz zugehorig. Energieausweis angefordert.

N

L _.FF _h

/ 1090 Wien*
Luxuridse Altbauwohnungen

In Fertigstellung befinden sich

. . . Wfl.: ca.144 m*-162 m?
drei Wohnungen mit exklusi- e m m

Bl Miete

ten. Der Wohnsalon mit Blick
auf eine prominente StralRe der

Wiener Innenstadt ist mit einer

Ausstattung: 3 Zimmer,
auf Wunsch komplett
mobliert, Bad, WC, AR

hochwertigen Gaggenau Kiiche ausgestattet und besticht

nicht nur durch Helligkeit sondern auch durch besondere

Ausstattung. Weiters verfligt diese Wohnung Uber zwei

Schlafzimmer, ein Badezimmer mit Dusche und Wanne,

WC und einen Abstellraum.

*Der VerstoR gegen § 3 Energieausweis-Vorlage-Gesetz 2012 ist entschuldigt, da wir unseren Auftraggeber tiber die Informationspflicht nach dieser Bestimmung aufgeklart haben und ihn zur Bekanntgabe der beiden Werte
beziehungsweise zur Einholung eines Energieausweises aufgefordert haben, der Auftraggeber dieser Aufforderung jedoch noch nicht nachgekommeniist.

ver Ausstattungin einemre-
prasentativen Gebaude nahe
dem Servitenviertel. Diese

verfligen Uiber jeweils drei bis

Ausstattung: Spots, Ein-
bauschranke, indirekte
Beleuchtungssysteme

funf Schlafzimmer, groRziigige Wohnrdume mit Tischler-

kliche, zwei Baddern und WCs. Das Hauptschlafzimmer

ist immer mit einem Badezimmer en Suite ausgestattet

(Dusche, Wanne, WC). Jedes Schlafzimmer verfugt Gber

eingebaute Schranke (hochwertige Tischlerarbeit!).

Ihr Kontakt

Sabrina Ritter

Ihre Expertin fiir
Wohnimmobilien

+4315132313-20
+43 677 62040148
sabrina.ritter@spiegelfeld.eu

|<©| SPIEGELFELD IMMOBILIEN GMBH
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/ Kategorie 02

Buro,
Gewerbe &
Logistik

Aus Biiros werden immer mehr Arbeits-
welten wobei es eine interessante Korrela-
tion zwischen gutem Design und Arbeits-
leistung gibt. Die Gestaltung des Raumes
beeinflusst mafigeblich das Wohlbefinden.

Im Jahr 2019 kamen in Wien nur rund 45.000 Quadratmeter
Buroflache neu auf den Markt, 2020 sind es rund 170.000
Quadratmeter. Der Grofteil der neuen Biroflachen wurde
allerdings bereits im Vorfeld vermietet. In den etablierten
Buro-Clustern sind somit die Neubauflachen weitgehend belegt
und auch fur Neuentwicklungen stehen nur noch wenige
Flachen zur Verfligung. Damit verschiebt sich die Nachfrage
auf modernisierte Bestandsobjekte. Diese werden auch
abseits der klassischen Hotspots gesucht. Entscheidend

ist fur die Mieter eine zentrale Lage und damit eine gute

Erreichbarkeit mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln.
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BURO / GEWERBE / RETAIL

/ 1070 Wien

Unbefristeter Gartentraum bei der MaHi

Das durchgehend klimatisierte Buro

befindet sich in unmittelbarer Nahe zur in den exklusiv nutzbaren Garten mit

Mariahilfer StraRe und bietet auf

285 m2 derzeit einen herrlichen Grof3-
raum und viereinhalb abgetrennte
R&ume. Selbstversténdlich kann die
Raumstruktur aber auf das Raumprofil
des zukunftigen Mieters angepasst
werden. Vom ,Open Space” Biiro

haben Sie einen traumhaften Ausblick

etwa 90 m? respektive auf die knapp
40 m2 grof3e Terrasse. Infrastruktur
und 6ffentliche Anbindung kénnen ge-
trost als exzellent bezeichnet werden.
Die hauseigene Garage bietet Stell-
platze zur gesonderten Anmietung.
HWB: 70,00 kWh/m2a

Biirofliche: ca. 285 m?

Ausstattung: 4,5 abgetrennte Rdume,
Terrasse, Garten, Klimaanlage,
abgehéngte Decken, Hohlraumboden
mit Bodentanks, hauseigene Stell-
platze, Grundriss und Raumaufteilung
flexibel, direkt bei der U-Bahn, ideale
Infrastruktur

. line-Nr.: 17/511
/ 1010 Wien Online-Nr.:17/5113

Perfekter Altbauflair

Das prachtvolle Geb&aude be-

Biiroflache: ca. 183 m?
findet sich in unmittelbarer

N&he zum Dr. Karl Lueger Platz/ Ausstattung: 4 Rdume,
Empfangsbereich,
klimatisiert, Stuckatur

Stubenring und wurde erst vor

wenigen Jahren generalsaniert.

Das Buro selbst bietet knapp

183 m2und teilt sich in einen grofRziigigen, reprasentativen
Empfangsbereich sowie vier Birordume auf. Es ist klimatisiert,
verfiigt Uber einen hochwertigen Parkettboden, moderne
Blrobeleuchtung, herrliche Altbaufenster, grof3zligige Fliigel-
tren und Stuckatur an den Decken. HWB: 101,00 kWh/m?a

Online-Nr.: 17/5115

/ 1090 Wien

Jahrhundertwendegebaude

Das Gebéaude befindet sichin
exzellenter Lage des 9. Bezirkes

Biiroflache: ca. 90 m?

in einer verkehrsberuhigten Ausstattung: 4 Rdume,

FuRbodenheizung,
Kuche, Archiv, WC

Gasse nahe dem Palais
Liechtenstein. Das 90 m2 grofRe

Erdgeschoss-Biiro wurde vom

Vormieter in ein vier Zimmer Biiro umgebaut, wobei samtl-
iche Rdume zentral begehbar sind. Des Weiteren stehen
eine Kiiche, ein Archiv und ein WC zur Verfiigung. Die
Flache wird tiber eine FuRbodenheizung beheizt und
kann kurzfristig bezogen werden. HWB: 192,54 kWh/m?2a

*Der VerstoR gegen § 3 Energieausweis-Vorlage-Gesetz 2012 ist entschuldigt, da wir unseren Auftraggeber tiber die Informationspflicht nach dieser Bestimmung aufgeklart haben und ihn zur Bekanntgabe der beiden Werte
beziehungsweise zur Einholung eines Energieausweises aufgefordert haben, der Auftraggeber dieser Aufforderung jedoch noch nicht nachgekommeniist.

BURO / GEWERBE / RETAIL

d
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/ 1150 Wien

Perfekte Verkehrsanbindung

Im 4. OG dieses aulierst

. . .. Biiroflache: ca. 320 m?
reprasentativen Bliroge-

baudes befindet sich das

320 m2 grofde und génzlich

Ausstattung: Barriere-
frei, flexible Raumauftei-

in Richtung Innenhof aus- lung, Portier vorhanden

gerichtete Buro. Es kann

auf die individuellen Bedirfnisse und die gewlinschte
Raumkonfiguration des zukiinftigen Mieters angepasst
werden. Die Flache ist barrierefrei erreichbar und tech-
nisch auf dem neuesten Stand. Das Geb&ude verfiigt Uber
ein Behinderten-WC. HWB: 64,00 kWh/m2a

Online-Nr.: 17/4908

7 1230 Wien

Biiro in U6 Gehniahe

Die 210 m2 groRe, in unmittel-

Biirofldche: ca. 210 m?
barer Nahe zur U-Bahn gelege-

ne Immobilie besticht nicht nur | Ausstattung: Barriere-

durch eine effiziente und auch frei, flexible Raumstruk-

gréRtenteils flexible Raum- tur, U-Bahn Nahe

struktur sondernim ganz spe-

ziellen, durch die natirliche Belichtung des repréasentativen,
verglasten Empfangsbereiches. Es besteht die Mdglichkeit
der Erweiterung um zusatzliche 200 m2im 1. OG. Die Flache
ist sofort anmietbar, barrierefrei und durchgehend gekiihit.
HWB: 65,70 kWh/m?a

[rm——

/ 123<-) Wieﬁ
Reprasentativer Firmensitz

Das historische Gebaude aus

Biiroflache: ca.1.000 m?

dem Jahr 1850 bietet etwa
1.000 m? Nutzfléche auf drei Ausstattung: 16 Stell-
Etagen und befindet sich platze, herrlicher Garten,

inmitten eines ca. 3.500 m? Objekt vielseitig nutzbar

parkdhnlichen Anwesens.

Unterschiedlich grof3e Biirordume, ausreichend Nasszel-
len, Industriekliche samt Kiihlraum, groRer Speisesaal,
Parkettbdden, Flligeltiren und weitere historische Details,
16 Stellplatze und ein herrlicher Garten sind vorhanden.
Hervorragender Allgemeinzustand. HWB: 143,93 kWh/m?a

e W

Kauf / Miete

Online-Nr.: 17/5044

Thr Kontakt

Harald Rank

Ihr Experte fiir
Biiro- ® Gewerbeimmobilien

+4315132313-33
+43 664 301 25 45
harald.rank@spiegelfeld.eu

|¢&3 | SPIEGELFELD IMMOBILIEN GMBH
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GEWERBE / LOGISTIK

Online-Nr.: 17/5141

/ 2353 Guntramsdorf*

Lager/Produktionshalle

Diese 1.045 m2 grof3e Halle

Lagerfliache: ca.1.045 m?
mit ca. 5 m H6he kann sowohl 9

als Lager- als auch als Pro- Details: Gute Verkehrs-

anbindung, flexible Biiro-
flacheneinteilung

duktionshalle genutzt wer-
den. Sie liegt verkehrsgunstig

in einer SeitenstraRe der

B17/Triester Str. und ist nur einige Minuten von der Autobahn
A2 entfernt. Die Badner Bahn ist in Gehnéahe. Parkplatze sind
auf dem 1.900 m2 grofen Grundsttick vorhanden. Die Halle
besitzt drei Zugangstore und ein Biro. Das Biiro wird bei
Bedarf vom Vermieter in Grofte und Aufteilung angepasst.

/ 1210 Wien*

Lager/Produktionshalle

Direkt neben der Autobahn
A22 liegt diese Lager/Produk-
tionshalle in Wien. Zum Schutz | petails: Nahe

Lagerflache: ca. 800 m?

Autobahnanschluss,
gute Infrastruktur

vor Graffitisprayern hat der
Eigentimer auf kreative Weise

professionelle Graffitiklinstler

engagiert. Abgesehen davon weist die Halle eine Flache
von ca. 800 m2 bei einer Hohe von ca. 4 m auf und ist mit
zwei Zugangstoren ausgestattet. Die restliche Grund-
stlicksflaiche mit ca. 700 m? wird derzeit als Lager und
Parkplatz genutzt.

Thr Kontakt

Johannes Kahr

Ihr Experte fiir
Betriebs- @ Logistikimmobilien

+4315132313-33
+43 66475021014
johannes.kahr@spiegelfeld.eu

/ 2000 Stockerau™

Lagerflache

Dieses Betriebsobjekt in

. S L fliche: ca. 3.720 m?
Stockerau liegt zwei Minuten agertiacherca m

von der Auffahrt zur Autobahn | petails: Sanierung 2016,

A22 entfernt. Direkt an einer guter Zustand, Parkplat-

ze vorhanden

Hauptstrafte ist sowohl eine

gute Anbindung als auch ein

hoher Werbewert garantiert! Derzeit betrégt die Lager-
flache ca. 3.720 m2 bei einer Grundflache von ca. 2.765 m2.
Ca. 510 m? werden momentan als Blro- und Verkaufsflache
genutzt. Die letzte Sanierung erfolgte 2016. Alle notwendi-
gen Nahversorger sind zu Ful® erreichbar.

*Der VerstoR gegen § 3 Energieausweis-Vorlage-Gesetz 2012 ist entschuldigt, da wir unseren Auftraggeber iiber die Informationspflicht nach dieser Bestimmung aufgeklért haben und ihn zur Bekanntgabe der beiden Werte
beziehungsweise zur Einholung eines Energieausweises aufgefordert haben, der Auftraggeber dieser Aufforderung jedoch noch nicht nachgekommeniist.

INTERNATIONAL

/ Serbien/Belgrad*

Investieren in Entwicklung

Der Belgrader Wohnungsmarkt verbesserte sich angesichts der

wachsenden Zahl von Investoren, die bereit sind, an verschiede-

nen Standorten in neue Entwicklungen zu investieren. Wir gehen
davon aus, dass sich dieser Trend in Zukunft fortsetzen wird.

Interessiert an
einem Zinshaus?

Wir beraten Sie und haben
oder finden das richtige
Objekt fur Ihre Wunsche.

/ Wir freuen uns uUber lhren Anruf.

Bruttogeschossfliche: ca. 15.000 m? Grundstiick: ca. 1 ha

Details: Widmung vorhanden (UG, EG, 5 OGs, DG)

Ihr Kontakt

Ing. Radivoje Nijemcevic

Managing Partner
International

+43 664 10033 55
nijemcevic@spiegelfeld.eu

A
Michael Grabner, CIPS

Ihr Experte fiir
Investment und Zinshduser

+4315132313-17
michael.grabner@spiegelfeld.eu




/ Kategorie 03

Forst, Land &
Schlosser

Diese auf$ergewohnlichen Immobilien
verbinden Individualitdt und Tradition
mit der unverwechselbaren heimischen
Natur. Und einige davon warten auf
neue Besitzer.
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Wer sich einen herrschaftlichen Wohnsitz leistet, schatzt vor
allem groRziigigen Wohnraum und Privatsphare, die so eine
Immobilie bietet. Nur wenige dieser Unikate kommen jahrlich
auf den Markt. Ein Kauf sollte aber abgewogen sein, denn es
handelt sich dabei in der Regel um eine langfristige Investition.
Liegenschaften, die sich in der Néhe einer gréfieren Stadt
befinden, sind besonders begehrt. Nicht nur fiur Osterrei-
cherinnen und Osterreicher sind diese Objekte interessant,

sondern durchaus auch fir Gaste aus dem Ausland.
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FORST / LAND / SCHLOSSER

FORST / LAND / SCHLOSSER

/ NO/Reichenau*

Online-Nr.:17/5111

Villa mit Blick auf Schneeberg und Rax

Die reprasentative Villa liegt in einem
1,5 ha groften Park mit Altbaumbestand
in wunderbarster Aussichtslage am
Kreuzberg. Eine asphaltierte und 6ffent-
liche StraRe (Schneerdumung erfolgt
durch die Gemeinde) fiihrt zum 1930
errichteten Anwesen. Das Anwesen

ist gepflegt und in gutem Zustand. Im
Keller befinden sich: Heizraum, kleines

Schwimmbad, Sauna mit Dusche und
Ruheraum. Im Erdgeschoss: Kamin-
zimmer, Speisezimmer, Zirbenstiberl,
Kiiche, Wirtschaftsraum und ein Winter-
garten.Im 1. und 2. Obergeschoss: Acht
Schlafzimmer (teilweise mit eigenem
Bad), eines davon verflgt Uber einen
groRen Balkon mit herrlichem Blick auf
Schneeberg und Rax. Am oberen Rand

des Parks steht ein kleineres Holzhaus,
als Gaste- oder Mitarbeiterhaus, mit
ca. 70 m?2 Wohnflache zur Verfligung.

Wohnfldche: ca. 600 m?
Grundstiick: 2,5 ha (davon1haWald)

Lage: Ca. 1 Stunde von Wien entfernt,
Aussichtslage auf 1000 m Seehdhe

Online-Nr.: 17/5052

—e™ G

Online-Nr.: 17/5048

/ NO/Payerbach*

Das heutige Schloss Miihlhof bietet in zwei getrennt be-
gehbaren Wohneinheiten insgesamt 700 m? Wohn-/Nutzfla-
che. Esliegtin einem ca. 18.725 m?groRen Parkgrundstiick.

/ NO/Wachau*

Das Jagdschloss Wolfstein im Dunkelsteiner Wald bietet
ca. 475 m? Wohn-/Nutzflache und 1,3 ha Grundflache. Es
liegt nur ca. 15 Minuten von Melk bzw. St. Pdlten entfernt.

Online-Nr.: 17/5143

/ NO/Grafenegg®

Schéne Schlosswohnung mit 185 m2 Wohnflache und
Gartenim Stralertal, knapp eine Stunde von Wien entfernt.

Online-Nr.: 17/4654

/ STMK/St. Kathrein®
Auf Anhohe gelegenes Marchenschléssl mit ca. 400 m?re-
prasentativen Wohnrdumen und ca. 3.400 m? Grundflache.

*Der VerstoR gegen § 3 Energieausweis-Vorlage-Gesetz 2012 ist entschuldigt, da wir unseren Auftraggeber tiber die Informationspflicht nach dieser Bestimmung aufgeklart haben und ihn zur Bekanntgabe der beiden Werte
beziehungsweise zur Einholung eines Energieausweises aufgefordert haben, der Auftraggeber dieser Aufforderung jedoch noch nicht nachgekommeniist.

Online-Nr.: 17/4935

/ STMK/Sélktal*

Hochgebirgsjagd

Dasim Jahr 1903 von einer
- . Pachtfliche: 2.700 m?
Mailander Unternehmerfamilie

Jagd: 5 Jagdhiitten,
2 Rotwildflitterungen,
Abschussplan auf Anfrage

vom Prinzen Coburg erwor-
bene Revier, wird seit tiber

drei Generationen mit grofter

Verantwortung und Engage-

ment sehr nachhaltigund jagdlich bewirtschaftet. Abseits
des Tourismus hat es bis heute seine Urspriinglichkeit und
landschaftliche Schonheit bewahrt. Auf2.700 ha Jagdflache
stehen ausreichend Steinwild, Rotwild, Gamswild, Rehwild,

Birkwild, Auerwild und Murmeltiere zur Bejagung.

Online-Nr.: 17/5144

/ STMK/S6lktal*
Reizvolle Jagdmoglichkeit

Dieses umfangreiche Ab-

Flache: 840 h.
schusspaket besteht aus ache ?

Rotwild, Rehwild und Gamswild Jagd: Umfangreiches

bzw. kleinem und groRem Hahn | Abschusspaket, Jagd-

in einem bestens betreuten, haus und Jagdhutte

herrschaftlichen Jagdrevier.

Zur Wohnnutzung stehen sowohl ein Jagdhaus am Revier-
eingang als auch eine wunderschén gelegene Jagdhiitte
zur Verfugung. Das Jagdrevier verfligt iber gepflegte
Reviereinrichtungen und eine Rotwildfiitterung. Anzahl der
Abschisse und Bindungsdauer eventuell verhandelbar.

7/ 00O /Rosenau*

Profitabler Forstbetrieb

Das Forstgut mit ca. 463 ha
besteht aus 350 ha gut boni-
tarem Wirtschaftswald, 40 ha Jagd: 500 ha
Schutzwald im Ertrag, 62 ha Holzvorrat: 120.000 V/Fm
landwirtschaftlichen Flachen Lage: Hengstpass

Besitzfliche: 463 ha

und 11 ha Almen. Das Revier in

einer Seehdhe von 700 bis ca. 1.250 m ist mit 18 km LKW
befahrbaren Forst- und Traktorwegen erschlossen und
bringungskostengiinstig bewirtschaftbar. Uber das
Revier verteilt: Neuwertige Wohnhéauser, ehemaliges
Forsterhaus, Aimgebaude, neuwertige Holzhutte.

|3 | SPIEGELFELD IMMOBILIEN GMBH

Online-Nr.: 17/4454

Thr Kontakt

Dipl. Kfm. Fridolin Angerer

Ihr Experte fiir
Forst, Land, Schlosser

+4315132313-42
fridolin.angerer@spiegelfeld.eu
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Wwohnst
duschon

oder

regulierst
dunoch?

Auszug aus einem Artikel
der Agenda Austria

(Hanno Lorenz, Lukas Sustala)

Abb. & Nettomieten im Bundeslindervergleich

Monatliche Nettomieten
= in Ewrg pro Cuadratmeter
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‘Cuelle: Statisti Ausiria (2015,

Anmeriosng: Die allgemeinen Preie stiegen swischen 2005 urd 2018 wen 27,5 Prozent.

/ Uberblick

Mit der steigenden Zuwanderung in die Stadte
und den kleiner werdenden HaushaltsgréRen
kam es in den vergangenen Jahren zu einem
Uberhang an Wohnungssuchenden. Im Jahr
2016 fehlten etwa 65.000 Wohneinheiten

in Osterreich, um die Nachfrage zu decken.
Diese Liicke hat sich bis 2018 auf rund 31.000
Einheiten verringert und wird gemaf Progno-
sen bis 2021 verschwinden. Anders sieht die
Lage in Wien aus. Fuir die Hauptstadt wird auch
nach 2020 mit einer Wohnungsknappheit
gerechnet. Die Folge der weit Giber dem
Angebot liegenden Nachfragen sind rasant

steigende Mieten und Immobilienpreise.

Die Politik versucht, auf diese Entwicklung

mit neuen Eingriffen zu reagieren. Obwohl

der 6sterreichische Wohnungsmarkt bereits
heute zu den am starksten regulierten der
Welt zahlt. Besonders hoch im Kurs steht eine,
im Vergleich zur derzeitigen Gesetzeslage,

noch scharfere ,Mietpreisbremse”.

Von diesem Instrument erwarten sich Politi-
ker deutlich sinkende Preise, obwohl Okono-
men aller Lager in kaum einer Frage so einig

sind wie in dieser: Mietpreisobergrenzen

flihren zu keiner Entspannung. Langfristig
schaden sie sogar dem Ziel, angemessenen
Wohnraum bereitzustellen. Statt die Preise
zuregulieren, sollten die Anreize fiir den Bau
von Wohnungen erhéht werden, insbesonde-

re durch die Erschliefung neuer Bauflachen.
/ Lehren der Regulierung

Die sogenannte ,Mietpreisbremse” fur
Neuvertrdge macht das Vermieten nicht
nur fir GroRinvestoren, sondern auch fir
jene, die nur eine Vorsorgewohnung
besitzen, unattraktiver.

In Deutschland haben unlangst erste
Genossenschaften Bauprojekte aufgrund
neuer Mietobergrenzen aufgegeben. Ob in
San Francisco, New York, Paris oder nunin
Berlin, Gberall haben Preisobergrenzen dafir
gesorgt, dass zwar eingesessene Mieter
profitieren, aber Wohnungssuchende verlie-
ren. Hinzu kommt, dass sich fiir Vermieter
die Sanierung von Wohnungen kaum noch
rechnet. Beschrankungen von Mieten ver-
knappen das Angebot daher weiter, womit
eine wachsende Zahl von Menschen lber-
haupt keine Wohnung findet, geschweige
denn eine leistbare.

/ Handlungsempfehlungen

Wohnraum schaffen.

Mehr Angebot fiihrt zu glinstigeren Preisen.
Baukosten senken und beschleunigen.
Existierende Vorschriften miissen evaluiert
und gegebenenfalls gestrichen werden.
Sozialen Wohnbau treffsicherer machen.
Wien gilt als Paradebeispiel fiir den sozialen
Wohnungsbau, der einen wichtigen Beitrag
zu leistbarem Wohnen darstellt. Eine Ein-
kommensgrenze fur einen Single von derzeit
knapp 5.400 Euro Bruttoeinkommen pro
Monat ist deutlich zu hoch, um treffsichere
Forderpolitik zu betreiben. Darlber hinaus
muss regelmaRig die Bedurftigkeit gepruft
werden. Mieter, die die Forderbedurftigkeit
verlieren, sollen aber zu normalen Marktprei-
sen weiter die Wohnung mieten dirfen.
Eigentum fordern.

Gemeindewohnungen an langjéhrige Mieter
verkaufen.

Kluft von Neu- und Altvertragen nicht
weiter vertiefen.

Neumieter werden weiterhin unverhaltnis-
mafig viel bezahlen, um die Verluste zu
kompensieren, die sich fir die Vermieter
aus den Altvertragen ergeben. Aus diesem
Grund mussten die Eintrittsrechte in Alt-
vertrége endlich abgeschafft werden. Miet-
vertrage sollten nicht mehr vererbt werden
durfen. Denkbar wére ein Vorrecht, in einen
bestehenden Mietvertrag zu Marktpreisen
einzutreten.

Subjektforderung.

Nicht die Gebaude sollen subventioniert
werden, sondern die bedurftigen Mieter.

/ Umverteilung von unten
nach oben

Besonders verheerend ist die Umverteilungs-
wirkung. Mietpreisbremsen helfen namlich
vor allem den Besserverdienern. Vermieter
lassen sich so gut wie immer die Einkom-
mensnachweise vorlegen und wéhlen letzt-
lich jene Bewerber fiir eine Wohnung aus,

die Uber das héchste Einkommen verfiigen.
Damit sinkt das Risiko des Vermieters, einen
Mieter zu bekommen, der mit den Zahlun-
genin Rickstand gerat. Dies ist vor allemin
Osterreich ein groRes Problem, weil Vermie-
ter selbst gegen Mieter mit hohen Zahlungs-
rickstdnden kaum etwas ausrichten kénnen.
Deshalb helfen Mietobergrenzen vor allem
jenen Mietern, die eigentlich deutlich héhere
Mieten bezahlen kdnnten und auch wiirden.
Jene, in deren Sinne die Preisgrenzen ein-
gezogen wurden, gehen leer aus, weil sie die
preisgebremsten Wohnungen gar nicht erst
bekommen.

Ablb. 5: Wie s hiereulandes wahnl

Wohnverhéltnisse in Osterreich

= i Prosent, 2017
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Dipl.-Ing.

Christine Habsburg-Lothringen
Immobilienbewerterin
Zustandigkeitsbereich

Region Osterreich Mitte

+43 664 448 80 85
christine.habsburg@spiwo.at

LIEGENSCHAFTSBEWERTUNGEN

Sind Sie auf der Suche nach einer
unabhingigen Immobilienbewertung?

»DIE SPIEGELFELD UND WOHLGEMUTH OG BIETET
IHRE LEISTUNGEN OSTERREICHWEIT AN.«

Ich bin seit 2013 als Immobiliensachverstan-
dige bei der Firma Spiegelfeld & Wohlgemuth
tatig. Vor kurzem bin ich nach Bad Ischl Giber-
siedelt und betreue von hier aus die Region
Osterreich Mitte. Als Architektin (TU Wien)
und Immobilienmanagerin (FH Wien) konnte
ich das nétige Fachwissen fiir eine exakte
Immobilienwertermittlung erwerben. Durch
meine 7-jahrige Tatigkeit in den Bereichen
Bewertung und Beratung habe ich schon wich-
tige Branchenerfahrung und nationale sowie

internationale Marktkenntnisse gesammelt.

Ich wiirde mich sehr freuen, Sie zukiinftig in
der Region Osterreich Mitte betreuen und

beraten zu dirfen.
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Dr. Max Wohlgemuth
MAS (TU-Wien), MRICS

+4315132313-19
wohlgemuth@spiwo.at

Unser Tipp: Bevor Sie ihre
Immobilie Gber Airbnb anbieten,
erkundigen Sie sich genau, wie
sich der rechtliche Sachverhalt

inihrem Fall darstellt.

Achtung bei Airbnb

»DARF ICH MEINE
WOHNUNG VERMIETEN®«

In meiner beruflichen Tatigkeit als Liegen-
schaftsbewerter, werde ich immer wieder
mit dem Thema konfrontiert, dass Eigen-
timer gerne ihre Wohnung im Rahmen von
Airbnb vermieten wollen. Dies aus der Uber-
legung, dass sie einerseits dadurch mehr
Rendite aus ihrem Objekt erzielen kénnen
und andererseits, dass sie nur kurzfristige
Mietvertrége abschlieRen und damit ihre
Immobilie jederzeit verfligbar ist.

Vermietungen Uber Airbnb sind aber mittler-
weile erschwert worden, denn bei Kurzzeit-
vermietungen wurden und werden durch
Gesetzesdnderungen immer mehr MaRRnah-

men beschlossen, diese einzuddmmen.

Unléngst hat der OGH entschieden, dass
schon ,mit der Absicht durch die Ver-
mietung Gewinn zu erzielen”, dies als eine
gewerbliche Vermietung angesehen wird,
womit sich andere Voraussetzungen als

bei einer Vermietung laut MRG ergeben.

Wenn man daher ein Objekt Gber Airbnb
vermietet, ist darauf zu achten, ob das
Uberhaupt méglich ist und in welcher Form.
Grundsatzlich ist bei einer Eigentimer-
gemeinschaft eines Hauses immer ein
Mehrheitsbeschluss aller Miteigentumer
notwendig. Unserer Erfahrung nach ist die
Chance, die Zustimmung durch die anderen
Miteigentiimer zu bekommen, allerdings fast
unmaoglich. Niemand ist daran interessiert,
stdndig wechselnde Gaste im Haus zu
haben, die in der Nacht laut sind und sich
nicht an die Gepflogenheiten im Haus halten.
Zuletzt gab es im Dezember wieder eine
OGH Entscheidung, die gegen den Vermie-
ter ausfiel, in der ein Miteigentiimer im Haus

gegen eine Airbnb-Vermietung geklagt hatte.

LIEGENSCHAFTSBEWERTUNGEN

SPIEGELFELDGIaIRCIN \7ICANS

LIEGENSCHAFTSBEWERTUNGEN

Wir schatzen Werte

y,<Erfahrung ist durch
nichts zu ersetzen”

Georg Spiegelfeld, RICS,REV

Partner

MRICS - Chartered Surveyor

Behordlich konzessionierter Immobilientreuhander
REV —Recognised European Valuer

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter
Sachverstandiger fiir das Immobilienwesen

Dr. Max Wohlgemuth, MAS (TU-Wien), MRICS

Partner

MRICS - Chartered Surveyor

Behdrdlich konzessionierter Immobilientreuhander
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter
Sachverstéandiger fiir das Immobilienwesen

Christoph Spiegelfeld, MSC (TU Wien)

Behordlich konzessionierter Immobilientreuhdander

/ Verkehrswertermittlung
/ Portfoliobewertung
/ Bewertung fur Immobilienfonds

Unser Angebot fur Sie:

/ Gutachten fiir Finanzierungszwecke
/ Privatgutachten
7 Osterreichweit / international

(3 rRiCS



Unsere Top Immobilie

Traumhafte Immobilie mit
wunderbarem Charme™

Zur Vermietung gelangt ein wahres Unikat mit 350 m? Gesamt-
flache, aufgeteilt auf fUnf Salons und ein feudales Entrée. Diese
prachtvolle Residenz besticht durch inre exklusive Ausstattung:
Herrliche Stuckaturen, teils vertafelte Wande und Decken und
originale Parkettbdden. Besonders ist der gelungene Grundriss!
Das Herzstuck st ein Saal mit Buhne und Piano, der eine optimale
Akustik fUr Seminare, Lesungen und Konzerte bietet. Auch die
anderen Salons lassen keine Winsche offen und punkten nicht
nur mit Grofszlgigkeit sondern vor allem durch ihre Einzigartigkeit.
Lassen Sie sich verzaubern, Sie werden es nicht bereuen!

Gesamtflache: ca. 350 m? ‘ Lage: 1030 Wien

Exklusive Ausstattung: 5 Salons, Saal mit Biihne, Beleuch-
tung und Piano (optimale Akustik fur jegliche Art von Veran-
staltungen), Bibliothek, Besprechungsraum, Teekliche, uvm.

Ihr Kontakt
Harald Rank

Ihr Experte fiir

Biiro- @ Gewerbeimmobilien
+4315132313-33

+43 664 3012545
harald.rank@spiegelfeld.eu
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